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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 8 december 2011 att tillkalla en sirskild
utredare for att analysera marknaden for uthyrning av bostider och
limna underlag for stillningstaganden till hur den kan utvecklas
(S2011:12). Direktiv  f6r utredningen beslutades samtidigt
(Dir. 2011:108).

Analys- och utredningschefen Per Anders Bergendahl férord-
nades den 8 december 2011 till sdrskild utredare. Som sekreterare i
utredningen anstilldes fil. dr. Monika Hjeds Lofmark fr.o.m. den
1 januari 2012 t.o.m. den 15 april 2012. Pol.mag. Jonas Hallberg
anstilldes som sekreterare 1 utredningen fr.o.m. den 24 september
2012 t.o.m. den 31 december 2012.

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

Utredningen har antagit namnet Hyresbostadsutredningen.

Utredningen har sammantritt vid fjorton tillfillen med sakkun-
niga. Utredaren har inhimtat synpunkter rérande uppdraget frin
flera centrala aktorer p& bostadsmarknaden.

Utredaren 6verlimnade den 29 mars 2012 sitt delbetinkande
Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsvitt eller
dganderdtr (SOU 2012:25).



Utredaren 6verlimnar hirmed sitt slutbetinkande Awr hyra —
fran en ritt for allt farre till en maojlighet for allt fler (SOU 2012:88).
Stockholm 1 december 2012

Per Anders Bergendahl

/Jonas Hallberg
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Sammanfattning

Hyresmarknaden fungerar inte

Hyresmarknaden karakteriseras av att det saknas utbud av hyres-
bostider i omrdden dir efterfrdgan ir stor. P4 de hill i dessa omri-
den dir det trots allt finns en tillstymmelse till utbud ir det i prak-
tiken endast 1 hogprisklasser.

Marknadsférutsittningar som innebir osikra och svaga lénsam-
hetskalkyler har himmat investeringsviljan 1 hyresbostider 1 omra-
den med stor efterfrigan och har gjort andra investeringsalternativ
mer attraktiva. Markvirden har endast kunnat realiseras genom
ombildningar frin hyresritt till bostider med bostadsritt. Det har
ocksd foért med sig en begrinsning av nybyggnationen av hyresbo-
stider. Antalet hyresbostider minskar 1 stillet for att svara upp mot
efterfrigan — en f6rindring som foér Stockholms del dr dramatisk.

En konsekvens av det bristande utbudet har blivit ldnga koer
och troligen en betydande svarthandel med hyreskontrakt. Rorlig
arbetskraft, studerande och andra bostadssokande har haft och har
svart — eller oméjligt — att finna ett hyresboende. Svirigheter som
snarare tenderar att 6ka in minska med tiden. En foljd av detta ir
att rorligheten pd arbetsmarknaden och den ekonomiska tillvixten
himmas.

Det bristande utbudet pd hyresmarknaden bidrar till efterfrige-
tryck och priseskalering pd i férsta hand bostadsritter. Det leder
ocksd till en icke dnskad skuldsittning och riskexponering for de
enskilda individer som mot sin 6nskan stdr med ett dgt boende.

Parallellt med situationen 1 storstadsomrddena finns det pd
andra hidll pd den svenska hyresmarknaden ett utbudséverskott
tillsammans med férhéllandevis hoga hyresnivier.
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Skillnader gentemot andra upplatelseformer och linder

Foérutsittningarna f6r uthyrning skiljer sig pd ett par helt centrala
punkter frin férutsittningarna for andra upplitelseformer respek-
tive frin forutsittningarna som rdder i linder som Tyskland och
England. De tv& viktigaste skillnaderna ir enligt utredaren:

e DPrisbildningen p& hyresmarknaden.

e Det begrinsade tilltridet till utbudssidan f6r privatpersoner.

Utredaren framhiller vidare att boendet inte dr en isolerad del av
ekonomin och att jimforelser mellan boende- och uppldtelseformer
litt kan bli partiella och missvisande.

Hyresmarknaden behover reformeras

Hyressittning och investeringsférutsittningar som foljer av bruks-
virde- och férhandlingssystemen framstir som en nyckelfriga for
hyresmarknaden.

Bilden tonar fram av marknadsférutsittningar som inte ir skapade
fér att undvika utbudsunderskott/bostadsbrist och féljaktligen
heller inte f6r att underbygga ekonomisk utveckling i en dynamisk
virld.

Bruksvirde- och férhandlingssystemen har enligt utredaren all-
mint fért med sig férhillandevis smd skillnader 1 hyresrelationer
som inte speglar efterfrigan och alltsd inte konsumenternas vir-
deringar. Efterfrigedverskott motsvaras inte av pitagligt hogre
hyresnivder och utbudséverskott kommer inte till uttryck genom
pitagligt ligre hyresnivder. Prismekanismen ir i betydande ut-
strickning satt ur spel. Systemen har bidragit till osikerhet och
minskad investeringsvilja i omriden med efterfrigedverskott. I det
ligger bl.a. att hyror 1 ingdngna avtal kan dsidosittas genom prov-
ning 1 hyresnimnderna. Systemen har enligt utredaren himmat
utbudet.

Med blicken framit blir ocksd dagens frinvaro av dgarligenheter
en himmande faktor fér utbudet av hyresbostider. Det ir inte
mojligt f6r privatpersoner att investera i enstaka ligenheter for
uthyrning pd ekonomiskt rimliga villkor. Privat investeringskapital
soker sig generellt 1 alltfor begrinsad utstrickning till investeringar
1 hyresbostider i omriden med efterfrigedverskott.
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Avvdgningen mellan konsument- och producentintresse

Regleringen av hyresmarknaden handlar om en avvigning mellan
producent- och konsumentintresse eller med andra ord mellan hyres-
virdens och hyresgistens férutsittningar. Savil hyresgist som hyres-
vird efterfrigar trygghet och kontroll.

En hyresgist efterfrigar trygghet, vilket i mycket handlar om
ritten att bo kvar i ett lingsiktigt hyresboende, kvalitet p& den
képta bostadstjinsten och att hyresutvecklingen dr under kontroll.
P3 en fungerande marknad blir hyresgistens stillning forhillande-
vis stark genom att det finns ett utbud och en méjlighet att kunna
flytta. Utbud och valméjligheter ir pd si sitt av virde, inte bara for
de som soker hyresbostad, utan ocksd for befintliga hyresgister.

Aven hyresvirden efterfrigar & sin sida trygghet, vilket ocks ror
hyresutvecklingen som fér denne handlar om intiktssidan.

Konsumentens intresse méste skyddas — och dirfér ocksd pro-
ducentens. Marknadsforutsittningar som motverkar ett utbud av
hyresritter ir inte av godo for konsumenterna. Sirskilt inte f6r de
potentiella konsumenter som drabbas och tvingas till andra val. Goda
villkor fér uthyrning av bostider innebir att virde skapas for kon-
sumenterna.

Det ir viktigt med ett vilavvigt konsumentskydd. Centralt fér
konsumenten ir ritten att bo kvar och tryggheten 1 en kontrollerad
hyresutveckling — och givetvis att det finns ett utbud av hyres-
bostider i olika prisklasser.

Utredaren ser en 6verging efter hand till helt nya marknads-
férutsittningar som nddvindig for att pd sikt dstadkomma en funge-
rande hyresmarknad. Forutsittningar som ska leda till ett 6kande
utbud genom att fler vill och kan investera i, iga och férvalta hyres-
bostider.

Forslag till dtgirder i ett forsta steg

Det befintliga regelsystemet justerades senast den 1 januari 2011.
Det finns nigra tgirder inom ramen for detta system som pid
kortare sikt skulle kunna ge dels en bittre spegling av konsumen-
ternas virderingar av lige m.m., dels sikrare planeringsforutsitt-
ningar fér bostadsféretag vid nyproduktion av hyresbostider. Ut-
redaren foresldr fem sddana dtgirder:

11
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1. Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik.

2. Betona ligets betydelse och anvind sammanhingande bostads-
marknad som referensram f6r bruksvirde i1 stillet f6r kommun.

3. Oka toleransen fér hyresskillnader i hyresnimndernas prov-
ningar.

4. Utvidga och fortydliga presumtionshyror och mojliggér index-
reglering av dessa hyror.

5. Hyresreduktion vid upprustnings- respektive dtgirdsforeliggande.

Lat tyska hyresmarknaden utgora ledstjirna

Tyskland har en stor, smiskalig och — att déma utifrdn svenska for-
hillanden — fungerande hyresmarknad.

Tyskar hyr till évervigande del sina bostider. Ungefir sextio
procent av bostiderna i Tyskland ir hyresbostider. Sextio procent
av dessa hyresbostider dgs av hyresvirdar som ir privatpersoner
med bestdnd pd mellan en och femton ligenheter.

Hyresgisterna har ett starkt besittningsskydd och en reglering
som héller igen hyresférindringar i l6pande kontrakt. Hyressitt-
ningen i nya kontrakt ir i praktiken fri.

P43 den tyska marknaden finns &verallt ett utbud av hyresligen-
heter. Det giller ocks3 stider som Miinchen, Frankfurt am Main och
Hamburg med stor efterfrigan pd bostider. Hyrorna féljer skillna-
der i efterfrigeforhillanden — mellan regioner, stider, stadsdelar,
kvarter och enskilda ligenheter.

12



Summary

Rental housing
— from a dwindling right to an option for many
The rental market is not working

The rental market is characterised by the lack of supply of rental
housing in areas with high demand. In those parts of such areas
where there is still some supply, this is, in practice, only available in
the higher price brackets.

The market conditions that lead to uncertain profitability cal-
culations have inhibited willingness to invest in rental housing even
in areas with high demand and have made other investment options
more attractive. It has only been possible to realise the land value
through conversions from rental accommodation to tenant-owned
housing. It has also limited the amount of new rental housing being
built. The number of rental dwellings is decreasing rather than
meeting demand — a change which has been dramatic in the case of
Stockholm.

One consequence of the lack of supply has been long queues
and, in all probability, a sizeable black market in rental contracts.
The mobile labour force, students and others seeking accommoda-
tion have a difficult — if not impossible — time finding rental hous-
ing. These difficulties show a tendency to increase over time. One
result of this is that labour market mobility and economic growth
are impeded.

The lack of supply on the rental market contributes to pressure
of demand and price escalation, primarily with regard to tenant-
owned housing. It also leads to undesired debt and exposure to risk
for individuals who end up owning property against their wishes.
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In parallel to the situation in urban areas, there is excess supply
with relatively high rent levels in other areas of the Swedish rental
market.

Differences compared to other forms of occupancy and other countries

The terms for letting differ on a number of key points from the
terms for other forms of occupancy and the prevailing terms in
countries such as Germany and the UK. The two most significant
differences in the view of the Inquiry are:

e DPrice formation on the rental market.

e The limited access for private individuals to the supply side.

Furthermore, the Inquiry maintains that housing is not an isolated
part of the economy and that comparisons between different forms
of housing and letting can easily be patchy and misleading.

Reform of the rental market is necessary

Rent-setting and conditions for investment that result from the
utility value system and the collective negotiation system would
appear to be a key issue for the rental market.

An image emerges of market conditions that are not designed to
avoid supply deficits/housing shortages and, consequently, not to
consolidate economic development in a dynamic world, either.

The utility value and collective negotiation systems have, in the
view of the Inquiry, generally given rise to relatively small differ-
ences in rental relations that do not reflect demand and, therefore,
do not reflect consumers’ valuations. The surplus demand does not
correspond to markedly higher rent levels and excess supply is not
manifested in markedly lower rent levels. The price mechanism is,
to a considerable extent, eliminated. These systems have contrib-
uted to uncertainty and reduced willingness to invest in areas
where there is surplus demand. One reason for this is the fact that
contracts already entered into can be set aside by examinations in
rent tribunals. In the view of the Inquiry, the systems have curbed
supply.

Looking ahead, the current lack of owner-occupied apartments
is an inhibiting factor for the supply of rental housing. It is not

14
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possible for private individuals to invest in individual apartments to
let on reasonable financial terms. In general, far too little private
investment capital finds its way to investments in rental housing in
areas where there is excess demand.

Striking a balance berween consumer and producer interests

Regulation of the rental market is about striking a balance between
the interests of producers and consumers or, in other words, be-
tween conditions for landlords and tenants. Both tenants and
landlords demand security and control.

A tenant demands security, which to a large extent is a matter of
the right to occupancy in long-term rental accommodation, the
quality of purchased housing services and controlled rent growth.
In a functioning market, the tenant occupies a relatively strong
position as there is supply and the possibility to move. Supply and
choice are therefore valuable for existing tenants, not just for those
seeking rental housing.

Landlords also demand security, and this also applies to rent
growth, albeit from the income side.

Consumer interests must be protected — and therefore so must
those of producers. Market conditions that obstruct a supply of
rental housing do not benefit consumers. This is particularly true
of the potential consumers who are affected and forced to choose
other options. Good conditions for renting out accommodation
create value for consumers.

Well-balanced consumer protection is important. The key
points for consumers are the right to occupancy and the security of
controlled rent growth — and, of course, a supply of rental housing
in different price classes.

The Inquiry considers that a gradual transition to entirely new
market conditions is necessary in order to create a functioning
rental market in the long term. These conditions must lead to in-
creased supply by ensuring that more people want to and can invest
in, own and manage rental housing.

15
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Proposed measures in an initial stage

The existing system of regulations was most recently adjusted on 1
January 2011. There are a number of measures within the frame-
work of this system that, in the short term, could better reflect
consumer valuations of location etc., and provide more secure
planning conditions for housing companies for the production of
new rental housing. The Inquiry proposes five such measures:

1. Commission improved rental statistics.

2. Emphasise the importance of location and use functional hous-
ing markets as a frame of reference for utility value rather than
the municipality.

3. Increase tolerance for rent differences in rent tribunal examina-
tions.

4. Expand and clarify presumptive rents for new housing and allow
such rents to be index-linked.

5. Rent reduction in case of neglected maintenance.

Take inspiration from the German rental market

Germany has a large, small-scale and — from the perspective of
Swedish conditions — functioning rental market.

Most Germans rent their homes. Around 60 per cent of homes
in Germany are rental housing, and 60 per cent of these are owned
by landlords who are private individuals with between one and fif-
teen apartments.

Tenants benefit from strong tenancy rights and regulations that
hold back rent changes in ongoing contracts. Rent-setting in new
contracts is basically free.

There is a supply of rental apartments everywhere on the
German market. This is even true of cities such as Munich,
Frankfurt am Main and Hamburg where there is high demand for
housing. Rents reflect differences in demand — between regions,
cities, districts, blocks and individual apartments.

16



1 Inledning

1.1 Uppdraget

I uppdraget forklaras att det finns tydliga tecken pd att dagens
bostadsmarknader lingt ifrin svarar upp till milsittningen att vara
langsiktigt vil fungerande. Det finns dirfér ett behov av att utreda
hur marknaden fér uthyrning av bostider kan utvecklas. Rege-
ringen beslutade den 8 december 2011 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att analysera marknaden fér uthyrning av
bostider och limna underlag fér stillningstagande hur den kan
utvecklas.

En del av uppdraget gillde forindringar som kan stimulera privat-
personers uthyrning av egen bostad — 1 syfte att forbittra forutsitt-
ningarna for ett effektivt utnyttjande av befintliga bostider.
Utredaren avrapporterade denna del i mars 2012 genom del-
betinkandet “Enklare f6r privatpersoner att hyra ut sin bostad med
bostadsritt eller dganderitt” (SOU 2012:25).

Utredaren ska limna slutbetinkandet senast den 31 december
2012. En viktig utgdngspunkt for utredningen ir att villkoren for
de olika boende- och uppltelseformerna ska vara s likvirdiga som
mojligt med hinsyn tagen till de olika boende- och upplitelse-
formernas skilda forutsittningar. Utredaren ska peka pd sidana for-
indringar som kan frimja lingsiktigt goda och férutsigbara villkor
s& att fler vill bo 1 hyresritt och fler vill investera 1, 4ga och férvalta
hyresbostider.

Uppdraget omfattar att villkoren fér uthyrning av bostider ska
jimfoéras med villkoren for dvriga upplitelseformer. Mot den bak-
grunden ska utredaren lyfta fram sidana skillnader i villkoren som
innebir hinder mot lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader och
hinder mot likvirdig behandling av olika boende- och upplatelse-
former.
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En central del av uppdraget ir ocksd att jimféra forutsittningarna
i Sverige med villkoren f6r uthyrning av bostider i andra linder i
Europeiska Unionen (EU) och i Norden och redovisa effekterna av
de andra lindernas villkor.

Utredningsuppdraget omfattar inte skattefrdgor. I utrednings-
uppdraget ingdr inte heller att limna forfattningsforslag.

1.2 Utredningsarbetets inriktning och upplaggning

Utredningens uppgift ir att analysera marknaden fér uthyrning av
bostider och limna underlag f6r stillningstaganden hur den kan ut-
vecklas.

Denna andra del av utredningsarbetet syftar till att utveckla hyres-
rittens forutsittningar.

En uppgift dr att jimféra villkoren f6r uthyrning av bostider med
villkoren fér 6vriga uppldtelseformer. En andra uppgift ir att gora
jimforelser med villkoren f6r uthyrning av bostider 1 andra linder
och redovisa effekterna av de andra lindernas villkor.

Uppdraget ska genomféras skyndsamt och i nira kontakt med
aktorer pd bostadsmarknaden.

Nedan i kapitel 1 féljer en bakgrundsbeskrivning rérande dels
bostadsmarknadens karaktir och samband med andra marknader,
dels en 6versikt dver hyresmarknaden.

Forutsittningarna f6r uthyrning i en jimfoérelse med andra upp-
latelseformer behandlas 1 kapitel 2.

I kapitel 3 presenteras en jimforelse med andra linder. Jimforel-
sen handlar till stor del om den tyska hyresmarknaden.

Kapitel 4 handlar om bruksvirdesystemet och utrymmet fér hyres-
spridning i bestdnd och utbud.

Spinnvidden i hyrorna och frigorna om marknadsresultat och
marknadseffektivitet belyses 1 kapitel 5.

I kapitel 6 presenteras sedan utredarens éverviganden och férslag.
Dir presenteras forslag till dtgirder pa forhdllandevis kort sikt som
tar sin utgdngspunkt i de férindrade regler for allminnyttiga och
kommunala bostadsaktiebolag och hyressittning som giller sedan
den 1 januari 2011. Dir presenteras ocksd en inriktning fér att frimja
langsiktigt goda och forutsigbara villkor fér uthyrning och hyres-
boende.

I kapitel 7 f6ljer en kortfattad konsekvensanalys.
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Utredaren har under arbetet inhimtat synpunkter frin Fastig-
hetsigarna, Hyresgistféreningen, SABO, Bofrimjandet, Sveriges
Byggindustrier, enskilda foretag, tjinstemin, akademiker med flera.
Utredaren har ocksd inhimtat information och synpunkter frin nigra
tyska organisationer.

Utredaren har begirt ett underlag frin Boverket avseende en jim-
forelse av hyresavtal 1 olika linder. Det underlaget utgér bilaga 4 till
utredningen.

Utredaren har ocksd begirt ett underlag frin Statens Bostads-
kreditnimnd (BKN), numera Boverket, avseende en sambhills-
ekonomisk principstudie av hyresmarknaden. Rapporten har inte
levererats till utredningen 1 slutligt skick.

Utredningens direktiv redovisas 1 bilaga 1.

1.3 Bostadsmarknad, arbetsmarknad och
kreditmarknad ar sammankopplade

Bostadsmarknaden 1 Sverige utgérs av flera olika boendeformer:
hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och iganderitt. Drygt
tvd tredjedelar av befolkningen (16-84 &r) bor i bostad med bo-
stadsritt eller med dganderitt. Med dganderitt avses egna hem och
dgarligenheter. Med bostadsritt avses den ritt som en medlem i en
bostadsrittsférening har pd grund av att féreningen uppliter en
ligenhet med bostadsritt till medlemmen. Annu bor endast ett ringa
antal hushill i den nya boendeformen igarligenhet.

Knappt en tredjedel av befolkningen bor i bostad med hyresritt.
Unga och ildre bor férhillandevis ofta 1 bostad med hyresritt.
Likas3 ir andelarna av grupperna ensamstiende kvinnor med barn
och personer med utlindsk hirkomst storre 1 hyresbostider in 1
ovriga uppldtelseformer. Av de med ligre inkomster bor en storre
andel 1 hyresritt jimfért med 6vriga inkomstgrupper.'

Tillgdngen pd bostider ir viktig f6r arbetsmarknaden och dir-
med ocksd for tillvixten i ekonomin. Vil fungerande bostads-
marknader ir en forutsittning fér den rorlighet pd arbets-
marknaden som en dynamisk ekonomi kriver. Annars minskar
tillvixten eftersom expansion kriver rorlig, utbildad och varierande
arbetskraft. Det idr dirfér angeliget att minniskor har méjlighet att
flytta till platser med arbetskraftsbrist. I kunskapsintensiva

! Se avsnitt 1.5.4 och Bilaga 2.
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branscher ir det centralt att kunna rekrytera bdde nyutexaminerade
studenter och kvalificerad arbetskraft. Det ir dven viktigt att
personalen 1 den servicesektor som vixer upp kring tillvixtomrdden
har mgjlighet att flytta till omridena eller inom pendlingsavstind.

For att utveckla en dynamisk ekonomi fordras siledes en mojlig-
het till rorlighet. For att en flytt ska vara mojlig krivs givetvis att
en bostad finns att tillgd. Studier visar att rorligheten pd bostads-
marknaden pdverkas av tillgingen pd bostider, transaktionskostna-
derna och upplitelseformerna.’

Vad giller rorlighet dr det unga som flyttar oftast; flyttnings-
benigenheten minskar med 4ldern.” Unga flyttar, reser utomlands
och provar sig fram i olika yrken, men den mest pdtagliga trenden 1
migrationsmonster under senare &r ir ungas flytt till studier. Det ir
viktigt for arbetsmarknaden, bide pd kort och pd ling sikt, att unga
har mojlighet till denna rorlighet. T 20-8rsdldern flyttar de flesta
hemifrdn och d4 vanligtvis till en hyresbostad i ett flerbostadshus om
en sidan gir att uppbringa; det ir ofta en flexibel och praktisk 16s-
ning. Tillgdngen till en god bostad kan pdverka blivande studenters
val av studieort.

P& minga tillvixtorter kar befolkningen snabbare in antalet bo-
stider. Nistan hela Sveriges befolkningsékning sker 1 storstads-
regionerna och i de stérre hégskoleorterna.* I de kommuner som
uppger att de har brist p bostider dr det framforallt ungdomar, asyl-
sékande och ildre som har det svirt.’

Unga flyttar frimst tll tillvixtregioner, men de fir allt svirare
att etablera sig pd den reguljira bostadsmarknaden. Antalet utbjudna
forstahandskontrakt fér hyresligenheter dr pd manga orter mycket ligt
eller obefintligt. Unga har dessutom svirt att konkurrera eftersom de

21 ménga linder ir de som bor i hyresritt mer rérliga in de som iger sitt boende. En for-
klaring dr att de som riskerar en framtida arbetsloshet eller planerar en snar flytt foredrar att
hyra sin bostad. Den ligre rorligheten fér bostadsigare kan dven férklaras av héga transaktions-
kostnader, regionala prisskillnader och férvintade framtida prisskillnader. Bostadsigare kan
bli inlista av héga 1an och av potentiella forluster. Olika former av transaktionskostnader
skapar troghet nir det giller hushéllens byte av bostad, vilket har samhillsekonomisk bety-
delse om detta minskar rorligheten i samband med anpassningen till var tillvixtforutsitt-
ningar finns. Ligre rorlighet kan vidare f6lja av en fastare regional anknytning och livsvirden
som innebir en ligre flyttbenigenhet. Dessa samband belyses 1 Statens bostadskreditnimnd,
BKN, (2008). Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvixt. BKN:s
dnr: 17-83/08.

’ Roger Anderson (2000). Varfér flyttar man? Hemort Sverige. Integrationsverket. Norrképing.
*Boverket (2011). Bostadsmarknaden 2011-2012 Med slutsatser frin bostadsmarknads-
enkiten 2011. Karlskrona.

> 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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ir nya pd& marknaden, har firre kontakter, kortare koétid pi
bostadsformedlingen och ofta simre ekonomi. Den &vervigande
delen unga har heller inte forutsittningar att kunna kopa en
bostadsritt eller en bostad med dganderitt.

Bostadsmarknaden har betydelse fér arbetsmarknad, rérlighet
och tllvixt — liksom for finansiella marknader och ekonomisk stabi-
litet 1 ett land. Forhdllandena p& enskilda marknader pdverkar andra
marknader. En otillginglig hyresmarknad med l&nga kotider innebir
att bostadssékande blir hinvisade till garmarknaden och/eller den
informella sektorn.®

Priserna pd bostadsritter och egna hem steg kraftigt under en
lang foljd av r 1 Sverige. Detta berodde bl.a. pd att tillgingen till
finansiering var god och att rintorna var férhillandevis liga. Aven
inkomster och befolkningstillvixt har betydelse for efterfrigan, lik-
som urbaniseringen och ett minskat antal hyresligenheter. Inférande
av boldnetaket har gjort det svdrare att képa bostad utan besparingar.
Det betyder att det dr svirt, speciellt fo6r unga férstagingskopare
utan fast tjinst och besparingar, att komma in ocksi pd dgarmark-
naden.”

Om hushdll kan hyra istillet {6r att dga pressas de inte in pd bo-
linemarknaden och riskabla 1&n kan av denna anledning undvikas.
Flera forskare pekar i sammanhanget p4 att hyresmarknaden har en
stabiliserande och skyddande roll fér bostadsmarknaden.® T bide
Tyskland och Nederlinderna dberopas hyresmarknaden som en

¢ 57 av landets 290 kommuner anvinder sig av “niringslivsfértur” innebirande att en bo-
stadssékande frdn en annan kommun far fortur till en hyresligenhet om s6kanden fitt arbete
pi orten. Bostadsbristen har sdledes lett till att kommuner anvinder hyresbostider for att
konkurrera om arbetskraft. Hem & hyra, 3 december 2012.
www.hemhyra.se/artikel/fortur/graddfil-till-lagenhet-om-du-har-fatt-jobb-14332

7 Andel unga med tidsbegrinsad anstillning dr relative hég i Sverige och den 6kar (Per
Skedinger, 2012, Tudelad trygghet. I antologin Jobben kommer och gir — behovet av trygg-
het bestdr, Ekerlids forlag). Enligt Arbetskraftsundersékningarna, AKU, (2012) var arbets-
lésheten f6r dem mellan 18 och 24 &r 24,2 procent under januari 2012. Den hade sjunkit med
0,4 procent i jimforelse med dret innan. Arbetslésheten fér denna dldersgrupp var som hogst
4r 2009 och l3g da pd 27,4 procent.

$ Exempelvis menar MC Kee Kim (2010) (Promoting homeownership at the margins: the
experience of low-cost homeownership purchasers in regeneration areas. People, Place &
Policy Online (2010): 4/2.) att en forbittring av hyresmarknaden kan stabilisera marknaden i
Skottland; en god hyresmarknad kan hejda unga och liginkomsttagare frén att beldna sig
hégt. Vikten av en god privat hyresmarknad har uppmirksammats ocksa i England och sir-
skilt i London. Aven i USA betonas nu vikten av en fungerande hyresmarknad. Se exempel-
vis 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, Cheltenehamn UK.
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stabiliserande faktor fér bostadsmarknaden, f6r bolinemarknaden
och dirmed for de finansiella marknaderna.
Behovet av en fungerande hyresmarknad ir stort.

1.4 Bostadsmarknaden bor erbjuda tillgang till olika
boendeformer

En vilfungerande bostadsmarknad innebir att ett utbud matchar kon-
sumenternas efterfrigan pd olika boende- och ansvarsformer. Ett
igt boende innebir andra boende- och ansvarstérhillanden dn ett
hyrt boende.

Minga foredrar dgande bl.a. eftersom det ger fler méjligheter att
renovera och bygga om efter behag. Forskning visar att de som dger
sin bostad tar storre ansvar inte bara for bostaden utan dven for nir-
omridet.” Det finns dven forskning som pekar pd att de som iger sitt
boende bor lingre pd samma plats. Rohe och Stewart (1996) skriver
1 en studie om bostadsigande och stabilitet bland annat féljande:

The additional property interest along with heightened social interaction
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 f6r bostaden, men ocks3 ett storre intresse
for omgivningen. Det kan naturligtvis vara si att de som har ett
storre intresse av (och ekonomiska mOJhgheter) att skota en bostad
vil samt av att engagera sig 1 sin omgivning, i hégre utstrickning
viljer att kdpa en bostad. Samtidigt ska uppmirksammas att en del
av hyresboendet kan férvintas vara av temporir natur.

Efterfrigan pd hyresbostider foljer ofta livscykeln. I yngre och
ildre &r efterfrigas ofta hyresbostider.

For att matcha efterfrigan boér det finnas mojligheter till olika
boende- och ansvarsformer. Det bor finnas méjlighet till hyresbo-
ende, igd ligenhet, dgd villa, att dga en bostadsritt m.m.

En skillnad mellan att hyra och képa sin bostad ir investerings-
aspekten. Den dgda bostaden eller bostadsritten representerar sam-

? For en sammanstillning 6ver forskning kring bostadsigandets effekter, se exempelvis Dietz,
D.R. Haurin D. R. (2003) The social and private micro-level consequences of homeowner-
ship. Journal of Urban Economics 54 (2003). Se ocksd National Association of Realtors
Research Division (2010) Social Benefits of Homeownership and Stable Housing.

1 William M. Rohe & Leslie S. Stewart (1996). Home Ownership and Neighborhood stability.
Housing Policy Debate, Volume 7, Issue 1.
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tidigt bostadskonsumtion och en investering. Den hyrda bostaden
representerar enbart bostadskonsumtion f6r den boende.

1.4.1  Efterfragan pa hyresboende

Minga efterfrigar hyresbostider. Efterfrigan pd hyresbostider kan
1 huvudsak indelas 1 tre undergrupper.

1. Temporir efterfragan. Hyresboende matchar vil de karakteristika
som foljer av en temporir efterfridgan pa bostad. Ett hyresboen-
de erbjuder en flexibilitet 1 meningen att det dr férhillandevis
enkelt att flytta. Det ir liga transaktionskostnader jimfért med
kép och forsiljning av dgt boende och den boende behover inte
investera 1 en riskfylld tillging.

2. Ldngsiktig efterfragan. Hyresboende innebir ansvarstorhillanden
och en servicenivd som kan vara tilltalande fér 18ngsiktigt boende.
Den boende betalar hyra och nigon annan, dvs. hyresvirden,
skoter egendomen. T det senare ligger bl.a. att hyresgisten inte
riskerar att rdka ut f6r ovintade utgifter med anledning av att ex.
vitvaror gar sonder.

3. Inte tillging till dgarmarknaden. Hyresboendet medfér inte nigot
finansieringsbehov, som vid kop, och det ger ingen sdrbarhet f6r
virdeminskningar fér den boende som vid dgande. Det innebir
ocksd att det f6r manga utan egna finansiella resurser ir den enda
mdjliga boendeformen.

1.4.2  Hyresboende - flexibelt om det ar tillgdngligt

Bostider med hyresritt representerar i princip en flexibel form av
boende. De flesta internationella studier pekar ocksa pd att boende
1 hyresbostider ir mer rorliga. Hyresritten har sdledes en sirskild
roll att spela som en flexibel upplatelseform. Den kan férenkla flytt
fér unga och andra med tillfilliga studie- och arbetsorter och utgor
en boendeform som passar de som inte har eget kapital eller vill ta
stora l&n (se grupp 1 och 3.). Genom sin héga servicenivd ir hyres-
boende dirtill en boendeform som féredras lingsiktigt av manga per-
soner (se grupp 2.). Ur detta perspektiv dr det paradoxalt att den
svenska hyresmarknaden i praktiken inte tillhandahller en flexibel
form av boende.
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Hyresboendet ir i praktiken inte flexibelt eftersom det inte ir
tillgingligt. Uttryck for detta ir ldnga kder hos bostadstérmedlingar,
dterkommande kaos for studenter vid terminsstarter, rekryterings-
svarigheter hos féretag och institutioner, enskilda personers svarig-
heter.

Utbudet av hyresritter ir pd ménga orter litet eller obefintligt och
det giller sirskilt 1 13g- och mellanprisklasser. Dirfor uppkommer
linga kder som innebir att personers efterfrigan har registrerats. Det
giller sirskilt tillvixtorterna. Kommuner med stor kébildning till
hyresbostider ir bla. Stockholm, Gé&teborg och Malmé. Den
kdande torde sedan 1 normalfallet ha att se fram emot en avsevird
kotid och enstaka ligenhetserbjudanden, vilket dr ndgot annat in
ett utbud pi en fungerande marknad."

Liget pd hyresmarknaden i Stockholm kan illustreras med nigra
rader ur Dagens Industri i juni 2012:"

Trycket pd Stockholms hyresvirdar och pi det kommunala férmedlings-
bolaget, som tar emot lediga ligenheter frin allminnyttan samt frin
privata virdar, dr stindigt vixande. Just nu stdr 375.500 personer i ko hos
Stockholms stads bostadsférmedling. (Lis dven: 22 &rs ko for en etta i

kollektiv)

Antalet personer i kon hade fram till den 31 oktober 2012 vixt med
ytterligare 17 500 personer. Detta illustrerar en marknad som inte
fungerar, dven om siffran éver lingden pd kon ocksd innehller en
inaktiv del. Att det 6verhuvudtaget finns en stor inaktiv del ir 1 sig
ett uttryck for att bostadsmarknaden inte fungerar. Annars skulle
personerna inte anse sig behova std 1 en bostadské.

Samma bild tecknas 1 Metro Stockholm 1 september 2012 under

rubriken ”Studentens val: 5 4r i k& eller miljonk&p”:"?

Cirka 80 000 studenter i Stockholmsregionen sliss om 12 500 student-
bostider, varav 7 600 finns i1 Stockholms stad.

Den akuta bristen avspeglar sig i ktiden for en studentligenhet i
Stockholm. Den som stiller sig i ko for en studentbostad via Stockholms
bostadsférmedling hinner plugga klart innan man kan skriva kontrakt.
Det tar nimligen fem till sex ir.

Det ska i sammanhanget ocksd noteras att enligt en undersékning
av forskare vid Kungliga tekniska hégskolan, KTH, rérande boendet

" T betinkandet anvinds begreppet “hyresmarknad” dven om det i det hir ljuset vore mer
adekvat med ett begrepp som hyresbostadsférsérjningssystem” eller liknande.

"2 Dagens Industri 2012-06-03. www.di.se

13 Metro Stockholm 5 september 2012 sid. 8.
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1 Stockholms innerstad, ir omsittningen bland hyresligenheter av-
sevirt mindre in fér bostadsritter."* Det ir ett uttryck for en hyres-
marknad som inte fungerar som en sddan anpassningsmekanism som
hyresmarknader principiellt beskrivs vara. Hyresmarknaden upp-
visar helt enkelt inte den flexibilitet den borde gora.

For att hyresmarknaden ska fylla sin funktion och ge flexibilitet
krivs ett utbud 1 olika prisklasser.

1.5 Hyresmarknaden - en oversikt

Merparten av befolkningen i Sverige bor i1 bostad med dganderitt
eller bostadsritt. Ungefir 30 procent av befolkningen bor 1 bostider
med hyresritt."” Andelen bostider med hyresritt ir emellertid hogre.
Ca 37 procent av alla bostider i Sverige 4r upplitna med hyresritt."®

1.5.1  Vad géller vid uthyrning?

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) regleras bland annat hyres-
sittning, besittningsskydd och villkor fér uppsigning. I hyres-
forhandlingslagen (1978:304) regleras forutsittningarna fér det kol-
lektiva férhandlingssystemet. Hyreslagen och hyresférhandlings-
lagen innehéller skyddsbestimmelser f6r hyresgisterna. Detta efter-
som hyresgisten betraktas som den svagare parten."”

Tv4 centrala utgdngspunkter for hyressittning, vid uthyrning av
bostider, ir bruksvirdesystemet och det kollektiva forbandlings-
systemet. 1 det foljande ges en kortfattad versikt dver hyressitt-
ningen och vad som giller 1 6vrigt vid uthyrning av hyresligenheter.

M Kullander, H Lind och S Lundstrém (2008) ”Hur skulle hyresmarknaden fér bostider 1
Stockholm péverkas av friare hyressittning?”. KTH, Bygg- och fastighetsekonomi, Stockholm,
Uppsats nr 45 (sid.18).

!5 Uppskattning p4 basis av Statistiska Centralbyrdn “Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok
2012” (Tabell 1.3.1 Boende efter hustyp) och Boverket Rapport 2011:15 "Konkurrens pd bo-
stadsmarknaden” (bilaga 1).

' Boverket Rapport 2011:30 ”Diligt fungerande bostadsmarknader” sid. 7.

7 Bostadsférvaltningslagen (1977:792) ger hyresgisten ett utdkat skydd, vilket i férling-
ningen kan leda till att en oserits hyresfastighetsigare tvingas att éverlimna forvaltningen av
fastigheten (8-27 §§ bostadsférvaltningslagen) eller — om det gir s& lingt — tvingas att silja
fastigheten.
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Bruksvirdessystemet

Bruksvirdessystemet'® var nir det inférdes tinkt att ge relativa hyres-
nivder, vars nivder avgjordes av tillgdng och efterfrigan pd bostider.
Samtidigt uttrycktes att systemet skulle ta hinsyn till en hyresmark-
nad med bristande balans mellan utbud och efterfrdgan. Den bristande
balansen foérvintades vara 6vergiende.” Hinsyn vid hyressittning
skulle tas till jimférliga ligenheter med beaktande av modernitets-
grad, underhdll och skick 1 6vrigt m.m.

I prop. 1983/84:137 (med forslag till dndringar i hyreslag-
stiftningen) angav regeringen att syftet med bruksvirdessystemet ir
att efterlikna ett marknadssystem dir i huvudsak likvirdiga
bostider har samma hyra. Vidare angavs att systemet utgdr en spirr
mot oskiliga hyror och tryggar besittningsritten, eftersom virden
forhindras att tringa ut en hyresgist genom att hoja hyran.

I samma proposition uppgavs att med en ligenhets bruksvirde
avses vad den med hinsyn till beskaffenhet, formaner och boende-
milj6 kan anses vara vird ur hyresgistens synpunkt i férhéllande till
likvirdiga ligenheter pd samma ort. De omstindigheter som inverkar
pa bruksvirdet ska bedomas utan avseende pd den enskilde hyres-
gistens virderingar eller behov. Vid bedémningen av en enskild
ligenhets hyra ska man bortse frin produktions-, drifts- och for-
valtningskostnader.

Frigan om ligenhetens allminna lige vid bestimmandet av hyres-
nivin nimndes i foérbigdende prop. 1967:100 (Riktlinjer for
bostadspolitiken m.m.). I de foljande propositionerna rérande
bruksvirdessystemet har det allminna ligets betydelse inte lyfts

'8 Avvecklandet av hyresregleringslagen, som tillkom under andra virldskriget, pdbérjades
under 1950-talet och avslutades &r 1978. Genom inférandet av besittningsskyddslagen &r
1957 &vergavs principen om myndighetsbestimda hyror till f6rmén fér en jimférelseprov-
ning med likvirdiga ligenheter. For forsta gdngen gjordes alltsi kopplingen att taket for
hyran ska bestimmas efter en jimforelse med andra ligenheter pi orten. Under Sveriges
snabba tillvixt under slutet av 1950-talet och bérjan av 1960-talet skedde en urbanisering
som ledde till bostadsbrist i tillvixtomrddena. En utredning tillsattes som bland annat myn-
nade ut i ett betinkande (SOU 1966:14, Ny Hyreslagstiftning,) dir det foreslogs att hyres-
regleringen skulle ersittas med en friare hyresmarknad dir hyresvird och hyresgist i princip
hade avtalsfrihet och dir hyresgisterna skulle fi ett direkt besittningsskydd som komplet-
terades med vissa hyresspirrar. P.g.a. att tillricklig enighet inte uppniddes i riksdagen 6ver-
gavs denna tanke (prop. 1967:141 angdende ny hyreslag och prop. 1967:171 Férslag till lag om
hyresnimnder 3terkallades). P4 basis av prop. 1968:91 angdende ny hyreslagstifining tridde en
lagindring i kraft &r 1969 som har kommit att kallas bruksvirdessystemet. I prop. 1968:91
finns prop. 1967:141 med som bihang A. Bruksvirdessystemet har sedan reviderats iren 1973,
1974, 1984, 1993 och 2011. Skeendet belyses vidare 1 kapitel 4.

1 Prop. 1967:141 och prop. 1968:91. Med antagande av prop. 1968:91 med bihang A (prop.
1967:141) foljde att nyproduktion stilldes utanfér hyrespriskontrollen, liksom ligenheter
som genomgitt omfattande renoveringar.
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fram forrin 1 prop. 2009/10:185 (Allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler).”

En foérindring frin och med den 1 januari 2011 ir att de kom-
munala bostadsbolagen ska drivas efter affirsmissiga principer och
3liggas marknadsmissiga avkastningskrav.”

Det kollektiva forbandlingssystemet

Bestimmelser om hyressittning finns 1 hyreslagen och hyresfor-
handlingslagen. Hyran fér en bostadsligenhet ska vara belopps-
bestimd genom hyresavtalet eller 1 férhandlingséverenskommelse.
Det giller inte kostnader fér virme och el etc. Hyrans storlek ska
vara skilig.

Hyreshojningar férhandlas kollektivt drligen mellan & ena sidan
hyresvird eller hyresvird och organisation av fastighetsigare och &
andra sidan organisation av hyresgister. En éverenskommelse efter
forhandling mellan en hyresvird och en hyresgistorganisation blir
bindande for sdvil hyresvird som hyresgist genom férekomsten av
en forhandlingsklausul 1 hyresavtalet. Vid hyresnimndens prévning
av om hyran ir skilig ska man sedan den 1 januari 2011 inte endast
beakta hyressittningen for likvirdiga ligenheter 1 allminnyttiga
bostadsfoéretag, utan dven for likvirdiga ligenheter 1 privata
bostadsféretag dir hyran har férhandlats kollektivt.

Skélighetsprovning i hyresnimnd

I de fall hyran inte regleras genom det kollektiva férhandlings-
systemet kan en hyresvird och en hyresgist — med utgingspunkt 1
hyreslagen — fritt bestimma hyran {6r en ligenhet. Dock kan hyrans
skilighet provas av hyresnimnden, som kan bestimma en hogre eller
ligre hyresnivd. En hyra dr inte skilig om den pitagligt dverstiger
hyran for likvirdiga ligenheter. Ett riktmirke f6r vad som menas med
pitagligt ir fem procent. Vid prévningen av hyrans skilighet ska
hyresnimnden utgd frin ligenhetens bruksvirde. I de fall hyres-

% Se ex. prop. 1967:141, prop. 1968:91, prop. 1974:150, Riktlinjer for bostadspolitiken m.m.
och prop. 1983/84:137, Med férslag till dndringar i hyreslagstifiningen. Fér en utférligare be-
skrivning av bruksvirdessystemet se dven SOU 2008:38, EU, allmdinnyttan och hyrorna.

2L Av prop. 2009/10:185 Allméinna kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressitt-
ningsregler sid. 65, framgar att eftersom det ridde osikerhet om det tidigare systemet stred
mot EU-rittens konkurrensregler utgjorde det skal att avskaffa de kommunala bostadsfére-
tagens hyresnormerande roll.
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nimnden finner att hyresvirden begir oskilig hyra ska beloppet sittas
ned. Beslutar hyresnimnden om nedsatt hyra indras hyran 1 in-
gingna avtal.

Den allra storsta andelen av all hyresbestimning efter tvist har
pa senare ir avgjorts av hyresnimnden efter en allmin skilighets-
bedémning.”

En hyresgist kan alltid begira att {3 en faststilld hyra provad,
antingen den ir kollektivt eller individuellt framférhandlad.

Hyrestid och uppsiigning

En hyrestid kan vara tillsvidare, pd obestimd tid eller bestimd med
ett slutdatum. Huvudregeln 1 hyreslagen ir att hyresgisten har ritt
tll forlingning av hyresavtalet. Uppsigning av avtalet krivs
normalt. Det dr bara om ett hyresférhllande varat nio ménader
eller kortare som en uppsigning inte krivs. Med hyrestérhillande
avses den faktiska tiden hyresgisten har hyrt bostaden. I hyres-
lagens 4 § regleras uppsigningstider. En hyresgist har alltid en upp-
signingstid pd tre minader om inte annat avtalats.

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 sig skyldig till ndgot av ovanstiende giller varken besittnings-
ritt eller uppsigningstid. Hyresgisten ir ocksd skyldig att ersitta
all skada som uppkommer genom hans eller hennes villande eller
genom vérdsloshet eller forsummelse.

Besittningsskydd

Samtidigt med inférandet av bruksvirdessystemet beslutades att
stirka besittningsskyddet. Utformningen av bruksvirdessystemet
innebar 1 sig ett besittningsskydd genom begrinsning f6r hyreshoj-
ningar. Aven utgingspunkten att hyreskontraktet férlings ir en del
av besittningsskyddet.

Det finns flera undantag fran att rite till forlingning foreligger.

22Se SOU 2008:94, Tillval i hyresritt. Betinkande av Tillvalsutredningen.
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Andrabandsuthyrning

Den som bor 1 hyresritt miste ha virdens tillitelse eller hyresnimn-
dens godkinnande for att £ lov att hyra ut 1 andra hand.

I hyreslagen stills det upp krav pd att det ska vara friga om
“beaktansvirda skil” for att f8 hyra ut 1 andra hand. Beaktansvirda
skil kan t.ex. vara studier eller arbete pd annan ort.

1.5.2  Antalet hyresratter har minskat och antalet
bostadsratter har 6kat

Antalet hyresritter har sedan dr 1998 minskat med 67 000. Detta kan
jimforas med att antalet bostadsritter under samma period ¢kade
med 259 000.” Skiftet frin hyresritter till bostadsritter illustreras
vil av diagrammet nedan upprittat av Statistiska Centralbyrin

(SCB).

Diagram 1 Antal lagenheter efter upplatelseform. Bostadsrétternas och
hyresratternas forandring 1990-2011. Riket. 1990=100

160

Bostadsratter

150 = = = =Hyresritter /
140

130

. /

o /

100 /_,—/ -

1990 1992 1934 19596 1995 2000 2002 2004 2006 2005 2010

» Bilaga 2, Tabell 3.
2 SCB, pressmeddelande, 2012-05-30, Nr 2012:760.
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I Stockholms innerstad har férindringen de senaste 20 &ren varit sir-
skilt dramatisk. Dir har antalet hyresritter minskat med ca 60 pro-
cent fér allminnyttan och ca 40 procent fér de privata virdarna.
Under samma period har antalet bostadsritter i innerstaden 6kat
med 150 procent, motsvarande 72 000 bostadsritter.”

Diagram 2 Utvecklingen av antalet hyresratter respektive bostadsratter
i Stockholms innerstad aren 1960-2010.%
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Trenden i innerstaden med ett fallande antal hyresritter och ett
vixande antal bostadsritter ir tydlig.

Trenden ir densamma 1 Stor-Stockholm dven om sifforna inte ir
lika dramatiska.”

En betydande omvandling av bostider med hyresritt till bosti-
der med bostadsritt har resulterat 1 en kraftig minskning av antalet
hyresritter 1 Stockholm. Under perioden 2000-2010 omvandlades
ca 110000 ligenheter i Stockholms lin.”* Under perioden den
1 september 2010 till och med den 31 december 2012 omvandlades

 Bilaga 2, Tabell 8.

¢ Utredningsrapport 1989:4 Bostider i Stockholm 1893-1985 och ODS,
www.statistikomstockholm.se/images/stories/excell/TAbell%2021.htm
*7 Bilaga 2, Tabell 9.

2 www.bobattre.se/TemaEkonomi2011Ombilda.asp
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5 636 ligenheter till bostadsritter. Av dessa stod allminnyttan for
3 508 ligenheter.”

Det ir alltsd allt fler personer i storstiderna som konkurrerar
om allt firre hyresritter. Om antalet hyresritter skulle fortsitta att
minska med samma antal per &r skulle hyresritten 1 Stockholms inner-
stad vara férsvunnen om ca 20 r.”

Under &r 2011 ombildades ca 7 100 ligenheter frén hyresritt till
bostadsritt 1 riket, vilket kan jimforas med att 20 000 ligenheter om-
bildades &ret innan. Den storsta minskningen skedde i Stockholms lin
men idven 1 Skdne minskade antalet fr&n ungefir 1 400 till 400 om-
bildningar. Under &ren 2000-2010 skedde 69 procent av samtliga
ombildningar 1 Stockholms lin, motsvarande var 12 procent 1 Vistra
Gotalands ldn och 10 procent i Skdne lin.”!

1.5.3  Vilka hyr ut bostader med hyresratt?

P34 hyresmarknaden tillhandahills hyresbostider 1 huvudsak av kom-
munala allminnyttiga bostadsbolag och privata féretag som hyr ut
bostider som niringsverksamhet.”” Dirutdéver bedrivs uthyrnings-
verksamhet av privatpersoner, men denna grupp svarar fér en mindre
del.”?

De kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolagen™ dger drygt hilf-
ten av antalet hyresbostider i landet.” Det finns 39 kommuner pd
listan &ver de 50 stérsta dgarna till bostadsfastigheter.”® De tva storsta
dgarna dr Stockholms kommun och Géteborgs kommun.

Den huvudsakliga verksamheten 1 allminnyttan ir att férvalta
fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt. Bolagen
ska frimja bostadsférsorjningen i den eller de kommuner som ir

¥ Colliers International, Marknadsrapport Ombildningar i Stockholm sep 2010-2011
http://fastighetsnytt.se/wp-content/uploads/2012/05/Ombildningsrapport-Stockholm.pdf
% Stockholms stadshus AB har genom beslut den 20 oktober 2008 (Dnr 2008/21/45),
beslutat att ansékan till dotterbolagen om omvandlingar ingivna efter den 31 oktober 2008
gillande bostider i innerstaden, Liljeholmen och Arsta inte skall registreras efter detta datum.

3! Pressmeddelande frin SCB, 2012-05-30 09:30 Nr 2012:760.

32 Boverket Rapport 2011:30 *Diligt fungerande bostadsmarknader”, Karlskrona.

33 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.
En internationell jimforelse visar att Sverige tillsammans med Osterrike tillhér de linder,
vilka har ligst andel privat uthyrning av bostider. Se vidare kapitel 3.

** Vad som utgdr allminnyttan definieras av 1 § lagen om allminnyttiga bostadsaktiebolag.
For fordjupning se prop. 2009/10:185 sid. 34 ff. Normalt anses i allminnyttan 4ven ingd de
hyresbostider som igs av stiftelser, men dessa omfattas inte av den nya lagstiftningen.

%% Killa: SCB SOS SM 1101”Hyror i bostadsligenheter 2010” (Tabell 2).

¢ Boverket Rapport 2011:15 "Konkurrens pi bostadsmarknaden”, bilaga 1, Karlskrona. I
bilaga 2, Tabell 4 redovisas de tio stérsta bostadsfastighetsigarna i Sverige.
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dgare till bolaget och verksamheten ska bedrivas enligt affirs-
missiga principer. Bestimmelser rorande allminnyttan finns i lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.’”

De allminnyttiga bostadsforetagen tillhandahéller bostider &t alla.
De ir dirfér inte att jimstilla med ”social housing”-féretag i andra
linder som bl.a. utestinger medel- och héginkomsttagare. Enligt bl.a.
Boverkets bostadsmarknadsenkit ir det idag tvirtom vanligt att all-
minnyttan stiller forhillandevis hoga inkomstkrav.”

De tre storsta privata foretagen ir ACTA, Akelius fastigheter
AB och Stena AB (se bilaga 2, Tabell 4).

1.5.4  Vilka bor i bostader med hyresratt?

Ca tre miljoner personer bor idag i bostad med hyresritt.”” Dessa
tre miljoner hyresgister ir emellertid en heterogen grupp.

I dldersgrupperna unga och ildre bor férhillandevis mdnga med
hyresritt. I 8ldersgruppen 20-29 &r bor ungefir hilften i hyresritt
och 1 dldersgruppen 6ver 75 &r bor knappt 40 procent i hyresritt.
Dirtill 4r en stor andel av gruppen ensamstdende kvinnor med barn
bosatta 1 hyresritt (66 procent). Personer med utlindsk bakgrund
bor i relativt stérre utstrickning i hyresritt in personer med svensk
bakgrund.” De som bor i hyresritt har enligt en rapport frin
Boverket i genomsnitt ligre inkomst in boende 1 andra former. Det
framgdr inte av rapporten hur mycket av inkomstskillnaderna som
forklaras av &ldersférdelningen.*

Samhillets socioekonomiskt svagare grupper ir éverrepresentera-
de 1 bostider med hyresritt. En fungerande hyresmarknad ir inte
minst viktig fér dessa grupper.

7 En kommun ir bunden av lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfrsérjningsansvar.
Lagen anger att det ir upp till kommunerna att skapa férutsittningar for att alla i kommunen
ska kunna leva 1 goda bostider.

3% Boverket (2010). Trosklar till bostadsmarknaden, Om hemléshet som ett bostadsmark-
nadsproblem. Karlskrona.

3% Uppskattning pa basis av Statistiska Centralbyrin "Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok
2012” (Tabell 1.3.1 Boende efter hustyp) och Boverket Rapport 2011:15 *Konkurrens pi
bostadsmarknaden” (bilaga 1).

0 Bilaga 2, Tabellerna 5-7.

1 Boverket, "Hushillens boendeutgifter och inkomster 1997-2005”, Kalmar, 2006.
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1.5.5 Utbudet av bostader med hyresratt

Utbudet av bostider med hyresritt ir pd ménga orter litet eller
obefintligt. Det giller sirskilt utbudet 1 lig- och mellanprisklasser
men ofta ocksd 1 hégprisklasser.

Det utbud ett visst foretag har att férmedla pa en viss ort kan
illustreras genom tabeller med prisklasser och antal ligenheter pd
axlarna. Ett exempel pd en sidan tabell dver ett féretags utbud pd en
ort 1 Tyskland ges 1 avsnitt 3.4.1. Motsvarande tabell 6ver utbudet
hos Stockholms stads bostadstormedling AB illustrerar tydligt frin-
varon av utbud pd hyresmarknaden 1 Stockholm.

Tabell 1.1 Utbud av 1- och 2-rumslagenheter som Stockholms stads
bostadsformedling AB hade att formedla i Stockholm den
30 oktober 2012.%

Hyresniva SEK  1-rums mindre 1-rums storre 2-rums mindre 2-rums storre

(varmhyra) @n 35 kvm @n 35 kvm @n 55 kvm @n 55 kvm
-2999 0 0 0 0
3000-3999 0 0 0 0
4000-4999 0 0 0 0
5000-5999 0 0 0 0
6000 — 0 0 0 0
Totalt 0 0 0 0

I det f6ljande redovisas nigra foretags uppgifter om utbud och koer
pd respektive ort kring oktober/november 2012. Samtliga foretag ir
helt eller delvis kommunigda bostadstérmedlingar eller bostads-
foretag.”

Stockholms stads bostadsformedling AB

Antalet kéande 1 Stockholms stads bostadské uppgick den 30 oktober
2012 till ca 393 000 personer, av dessa dr 30 procent i dlderskate-
gorin 25-34 &r. Av samtliga kdande var ca 19 procent aktivt sokande,
varav ca 6 procent var 1 akut behov av en ligenhet, motsvarande ca
23 500 personer enligt uppgift frin bolaget.* Under &r 2012 fram till

# Samma bild med noll-utbud hos bostadsférmedlande bolag erhills for Géteborg, Malmé
och Falkenberg.

# Kraven for att f3 std 1 ko skiljer sig inte nimnvirt it mellan féretagen.

* Se vidare bilaga 2, Tabellerna 10-12.
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den 29 november hade bostadsférmedlingen férmedlat 7 511 ligen-
heter och just denna dag fanns det 66 ligenheter som de kéande
kunde anmila sitt intresse for. Utbud ir forbehdllet de som stdtt 1
ko linge och ir negligerbart i forhillande till efterfrigan.
Mojligheten att omedelbart eller inom en manad {4 en hyresligen-
het via bostadsférmedlingen ir noll med tvi undantag. Det finns en
mojlighet f6r sokanden att {8 fortur om denne har tillrickligt starka
medicinska och/eller sociala skil. Ca 400 sokande per &r beviljas
fortur pd den grunden. Dirtill finns en mojlighet att utan kotid
erhdlla en ligenhet via Bostadssnabben, men eftersom det under ir
2012 endast férmedlats 99 ligenheter via Bostadssnabben fram till
den 31 oktober samma 4r utgor detta inte ett reellt alternativ utom
i undantagsfall. Aven ligenheter i nyproduktion med hyror upp till

20000 kr per ménad blir omedelbart uthyrda via den ordinarie
kén.*®

Boplats Géteborg AB

Antalet kéande uppgick 1 oktober 2012 till 143 000. Hur ménga av
dessa som ir aktivt sokande ir oklart.

Under &r 2012 férvintas 7 613 ligenheter férmedlas. Den genom-
snittliga kotiden 1 centrala Goteborg ir idag ca 4,5 ar for ligenheter
om ett och tre rum, med nigot lingre tider f6r tvd och fyrarums-
ligenheter. I Hisingen, Mélndal och Norr ir kétiderna éver 2 3r,
medan kotiderna i Vister- och Osterort ir lingre, med strax under
4 4r respektive ca 4,5 &r. Kotiden varierar ndgot beroende p& hur
ménga rum som efterfrdgas.* Det finns i stort sett ingen mdjlighet
att erhilla en bostad utan koétid, 4ven om man kan ha tur och f3 ett
kontrakt hos en privat vird med en kort kotid.*

* Information erhillen via www.bostad.stockholm.se samt av t.f. kommunikationschefen
Maria Nordléf vid Stockholms stads bostadsférmedling AB den 31 oktober 2012. Se dven
bilaga 1 sid. 5ff.

* www.boplatsgbg.se/CM/Templates/Article/general.aspx?cmguid= 2486858a- 9ebd-4796-
8c88- 6fdb4158d314

¥ Information erhillen av marknadsanalytikern vid Boplats Goteborg AB Victor Johansson
den 2 november 2012.
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Boplats syd, (Malméo)

Boplats syd hade drygt 29 000 kdande den 6 november 2012. Under
&r 2011 formedlades 3 195 ligenheter och den genomsnittliga ké-
tiden for att 3 en ligenhet dr ca 2,5 ir. Hur aktiva de kdande ir har
undersokts av Boplats Syd genom att kontrollera hur ménga av de
sokande som sokt fler in tio ligenheter under &r 2011. Det visade sig
vara ca 11 400.

Kétiden varierar mellan olika omriden, ligenhetstyper och hyres-
nivier. Det finns ingen snabbké. Det férekommer att en sékande
far ligenhet inom en manad, men det ir mycket ovanligt. I dessa fall
ror det sig om en nyproducerad och/eller stor ligenhet 1 hog eller
hégsta prisklass. Generellt sett finns det emellertid inget utbud som
ir tillgingligt utan kotid.*

Fabo, (Falkenberg)

Fabo har ca 9 000 koande, varav ca 6 000 riknas som aktiva efter-
som de har varit inloggade minst en ging det senaste dret. Relativt
mdnga av dessa dr i akut behov av bostad. Fram till den 6 november
2012 hade 274 ligenheter férmedlats under dret och den genomsnitt-
liga kotiden dr 2-5 &r beroende pd vad som eftersdks. De som har
fatt sysselsittning och ska flytta till Falkenberg p.g.a. ldngt pend-
lingsavstind fir prioritet. Den kortaste vintetiden innan tilltride ir
emellertid tre m3nader. Ligenheter 1 nyproduktion med de hégsta
médnadshyrorna (1 450 kr per kvadratmeter) har haft en koétid om
3—4 &r och ir sdledes inte mer littillgingliga in 6vriga bestdndet.”

AB Laxdhem

AB Laxihem har inget késystem utan man fyller i en bostadsanmilan
och erbjuds en ligenhet nir det man sokt blir ledigt. Ett tiotal per-
soner som Onskar speciella ligenheter 1 centrum vintar pd dessa. Det
finns ingen som ir i akut behov av bostad. Under &r 2012 har 106
ligenheter férmedlats. Den genomsnittliga kétiden dr noll ménader.
Den 31 oktober 2012 fanns det 54 vakanta ligenheter som var till-

* Information erhéllen av chefen fér Boplats Syd Krister Hjelm den 6 november 2012.
# Information erhillen av kundservicechefen vid Fabo Katarina Lind den 6 november 2012.
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gingliga inom en mdnad. Om den sokande godkinns kan denne flytta
in pd dagen.”

1.5.6  Hyresmarknaden i ett samhallsekonomiskt perspektiv

Effekten pd samhillsekonomin av en icke-fungerande hyresmarknad
har sedan linge beskrivits av ekonomer som en omfattande vilfirds-
forlust.

Andersson & Séderberg gor 1 Ekonomisk Debatt féljande till-
bakablick:™!

Redan 1963 skrev trion Benzel, Lindbeck & St8hl sin klassiker 1 frigan:
”Bostadsbristen. En studie av prisbildningen p& bostadsmarknaden; Se
dven Lindbeck (1967). De pekade ut den hyresreglering som di ridde
som den frimsta orsaken till existensen av efterfrigedverskottet = bo-
stadsbristen. De foreslog att hyresregleringen skulle avskaffas, dvs att fri
prisbildning skulle tilldtas p& hyresmarknaderna s3 att jimvikt kan upp-
sta.

Andersson & Séderberg pekar avslutningsvis 1 sin artikel pa olika
vilfirdseffekter (a.a. sid. 630):

...produktionen av hyresritter ... kommer att ta ny fart 1 attraktiva om-
riden sisom Stockholms innerstad, vilket kan medféra vilfirdsvinster.
Det finns dessutom vilfirdsvinster att gora genom en omflyttning i be-
stdndet av hyresligenheter, s3 att de som nu sitter ”inlsta” i sina respek-
tive hyresritter med en 1ig hyra och en l3g betalningsvilja vid en kom-
pensation kan vilja att flytta till billigare ligenheter. De kan d& ge plats
tor nya hyresgister med en hogre betalningsvilja 1 attraktiva ligen. I de
orter dir de av de allménnyttiga bostadsbolagen och hyresgistférening-
en tillsammans reglerade hyrorna 6verstiger jamviktshyrorna kan vilfirds-
vinster i form av minskade vakanser och minskade rivningar av hyres-
ligenheter méjliggoras.

Lindbeck skriver nu i sina memoarer att en socialdemokratisk rege-
ring 1 mitten av 1960-talet gjorde ett f6rsok att avveckla hyresregle-
ringen. Men att det slutade 1 en regeringsproposition som drogs
tillbaka mot bakgrund av tillfilliga politisk-taktiska omstindigheter
och Lindbeck avslutar sin exposé dver den svenska bostadspolitiken
med orden:*

5% Information erhillen av uthyrningsansvarige vid AB Laxihem Inger Eriksson den 7 november
2012.

5! Roland Andersson & Bo Séderberg: ”Vilfirdsvinster vid avveckling av hyresregleringen.
Ekonomisk Debatt 2002, drgdng 30, nr 7, sid. 621.

52 Assar Lindbeck: "Ekonomi ir att vilja”. Albert Bonniers férlag, Falun, 2012, (sid. 121-131).
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Jag idr dvertygad om att de flesta som satte sig in i hyresregleringens
skadeverkningar — nigot som jag har férsokt att géra — skulle hilla med
mig om att svensk bostadspolitik ir en 70 &r [dng katastrof.

Flera internationella organisationer som bistdr Sverige med synpunk-
ter pd den ekonomiska politiken framfér ocksd synpunkter rérande
hyresmarknaden.

Organisation for Economic Co-operation and Development
(OECD) lyfter fram fem prioriterade reformomriden:>

1. Reform sickness and disability benefit schemes
2. Reform marginal taxes on labour income

3. Reform employment protection legislation

4

. Reducing housing market distortions. (Recommendations: Con-
tinue to ease rent regulation ...)

5. Improve the efficiency of the education system

International Monetary Fund (IMF) pekar i maj 2012 i sin skrivelse
om Sverige ocks3 p4 hyresmarknaden:™

And in the housing sector, deregulation of rental market could reduce
shortages and improve employment prospects, notably in the main cities.

Europeiska kommissionen skriver i sin rekommendation till ridets
rekommendation 1 maj 2012 som en andra punkt efter rekommen-
dationen att bibehilla en sund stillning i de offentliga finanserna:*

Vidta ytterligare férebyggande dtgirder for att 6ka stabiliteten pi bo-
stads- och boldnemarknaderna pd medelldng sikt, inbegripet genom att
frimja forsiktig utlining, minska systemskevheter som gynnar skuldfinan-
siering vid bostadsinvesteringar, och genom att dtgirda de problem som
foljer av begrinsningar 1 friga om bostadsutbud och hyresreglering.

53 Economic Policy Reforms 2012: Going for Growth. OECD 2012, Country notes Sweden.
3 IMF: Sweden — Concluding statement of the 2012 Article Consultation Mission (page 4).
5> Europeiska kommissionen 30 maj 2012: Rekommendation till ridets rekommendation om
Sveriges nationella reformprogram f6r 2012 och om avgivande av ridets yttrande om Sveriges
konvergensprogram fér 2012-2015. (sid. 5).
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2 Forutsattningar for uthyrning
—en jamforelse med andra
upplatelseformer

I detta kapitel behandlas skillnader 1 villkor mellan olika boende-
och uppldtelseformer. I avsnitt 2.1 diskuteras férutsittningarna for
att jimfora boende- och upplitelseformer med avseende pd villkor.
I avsnitt 2.2 redovisas skillnader i villkor. T avsnitt 2.3 presenteras
synpunkter frin marknadens aktorer. Avslutningsvis 1 avsnitt 2.4 tas
ett avstamp for fortsittningen genom att betona att en marknads-
reglering representerar en avvigning mellan konsument- och pro-
ducentintressen.

2.1 Om att jamféra boende- och upplatelseformer

En central uppgift f6r utredningen ir att jimféra villkoren for ut-
hyrning av bostider med villkoren f6r vriga upplitelseformer, dvs.
dganderitt respektive bostadsritt.'

I forstone later det som en enkel och tydlig uppgift: jimfér vill-
koren for att tillhandahilla hyresboende med villkoren f6r boende i
bostad med bostads- respektive dganderitt. Men vid ett nirmare be-
traktande ir det inte s enkelt eller tydligt, eftersom det handlar om
olika aktdrer med forutsitiningar som per definition ir skilda. Nir
det handlar om hyresritt dr det tydliga partsforhdllanden med hyres-
vird och hyresgist. Men nir det handlar om bostadsritt respektive
dganderitt ir partsférhillandena annorlunda. Vems villkor kan och
boér jimforas?

! Utredningen behandlar kooperativ hyresritt endast i samband med statlig kreditgaranti.
Utredningen avgrinsas dven pd s vis att arrende inte tas upp till behandling.
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2.1.1 Privatpersoner och foretag

Villkoren vid uthyrning handlar om villkoren fér hyresvirden, dvs.
om villkoren f6r denne ”producent av bostadstjinster” att erbjuda
hyresboende till de konsumenter som efterfrigar sidant pd mark-
naden. Hyresvirden ir 1 Sverige vanligen niringsidkare 1 aktiebolags-
form.

Gillande dgt boende handlar det diremot om villkoren fér ett
sjilvhushall — den boende ir sdvil producent som konsument av sin
bostadstjinst. Dirtill ir den boende producent 1 egenskap av privat-
person, vilket 1 sig innebir andra férutsittningar dn vad som giller
for ett aktiebolag.

Motsvarande giller till en del vid bostadsritt, men dir ir bostads-
rittsforeningen fastighetsigare och huvudsaklig producent av bostads-
yinster. Bostadsrittshavaren, som vanligtvis ir en privatperson,
dger ritten att utnyttja en viss bostad. Till skillnad fr&n hyresritts-
havaren ir bostadsrittshavaren ocksi investerare 1 bostadstill-
gingen. Bostadsrittshavaren ir skyldig att betala avgift till bostads-
rittsféreningen.

Bostadsrittsféreningen ombesérjer sin fastighetsforvaltning (in-
klusive finansiering) som niringsverksamhet i ekonomisk férening.
Bostadsrittshavaren & sin sida svarar som privatperson for sin finan-
siering.

Niringsverksamhet i sig innebir siledes andra férutsittningar och
villkor dn verksamhet i privat regi (beskattning, kreditvillkor, risk-
birande och ansvarstagande m.m.). Dessutom uppkommer skillnader
1 forutsittningar mellan aktérer som driver niringsverksamhet 1
bolagsform och som ekonomisk férening.

Hyresgisten ir konsument och hyresbetalningar speglar ren
forbrukning av bostadstjinster — de ir inte kopplade till nigot till-
gingsvirde f6r den boende. Den som iger sitt boende har diremot
finansiella betalningar som kopplar till ett tillgdngsvirde — och dir-
med en virdepotential och en risk. Aganderitts- och bostadsritts-
havare ir dirfor bide konsumenter och investerare.

Den som hyr ut, dvs. hyresvirden, investerar i fastigheter och
producerar boendetjinster. Hyresvirden ir dirfor bdde investerare
och producent. De skilda rollerna illustreras i Tabell 2.1.
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Tabell 2.1 Aktorer och roller

Konsument Investerare Producent av bostadstjanst
Hyresvérd Aktiebolag Aktiebolag
Hyresgést Privatperson
Bostadsrattsforening Ekonomisk forening  Ekonomisk férening
Bostads- och Privatperson  Privatperson

aganderattshavare

Det férekommer att igande av hyresfastigheter sker i andra former
in aktiebolag, men det ir mindre vanligt. Bostads- och dganderitts-
havare ir 1 vissa fall juridiska personer, men iven det ir mindre van-
ligt. En bostadsrittstérening ir en ekonomisk férening och bostads-
rittslagen hinvisar pd flera stillen direkt till lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar.

2.1.2 Avtal och ansvarsférhallanden

En hyresritt regleras genom ett hyresavtal mellan tvd parter. Hyres-
virden, som ir den ena parten, dtar sig att tillhandah3lla en bostads-
ligenhet 4t en hyresgist (den andra parten) mot lépande betalningar
och vissa andra villkor — enligt avtal och regelverk. Regelverket styr
avtalsvillkoren, vilka ocksd pdverkas av efterfrigeférhillandena.

Ett hyresavtal ir en reglering av en I6pande relation mellan hyres-
vird och hyresgist. Gillande bostadsritt och idganderitt triffas
i stillet ett kdpeavtal som innebir att dgandet férs dver frdn en part
till en annan. Affirsrelationen upphér di mellan képare och siljare.
Det etableras 1 stillet en 16pande relation mellan képaren (bostads-
rittshavaren i egenskap av medlem) och bostadsrittstéreningen.

Vem som bir ansvaret {or drift och underhdll — och under vilka
férutsittningar — ir ndgot som ocks3 skiljer sig mellan upplatelse-
formerna. Gillande hyresritt svarar hyresvirden fér drift och under-
hall och 1 allminhet ir det friga om niringsverksamhet. Drift och
underhdll av en fastighet med bostadsrittsligenheter ir i stillet ett
ansvar fér bostadsrittsféreningen, medan medlemmen har ansvar for
det inre underhillet. Drift och underhdll av en privatigd fastighet dr
ett ansvar foér den private dgaren och utgor inte niringsverksamhet.

I en bostad med hyresritt ir den boende, dvs. hyresgisten, fri-
kopplad frén ansvar f6r fastighetsfinansiering. Boende med dganderitt
innebir 4 andra sidan att den boende sjilv har ansvar f6r finan-
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sieringen av fastigheten respektive bostadsrittsligenheten. Ett boende
med bostadsritt utgor pa sitt och vis ett mellanting, eftersom finan-
siering och riskbirande f6ljer med rollen som bostadsrittshavare.

Det finns sdledes klara skillnader i roller och ansvarsforhil-
landen vid en jimférelse mellan de olika upplitelseformerna. Flera
skillnader ir att se som naturliga och jimforelser pd enskilda punk-
ter kan bli missvisande.

2.1.3  Ett par exempel

Ett exempel pa skilda villkor ir skillnader 1 beskattning. Det ir skilda
regler vid beskattning av féretag, ekonomiska féreningar och privat-
personer, vilket till visentlig del ir att se som naturliga skillnader.

Samtidigt kan det naturligtvis férekomma skillnader som utgér
en konkurrensmissig fordel eller nackdel f6r nigon verksamhets-
gren. Hela EU:s regelverk kring statsstdd till foretag syftar till att
klargora vilken typ av statsstdd som ir otillitet respektive kan vara
tilldtet. Statsstdd 1 denna bemirkelse syftar inte enbart pd direkta
bidrag, utan dven pd olika former av skatteavvikelser. Statsstodsregler-
na handlar om konkurrensneutrala férutsittningar for foretag och
vad som kan motivera differentierade villkor sisom t.ex. tjinster av
allmint ekonomiskt intresse.

Betriffande beskattning av privatpersoners konsumtion, inkomst-
er, tillgdngar m.m. giller andra f6érutsittningar. Mervirdeskatt utgar
t.ex. med en normalskattesats och sedan finns alternativa ligre
skattesatser. T.ex. har konsumtion av bocker och restaurangbessk
dsatts en ligre skattesats.

Det innebir t.ex. att den skatt som 3ligger ett bostadsforetag att
betala inte kan likriktas med privatpersoners skattebetalningar. Den
ska i stillet jimféras med andra foretags skattevillkor.

Vidare blir skatten {6r privatpersoner olika om det t.ex. handlar
om beskattning av konsumtion jimfért med beskattning av en rea-
liserad virdestegring. S3dana skillnader mellan olika skatteskyldiga
respektive mellan olika skattebaser dr nirmast att se som en foljd av
skattesystemets uppbyggnad. Det hindrar givetvis inte att enskilda
skatter kan fora med sig betydande effektivitetstorluster — t.ex. att
reavinstbeskattning himmar rérligheten.

Frigan om skatter ligger emellertid utanfér ramarna for denna
utredning och behandlas i stillet i ”Oversyn for beskattningen av
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hyresritter och vissa andra boendeformer (Dir 2012:32), vars slut-
betinkande ska limnas senast den 15 oktober 2015.

Ett annat exempel pd skillnader ir foljderna vid en konkurs. Om
en bostadsrittsfastighet siljs exekutivt, upphér varje bostadsritt.
Foreningen ir di skyldig att betala skilig ersittning f6r bostadsritten
till respektive bostadsrittshavare. Trider féreningen 1 konkurs, har
bostadsrittshavarens sdledes ritt att fd ersittning for bostadsritten
enligt de regler som giller for skifte av féreningens tillgingar.” For
det fall en kommersiell hyresrittfastighet siljs av konkursférvaltare
eller pd exekutiv auktion, fortsitter de ingingna hyresavtalen att
gilla.’” Konsekvensen av att en bostadsrittsférening respektive ett
bostadsbolag forsitts 1 konkurs skiljer sig dirmed 4t till f6rdel for
hyrestagaren jimfort med bostadsrittshavaren. Skillnaden for
boende med hyresritt jimfért med boende med bostadsritt far
dock ses som en naturlig f6ljd av att det handlar om olika verksam-
hetsformer.

2.1.4 Avslutande kommentar

Utredaren anser sammanfattningsvis att jimforelser mellan boende-
och upplételseformer litt kan bli partiella och missvisande.

Mot den hir bakgrunden har utredaren valt att g8 genom lagar
och andra bestimmelser inom omradet for att séka urskilja om det
genom sidana bestimmelser ges olika férutsittningar.

2.2 Skillnader i villkor

Utredningen har gitt igenom hyreslagen, vissa andra kapitel 1 jorda-
balken, hyrestérhandlingslagen, bostadsrittslagen, bostadsférvalt-
ningslagen, lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
fastighetsbildningslagen (1970:988)och lagen om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar. Aven Plan och bygglagen (2010:90) har
gdtts igenom.

Utredningen har ocksg gitt igenom bestimmelser for olika stod
som garantier, férsikringar och bidrag*:

2 7 kap. 33 § bostadsrittslagen.

* 7 kap. 13 § jordabalken.

* Hir tas inte upp ex. planeringsinsatser for landsbygdsutveckling i strandnira ligen, radon-
bidrag eller dldrebostadsbidrag.
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Byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd (till dgare)
Kreditgaranti

Bidrag till omstrukturering av kommunala bostadsforetag
Hyresgaranti (till hyresbolag)

Forvirvsgaranti(till 1ingivare)

Bostadsbidrag (till boende)

Nimnda lagar och stédbestimmelser reglerar olika villkor rérande
boende och dgande/férvaltande av boende.

I det foljande redovisas sex skillnader 1 villkor mellan upplatelse-
formerna som utredaren uppmirksammat och som inte ir att se som
naturliga (punkterna 1-4). Dirtill har utredaren uppmirksammat
villkor som skiljer sig &t mellan olika slag av aktdrer (punkterna 5
och 6).

1. Olika forutsittningar for prisbildningen

Vid forsiljning av bostadsritter och bostider med dganderitt rider
fri prissittning. Hyressittningen ir diremot reglerad genom be-
stimmelserna i hyreslagen och hyresférhandlingslagen.

2. Bestimmelser avseende ritten att dga enskild ligenbet for
uthyrning

Enligt fastighetsbildningslagen ir det mojligt att bilda dgarligenhet
1 nyproduktion av bostadsligenhet, eller i utrymme som &tta ar fore-
giende indringen inte anvints som bostadsutrymme. Det ir emel-
lertid inte mojligt att kdpa en befintlig enskild ligenhet och hyra ut
den langsiktigt.” Det pdgir en utredning som ser &ver lagstiftningen
for att mojliggora att ligenheter 1 flerbostadshus ska kunna ombildas
till dgarligenheter.® Om detta arbete leder vidare till att dgarligen-
heter etableras 1 storre skala skapas en potential f6r uthyrning. Vill-
koren for sddan uthyrning behover d& utvecklas.

*3 kap. 1 b § fastighetsbildningslagen.
¢ Agarligenheter i befintliga hyreshus, Dir. 2012:44.
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3. Bytesratt

En hyresgist har under vissa forutsittningar ritt att 6verldta hyres-
ritten till sin bostad f6r att genom byte {3 en annan bostad. Denna
ritt ir reglerad genom hyreslagens 35 paragraf. Bytet fir inte vara
forenat med nigon betalning. Overlitelsen ska godkinnas av hyres-
virden eller hyresnimnden. Bytesritten innebir mojligheter fér de
som ingdr 1 systemet, men ocksd att utbudet begrinsas pd den 6ppna
marknaden. Det bli ett slutet system. Systemet ir inte dtkomligt
for de som inte har och séker efter hyresbostider.”

4. Forbdllandevis formdnliga villkor for statliga kreditgarantier
tull kooperativ hyresriitt.

Statens kreditgaranti genom Boverket (tidigare BKN) ir en forsik-
ring som ldngivare kan teckna fér 1dn till ny- och ombyggnad av
bostider och vid forvirv av fastighet. Kreditgarantier kan i allminhet
limnas for 1an upp till 90 procent av ett l8ngsiktigt hallbart mark-
nadsvirde. Foér hus som upplits med kooperativ hyresritt kan garanti
dock limnas upp till 95 procent av marknadsvirdet. Kreditgarantin
trider in om lintagaren inte fullgér sina dtaganden mot ldngivaren
och fastigheten dirfoér méste siljas. I och med att garantin infrias
dvertar staten, genom Boverket, [dngivarens fordran pd ldntagaren.®
Garantin ir, genom 95-procentsregeln, forminlig f6r kooperativ
hyresritt jimfort med 6vriga uppldtelseformer. Antalet utfirdade
garantier ir emellertid ringa.

5. Skillnader i utdelning mellan kommundigda och privatigda
bostadsforetag

Enligt lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska de enligt 2 § bedriva verksamheten enligt affirsmissiga
principer. I forarbetena utvecklas att verksamheten ska bedrivas
med marknadsmissiga avkastningskrav.” Dock innebir 3 § samma
lag ett sirskilt hinder f6r kommunerna att féra éver virde 6ver-
stigande maximalt hilften av bolagets resultat for féregdende verk-

7 Bestimmelserna rérande bytesritt belyses i bilaga 3.
$ Boverket, ”Statens kreditgaranti — s fungerar det”, oktober 2012, Kalmar.
? Prop. 2009/10:185, sid. 45.
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samhetsir (det foreligger vissa undantag till detta).”® Lagstiftaren
onskade begrinsa risken for 6verkonsolidering och konkurrens-
snedvridning."" Att allminnyttan ska drivas enligt affirsmissiga prin-
ciper med begrinsningar till virdedverféring bor pd sikt leda till att
mer kapital stannar i bolagen. Av budgetpropositionen'’ framgar att
59 procent av de allminnyttiga bostadsféretagen inte limnade nigon
utdelning/koncernbidrag fér rikenskapsiret 2010. Av foretagen
limnade 22 procent utdelning och/eller koncernbidrag med tillitet
belopp och 19 procent av féretagen limnade utdelning och/eller kon-
cernbidrag med for hogt belopp. Begrinsningsregeln giller sedan ir
2011 virdeosverforing.

Privata dgare av fastigheter har inte denna restriktion pd utdel-
ningen.

6. Kommuner kan fa bidrag till omstrukturering av bostadsforetag

De kommuner som blir aktuella f6r stéd ir de kommuner vars be-
folkning minskar till f6ljd av utflyttning och som {6ljd dirav har ett
utbudséverskott av hyresligenheter. Ett skil for stodet ir att det
annars skulle lagts en stor borda pd ekonomiskt anstringda kom-
muner. Boverket (tidigare BKN) administrerar stédet. Motsvarande
stéd finns inte f6r de privata virdarna eller dgarna av bostadsritter
och egna hem.

Privata virdar i kriskommunerna har trots det uppfattat bidraget
som ett positivt stdd till att stabilisera de lokala bostadsmarknader-
na.” Anledningen torde vara att de annars sjilva skulle riskera att
hamna i en neddtgiende hyresnivispiral."

10 ”Begrinsningen av virdedverforingar giller inte fér dtgirder inom ramen fér kommunens
bostadsférsérjningsansvar som frimjar integration och social sammanhéllning eller tillgodo-
ser bostadsbehovet f6r personer f6r vilka kommunen har ett sirskilt ansvar. Begrinsningen
giller inte heller f6r 6verskott frdn fastighetsférsiljningar som uppkommit under féregdende
rikenskapsdr. Hogst hilften av sddant 6verskott fir delas ut utan andra begrinsningar in att
Sverforingen ska ha foregdtts av ett beslut av kommunfullmiktige. Begrinsningen giller inte
heller f6r virdesverféringar mellan allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom samma
koncern.” prop. 2009/10:185 sid. 1.

" Prop. 2009/10:185 sid. 52.

2 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18, sid. 38.

13 Regeringens skrivelse 2005/06:202, Omstrukturering av kommunala bostadsféretag —
resultatredovisning, sid. 19.

!4 Regeringen har i prop. 2009/10:185 sid. 61 aviserat en dversyn av stédsystemet.
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2.3 Synpunkter fran marknadens aktorer

I avsnitt 2.3.1 sammanfattas de huvudsakliga synpunkter som fram-
kommit i diskussioner och intervjuer med representanter fér organi-
sationer och foretag som agerar pd marknaden. Direfter 1 avsnitt 2.3.2
sammanfattas rapporten “Balanserade ekonomiska villkor”, som skri-
vits gemensamt av Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistféreningen
riksférbundet och Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO).

2.3.1 Papekanden fran intresseorganisationer och nagra
foretag

Hyresgistforeningen pekar pd produktionspriser, snedvridande
skatter och mark- och exploateringsfrigor som sirskilt begrinsan-
de faktorer for intresset av att investera i, dga och férvalta hyres-
bostider. Féreningen lyfter fram olika former av statligt stod som
angeligna for att 3 villkor f6r hyresritten som dr mer lika villkoren
for andra upplatelseformer.

Foreningen foreslar sex dtgirder:"

Investeringsstimulans f6r nybyggnad av hyresritter
ROT-avdrag till hyresritter

Miljépremie té6r ombyggnad/upprustning av hyresritter
Slopad fastighetsskatt f6r hyresritter

Skattefria underhillsfonder

Stdd till bostadsforetag pd vikande marknader

Sk

Utredarens tolkning av detta ir att de olika stéden avses g3 till fore-
tag — och eventuellt privatpersoner — som bedriver uthyrningsverk-
samhet som niringsverksamhet. Dvs. att investeringsbidrag eller
liknande stod kanaliseras till foretag (privatpersoner) som &tar sig
att bedriva uthyrningsverksamhet i nybyggda fastigheter. Sirskilda
skatteavdrag skulle d3 tillitas for uthyrningsféretag (privatpersoner)
for arbetskostnader f6r ROT-3tgirder — utdver att dessa kostnads-
fors pd vanligt sitt, osv.'

!> Hyresgistféreningen: ”Ekonomiskt program fér hyresritten”. PM. 26 sep 2011 (sid. 1).

!¢ Det ska inte blandas samman med ett eventuellt ROT-avdrag fér de som bor 1 hyresritt,
vilket skulle vara parallellt till avdrag f6r de som bor med bostads- eller dganderitt. Sddant
avdrag skulle d& kopplas till sidana 3tgirder som hyresboende fir géra, t.ex. mdlning och
tapetsering.
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Hyresgistféreningen framhiller vikten av den befintliga regle-
ringen, vilket ocks3 illustreras av féljande formulering 1 ”Ekonomiskt

program fér hyresritten”:"

Efter flera drs utredande och diskussioner giller frdn 1 januari 2011 ny
lagstiftning p3 hyresmarknaden. Denna syftar till att balansera de olika
intressen som, allminnyttiga bostadsféretag, kommuner, privata fastig-
hetsigare och inte minst hyresgister har. En allminnytta som ska drivas
bide med ett allminnyttigt syfte och efter affirsmissiga principer, bruks-
virdesystemet och det kollektiva férhandlingssystemet 4r viktiga delar
bide nu och tidigare.

Fastighetsidgarna och enskilda uthyrningsféretag lyfter & sin sida
fram en osiker intiktssida och frdnvaro av tvdpartsavtal som broms-
klossar f6r en utvecklad hyresmarknad. Utredaren tolkar detta som
att det 1 férlingningen leder in pd frgor rérande bruksvirdesyste-
met och det kollektiva férhandlingssystemet.

Den osikra intiktssidan foljer av férhandlingsmodellen, mojliga
krav pa retroaktiv hyresnedsittning och osikra lingsiktiga spelregler.
Den osikra intiktssidan f6r uthyrning gér manga ginger kalkylen
for att bygga bostadsritter till ett fordelaktigare alternativ.

Fastighetsigarna framhiller just férutsittningarna pi intikts-
sidan som himmande f6r investeringsbenigenheten. De pekar pd
forhandlingsstrukturen som en central faktor. De pekar ocksd pd att
marknadsférutsittningarna ger fler kopare som motiveras av trans-
aktionsvinster dn av ldngsiktig forvaltning. Forutsittningarna {or avtal
direkt mellan hyresvird och hyresgist framhills som en central
faktor.

Sévil Fastighetsigarna som Hyresgistféreningen efterlyser trans-
parens p& marknaden.

SABO pekar sivil pd skilda beskattningsbetingelser som pa svirig-
heter att £ kalkylerna att gd ihop for 6kat byggande. SABO menar
att den ekonomiska férmigan generellt dr ligre bland hyresboende
in egnahemsboende samtidigt som byggkraven ir hogre for fler-
bostadshus in egnahem. De pekar ocksd pd att okade variations-
mojligheter genom till- och frinval skulle kunna 6ka hyresrittens
attraktivitet.

SABO betonar ocksi en viktig skillnad gentemot andra linder dir
det finns ”social housing” med statsstdd enligt EU:s statsstodsregler.
I Sverige har vi 1 stillet valt en allminnytta f6r alla oavsett inkomst,
en boendeform som dirmed inte har motsvarande statsstod.

7 Se a.a. sid. 1.
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Hyresgistféreningen ser negativt pd privatigda uthyrningsligen-
heter (“buy-to-let”) och menar att det inte skulle gynna hyresritten.
Nigra bostadsforetag menar diremot att ett vidgat privatigande
skulle kunna ha en positiv effekt pd utbud och marknadsvillkor. Det
skulle medféra fler som ir villiga att g8 in med kapital i sektorn.

Flera bygg- och bostadsforetag framhaller vikten av att det byggs
mer 1 omriden med efterfrigedverskott. De menar att det svaga
utbudet idr en f6ljd av osikerheten pd intiktssidan som verkar dter-
hillande pd investeringar i1 hyresritter. Ett féretag framhéller ocksd
hypotesen att bruksvirdesystemet hdller uppe hyrorna i avfolknings-
bygder.

2.3.2 "Balanserade ekonomiska villkor” — en gemensam
rapport fran Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen
och SABO

Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och SABO kom i mars 2010
ut med en gemensam rapport rérande skillnader i de ekonomiska
villkor staten stiller upp fér olika upplitelseformer."

Rapporten syftade till att belysa och analysera obalansen mellan
de olika upplatelseformerna i regelverken fér skatter och subven-
tioner. I férordet anges utgingspunkten att de ekonomiska vill-
koren mellan boende- och upplitelseformer ska vara neutrala s8 att
det finns en reell valfrihet fér bostadskonsumenterna. Rapportens
huvudbudskap kan sigas vara att det finns f6érutsittningar att utveckla
hyresritten till en dn mer attraktiv upplitelseform eftersom det
finns en bristande balans 1 de ekonomiska villkoren till hyresrittens
nackdel.

Rapportforfattarna lyfter fram att det finns grundliggande skill-
nader mellan de olika formerna som starkt begrinsar méjligheten
till en exakt likabehandling. Diremot, menar de, bér de villkor for
skatter och subventioner som staten utformar leda till en god balans
—vilket de sdledes menar inte ir fallet. De skriver sammanfattnings-
vis:

Forklaringen ligger framférallt i férindringarna 1 systemet med fastig-
hetsskatt, de slopade stden till nyproduktion och ombyggnad av hyres-
hus samt inférandet av ROT-avdrag for privatpersoner som iger sin

'8 Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform fér hyresritten. Fastighetsigarna,
Hyresgistforeningen, SABO. Mars 2010.
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bostad samtidigt som rinteavdragsritten for privatpersoner dr ofor-

indrad.

De gor 1 analysen en dtskillnad mellan villkor i nyproduktion och
forvaltningsskede. Oversiktligt leder analyserna fram till att obalan-
serna ir ett resultat av regelverket pd skatteomridet och att det dir-
for bor goras korrigeringar i detta regelverk. De foreslar foljande
tre dtgirder:

1. En lig moms p8 bostadshyror
2. Fastighetsskatten pd hyresritter avskaffas.
3. Skattereglerna indras for att underlitta underh8ll av bostadshyres-

hus.

Rapporten och férslagen ror siledes huvudsakligen skattefrigor. 1
ett avsnitt beskrivs de enligt rapporten viktigaste skillnaderna 1 de
ekonomiska villkoren mellan upplitelseformerna.” Vid sidan av
skatterelaterade villkor anges tre viktiga skillnader mellan upplitelse-
formerna: prissittning, betalningssitt och ekonomiska risker.

Prissittningen beskrivs skilja sig genom att éverldtelser av bo-
stadsritter och smihus sker till marknadspris, medan éverldtelse av
bostider som upplits med hyresritt inte fir ske pd annat sitt in
genom byte. Det hinvisas till hyreslagen dir det anges att det ir
forbjudet att ge och ta emot ersittning for ritten att disponera en
hyresligenhet pd annat sitt in genom hyra.

Betalningssitt syftar pd betalningar for drift- och underhills-
arbeten, rintor pd lanat kapital m.m. Smihusigare och bostadsritts-
havare gor sidana betalningar med privata medel. Bostadsritts-
havaren betalar dels direkt till féretag, dels via m&nadsavgiften till
foreningen. Hyresgisten betalar f6r kapitaltjinster och drifts- och
underhéllsarbeten genom hyran till fastighetsigaren.

Ekonomiska risker syftar pd virdeutvecklingen pd bostaden eller
bostadsritten. Virdet kan bide stiga och sjunka, vilket innebir en
ekonomisk risk for dgaren (och en mojlighet). En hyresgist bir inte
nigon ekonomisk risk for en virdeférsimring. Diremot bir hyres-
gisten en risk for en stigande hyra.

Avslutningsvis 1 rapporten markeras trepartssamarbetet mellan
Fastighetsidgarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO. Sam-
arbetet inleddes ir 2001 och bygger pi en gemensam mélsittning
att utveckla hyresritten till en attraktiv boendeform.

1 A.a. sid. 10. Avsnitt: “Skillnader i upplitelseformernas ekonomiska villkor”.
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2.4 Marknadsreglering — en avvagning mellan
konsument- och producentintressen

Regleringen av en hyresmarknad handlar om en avvigning mellan
producent- och konsumentintresse eller med andra ord om existerande
och potentiella hyresvirdars och hyresgisters marknadsférutsittningar.

En hyresgist soker trygghet, vilket 1 mycket handlar om ritten
att kunna bo kvar i ett l8ngsiktigt hyresboende, en god bostads-
standard, en sdker yttre miljo och att hyresutvecklingen ir under
kontroll. P4 en fungerande marknad med ett brett utbud har en hyres-
gist storre marknadsmakt genom méjligheterna att kunna flytta.

Marknadsférutsittningar skiljer sig t, vilket bl.a. kommer till
uttryck 1 hur litt eller svirt det dr f6r en presumtiv hyresgist att £3
tag 1 en “bra bostad, pa ritt plats till ritt pris”?

En forutsittning for att den presumtive hyresgisten ska méta ett
brett utbud ir marknadsférutsittningar som gér uthyrning intres-
sant for presumtiva hyresvirdar.

En hyresvird vill kalkylera med l6nsamhet, géra anpassningar pa
sdvil kostnads- som intiktssidan och begrinsa sina ekonomiska
risker. Marknadsregleringen miste siledes vara sidan att den inte
bara skyddar hyresgisten utan ocksi innebir att en hyresvird kan
foérvinta sig en 16nsam verksamhet med ett begrinsat risktagande.

Voigtlinder®® skriver betriffande himmande marknadsinterven-
tioner och otillricklig 16nsamhet att potentiella hyresvirdar drar sig
tillbaka s3 att presumtiva hyresgister hinvisas till igarmarknaden:*'

This withdrawal takes the form of either refraining from maintenance
work or selling the property (with homeowners almost the only potential
buyers) or a combination of these strategies. As a result, the supply of
rental housing decreases and would-be tenants, although willing to pay
appropriate rent, are unable to find a dwelling for rent and are forced
to buy residential property.

Utformningen av en marknadsreglering ir allts3 en balansakt. A ena
sidan ska regleringen skydda hyresgisters trygghet och & den andra
ska den underbygga hyresvirdars intresse av att vara just hyres-
virdar, dvs. att tillhandahilla bostider fér uthyrning.

I nista kapitel belyses marknadsférutsittningarna 1 nigra andra
linder, men med tonvikt p& Tyskland.

2 Prof. Michael Voigtlinder ir forskningsledare vid Institut der deutchen Wirschaft Kéln.
I Michael Voigtlinder: "Why is The German Homeownership Rate so Low?”.Housing
Studies. Vol. 24, No. 3, 355-372, May 2009. Sid. 361.
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3 Forutsattningarna pa
hyresmarknaden — en
Internationell jamforelse

Hyresmarknaden, liksom bostadsmarknaden 1 dess helhet, varierar till
sin karaktir och struktur mellan olika linder. I det féljande belyses
sddana skillnader. Redovisningen syftar till att visa pd visentliga
skillnader och inte till att utgéra en uppslagsbok ver nationella
forhillanden.! Ett huvudsyfte dr vidare att fokusera sddana mark-
nadsforutsittningar som underbygger en férhillandevis vil funge-
rande marknad. Mot bakgrund av det syftet har redovisningen
kommit att till stor del handla om tyska férhéllanden.

Flera av de principiella skillnader som det finns anledning att
uppmirksamma framkommer vid en jimforelse mellan bostads-
marknaderna 1 Tyskland och England. Landsjimforelserna har
dirfor en tonvikt pd de tyska och engelska marknaderna i relation
till den svenska.

Jimforelsen gors med sirskilt avseende pa:

e Hyressektor och dgarférhillanden
e Hyror

e Hyresgisters och hyresvirdars stillning — skillnader 1 reglering
och kontraktsvillkor

e Utbudet av hyresboende

I avsnitt 3.6 betonas sammanfattningsvis att olika marknadsférutsitt-
ningar ger olika marknadsresultat. En huvudlinje i genomgingen ir
de tyska marknadsférutsittningarna och den férhéllandevis omfatt-
ande och vil fungerande hyresmarknaden i Tyskland.

' bilaga 4 terfinns en redovisning av villkor fér hyresférhéllanden i England, Tyskland, Norge,
Finland och Sverige. Rapporten ir framtagen av Assar Lindén, Boverket.
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3.1 Hyressektor och dgarférhallanden

Denna genomging avser férhdllandena pd den privata hyresmark-
naden. I flertalet europeiska linder gors en klar dtskillnad mellan
vad som betecknas som ”social housing” och privat hyresmarknad.
Definitionen av begreppet ”social housing” ir emellertid inte en-
tydig.

Cecodhas, som ir en europeisk samarbetsorganisation inom om-
ridet, skriver:?

Trying to get a common European concept is further complicated by
the fact that most countries have not adopted an official definition of
>social housing’, and this term is not used everywhere ... The term
”social housing” is often used as a kind of shortcut for different kind
of housing provision which respond to administrative procedures as
opposed to market mechanisms. Furthermore, Municipal/Public
housing in some cases doesn’t necessarily correspond to social housing
(see for instance Sweden, Czech Republic).

Ett kriterium for att betecknas ”social housing” skulle kunna vara
att det ir ett hyresboende med reglerade och subventionerade hyror
som ir forbehillet vissa grupper 1 samhillet (t.ex. lginkomsttagare).
Ett annat kriterium kan vara éigandet Hyresbostéider som ir offent-
ligt agda eller dgda av sirskilda organisationer som engelska "housing
associations” benimns di ”social housing”. I det engelska fallet flyter
definitionerna ihop. Det ir de bostider som tillhandahills av sir-
skilda “housing associations” som ir subventionerade och tllging-
liga for sirskilda grupper. Foér Tyskland 4r diremot innebérden av
begreppet ”social housing” mindre tydlig.

Agande respektive villkor for att f3 tillging till en bostad kan allts3
vara tvd skilda grunder for klassificering som ”social housing”.
Enligt gingse svenska synsitt finns inte ”social housing” 1 Sverige
eftersom hyresbostider ir lika tillgingliga (eller otillgingliga om
man s3 vill) f6r alla. Diaremot ir en stor andel av de svenska hyres-
bostiderna i offentlig dgo.

I olika internationella jimférelser av hyressektorn 1 olika linder
redovisas ofta “social housing” 1 Sverige som de hyresbostider som
igs av offentligt 4gda bostadsforetag.

Detta synes ha varit mer befogat si linge allminnyttan betrak-
tades som sjilvkostnadsféretag” med en hyressittning kopplad till
det. Redovisningen 1 detta avsnitt av hyresmarknaden i andra linder

2 Cecodhas, October 2011: "Housing Europé Review 20127, sid. 22.
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avser frimst den privata hyressektorn. Den del av hyressektorn som
betecknas ”social housing” ir sdledes inte 1 fokus.

3.1.1 I Tyskland dominerar hyresboendet

I Tyskland finns cirka 40 miljoner bostider och hyressektorn
utgors av cirka 60 procent av dessa, dvs. cirka 24 miljoner ligen-
heter.’

Av hyresbostiderna tillhandahills 1 sin tur cirka 60 procent av
privata hyresvirdar med en smdskalig verksamhet. Dessa hyres-
virdar dger mellan en och femton ligenheter.* S.k. social housing
svarar mot cirka 10 procent av hyresbostiderna definierat som
kommunalt dgande.

Den tyska hyressektorns struktur redovisas 1 Tabell 3.1.

Tabell 3.1 Den tyska hyressektorn

figande Antal Andel av Andel av hela
hostader hyreshostaderna bostadsstocken
miljoner
Hyressektorn 24,0 100 % 60 %
Kommunalt 2,5 10 % 6 %
Annat offentligt 0,2 1% 1%
Privat 14,5 61 % 37 %
Kooperativ 2,2 9% 6 %
Privatagda bolag 4.0 17 % 10%
Kyrkor mm 0,3 1%
Hela bhostadssektorn 40,0 100 %

Kalla: GDW: "Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2008” och uppgifter frén Peter Westerheide.

Oversiktligt kan konstateras att flertalet tyskar hyr sin bostad och
att ménga bor linge 1 sin hyresbostad.

Den tyska hyresmarknaden ger ett brett utbud av privatigda
hyresbostidder och ”social housing”-sektorn ir férhillandevis liten i

’ Peter Westerheide: ”The Private Rented Sector in Germany” sid. 46 i ”Towards a sustain-
able private rented sector. The lessons from other countries”. LSE London 2011.

*Se Peter Westerheide a.a. och The German Federal Institute for Research on Building,
Urban Affairs and Spatial Development (BBSR): "Housing and Property Markets in
Germany 2011”.
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en europeisk jimfoérelse. Michael Voigtlinder skriver 1 "The German

».5

Property Market”:

The excellent stock of housing for rent consequently contributes to
the stability of the German housing market as a whole. In fact,
Germany’s rented housing market is not only large in comparison with
the Anglo-Saxon countries, but also with its continental European
neighbours. In Germany around 48 per cent of the housing stock is
privately rented and 7 per cent is social housing. In France, in contrast,
Kirchner (2006, page 175) finds that 18 per cent of the housing stock
consists of social housing and 22 per cent of privately rented
dwellings. The contrast is even starker in the Netherlands where 36
per cent of the housing stock is made up of social housing and 12 per
cent of privately rented property. Hence Germany not only has a very
low ownership rate, it also offers a very broad spectrum of rented
housing.

3.1.2 | England dominerar dgt boende

I England fanns &r 2010 cirka 22,7 miljoner bostider och hyres-
sektorn motsvarade 34 procent av dessa, dvs. cirka 7,7 miljoner
bostider. Andelen dgarbebodda bostider var sdledes 66 procent.
Hyressektorn kan 1 sin tur delas upp i tvd ungefir lika stora delar —
en del som utgors av privat uthyrning och en del som representerar
sirskilt reglerade och subventionerade hyresbostider (s.k. social
housing).®

Den privata delen av hyressektorn representerades till nirmare
90 procent av privatpersoner som hyresvirdar och dterstdende 10 pro-
cent av bolag och andra organisationer.

Over 75 procent av det totala antalet privata hyresvirdar dgde
enbart en bostad f6r uthyrning, vilket motsvarade 40 procent av det
totala privata hyresbostadsbestindet.” Bolag och andra organisa-
tioner som hyresvirdar utgjorde som nimnts en tiondel av antalet
hyresvirdar, men svarade f6r cirka 30 procent av antalet bostider.

Uppgifter om hyressektorn 1 England redovisas i Tabell 3.2.

® Michael Voigtlinder: *The German Property Market. Structure and Trends”. Verband
Deutscher Pfandbriefbanken. September 2009. Sid. 60.

¢ The Private Rented Sector in the New Century. (draft) London School of Economics. LSE
Project on Private Rental.

7 Private Landlords Survey 2010. Department for Communities and Local Government.
October 2011. www.communities.gov.uk
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Tabell 3.2 Hyressektorn i England

figande Antal bostader Andel av Andel av hela
Miljoner hyressektorn bostadssektorn
Housing 3,8 50 % 17 %

associations och
offentligt gt
("social housing”)

Privatpersoner 3,5 46 % 15%
Bolag 0,4 1% 2%
Hyressektorn 1,1 34 %
Hela hostadssektorn 22,1

3.1.3  Hyresvardarna ar oftast privatpersoner

Av Tabell 3.3 framgir att flertalet hyresbostider, vid sidan av

”social housing”, dgs av privatpersoner i flertalet linder.
Tabell 3.3  Andel hyresbostader (exkl. social housing) som ags av
privatpersoner respektive féretag/organisationer®

Agt av privatpersoner Agt av foretag/organisationer

Procent Procent
Frankrike 95 5
England9 90
Belgien 86 14
Norge 78 22
USA 78 22
(varav 5 kooperativ)
Schweiz 63 37
Tyskland 61 39
(varav 9 kooperativ)
Finland 60 40
Nederldnderna 44 56
Danmark 8 92

(inkl. privatagda som ar
hyresvardar pa heltid)

Osterrike Fétal (foretag och
kommunala org)
Sverige Fatal (i huvudsak féretag)

$ Towards a sustainable private rented sector. The lessons from other countries. ed. by Kath
Scanlon and Ben Kochan. London School of Economics, 2011, tabell 3, sid. 23.

? Deaprtment for Communities and Local Government: Private Landlords Survey 2010.
October 2011.

57



Forutsittningarna pa hyresmarknaden — en internationell jimférelse SOU 2012:88

I England ¢kade antalet nytillkomna privatuthyrda ligenheter mycket
kraftigt mellan dren 2000 och 2007. En bidragande orsak till detta
var de finansieringsméjligheter som finansmarknaden erbjod med
dgda ligenheter som sikerheter. Sedan dess har tillvixten stannat
av, men det har inneburit att hyresvirdar med enbart ett fital ligen-
heter har blivit en 4n mer pitaglig del av den privata hyresmark-
naden. Det fortjinar 1 sammanhanget att nimnas att undersékningar
av hur nojda de boende ir med sin hyresvird 1 stort sett inte visar
nigon skillnad med avseende pd om det dr privata virdar med ett
litet ligenhetsbestdnd eller storre forvaltningsorganisationer. Om
nigot ir det snarast en storre tillfredsstillelse med de privata vird-
arna med mindre bestind."

Generellt giller att hyresmarknaderna kinnetecknas av ett stort
inslag av privata hyresvirdar i flertalet europeiska linder. Det giller
inte minst 1 Tyskland dir privata hyresvirdar med mindre ligen-
hetsbestdnd dominerar hyresmarknaden.

3.2 Hyror

Hyresmarknaderna ir reglerade pd olika sitt i olika europeiska
linder. En del av en hyresmarknadsreglering kan utgéras av en
reglering av hyror.

Hans Lind'' pitalade i en artikel &r 2001 vikten av att skilja pd
olika former av reglering av hyror och olika syften."”” Forsta gene-
rationens reglering har allmint 1 litteraturen fitt beteckna tak for
nominella hyror som férde med sig minskande reala hyror och en
hyresnivd avsevirt under marknadsnivin. En diskussion rérande
andra generationens regleringar behdévde enligt Lind nyanseras
eftersom begreppet ”andra generationen” var ett oprecist begrepp
som 1 princip omfattade allt som inte var ”férsta generationen”.

Lind gjorde en distinktion mellan fem former av hyresreglering
utifrdn syftet:

' HM Treasury: Investment in the UK private rented sector. February 2010. Punkt 5.5
sid. 21.

" Professor i fastighetsekonomi vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.

2 Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis. Hans Lind, European Journal
of Housing Policy 1, 2001, pp. 41-57.

58



SOU 2012:88 Forutsattningarna pa hyresmarknaden — en internationell jamférelse

1. Att skydda befintliga hyresgister mot hogre hyror in mark-
nadshyror

2. Att skydda befintliga hyresgister mot stora hyreshéjningar som
foljer av plotsliga efterfrigeskningar

3. Att skydda alla hyresgister (befintliga och nytillkommande)
mot hégre hyror in marknadshyror

4. Att skydda alla hyresgister mot stora hyreshojningar till foljd av
plotsliga efterfrigeckningar

5. Att skydda alla hyresgister mot stigande marknadshyror pd
grund av efterfrigeckningar

England, Tyskland och Sverige lyfts av Lind fram som typexempel 1
den hir kategoriseringen. Schematiskt har England enbart skydd
mot hyror éver marknadsnivin. Tyskland har en reglering som
skyddar befintliga hyresgister mot vissa hojningar och som skapar
trogheter 1 hyresutvecklingen i nya kontrakt. Sverige har fortsatt
enligt Lind en reglering som héller hyror under marknadsnivin.
Som skil for en sd l8ngtgdende reglering som den svenska anfor
Lind att alla ska ha rdd att hyra en ligenhet i attraktiva omriden."
Skuret pd en annan ledd kan man skilja pd restriktioner rérande
hyreshéjningar respektive ingdngshyra — och huruvida restriktion-
erna tillimpas p3 befintliga respektive nytillkommande hyresgister.

3.2.1 Tyskland — marknadstransparens och marknadstyglar

Hyror (kallhyror) i nya kontrakt ir i praktiken fritt férhandlings-
bara mellan hyresvird och hyresgist. Diremot finns en reglering
som begrinsar mojligheterna till hyresjusteringar 1 befintliga kon-
trake.'*

Det finns tre olika vigar for att f3 till stdnd hyreshdjningar i
befintliga kontrakt:

BT artikeln anges att Sverige, Osterrike och New York har en hyresreglering som hiller ner
hyrorna under marknadsnivin. I sammanhanget kan noteras att frigan om hyresreglering
inte ir en federal friga i USA. I en artikel i tyska Die Welt frin 1990-talet exemplifierades
regleringen i New York med att 10-11 rumsvéningar pd Manhattan med utsikt 6ver Central
Park genom hyresregleringen kunde ha samma hyra som tv3-tre rums ligenheter i problem-
omriden.

"1 de fall statliga subventioner utgdtt vid kop eller byggnation, t.ex. fér energieffektivi-
seringar, finns sirskilda begrinsningsregler for hyressittningen.
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1. Overenskommelser om indexanknuten hyra.

2. En hyra kan hojas mot bakgrund av expertutldtande eller tre
jimfoérelseobjekt 1 aktuellt omrade.

3. En hyra i ett befintligt kontrakt som understiger den hyresnivi
som anges 1 den lokala "hyresspegeln” kan hojas upp till hyres-
spegelnivan.

Det finns tvd mojligheter till index-anknuten hyra. Den ena ir att
hyresvird kommer &verens om en procentuell &rlig férindring d&
kontraktet ingds. Hyresbeloppen méste dock framgs av kontrakten.
Den formen av indexanknuten hyra (”Staffelmiete”) anvinds 1 stort
sett inte alls. Den andra mojligheten ir att hyresutvecklingen knyts
till konsumentprisindex. Denna indexrelatering har blivit nigot
vanligare under det senaste dret. Generellt har indexanknytning
varit ointressant fér hyresgisterna eftersom hyrorna under en ling
period hillit sig oférindrade i minga regioner.

Ett andra sitt att {3 till stdnd en hyreshdjning enligt regelverket
ir att en hojning kan sanktioneras av ett expertrdd eller utifrdn tre
hyresexempel f6r liknande bostider i samma omride. Dessa alter-
nativ aktualiseras t.ex. 1 glesbygd dir det inte tas fram nigon lokal
hyresspegel. Enligt uppgift till utredningen ir det strikta regler
rorande denna grund fér hojning som gor det till ett komplicerat
alternativ f6r en hyresvird.

Det vanligaste sittet for en hyresvird att 3 till stdnd en hyres-
okning dr att gora en justering med hinvisning till hyran enligt den
lokala hyresspegeln i det aktuella marknadssegmentet. Det finns
sirskilda begrinsningsregler for sddana uppjusteringar. Hyran kan
som mest hdjas med 20 procent under en tredrsperiod, dock inte
over nivdn i ifrdgavarande marknadssegment enligt den lokala
hyresspegeln. Hyran mdste ligga still under varje 15-ménaders-
period efter en héjning."

En officiell hyresspegel ("Mietspiegel”) baseras pa aktuell stati-
stik avseende hyror i olika marknadssegment. Med marknadsseg-
ment avses liges- och standardfaktorer. En hyresspegel dterspeglar
hyresbilden pd marknaden. Det finns lagstadgade bestimmelser
rorande utformningen av hyresspeglar, men det ir inte obligato-
riskt att ta fram hyresspeglar. Diremot finns det incitament att
gora det eftersom en hyresspegel kopplar till en framkomlig vig for

15 Se ”Germany”. Wolfgang Wurmnest.
www.eui.eu/ .../law/.../tenancylawgermany.pdf
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eventuella hyreshéjningar. En hyresspegel tas fram av kommun
och/eller intresseforetridare for hyresgister och hyresvirdar.'
Begreppet hyresspegel anvinds ocksd som allmin benimning pd
hyresinformation."”

Uppgifter 1 hyrespeglar utgor ocksd tak for hyreshéjningar med
renoveringskostnader som grund. Ett tak i sig ges av att hogst elva
procent av en investeringskostnad fir férdelas pd en drshyra. Det
handlar emellertid ocksi hir om hyreshdjningar under de tak som
sitts av den lokala hyresspegeln. En storre renovering som t.ex.
byte av fonster eller elsystem kan innebira att fastigheten flyttas
upp till ett annat marknadssegment (en annan grupp) i hyresspe-
geln. En helt genomgripande renovering kan innebira att fastig-
heten klassificeras som ny och da flyttas till det segmentet 1 hyres-
spegeln.

En hyra i ett nytt kontrakt som ir 6ver nivin i hyresspegeln kan
inte hojas forrin hyran 1 marknadssegmentet s smdningom har
kommit att dverstiga den avtalade kontraktshyran.

Den totala hyra som en hyresgist betalar bestdr dels av den
grundliggande hyran (kallhyran), dels av ”den andra hyran” som
representeras av kostnader fér virme, el m.m. Denna ”andra hyra”
kan antingen betalas av hyresgisten direkt till leverantdren (en
separat elrikning) eller till hyresvirden (f6r virme och liknande
kostnader). Debiteringsgrunderna f6r den andra hyran ir reglerade.

Det kan poingteras att en hyresvird kan férhandla olika kon-
trakt med olika hyresgister 1 samma hus. En skyldighet till lika-
behandling finns emellertid vad giller ordningsregler, férdelning av
sirskilda kostnader etc."

Sammanfattningsvis dr hyressittningen fri dd nya kontrakt
tecknas, men mojligheterna till hyreshéjningar under kontrakts-
tiden dr begrinsat genom reglering. Dirtill ir marknaden transparent
genom den goda tillgdngen pd information om lokala hyror.

' Exempel 4r hyresspegeln f6r Hamburg, se Hamburger Mietenspiegel 2011;
www.hamburg.de/contentblob/3134246/data/die-mietenspiegel-tabelle-2011.pdf , och hyres-
spegel £6r Dresden 2010, se Dresdner Mietspiegeltabelle 2010;
www.dresden.de/media/pdf/socialamt/Dresdner Mietspiegel 2010_Tabelle.pdf .

7 Exempel pd sddan information kan ses pi www.wohnungsboerse.net och pi www.miet-
check.de

'8 Se ”Germany”. Wolfgang Wurmnest. (sid. 9)

www.eui.eu/ .../law/.../tenancylawgermany.pdf
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3.2.2 England - tidsbegransad uthyrning
med kontrakterad hyra

Den vanligaste formen av hyreskontakt ir ett tidsbegrinsat kon-
trakt (AST, dvs. Assured Shorthold Tenancy). Med ett AST-
kontrakt ir hyressittningen i princip fri. Det finns en period pd sex
ménader frin tilltridet d& hyresgisten kan 6verklaga hyran till en
provningsinstans ("Rent Assessment Committee”)."”

En hyra kan gilla hela hyresperioden eller s& kan hyrestorind-
ringar vara inskrivna 1 hyresavtalet.

Den forhillandevis fria hyressittningen 1 England kom till stdnd
den 1 januari 1989 genom 1988 &rs bostadslag ("Housing Act of
1988”). Ett forsta steg togs genom 1980 &rs bostadslag. En f6ljd av
1988 ars bostadslag var att hyrorna 6kade i den privata hyressek-
torn. En annan f6ljd blev s sminingom att intresset for privata
investeringar 1 uthyrningsligenheter 6kade (“buy-to-let”). D3 kredit-
instituten vid millenieskiftet kom att erbjuda attraktiva krediter
med uthyrningsligenheter som sikerhet ©kade investeringarna
kraftigt — fram till finanskrisen.

Kemp och Kofner skriver rérande den fria hyressittningen och
forhillandevis osikra hyresritten att det speglar den engelska
hyresritten som en mer temporir bostad.”” Med PRS avses den
privata hyressektorn (Private Rental Sector) — och alltsd inte ”social
housing”-sektorn:

These two conditions — free market rents and insecurity of tenure —
are thus not inconsistent with a PRS that is focused largely on short-
term tenants and highly mobile households. But they also explain why
the PRS in England does not work so well for longer-term, low income
tenants who are unable to buy their home and cannot get access to
social rented housing. Hence, weak security and unregulated rents only
make sense if the PRS is to remain a residual or transitional sector.

Schematiskt kan den engelska marknaden beskrivas som att det
finns ett utbud, men att det ir utformat f6r temporirt boende och
inte s& attraktivt for ett lingsiktigt boende. Detta ir ett av skilen
till att utredaren istillet har kommit att fista uppmirksamheten pd
den tyska marknaden.

' Om AST, se t.ex. www.housinglaw.org.uk/AST.htm eller
www.tenencyagreementservice.co.uk/assured-shorthold-tenancies.htm

2 ”Contrasting varieties of private renting: England and Germany”. Peter A. Kemp and
Stefan Kofner. Paper presented at ENHR seminar in St Marienthal, Germany, 5-9 February
2010. (sid. 20).
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3.2.3 Kort om Frankrike

I Frankrike ir det mest féorekommande att hyran kan sittas frict nir
nya kontrakt ingds, men att utrymmet {ér hyresékningar ir besku-
ret av statliga regleringar. Det finns ocks8 kvar hyresboenden (cirka
5 procent av totala antalet) dir hyrorna ir helt styrda av 1948 ars
hyreslag. Detta giller den privata hyressektorn, dir hyrorna gene-
rellt ligger avsevirt 6ver hyrorna 1 den sociala sektorn (”social
housing”). Ar 2009 var hyrorna i den privata sektorn i genomsnitt
drygt 50 procent hégre in i den sociala sektorn.”

3.3 Hyresgasters och hyresvardars stallning —
skillnader i reglering och kontraktsvillkor

3.3.1  Léptider och uppsagningsvillkor
Tyskland

De flesta hyreskontrakten i Tyskland I6per tills vidare, dvs. det
skrivs inte in nigon sluttidpunkt nir hyresperioden ska upphéra.
Det finns emellertid ocksd korttidskontrakt med en sluttidpunkt.
Ett kontrakt som loper éver ett ar eller lingre maste vara skriftligt.

Hyresvirden kan siga upp hyresgisten om denne inte betalt
hyra under tre ménader eller orsakar pdtaglig stérning eller skada.
Hyresvirden kan dock verkstilla en vrikning forst efter ett dom-
stolsutslag. I samband med att kontrakt tecknas kriver hyresvirden
1 normalfallet en deposition motsvarande en—tre ménaders hyres-
betalningar.

Hyresvirden kan ocksd tvinga en hyresgist att flytta om hyres-
virden sjilv, eller nigon nira familjemedlem, ska bo 1 bostaden.
Det fir emellertid inte fororsaka hyresgisten ”oacceptabla férhéll-
anden”. Hyresvirden ska sedan kunna visa att bostaden utnyttjats
inom familjen under dtminstone ett dr — i annat fall riskerar hyres-
virden pitagligt straff. Om en hyresgist har tvingats flytta av detta
skil, men det sedermera visar sig ha varit ett svepskil, blir hyres-
virden 3talad.

Den uppsigningstid som giller f6r den tyske hyresvirden varie-
rar mellan tre och nio minader beroende pd hur linge hyresgisten

2 Dol, Kees and Haffner, Marietta: Housing Statistics in the European Union 2010. The
Hague, Ministry of the Interior and Kingdom Relations. (2010).
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har bott 1 ligenheten. Hyresvirden miste ange grunden fér sin
uppsigning.

Vid en férsiljning av en ligenhet med en inneboende hyresgist
dvertar den nye hyresvirden den tidigare hyresvirdens rittigheter
och skyldigheter gentemot hyresgisten.”

Den tyske hyresgisten har 4 sin sida i allminhet en uppsig-
ningstid pd tre mdnader. Hyresgisten behéver inte ange nigot skil
for sin uppsigning.

England

I England ir forhdllandena i flera avseenden de motsatta jimfort
med Tyskland. Det finns ocksd 1 England tvd kontraktsformer, men
1 England dominerar kortare tidsbegrinsade kontrakt (AST). Ett
AST-kontrakt 16per inledningsvis sex eller tolv minader, varefter
hyresvirden kan siga upp hyresgisten med tv8 minaders uppsig-
ningstid och utan krav pd att ange nigot skil. Det finns ocks2 tids-
obestimda hyreskontakt i England (7assured tenancies”), vilka
skiljer sig frain AST-kontrakten frimst just genom att de ir tids-
obestimda. Alla nya kontrakt ir 1 praktiken AST-kontrakt.

Det finns dven kvar ildre s8 kallade regelstyrda kontrakt (regu-
lated tenancies”). Sidana ildre kontrakt bir med sig ett starkare
skydd foér hyresgisten gentemot att bli uppsagd. Hyresgisten har
med sddant kontrakt ocksd stérre mojligheter att f3 hyrans skilig-
het provad.

Oversiktligt kan konstateras att den engelska modellen mer ir
dgnad ett hyresboende som ir kortsiktigt och tillfilligt, medan den
tyska modellen mer ir inriktad pd ett 18ngsiktigt hyresboende.

3.3.2  Utrustning och standard

I Tyskland utrustar hyresgisten ligenheten med sivil mobler som
koksutrustning. Den hyresgidst som limnar en hyresligenhet tar
foljaktligen med sig spis, kylskdp m.m.

Ett undantag ir korttidskontrakt (upp till ett &r) d& ligenheten
vanligtvis hyrs méblerad och med kéksutrustning.

Ett standardvillkor i hyreskontrakt dr vidare att en ligenhet
dterlimnas 1 samma skick som den var di den tilltriddes. Givet

22 Peter Westerheide a.a. sid. 54.
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normer rorande ommadlning, badrumsrenovering m.m. innebir det
att hyresgisten far bira kostnader f6r sddana dtgirder.

Den hyresgist 1 England som limnar en hyresligenhet limnar
dven kvar vitvarorna. Systemet ir ur denna aspekt likt det svenska
systemet.

3.3.3  Depositioner, forsakringar m.m.

I Tyskland ir det vanligt att hyresvirden kriver en deposition som
motsvarar ndgon/ndgra ménaders kallhyra. Depositionen kan an-
vindas av hyresvirden fér att ticka kostnader for skada pd en
ligenhet. En deposition fir inte 6verstiga tre mdnaders kallhyra.
Deposition placeras pd ett rintebirande bankkonto. Om inte
hyresvirden gor ansprik pd medlen vid hyresperiodens slut, tergir
medlen med rinta till hyresgisten.”

I England ir storleken pd en deposition féorhandlingsbar, men
det vanligaste ir en deposition pd en minadshyra. En deposition
som Overstiger tvd minadshyror ger hyresgisten ytterligare rittig-
heter som att hyra ut en del av bostaden.”

Det finns sirskilda deponeringsskydd som ska tillforsikra att
medlen tergdr till hyresgisten om inte hyresvirden haft legitima
skil att utnyttja dem. Vidare finns sirskilda kommunala garanti-
system som kan pdkallas i fall d& en hyresgist inte har rdd att limna
deposition.

3.4 Utbudet av hyresbostdder — nagra illustrationer

Hur ter sig d& de olika hyresmarknaderna ur den boendesékandes
perspektiv? Hur litt eller svdrt dr det att ordna en hyresbostad ”pd
ritt plats till ritt pris”? I detta avsnitt ges ndgra illustrationer.

» Se ”A Manual for Germany”. Beauftragte der Bundesregierung for

Migration, Flichtlinge und Integration.
http://homepage.mac.com/dr.keck/HfD/html/book/en/005_007_002_print.html
#* Se www.direct.gov.uk/en/HomeAndCommunity/Privaterenting/Tenancies/
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3.4.1 Utbudet av bostader att hyra i Tyskland - ett exempel

Det finns jimfort med svenska forhdllanden ett rikligt utbud av
bostider att hyra 1 tyska stider. Flera olika férmedlingsforetag
tillhandahdller ett utbud av bostider att hyra. Ett stort sidant
foretag ir PWIB Wohnungs-Infobérse GmbH. Den 18 oktober
2012 fanns pd deras hemsida uppgifter om att de bl.a. hade féljande
antal hyresbostider att férmedla: 703 hyresbostider i Miinchen,

1 218 1 Frankfurt am Main, 4 182 1 Berlin, 392 1 Bonn och 228 i
Bremen.”

For att illustrera utbudet kan Bremen tas som exempel. Hyres-
nividn i Bremen ligger strax under genomsnittet fér Tyskland. Av
de 228 ligenheterna som utgjorde utbudet den 18 oktober var 23
enrumsligenheter och 60 tvirumsligenheter. For varje ligenhet
finns angivet var den ligger, olika standardfaktorer och hyra. Hyra
finns angiven som kallhyra och i flertalet fall finns ocksd uppgift
om storleken pd ”den andra hyran”, dvs. kostnaden fér virme, el,
avfall m.m. Kallhyran och ”den andra hyran” bildar totalkostnaden
eller varmhyran.

I Tabell 3.4 &terges det utbud av 1- och 2-rumsligenheter i
Bremen som PWIB Wohnungs-Infobérse GmbH hade att for-
medla den dagen. Utbudet ir férdelat pd olika hyresnivier. Hyres-
nivderna avser varmhyra. I ndgra fall saknades uppgift om “den
andra hyran”. Schablonmaissigt adderades 100 € da till kallhyran. I
berikningarna anvindes kursen 1 € = 8,5 SEK.

Tabell 3.4 Utbud av 1- och 2-rumsldagenheter som PWIB Wohnungs-
Infobdrse GmbH hade att formedla i Bremen den 18 oktober
2012. Hyresniva i SEK per manad (inkl. kringkostnader som
varme och el).

Hyresniva 1-rums mindre  1-rums storre  2-rums mindre  2-rums stirre
SEK an 35 kvm an 35 kvm an 55 kvm an 55 kvm
(varmhyra)

-2999 - 6 4 -
3000-3999 4 6 11 14
4000-4999 2 1 3 16
5000-5999 - - 2 3
6000 - 1 3 - 7
Totalt 1 16 20 40

» Killa: http://www.wohnungsboerse.net
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Tabell 3.4 illustrerar utbud pd en marknad fér hyresbostider. Det
ska poingteras att det utbud som illustreras enbart ir det som
erbjuds via foretaget PWIB. Ett annat exempel pd utbud i Bremen
ges av Immowelt som samma dag hade 231 en- och tvdrumsligen-
heter att férmedla.”

3.4.2 En jamforelse mellan atta europeiska stader

En jimférelse mellan &tta europeiska stider presenterades av
Fastighetsidgarna i bérjan av &r 2010.” Jimforelsen utgir frin en
typligenhet pd 40 kvadratmeter och avser hyresnivd och normal
kotid. Resultaten presenteras 1 Tabell 3.5. Som framgér av tabellen
karakteriseras Stockholm av en extremt ling kotid och en lig
hyresnivd. Jimforelsen kan metodologiskt sigas halta eftersom det
saknas motsvarande kdsystem 1 andra stider in Stockholm. Sam-
tidigt illustrerar den tydligt bristen pd utbud i Stockholm.

Tabell 3.5  En jamférelse mellan hyreslagenheters tillganglighet i atta
europeiska stader — hyra och kotid. Hyresniva i Oslo normerad

till 100.

Stad Kdtid Hyra

(Oslo = index 100)
Stockholm 307 veckor 55

(innerstad 11 ar)

Oslo 0 veckor 100
Képenhamn 0 veckor 150-185
Helsingfors 0 veckor 130
Bryssel 0 veckor 70-120
Amsterdam 1-5 veckor 55-70
Madrid 1-5 veckor 65-100
Berlin 0 veckor 40-80

26 Killa: www.immowelt.de
¥ www.fastighetsagarna.se/stockholm/aktuellt/stadsjamforelsen
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3.4.3  Koer hos Stockholm stads bostadsférmedling

Stockholms stads bostadsférmedling AB anger att kétiden ckade ar
2011 jimfért med 2010.° Under rubriken "Kétidsstatistik” anges i
april 2012:

Kotiden som krivs for att i en ligenhet har férskjutits de senaste &ren.
Under 2010 hade en majoritet av de som fick en ligenhet stdtt 3 till 6 4r 1
bostadskén, men under 2011 hade en majoritet av de som fick en
ligenhet en koétid pd mellan 4 och 7 ir. Kétiden for en ligenhet har
alltsd forskjutits ett &r. Detta giller vanliga hyresritter 1 bostadskén via
kéformedling och bostadssnabben.

3.4.4  Uppfattningar hos europeiska konsumenter

I en rapport av EU-kommissionen redovisas en studie av euro-
peiska konsumenters uppfattningar om det ir enkelt att finna en
god bostad pd olika orter till rimligt pris.”” Bland de undersokta
stiderna hamnar Berlin 1 en sirstillning med 6éver hilften av kon-
sumenterna som svarar ja.

I Tabell 3.6 redovisas resultat for ett antal stider (egen grup-

pering):

Tabell 3.6 Konsumenters uppfattningar rérande om det ar enkelt att finna
en god bostad till rimligt pris pa olika orter

Andel av tillfragade konsumenter Orter
som svarar ja

Over 50 % Berlin

20-49 % Bryssel, Sofia, Aten, Madrid, Budapest, Wien

10-19 % Prag, Kdpenhamn, Tallinn, Riga, Vilnius,
Amsterdam, Warszawa

Mindre 4n 10 % Dublin, Paris, Rom, Luxemburg, Bukarest,

Bratislava, Helsingfors, Stockholm

2 www.bostad.stockholm.se
# European Commission, Eurostat: Consumers in Europe (2009 edition). Utdrag ur
Tabell 4.23 sid. 217.
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3.4.5 Boendeutgifter i nagra storre stader — en jamforelse

I en studie frin det tyska institutet IW K&ln™ visas att boendet 1 de
tyska stiderna tar en forhdllandevis mindre del av inkomsten jim-
fort med boende i andra storre stider. I Tabell 3.7 visas hur stor del
av ett enpersonshushdlls genomsnittliga inkomst som tas upp av
hyran fér en enrumsbostad i ett antal stider.

Tabell 3.7 Boendekostnadens andel av inkomsten i ett antal stdder. Hyra
fér en enrumsldgenhet i forhallande till den genomsnittliga
inkomsten for ett enpersonshushall (procent).

Stad Andel av inkomst
i procent
Rom 49
Warszawa 44
New York 43
Madrid 43
London 40
Paris 35
Képenhamn 29
Oslo 26
Miinchen 25
Frankfurt 21
Kéln 21
Berlin 21
Hamburg 18

Utredaren uppfattar det som att kostnadsnivierna i tabellen ger
uttryck for dels en genomsnittlig kostnadsniva, dels existensen av
ett utbud pd motsvarande prisnivd. En jimforelse med Stockholm
ir pd det sittet inte mojlig, eftersom motsvarande utbud saknas.

3.4.6  Utbudet — smaskalighet och storskalighet

Utbud av hyresboende tillhandahills éversiktligt av privata hyres-
virdar med ett fital ligenheter, storre féretag/organisationer och
for det tredje ”social housing”-organisationer. Vid sidan av ”social

3% Institut der deutschen Wirtschaft Kéln. Trends 3/2012: *Gibt es eine spekulative Blase am
deutschen Wohnimmobiliensmarkt?” (sid. 9) www.iwkoeln.de
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housing”-organisationer representeras hyressektorn siledes av privat-
personer med mindre bestind och storre foretag med stdrre be-
stdnd av hyresbostider. I storre europeiska linder som England,
Frankrike och Tyskland idr sméskaligheten dominerande och kinne-
tecknande.

Smiskalighet torde innebira en 6kad medvetenhet om varandra
mellan hyresvird och hyresgist in vad som giller vid storskalighet.

Den svenska hyressektorn domineras diremot av storre foretag.

3.5 Om férdelningspolitik och "social housing”

”Social housing” ir i sin mest renodlade form sirskilda bostider
som tillhandahills sirskilt behévande som uppfyller vissa kriterier:
de med inkomst under viss niva, hemldsa, vissa arbetskraftskate-
gorier m.m.

Kriterierna fér vad som klassificeras som ”social housing” ir
emellertid flera och offentligt dgande ir ett. Den europeiska sam-
arbetsorganisationen Cecodhas redovisade 1 en skrift dr 2011
omfattningen pd “social housing” i europeiska linder. Ett utdrag ur
den redovisningen 3terges 1 nedanstdende tabell. Nigra uppgifter ir
avrundade:’’

Tabell 3.8  "Social housing” inom EU (utdrag ur tabell)

Land "Social housing” i procent  "Social housing” i procent
av alla bostader av antalet hyreshostader

Danmark 19 51

Estland 1 25

Grekland 0 0

Nederlanderna 32 75

Spanien 2 15

Storbritannien 18 h4

Sverige 18 48

Tyskland 5 8

Osterrike 23 56

Av tabellen framgir bla. att ”social housing” inte ir sirskilt
omfattande i Tyskland, trots den omfattning som hyressektorn har

3! Cecodhas Housing Europé: 2012 Housing Europé Review. The nuts and bolts of Euro-
pean social housing systems. Bryssel. October 2011. Tabell 4 sid. 24.
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1 sig. Vidare kan noteras att ”social housing” motsvarar ungefir
hilften av antalet hyresbostider i Storbritannien — och att samma
forhdllande giller f6r Danmark och Sverige.

P3 ett annat stille 1 rapporten (sid. 26, not 1 tabell 5) noteras att
”social housing” inte finns 1 Sverige:

There is officially no ’social housing’ in Sweden, despite the existence
of a municipal publicly owned sector, cooperative housing in the form
of tenant ownership, and a system of negotiated rent setting for the
whole rental sector

Som nimnts ir den renodlade formen av ”social housing” att sub-
ventionerat boende tillhandahills for 1dginkomstgrupper. Ett sub-
ventionerat boende som d& normalt kan klassificeras som en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse och dirmed utgéra tilldtet statsstod
enligt EU:s regelverk. ”Social housing” skiljs dd av frdn den ordi-
nira privata hyressektorn och de marknadsférutsittningar som giller
for den.

3.6 Olika marknadsforutsattningar — olika utfall

Genomgéngen av olika linder visar pd skillnader 1 marknadstorut-
sittningar. Det som tonat fram som sirskilt intressant dr mark-
nadsférutsittningarna pd den tyska marknaden och de skillnader
som denna uppvisar 1 jimforelse med den brittiska — och i férling-
ningen givetvis ocksd den svenska.

Hur ter sig dd de tyska marknadsforutsittningarna jimfort med
andra linders. Voigtlinder pekar i en artikel just pd att formen av
reglering ir central f6r marknadsutfallet. Han skriver:*

One key factor to understanding the persisting importance of the rental
market in Germany is undoubtedly the less rigid regulation of the market
compared to other countries. Preliminary theoretical thought given to
the issue proceeded from the premise that households have a free
choice between a self-occupied home and renting. But if the market
for rented housing is disrupted or if the supply is rationed, many
households are unable to choose freely. To obtain the dwelling they
wish, they have to purchase a property.

’ Michael Voiglinder: "Why is the German Homeownership Rate so Low?”. Housing Studies.
Vol. 24, No. 3, 355-372, May 2009, (sid. 360).

71



Forutsittningarna pa hyresmarknaden — en internationell jimférelse SOU 2012:88

Beskrivningen av boendesékande som via ett bristfilligt utbud av
hyresritter hinvisas till igarmarknaden kinns igen fr&n Sverige,
men ocks3 frin andra linder som t.ex. England.

Voigtlinder betonar vidare att hyresmarknader och idgarmark-
nader samexisterar utifrdn samma férutsittningar i Tyskland:>

In contrast to many other European countries, the rental housing and
homeownership markets in Germany co-exist on an equal footing. As
shown, this is due primarily to the design of social housing, to the
comparatively liberal rental market and to fewer subsidies to the creation
of homeownership.

En avvigd reglering ska i ena sidan skydda hyresgisters boende-
trygghet och & andra sidan underbygga utbudet av hyresbostider.
Hyresgisters trygghet handlar mycket om ritten att bo kvar och
om hyresutvecklingen. Utbudet av hyresbostider handlar mycket
om prisférhdllandena mellan olika marknader.

I vilken utstrickning signalerar hyresprissystemet férekomsten
av efterfrigedverskott och efterfrigeunderskott pd olika marknader
— eller egentligen mikromarknader? Vilka signaler fr befintliga och
presumtiva hyresvirdar om l6nsamhet att investera i fler hyres-
bostider pd en marknad med efterfrigesverskott (bostadsbrist)
respektive att justera ner hyrorna pd marknader med efterfrige-
underskott (bostadsoverskott)?

I nista kapitel behandlas nirmare vilket utrymme for hyressprid-
ning 1 bestdnd och utbud som bruksvirdesystemet syftar till och
medger.

3 Voigtlinder a.a. sid. 370.
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4 Bruksvardesystemet och
utrymmet for hyresspridning
| bestand och utbud

Bruksvirdesystemet tillsammans med det kollektiva férhandlings-
systemet utgdr tvd centrala utgdngspunkter i hyressittningen. Det
finns emellertid enligt utredaren en spinning mellan dessa bida
utgdngspunkter, eftersom bruksvirdesystemet syftar till en hyres-
spridning utifrdn konsumenternas virderingar medan det kollektiva
forhandlingssystemet tenderar att pressa samman hyror.

Den alldeles 6vervigande delen av hyrorna fér innehavarna till
bostider med hyresritt forhandlas fram med en hyresgistorganisa-
tion som foretridare for hyresgisterna. Detta ir 1 enlighet med de
villkor som anges i hyresférhandlingslagen. En part i sidana hyres-
forhandlingar ir siledes en hyresgistorganisation.' Den andra parten
ir hyresvirden eller hyresvirden och en organisation av fastighets-
idgare.” Hyresférhandling ska foras enligt en férhandlingsordning,
som antingen ir avtalad mellan parterna eller beslutad av hyresnimnd.

De hyror som inte férhandlas kollektivt pa detta sitt kan enligt
hyreslagen bestimmas genom 6verenskommelser mellan hyresvird
och hyresgist.

En hyras skilighet kan komma att prévas av hyresnimnd oavsett
om den ir kollektivt eller enskilt férhandlad.

! Hyresgistféreningen beskriver pd sin hemsida (www.hyresgastforeningen.se/Om_Oss/
vad_gor_vi/Sidor/vi-forhandlar-din- hyra.aspx) sitt forhandlingsarbete enligt f6ljande (utdrag):
”Nir ménga hyresgister gir ithop och férhandlar hyran kollektivt med virden ir det ofta
littare att nd bra resultat. Hyresgistféreningens uppgift dr att skota férhandlingarna 4t alla
hyresgister som vill ha kollektiva férhandlingar. Och vi férhandlar hyran fér de flesta
landets hyresgister ... Vi férhandlar med bdde kommunala bostadsbolag och privata hyres-
virdar. Nir vi férhandlar bevakar vi att din hyra inte blir hégre dn hyran i andra likvirdiga
ligenheter. Underh3ll och service ir viktiga delar som alltid tas med i férhandlingarna ...”.

? Med hyresvird avses i hyresférhandlingslagen den som foér annat indamal 4n fritidsindama3l
regelmissigt hyr ut tre eller fler bostadsligenheter.
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Hyresnimnden ska faststilla hyran till ett skiligt belopp enligt
55 § hyreslagen nir hyresvird och hyresgist inte ir éverens om hyran.
Utgdngspunkten 1 prévningen av en hyra ir att hyran inte kan anses
vara skilig om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning av hyrans skilighet ska enligt hyreslagen frimst
beaktas hyran for likvirdiga ligenheter pd orten som faststillts
genom forhandlingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen.
Underlaget for en hyresnimnds skilighetsprovning ska alltsd frimst
utgdras av hyror som faststillts 1 forhandlingséverenskommelser.
Det finns en sirskild undantagsmojlighet frin skilighetsprévning
fér nyproduktionshyror. Fér att undantaget ska gilla krivs att vissa
villkor 4r uppfyllda (se vidare avsnitt 5.3 nedan).’

Hyresnimnden bestimmer utifrin standard- och ligesfaktorer
ett bruksvirde, vilket innebir att ndgon hinsyn till kostnadssidan
inte ska tas.* Om en jimforelse inte kan géras med ligenheter pd
orten fir istillet som prévningsgrund tas hyran for ligenheter pd
annan ort med jimforbart hyreslige och liknande forhéllanden.

Den betydelse en ligenhets geografiska lige ska ha for bedom-
ningen av ett bruksvirde ir inte i sig tydligt uttalad i férarbetena till
hyreslagen dven om liget nimns som en faktor av betydelse. Diremot
finns den allminna syftesférklaringen att bruksvirdet ska efterlikna
ett marknadssystem — och alltsd efterfrigan och konsumenternas
virderingar.

De ska tillfogas att det inte gir att pd forhand f3 till stdnd en ritts-
lig prévning av om vilken hyra en ny hyresgist ska betala.

Vilket utrymme fér hyresspridning ger di hyressittningssyste-
met?

I det foljande ges forst 1 avsnitt 4.1 en kortfattad 6versikt dver
hur bruksvirdesystemet indrats genom &ren. Direfter belyses 1 av-
snitt 4.2 vilken betydelse ligesfaktor och geografisk grinsdragning
kan ha fér bedémningen av en hyras skilighet. T avsnitt 4.3 upp-
mirksammas frigan om avvikelsetolerans. Méjligheten till sirregle-
ring av nyproduktionshyror behandlas sedan 1 avsnitt4.4. I
avsnitt 4.5 aktualiseras sedan kopplingen mellan bristfillig standard
och hyresnedsittning.

’ Det kan noteras att nyproduktionshyror som éverenskommits enligt 55 ¢ § hyreslagen (se
nedan) inte fir utgdra del i underlaget for skilighetsprévning av andra hyror.

*Sedan den 1 januari 2011 ir prévningsgrunden hyressittningen for likvirdiga ligenheter i
bide allminnyttiga och privata féretag. Dessforinnan var jimférelsegrunden enbart hyran i
hus dgda och forvaltade av kommunala bostadsféretag (“allminnyttans hyresnormerande

roll”).
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4.1 Bruksvarde- och férhandlingssystem
— en tillbakablick

Krigstidens hyreskontroll® skulle tas bort, men marknadskrafterna
skulle inte f3 hirja ohejdat. S3 torde sextiotalets utgdngspunkter f6r
omliggning till ett bruksvirdessystem fér hyrorna kort kunna sam-
manfattas.

Nigra hillpunkter under dren frin sextiotalets mitt:

1968/69  Bruksvirdesystemet infors. Avtalsfrihet f6r forsta-
gdngshyra utom i bristorter. I bristorter ska hyrans
skilighet kunna prévas genom jimforelse med likvir-
diga ligenheter. Hyreshojningar 1 befintliga kontrakt
ska alltid kunna prévas.

1971 Lagstiftning om férhandling som normal vig {6r alla
hyresindringar.

1973/75  Skilighetsprévning utvidgas till hela landet. Begreppet
“bristorter” tas bort och ersitts med ”slag av ligen-
heter”. Allminnyttan fir normgivande roll. "Visent-
ligt” ersitts med "pdtagligt”.

1978 Hyresforhandlingslagen inférs. Det frivilliga f6rhand-
lingssystemet upphéor. Hyresregleringslagen som
inférdes under kriget &r 1942 upphor helt att gilla.

1994 Det blev tillitet med flera konkurrerande férhandlande
hyresgistorganisationer 1 samma hus.

1997 Mojligheten till flera konkurrerande hyresgistorga-
nisationer i samma hus tas bort. Férhandlingsordning
ska omfatta samtliga ligenheter i ett hus, dven icke-
uthyrda. Det innebar ett férbud mot inflyttningshyror.

2006 Presumtionshyror inférs.

51942 &rs hyresregleringslag (1942:429).
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2011 Kommunala bostadsféretag ska drivas efter affirsmis-
siga principer. Hyresprévning ska goras i férhillande
till alla kollektivt férhandlade hyror, vilket innebir att
allminnyttans hyresnormerande roll upphér.

Hyresregleringen avskaffades och bruksvirdesystemet etablerades.

Den ursprungliga tanken med bruksvirdesystemet tycks ha varit
en grundliggande avtalsfrihet, men att hyresutvecklingen tills vidare
behévde begrinsas pa bristorter.

Bruksvirdesystemet kom sedan att utvecklas pa ett sitt som for-
modligen {3 torde forestillt sig pd sextiotalet. Istillet f6r att brist-
orter som foreteelse och sirbehandlingen av bristorter skulle for-
svinna efter en tid, kom sirbehandlingen att bli generell. Alla hyror
kan prévas och hyresnimnd kan besluta om annan hyra in avtalad.®

Dirtill inférdes s§ sminingom hyresfoérhandlingslagen som etable-
rade ett kollektivt férhandlingssystem — och kollektiviérhandlade
hyror. I princip giller avtalsfrihet, men nistan alla hyror férhandlas
kollektivt enligt hyresforhandlingslagen och alla hyror kan prévas
av hyresnimnd (utom s.k. presumtionshyror; se vidare avsnitt 4.4).

Ar 2011 avvecklades allminnyttans hyresnormerande roll. Sam-
tidigt lagstadgades att kommunala bostadsféretag ska drivas affirs-
missigt.

I backspegeln har f6rloppet rérande hyresmarknadens férutsitt-
ningar under 1900-talets andra hilft snarare biddat fér marknadens
avveckling in dess utveckling.

®I debattboken *Hyra pd marknaden”, Hyresgisternas riksférbund 1996 skrev Anna
Christensen i artikeln "Hemritten och marknaden” (sid. 53): Till en bérjan framstilldes
bruksvirdeprincipen som en dterging till en fri marknad, dir priserna skulle bestimmas
genom tillging och efterfrdgan. Men man gjorde den viktiga reservationen att det bara kunde
gilla pd en “balanserad hyresmarknad”. Det kunde inte tilldtas att en “knapphetsbetingad
efterfrdgan” drev upp priserna. Dirmed har man i realiteten limnat marknadens principer.
Det ligger i sjilva grundidén om den fria marknaden att knappheten ska driva upp priserna
och p4 detta sitt locka flera att producera den efterfrigade varan. Det enda marknadsaktiga i
den nya typ av reglering av hyran som inférdes var att det relativa priset pd olika bostider
skulle bestimmas av bruksvirdet, dvs.av hur konsumenterna virdesatta olika bostider, inte
av fastighetsigarnas produktions- och underhéllskostnader. Men iven detta gillde bara ”i
princip”. I verkligheten blev det andra faktorer som bestimde vilka hyror som 4sattes olika
ligenheter.”
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4.2 Vilken betydelse har lagesfaktorn for
hyressattning och skalighetsbedémning?

I prop. 2009/10:185” menar regeringen att den betydelse som det
geografiska liget och andra bruksvirdefaktorer bor ha vid faststil-
lande av skilig hyra inte bor anges i lag utan hanteras av hyresmark-
nadens parter.

I sammanhanget lyfter regeringen fram att det ibland ifrigasatts
om de hyresskillnader som finns mellan olika ligenheter alltid ir rim-
liga frén bruksvirdesynpunkt och skriver vidare (sid. 67):

Framfor allt har diskussionen gillt om inte hyresgisternas virderingar
av ligenheternas geografiska lige borde ha storre genomslagskraft vid
hyressittningen.

Samtidigt hinvisas till att den bakomliggande utredningen (SOU
2008:38) konstaterar att ligesfaktorn inte dverallt tillmitts tillrick-
lig betydelse i de kollektiva férhandlingarna och att det dirfor finns
orter dir hyresstrukturen inte Aterspeglar hyresgisternas virde-
ringar. Enligt utredningen boér pétagliga och varaktiga efterfrige-
overskott — manifesterade genom t.ex. ldnga bostadskéer — leda till
hégre hyror.

I den utredningen hinvisas ocks3 till behandlingen av ligesfaktorn
i rittspraxis. I Svea hovritts beslut den 5 oktober 2005 i mil OH
2487-05 faststillde hovritten ett avgérande frin Hyresnimnden 1
Stockholm, dir hyresnimnden hade uttalat foljande betriffande
ligesfaktorns betydelse:*

Vad sirskilt giller provningsligenhetens lige, bedémer hyresnimnden
att minga hyresgister virderar ett boende 1 centrala delar av Stockholms
innerstad mycket hogt. Detta kan bl.a. bero pd det kommersiella och
kulturella utbud som finns dir, men dven pd den sirskilda atmosfir och
miljé som ofta priglar en storstad. Detta miste enligt nimndens mening
ges genomslag vid en bruksvirdeprévning. Man kan dock inte bortse frin
att minga hyresgister inte virderar ett boende 1 de centrala delarna pi
samma sitt. Det kan t.ex. gilla barnfamiljer och dldre som har sirskilda
krav p nirmiljén, inte minst vad giller trafik och buller. Eftersom en
bruksvirdeprévning ocksi méste ta hinsyn till sidana férhillanden och
ocksi foérhdllanden som har med nirmiljén betriffande den enskilda
ligenheten att gora, bor en viss forsiktighet iakttas nir prévningsligen-
hetens lige virderas.

7” Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler” (sid. 66).
$SOU 2008:38: ”EU, allminnyttan och hyrorna”. Sid. 142.
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Det finns i det hir sammanhanget anledning till en tillbakablick.
Under minga &r synes bruksvirdebedémningen 1 stort sett utgdtt
frdn att byggnadsdr var en tillfredsstillande indikator pd standard,
kvalitet m.m. — och att ligesfaktorn d3 fitt en undanskymd roll. En
orsak till detta torde ha varit att det 1 Stockholm och flera andra orter
funnits en till stor del nedsliten innerstadsbebyggelse. Dirtill kinne-
tecknades dtminstone Stockholms stadskirna av befolkningsminsk-
ning under flera decennier efter kriget. Under 1980-talet bérjade
befolkningen i Stockholms innerstad dter 6ka — dock utan att detta
genom ligesfaktorn kom att dterspeglas i hyresférhandlingar och
hyressittning.’

En I6pande anpassning till férindrade virderingar skulle troligen
inte inneburit nigra dramatiska hyresskillnader mellan enskilda 3r,
men skulle pd sikt ind4 ha lett fram till en annan hyresstruktur. En
sddan l6pande anpassning kunde ocksd ha fért med sig att intresset
hade varit betydligt mindre bland igare till bostadshyresfastigheter
1 Stockholms innerstad att silja sina hus till hyresgisterna fér om-
bildning till bostadsritt.

Det kan i sammanhanget noteras att det i samband med intro-
duktionen av bruksvirdesystemet angavs att ligesfaktorn ska tillmitas
betydelse. T prop. 1967:100 (Riktlinjer for bostadspolitiken m.m.)
finns féljande formulering: '

Prévningen av hyrans skilighet skall g3 till s3 att den aktuella hyran jim-
fors med hyran for ligenheter, som med hinsyn till bruksvirdet kan anses
likvirdiga ur konsumentsynpunkt. Man skall dirvid beakta sidana om-
stindigheter som ligenhetens storlek, lige, utrustning, underhdll, yttre
miljé och 6vriga omstindigheter som kan paverka bruksvirdet.

Nigon forindring i lagen har 1 denna del inte gjorts sedan bestim-
melsen forst infoérdes. Allminnytteutredningen (SOU 2008:38)
foreslog dock en forindring med innebord att en ligenhets storlek,
standard, planlésning och geografiska lige var sirskilt betydelsefulla.
Vad gillde ligenhetens geografiska lige anférde utredningen foljande
(sid. 543):

Skillnaden mellan hyrorna for tv 1 6vrigt liknande ligenheter som ligger

1 tvd olika geografiska ligen pd en ort ska motsvara skillnaden mellan

hur hyresgisterna virderar att bo 1 dessa geografiska ligen. Hyresgister-

nas virdering av ett geografiskt lige avspeglar sig 1 deras efterfrigan p
ligenheter i detta lige.

?Se t.ex. Bengt Turner: "Effekterna av en marknadsanpassad hyra” sid. 99-125 i "Hyra pi
marknaden. Debattbok om hyror”. Hyresgisternas Riksférbund. Stockholm. 1996.
1% Ref. i prop. 1967:100 ang. riktlinjer fér bostadspolitiken, m.m., ss. 186-187.
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Det finns olika indikationer pa hur hog efterfrigan pa ligenheter i
ett visst lige ir 1 férhillande till utbudet. En sidan indikation kan vara
kotider hos bostadsférmedlingen eller, om en sidan inte finns, ett kom-
munalt bostadsféretag. En annan kan vara skillnader mellan priserna p
bostadsritter i olika ligen, dven om denna indikation mdste anvindas
med viss forsiktighet.

Boverket skriver i sin konkurrensrapport &r 2011 under rubriken
”Varfér fungerar inte hyresmarknaden pd ett tillfredsstillande sitt?”
om differentierad hyressittning och marknadsbalans.'' Med utgings-
punkt frén sin bostadsmarknadsenkit skiljer Boverket pd kommuner
med marknader 1 balans respektive 1 obalans och anfér (sid. 18):

Utmirkande for de bostadsmarknader som mer eller mindre ir 1 balans ir
att man sedan en tid “reformerat” sitt hyressittningssystem, i meningen
att man bérjat tillimpa hyressittningssystemet pé ett mer flexibelt och
1 viss mening mera marknadsmissigt sitt. Man talar i sammanhanget om
differentierad eller systematisk hyressittning. Ett centralt inslag 1 detta
ir att ligesfaktorn tillits viga tyngre i samband med att normerande
hyror framférhandlas. Férdelen med den nya hyressittningsmodellen 4r
uppenbarligen att man fir en bittre féljsamhet i hyressittningen i for-
hillande till rddande efterfrigeférhillanden.

4.2.1 Hyran pa orten — grunden for en jamforelse

Begreppet “ort” har i stort sett haft samma innebérd och tolkning
under hela den tid som bruksvirdebegreppet funnits 1 hyreslag-
stiftningen. Om en jimforelse inte kan goras med ligenheter pd en
ort far i stillet beaktas hyran for ligenheter pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och 1 6vrigt likartade forhillanden pd hyresmark-
naden. I sjilva lagtexten har aldrig definierats vad som menas med
ort. I princip skulle begreppet ”ort” kunna avse ett omride som inte
alls knyter an till en kommun. En ort skulle kunna vara avsevirt
mindre, men ocksd stérre. I praxis har emellertid “ort” kommit att
vara liktydigt med kommun, vilket kunde ses som naturligt genom
kopplingen mellan de kommunala bostadsféretagens hyresnor-
merande roll och den kommunala likstillighetsprincipen. Sedan den
1 januari 2011 har de kommunala bostadsféretagen inte kvar sin
normgivande roll.

Kopplingen mellan ort och kommun har ocksé en historisk bak-
grund genom att bostadsmarknaden betraktades som kommunal
under 1960- och 1970-talen di bruksvirdesystemet utformades.

" Boverket: ”Konkurrens pd bostadsmarknaden”. rapport 2011:15.
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Det offentligas ansvar f6r bostadsforsérjningen har genom lag-
stiftning ocksd knutits till kommunerna.

I sammanhanget ska ocks3 nimnas att Svea hovritt ir 2004
kopplade samman ort och kommun i det s.k. Wahlinmélet rérande
hyresliget 1 Stockholm som jimférelsenorm foér en ligenhet 1
Solna."

Utredaren konstaterar vidare att Svea hovritt ir 2012 hinvisar
till tidigare uttalanden att hyresnimnden ir oférhindrad att himta
ledning f6r hyressittningen ocksd frdn hyresmarknaden pd annan
ort in den dir ligenheterna for vilka skilig hyra ska bestimmas
finns.” Svea hovritt menar vidare att den sniva tillimpning av
ortsbegreppet som foéredragande statsridet gett uttryck fér inte
manifesterats 1 lagstiftningen. Mot den bakgrunden menar hov-
ritten att det 1 det aktuella milet rérande bostider 1 Sundbyberg
inte foreligger hinder mot att som jimférelseobjekt dberopa fastig-
heter i Stockholm och Solna och att dessa kan 3 betydelse for
bedémningen av skilig hyra fér provningsligenheterna.

4.2.2 Aterspeglar hyrorna hyresgasternas varderingar av lage?

Den l&nga perioden fram till 4&r 2011 med en hyresnormerande roll
for de kommunala bostadsféretagen kan sigas ha inneburit en ganska
likartad hyresnivd 6ver landet med en utgdngspunkt i de kommunala
bostadsforetagens kostnader (se avsnitt 5.1). Det innebir att de kom-
munala bostadsforetagens kostnadssida har haft en styrande effekt
pa “bruksvirdeshyran”.

Samtidigt ska bruksvirdeshyran egentligen &terspegla hyres-
gisters virderingar av standard och lige, dvs. att hyresnimnden ska
bestimma bruksvirdet for en ligenhet utan att ta hinsyn till pro-
duktionskostnader, driftskostnader och férvaltningskostnader.

En likartad hyresnivd utifrin kostnadssidan innebir dd att liget
tillmitts liten betydelse.

En hyressittning som bygger pd en systematisk viktning av stan-
dard och lige tillimpas pa flera orter i landet. Modellen har kommit
att kallas Malmo-modellen, eftersom forfaringssittet borjade tillim-
pas dir. Schematiskt handlar det om en poingsittning av faktorer
som ligenhetsyta, antal rum, ligenhetsstandard, fastighetsstandard,
lige pd orten, 1 omridet och 1 huset. Via sddana bedémningsfaktorer

12 Svea hovritt i mil nr OH 1992-03, dom den 22 april 2004.
13 Svea hovritt i mil nr OH 1751-12, dom den 13 september 2012.
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framkommer en poingsittning som kan omriknas till hyra 1 kronor.
Utgdngspunkten ir att hyresgisternas virderingar av olika faktorer
ska bygga upp hyran i enlighet med bruksvirdeprincipen. I den
utstrickning hyressittningen blir mer varierad efter konsumenter-
nas virderingar kan hivdas att hyressittningen ocksd blir mer mark-
nadskonform.

I ndgra omriden har pd s8 sitt utvecklingen mot en mer differen-
tierad hyressittning kommit lingre 4n i andra. A andra sidan finns
omriden dir spridningen i hyran ir betydligt mindre. Aven med
sddana skillnader 1 beaktande ir det med utgdngspunkt frin tyska
jimtorelser (se kapitel 5) rittvisande att hivda att bruksvirdehyror-
na héller sig inom ett férhéllandevis smalt spann.

Ett vidare spann skulle inte bara innebira att hyrorna i Stockholms
innerstad skulle vara hégre in idag — utan ocks3 att hyrorna i avfolk-
ningsbygder skulle vara ligre in idag.

4.3 Skdlighetsbedémning - vilken avvikelse
tolereras?

I hyreslagens 55 § anges att en hyra inte ir att anse som skilig om
den ir pitagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga. Vad innebir den formuleringen med av-
seende pd vilken avvikelse som tolereras — eller med andra ord vad
ligger 1 begreppet "patagligt”?

I litteraturen anges vanligen riktvirdet fem procents hyresskill-
nad for likvirdiga ligenheter, dvs. att ”patagligt” har kommit att
tolkas som en avvikelse om fem procent eller mer."*

Detta forhillande har ritt sedan &r 1975 d& begreppet “patagligt”
inférdes 1 hyreslagen genom att ersitta termen visentligt” Fore &r
1975 var formuleringen i hyreslagens divarande 48 §:

Fordrad hyra ir att anse som oskilig om den visentligt éverstiger hyran
for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.
I den proposition som l3g bakom lagindringen var bedémningen:"

Den fordrade hyran skall nimligen godtas om den inte vdsentligt 6ver-
stiger hyran f6r jimforliga ligenheter. Erfarenheter visar att lagtextens
nuvarande utformning har gett utrymme f6r betydande hyreshdjningar

*Se t.ex. Ds 1993:30. Justitiedepartementet. ”Andringar i hyresférhandlingslagen m.m.”
(sid. 95).
15 Prop. 1974:150 Riktlinjer fér bostadspolitiken m.m. sid. 473.
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och praxis torde pd sina héll vara att dven 1 normala fall godta hyror
som overstiger en konstaterad bruksvirdenivd med inda upp till 10 %.
Det ir glvet att det kan behovas ett utrymme f6r hyreshéjningar utéver
den nivd som kunnat konstateras vid jimférelseprévningen. Detta bor
dock inte vara storre dn vad som dr motiverat framfor allt av dnskemalet
att skapa de nodvindiga forutsittningarna for rorlighet pd hyresmark-
naden. Den tolkning av visentlighetskriteriet som bérjat utvecklas kan
komma att visa sig olycklig frin flera synpunkter. Dels ger den upphov
till alltf6r kraftiga hyreshojningar i de enskilda fallen, dels kan den leda
till att det utvecklas nya, alltfér htga hyresnivier som i sin tur kan 3bero-
pas till stod for ytterligare hyreshéjningar.

P& grund av vad som har anférts nu féreslds att bruksvirderegeln
jimkas dven pa det sittet att den f3 inneh3lla att fordrad hyra skall anses
oskilig, om den ir pdtagligt hogre in hyran fér ligenheter som med hin-
syn till bruksvirdet ir likvirdiga.

En slutsats ir att ocksd dagens riktlinje f6r vilken avvikelse som ska
tolereras medfér en begrinsad hyresspridning och alltsd samman-
pressade hyror.

Det bor 1 sammanhanget dock noteras att det stora flertalet prov-
ningar i hyresnimnderna inte utgdrs av jimférelseprévningar utan
av s.k. allmin skilighetsprévningar. En allmin skilighetsprévning
innebir att det saknas forutsittningar f6r direkta jimforelseprévningar
s& att jimforelsematerialet mer fir karaktir av allmint bakgrunds-
material. Vid en allmin skilighetsprévning gors en bedémning utifrdn
prévningsunderlaget som har en grad av skénsmissighet 1 sig. I de
fallen aktualiseras inte pdtaglighetskriteriet — &tminstone inte direkt.

4.4 Nyproduktionen kan ge en spannvidd

i hyressattningen
Ett undantag frdn ovan nimnda méjlighet till prévning gors 1 hyres-
lagens 55 ¢ §. I denna paragraf anges villkor for att viss hyressitt-
ning (nyproduktionshyror/presumtionshyror) ska definieras som

skilig under en tiodrsperiod — och di inte vara mojlig att prova.
Villkor som ska vara uppfyllda ir att:

1. En pd orten etablerad hyresgistorganisation dr part i férhand-
lingséverenskommelsen.

2. Overenskommelsen giller samtliga ligenheter i ett hus och har
triffats innan nigot hyresavtal har ingdtts.

3. Det anges i 6verenskommelsen att hyran ir faststilld enligt 55 ¢ §.
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4. Det inte har gdtt mer in tio ir sedan den férste hyresgisten till-
tridde."

Det finns samtidigt en undantagsmojlighet frdn undantaget genom
att synnerliga skil kan anforas for att en 6verenskommen hyra ind3
inte ska anses som skilig.

Om ovan nimnda villkor inte ir uppfyllda — t.ex. att en hyresgist-
organisation inte ir part 1 dverenskommelsen — giller inte undan-
taget. D4 ir skiligheten i nyproduktionshyror méjlig att préva enligt
bruksvirdereglerna pd samma sitt som andra hyror.

I den mén det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresut-
vecklingen pd en ort fir en nyproduktionshyra enligt 55 ¢ § dndras
under tiodrsperioden.

Syftet med sirregleringen fér nyproduktionshyror har varit att
stimulera produktionen av nya hyresbostider."” Sirregleringen ger
utrymme for en spinnvidd i hyressittningen. Enligt uppgifter till
utredningen ir det ganska f8 avtal som tecknas med hinvisning till
55 ¢ paragrafen. I den mén det gors ir det 1 huvudsak kommunala
bostadsbolag som tecknar sidana avtal. Hyrorna i nyproduktionen
under &r 2011 ligger i genomsnitt drygt 66 procent ver den genom-
snittliga hyran i bestindet (se avsnitt 5.1).

Det ska i sammanhanget noteras att nyproduktionen av hyres-
ligenheter endast representerar en brikdel av det totala bestindet
av hyresligenheter. Exempelvis motsvarade nyproduktionen under
4r 2011 omkring en halv procent av bestindet."*

SCB publicerar med viss regelbundenhet statistik 6ver hyror fér
nybyggda hyresritter. Den senaste statistiken publicerades 1 oktober
2012 och avsdg hyrorna i nybyggda ligenheter f6r ir 2011."” Den
genomsnittliga drshyran per kvadratmeter f6r nybyggda bostads-
ligenheter med hyresritt var 1512 kr &r 2011.”° Denna hyra kan
jimforas med den genomsnittliga hyran for alla bostadsligenheter
med hyresritt 8r 2011 som var 937 kr.

1615 3r enligt prop. 2012/13:1

7 For jimférelse kan nimnas att i prop. 1968:91 (bihang A) inf6r inférandet av bruksvirde-
systemet angavs att det endast var p bristorter som systemet med prévning m.m. skulle
tillimpas. Nyproduktionshyror skulle dock vara utanfér hyreskontrollen ocks pd bristorter.
'8 Ar 2010 var det totala bestindet av hyresligenheter i flerbostadshus ca 1,5 miljoner. Sam-
ma 3r var nyproduktionen av ligenheter med hyresritt drygt 6 000, vilket motsvarar 0,4 pro-
cent — eller 1 runda tal en halv procent.(Killa: SCB)

1 Sveriges officiella statistik. Statistiska Meddelanden BO 36 SM 1201,”Hyror i bostads-
ligenheter 20117,

0 Sveriges officiella statistik. Statistiska Meddelanden BO 30 S; 1201, ”Avgifter/hyror for
nybyggda ligenheter dr 20117,
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Betriffande hyran i nybyggda hyresligenheter konstaterar SCB:*

For hyresritterna giller att bruksvirdeprévningen av hyrorna verkar
dimpande pd hyresskillnaderna. Féljden blir ofta att hyresnivin i ny-
produktionen blir ligre in vad som motiveras av produktionskostnader-
na. Regionalt piverkas hyresnivin i nyproduktionen av hyresstrukturen
1 varje kommun.

Det kan ifrigasittas vilken effekt mojligheten till sirreglering av ny-
produktionshyror (presumtionshyror) de facto har haft pd produk-
tionen av nya hyresbostider. Ibland yttras 1 den allminna debatten
att hyressittningen 1 nyproduktionen ir fri. Det ska noteras att en
presumtionshyra som frikopplar frin méjligheten till skilighets-
bedémning férutsitter en forhandlingséverenskommelse med en
hyresgistorganisation. De nyproduktionshyror som inte utgér pre-
sumtionshyror kan prévas av hyresnimnderna.

Utredaren har fitt uppfattningen att mojligheten till sirreglering
av hyror endast utnyttjats inom en mindre del av nyproduktionen —
och d3 frimst av allminnyttan Utredaren har ocks3 fitt uppfattningen
att flera nyproduktionshyror — som inte utgér presumtionshyror —
blir prévningsirenden hos nimnderna.

4.5 Vilken betydelse har bristfallig standard for
hyresnedsattning och skalighetsbedomning?

I samband med introduktionen av bruksvirdesystemet diskuterades
frdgan om underhillsstandard i prop. 1967:100 (sid. 187-8). Dir
angavs:

Det torde kunna antas att den friare prisbildningen p& hyresmarknaden
allmint sett utgdr ett kraftigt incitament till férbittring av fastighets-
underhillet och standardférbittringar. Sirskilt torde detta gilla i de fall
dir fastighetsférvaltningen priglas av ansvarsmedvetande och intresse
for vad som p4 sikt dr god fastighetsekonomi. I samma riktning kommer
de foreslagna normerna f6r hyresprovningen att verka. Av de faktorer
som skall beaktas vid bedémningen av ligenhetens bruksvirde skall nim-
ligen underhéllsstandarden och ligenhetens modernitetsgrad tillmitas
sirskild betydelse. Eftersatt underhill kommer alltsg att leda till en for
fastighetsigaren relativt sett ogynnsam bedémning vid jimforelseprov-
ningen.

21 BO 30 SM 1201 sid.5

84



SOU 2012:88 Bruksvirdesystemet och utrymmet for hyresspridning i bestand och utbud

Underhillsstandarden ir en faktor som kan sigas ha kommit bort
med tiden, vilket bl.a. visas av att minga fastighetsigare av [6nsam-
hetsskil synes foredra att avvakta med underhdll for att vid limplig
tidpunkt istillet genomféra genomgripande renoveringar/ombygg-
nad som kan motivera hyreshéjningar.

Det ir tydligt frén de tyska jimforelserna 1 kapitel 4 att inte en-
bart liget har stor inverkan pd hyresrelationerna pd en fungerande
marknad utan dven standardfaktorer. Det innebir att eftersatt under-
hall och 1ig standard, utifrdn konsumenternas virderingar, bér mot-
svaras av en forhillandevis 1ig hyra.

Utredaren menar att eftersatt underhill och ldg standard tydligt
borde ha avspeglats 1 hyresrelationer och féljaktligen 1 hyresnimn-
ders provningar och beslut. Verkligheten synes emellertid tvirt-
emot den ditida forestillningen ha kommit att innebira att ocksd
hyror 1 bostider med eftersatt underhdll och 1ig standard kommit
att svepas med 1 allminna hyreshéjningar — istillet for att bli kraftigt
reducerade. Den utvecklingen har nirmast f6rt med sig att mindre
seridsa fastighetsigare istillet uppmuntras att avstd frin underhall
och mer seridsa att skjuta upp underhdllsitgirder i avvaktan pd mer
genomgripande renoveringar.

Ett provningsirende visar att justeringar av hyresnivdn kan bli
ytterst sm3 — om in med en noggrannhet pi tiondels procent.”

Det kan emellertid ocksd vara s att de ekonomiska férutsitt-
ningarna for investeringar genom renoveringar av fastigheter och
omriden forsvagas av osikerheter om eventuella framtida skilighets-
prévningar och hyresnivier.

Bristen pd spinnvidd i hyressittningen innebir & ena sidan en
frénvaro av 13ga hyror for bostider med 13g standard och & andra sidan
férsvagade incitament f6r underhdll och renoveringar av sidana bo-
stider och bostadsomriden.

I avsnitt 3.2.1 lyfts fram att helt genomgripande renoveringar i
det tyska systemet innebir att en fastighet kan komma att klassifi-

2 Ett exempel p4 irende i sammanhanget ir Svea hovritt mal nr OH 9679-09 (dom
22 december 2010) rérande fastigheter i Malmé. Vid en besiktning efter foreliggande frin
Miljénimnden i Malmé konstaterades att omedelbara itgirder var nodvindiga for att
komma tillritta med fukt- och mogelproblem. Miljénimnden konstaterade omfattande
problem med otillricklig ventilation, bristfilliga fénster, bristfillig avfallshantering, skade-
djur och tringboddhet. I hovrittens beddmning anges: ”... Hovritten instimmer 1 hyres-
nimndens slutsats att skillnaderna mellan prévningsligenheterna och jimférelseobjekten nir
det giller underhllsstandard och underhdllsambition ir si omfattande att en direkt-
jimférelse inte ska ske utan hyran bestimmas efter en allmin skilighetsbedémning. ...
Hyresnimnden har uppskattat att hyrorna med hinsyn till bristerna bor sittas ned med 5,5
procent. Hovritten finner inte skil att géra ndgon annan bedémning ...”.

85



Bruksvirdesystemet och utrymmet for hyresspridning i bestand och utbud SOU 2012:88

ceras som ny och di flyttas till det segmentet 1 hyresspegeln. En
variant pd det forfaringssittet dr att genomgripande renoveringar,
t.ex. av miljonprogramsomriden, skulle komma att omfattas av pre-
sumtionshyror — dtminstone till den del det handlar om nya kontrakt.
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5 Spannvidd i hyror — om
marknadsresultat och
marknadseffektivitet

Hyresbostider, liksom dgda bostider, kan sigas vara produkter med
homogena och heterogena egenskaper. Egenskaper som konsu-
menter virderar mer eller mindre, vilket pd fungerande marknader
kommer till uttryck i klara prisskillnader inom svil bestdnd som
utbud. En bostads lige ir en tydlig sidan heterogen egenskap — tvi
bostidder kan inte ha exakt samma lige. Ligenheter har olika ligen 1
en flerfamiljsfastighet och fastigheter har olika geografiska ligen.
Standardfaktorer skiljer sig givetvis ocksd 3t mellan olika bostider,
men tvd ligenheter kan i princip ha samma standard.

I tyska stider finns ett utbud av hyresbostider 1 olika prisklasser.
Hyresnivderna skiljer sig mellan och inom stider. Hyresnivierna i
sdvil bestdnd som utbud ir visentligt hogre 1 stider och stadsdelar
dir bostadsefterfrigan dr hog jimfort med nationella och delstatliga
genomsnitt. Parallellt dr foljaktligen hyresnivierna i bestdnd och
utbud visentligt ligre dir bostadsefterfrigan ir ligre.

Extremvirden pd hyror i utbudet som utredaren noterat ir 3 ena
sidan 30 € per kvm och ménad for en ligenhet i en eftertraktad del
av Miinchen och 3 den andra 1 € per kvm och méinad f6r en ligen-
het i en stad 1 &stra Tyskland.

Den svenska marknaden ir helt annorlunda. Oversiktligt karak-
teriseras den enligt utredaren dels av att utbud saknas i frimst lig-
och mellanprisklasser, dels av férhillandevis begrinsade hyresvaria-
tioner i bestindet. Aven utbudet i Gvre prisklasser ir mycket
begrinsat.
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5.1 Nagra illustrationer av hyresspridningen i
Sverige

SCB publicerar arligen statistik réorande hyrorna i bostadsligen-
heter. Statistiken uppvisar en bild av ganska lika genomsnittshyror
for en trerumsligenhet 1 olika delar av landet. Den genomsnittliga
mdnadshyran 1 landet f6r en ligenhet pd tre rum och kok &r 2012
var 5960 kr. Den genomsnittliga hyran i mindre kommuner var
nigot ligre, medan den var hogre 1 Stockholm enligt féljande tabell.
Notera att detta giller bestdnd och inte utbud.

Tabell 5.1 Genomsnittlig manadshyra for en trerumsliagenhet ar 2012
efter region?

Region Manadshyra
Riket 5960 kr
Stor-Stockholm 6 565 kr
Stor-Gdteborg 6 089 kr
Ovriga stdrre kommuner 5996 kr
Ovriga mindre kommuner 5499 kr

*) Gransen mellan storre och mindre kommuner gar vid 75 000 invénare.

I SCB-skriften limnas inte uppgifter om spridningen i hyror inom
enskilda regioner. SCB redovisar vidare att hyresnivin i nyproduk-
tionen under &r 2011 i genomsnitt éver landet dr 66 procent dver
den genomsnittliga nivin i bestindet.’

I Hyresgistforeningens medlemstidning Hem & Hyra redovisades
1 augusti 2012 hyror fér nirmare 300 nyproducerade ligenheter pd
olika stillen i landet. Jimférelsenormen var en 75 kvm ligenhet.
Den hogsta hyran i denna grupp uppgick till 13 750 kr per ménad.

Hyresgistféreningen region Stockholm presenterade i novem-
ber 2012 en rapport avseende hyresstrukturen i Stockholm. Rappor-
ten baseras pd Hyresgistforeningens omfattande hyresdatabas. Det
ir en informativ rapport avseende hyrorna i1 bestdndet i relation till
den frénvaro av information som dessférinnan ritt.’

! Sveriges officiella statistik. Statistiska Meddelanden BO 36 SM 1201,”Hyror i bostadsligen-
heter 2011, sid. 1. SCB och aktdrerna pi bostadsmarknaden anvinder sig oftast av en
ligenhet om tre rum och kék som jimférelseobjekt.

2 Sveriges officiella statistik. Statistiska meddelanden BO 36 SM 1201 "Hyror i bostadsligen-
heter 20117, sid. 6.

’ Hyresgistféreningen region Stockholm: ”Vad ir ritt hyra i Stockholm?”. November 2012.
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I Dagens Nyheter dterges i november 2012* berikningar av
Hyresgistféreningen rérande hur hyror vid uthyrning av bostider
med bostadsritt skulle hojas om de blev kostnadsbaserade 1 stillet
for relaterade till hyran f6r motsvarande bostider med hyresritt.
Det ska i sammanhanget noteras att bostider med bostadsritt har
ligeskomponenten 1 sig via priset fér bostadsritten. Det ir betyd-
ande héjningar som Hyresrittsforeningen riknat fram. Den storsta
okningen representeras av en hyra i centrala Stockholm som enligt
berikningarna skulle héjas frin 6 699 kr till 15 000 kr. Med utgings-
punkt frin att berikningen de facto &terspeglar kostnaden for
bostadsrittshavaren representerar skillnaden ett betydande virde.
En sddan skillnad kan férvintas reducera intresset for bostadsritts-
havaren att hyra ut. Skillnaden ir ocksd ett uttryck f6r den subven-
tion som skulle komma hyresgisten till godo om bostadsritts-
havaren ind3 skulle vilja att hyra ut. De 6vriga sifferangivelserna i
artikeln ger ocksd uttryck for den relativt platta hyresstrukturen
over landet.

5.2 Spannvidd i hyror — jamférelser med Tyskland

I avsnitt 3.2.1 redogdrs for att information om hyror i tyska stider
ir allmint tillginglig genom officiella s.k. hyresspeglar ("Miet-
spiegeln”). Dirtill finns ytterligare kanaler med information om hyror
dir ocksd beteckningen "Mietspiegeln” anvinds. Sddana inofficiella
hyresspeglar innehéller ofta detaljerad och aktuell information om
hyror 1 olika ligen.

I detta avsnitt presenteras ndgra uppgifter om hyresstrukturer i
Tyskland och utifrin det gors ndgra jimforelser med svenska for-

hillanden.

* DN (nitupplagan) 14 november 2012.
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5.2.1 Hamburg jamfort med Stockholm
Hypotetisk hyresvariation i Stockholm — ett rikneexempel

For att illustrera vad en tysk hyresstruktur skulle representera i
Sverige har ett hypotetiskt exempel konstruerats. Rikneexemplet
visar en hyresbild f6r Stockholm som utgir frin hur hyresbilden ir
1 Hamburg.’

Exemplet har konstruerats genom att utgd frin den genom-
snittliga hyran 1 Stockholm f6r en trerumsligenhet enligt SCB (se
Tabell 5.1 1 avsnitt 5.1 ovan). Den genomsnittliga hyran fér en
sddan ligenhet 1 Stockholm var 6 565 kr &r 2012 (kursiverat i
Tabell 5.2). Den genomsnittshyran antas 1 rikneexemplet motsvara
hyran f6r en 66 kvm ligenhet 1 normallige i Stockholm byggd pd
1980-talet. Genom att sedan féra over informationen om spinn-
vidden 1 hyrorna i Hamburg pd Stockholm illustreras hur hyres-
spridningen skulle kunna vara i Stockholm.

Det bakomliggande tyska statistiska materialet dr bredare dn vad
som motsvaras av exemplet. Exemplet har siledes konstruerats med
utgdngpunkt frin delar av den information som limnas genom en
hyresspegel f6r Hamburg. Exemplet anger tre olika byggnadskate-
gorier som samtliga har god standard med virme, bad etc. Liges-
kategorierna 1-3 representeras av variationer under beteckningen
“normallige” och ligeskategorierna 4-6 av variationer under be-
teckningen ”bra lige”.

Tabell 5.2  En hypotetisk hyresbild fér Stockholm med utgangspunkt fran
férhallanden i Hamburg (manadshyra i kr)

Byggt pa 1960-talet Byggt pa 1980-talet  Byggt runt ar 2000

Lageskategori 1 4200 5317 6105
Lageskategori 2 4989 6 565 7418
Lageskategori 3 5580 7680 8510
Lageskategori 4 4989 7089 6761
Lageskategori 5 5908 7878 8251
Lageskategori 6 7287 8600 9650

Hyrorna i tabellen avser lika stora ligenheter med samma grund-
standard vad avser virme, bad etc. Hyrorna varierar siledes mellan
4 200 kr och 9 650 kr mellan segmenten.

> Hamburger Mietenspiegel 2011. Hamburg. Tabell sid. 12-13.
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Genomsnittshyror i olika stadsdelar

Tillgingliga uppgifter om den genomsnittliga hyresnivin 1 olika
stadsdelar i Hamburg &r 2012 uppvisar betydande skillnader.®
Hogst ligger stadsdelen Harvestehude med 16,80 € per kvm och
ménad och ligst dterfinns Neugraben-Fischbek med 6,89 € per kvm
och ménad. Ungefir mittemellan dessa nivder finns bl.a. Barmbek-
Stid med 11,87 € per kvm och ménad.

For att illustrera spinnvidden kan man anta att den genomsnitt-
liga hyresnivin 1 Barmbek-Stid motsvarar den genomsnittliga hyres-
nivin 1 Stockholm om 6565 kr/minad fér en trerumsligenhet
(3r 2012) och att det finns motsvarande hogsta och ligsta nivder i
Stockholm. Det skulle di finnas en stadsdel dir den genomsnittliga
hyresnivin ligger pd 9 255 kr per ménad och en annan dir den
genomsnittliga nivdn dr 3 806 kr. Det ska d& noteras att bdda de hir
siffervirdena ir genomsnittsvirden, vilket innebir att det skulle
finnas sdvil hogre som ligre enskilda hyror 1 respektive stadsdel.

I rapporten frin Hyresrittsféreningen region Stockholm” anges
att den genomsnittliga skillnaden mellan en ligenhet med hyresritt
i Stockholms innerstad och en i ytterférort dr 30 procent. I jim-
forelse med hyresvariationer 1 tyska stider dr det enligt utredaren
en ytterst méctlig skillnad.

Det ska dterigen betonas att siffrorna fér Stockholm speglar hyres-
nivier i bestidndet, medan tyska siffror ocks speglar ett utbud (se
avsnitt 3.4.1).

5.2.2  Hyresvariationer i Tyskland och Sverige — nagra
illustrationer

En illustration av ligets betydelse for hyresnivin kan ocksd himtas
frdn Miinchen. I Tabell 5.3 redovisas den genomsnittliga kvadrat-
meterhyran i1 nigra av Miinchens stadsdelar. Uppgifterna f6r Miinchen
avser &r 2012. Miinchen ir den stad i Tyskland som har hégst hyres-
nivd. Nirmast f6ljer Frankfurt am Main och Hamburg.

¢ http://www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Hamburg/3195
7 Hyresgistfdreningen region Stockholm: ”"Vad ir ritt hyra i Stockholm?”. November 2012.
Sid. 3.
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Tabell 5.3  Genomsnittshyror i nagra stadsdelar i Miinchen®

Stadsdel €/kvm och manad
Lehel 18,13
Schwabing-West 16,37
Ludwigvorstadt-Isarvorstadt 16,21
Hasenbergl 11,46
Allach 11,14
Langwied 10,00

I hyresinformationen avseende Miinchen redovisas ocksd en jim-
forelse med genomsnittliga hyresnivier 1 Bayern respektive i hela
Tyskland. Hyresnivdn 1 Miinchen visar sig vara betydligt hogre in
sdvil genomsnittshyran 1 hela Tyskland som den i delstaten Bayern.
Dessa uppgifter dterges 1 Tabell 5.4.

Tabell 5.4  Genomsnittshyra for en 60 kvm ldgenhet
i Miinchen, Bayern respektive Tyskland

Omréde Hyra (€)
Minchen 765,6
Bayern 480,6
Tyskland 348,6

En jimforelse med de av SCB redovisade genomsnittshyrorna i nigra
svenska regioner jimfort med riket 1 sin helhet enligt Tabell 4.1 1
avsnitt 4.1 visar en betydligt mindre spinnvidd for de svenska genom-
snittshyrorna. Detta visas 1 Tabell 5.5 dir de nationella genom-
snittshyrorna har normerats till 100.

$ www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Muenchen/2091
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Tabell 5.5 Spannvidd i genomsnittshyror i Tyskland jamfort med i Sverige

Omraden i Tyskland Index Omraden i Sverige Index
Lehel/Miinchen? 312
Miinchen 220 Stor-Stockholm 110
Bayern 138
Stor-Gdteborg 102
Ovriga storre 101
kommuner
Mindre kommuner 93
Tyskland i sin helhet 100 Sverige i sin helhet 100

Ett ytterligare exempel pd spinnvidden i tyska hyror 6ver olika geo-
grafiska ligen kan tas 1 skillnaderna mellan olika universitetsorter.
Ocksé dir visar sig Miinchen ligga hogst med 13,00 € per kvim och
ménad. Ligst bland universitetsstiderna dterfinns Nordhausen med
4,40 €. Lagt ligger ocksd Leipzig med 5,00 € 1 genomsnitt per kvm
och minad."

5.3 Spannvidd i hyror — om effektivitet och
fordelning

En spinnvidd 1 hyror ir en 4terspegling av konsumenternas vir-
deringar av bostadsligen m.m. och utgér signaler till anpassningar
pd sdvil utbuds- som efterfrigesidan.

P4 en marknad som fungerar férhillandevis vil finns, per defi-
nition, ett utbud som svarar mot efterfrigan. P4 en sidan marknad
pressas dirtill priser och 1 sin tur kostnader ner. Att konsu-
menternas efterfrigan tillgodoses och att den gér det pd ett resurs-
avvigt och resurssndlt sitt dr ett uttryck for effektivitet. Samtidigt
finns en friga om fordelning.

Det finns behov av att tillférsikra att ocksd inkomstsvaga grupper
har bostider. Sidana fordelningsmdl kan tillgodoses pd olika sitt.
Tillhandahillande av ”social housing”-bostider ir ett sidant medel
som anvinds i flera linder for att 8stadkomma just detta. Nigot
forenklat kan d& sigas att det fordelningsmalet kan tillgodoses genom

? Siffran f6r Lehel/Miinchen avser inte en 60 kvm ligenhet utan ir ett genomsnitt for alla
ligenheter.

1% www.mietspiegelportal.de/mietpreis-ranking-universitaetsstandorte-muenchen-ist-
teuerstes-pflaster/
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”social housing” utan att 1 nigon stdrre utstrickning behova belasta
effektiviteten pd hyresmarknaden i 6vrigt.

”Social housing” kan emellertid, beroende pd hur det organiseras,
innebira segregerade omrdden — vilket dr en utveckling 1 sig att soka
motverka. Ett alternativt medel till ”social housing” ir att genom
bidrag eller avdrag direkt subventionera de grupper man vill stodja.
Ocksé detta medel innebir att ett férdelningsmaél ska kunna till-
godoses utan att mirkbart kosta i termer av effektivitetsforluster
pd bostadsmarknaderna i 6vrigt. Ett bostadsbidrag ska t.ex. inte ge
pitagliga negativa effekter pd arbetsmarknaden.

Centralt i sammanhanget dr att fordelningsdtgirder ocksd be-
aktar frigan om effektivitet. Vilken fordelningseffekt ger en viss
dtgird och vad ir kostnaden i termer av férluster i effektivitet?

Om de forhéllandevis sammanpressade svenska hyrorna, via bruks-
virde- och férhandlingssystemen, skulle vara att se som motiverade
av fordelningsmal foljer frigorna vad det kostar i effektivitets-
termer och vad effekten ir 1 férdelningstermer? I en debattartikel 1
tidskriften Bofast skriver tre ekonomer att bruksvirdesystemet kan
ifrdgasittas som foérdelningspolitiskt medel. Artikeln och slutsatserna
har métt kritik och blivit omdebatterad. Utredaren vill fista upp-
mirksamheten pd frigestillningen genom att citera ndgra rader ur
artikeln:"

Bruksvirdesystemet ger en generell subvention till alla som bor i om-
rdden som annars skulle haft héga hyror. Detta kan uppenbarligen vissa

grupper dra nytta av, men uppenbarligen inte barnfamiljer, unga hus-
hall och hushill med invandrarbakgrund.

Om man vill subventionera bostadskonsumtion hos barnfamiljer, in-
vandrare och dem som ir rérliga pd bostadsmarknaden ir bruksvirde-
systemet ett mycket trubbigt, och méjligen ett direkt kontraproduktivt
redskap.

I sammanhanget kan vidare noteras att fastighetsigare generellt sett
kan stilla hogre krav pd presumtiva hyresgister pa en bristmarknad
som den svenska dn annars. Det kan t.ex. gilla relationen hyra/in-
komst.

"' C Enstrom-Ost, B Soderberg och M Wilhelmsson: ”Bruksvirdesystemet gynnar ildre,
infédda hégutbildade svenskar”. Bofast nr 5, 2012, sid. 36-37.
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Utredaren foreslir fem dtgirder i ett forsta steg:
1. Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik.

2. Anvind sammanhingande bostadsmarknad som referensram
for bruksvirde i stillet f6r kommun — och betona ligets
betydelse.

3. Oka toleransen for hyresskillnader i hyresnimndernas prov-
ningar.

4. Utvidga och fértydliga presumtionshyror och mojliggor
indexreglering av dessa hyror.

5. Hyresreduktion vid upprustnings- och dtgirdsforeliggande
till f6ljd av eftersatt underhall.

6.1 Hyresmarknaden fungerar inte!

Den svenska hyresmarknaden karakteriseras av att det saknas ut-
bud av hyresbostider i omriden som ir férhdllandevis expansiva.
Det giller sirskilt utbud 1 lig- och mellanprisklasser. Det ir en
dramatisk skillnad som visar sig 1 jimforelser med utbudet pd den
tyska marknaden. Skillnader som illustreras av exemplen pa utbud 1
Bremen och 1 Stockholm. Tabellerna 1.1 och 3.4 sammanfattas 1

Tabell 6.1.
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Tabell 6.1 Utbud av 1- och 2-rumslagenheter som PWIB Wohnungs-
Infobdrse GmbH hade att formedla i Bremen den 18 oktober
2012 resp. Stockholms stads bostadsformedling AB hade att
férmedla i Stockholm den 30 oktober 2012. Hyresniva i SEK
per manad (inkl. kringkostnader som virme och el).

Hyresniva 1- och 2-rums  1- och 2-rums

SEK i Bremen i Stockholm

(varmhyra)

-2999 10 0
3000-3999 35 0
4000-4999 22 0
5000-5999 5 0
6000 — 11 0
Totalt 83 0

Den 18 oktober 2012 hade samma foretag som refereras i tabellen
ovan att férmedla 703 hyresbostider i Miinchen, 1 218 i Frankfurt
am Main, 4 182 i Berlin och 392 i Bonn. Andra féretag tillhanda-
hiller ocksd utbud. T.ex. hade Immowelt 231 ligenheter att for-
medla 1 Bremen den 10 oktober samma &r.

Tabellen visar ett obefintligt utbud. Konsekvenserna av ett obe-
fintligt eller generellt mycket l8gt utbud 1 Sverige ir flera. Det
bildas kéer och svarthandel med kontrakt. Ungdomar som soker
bostad pd studieorter har svirt eller omojligt att finna ndgonstans
att bo — svirigheter som snarare tenderar att 6ka in minska med
tiden. Rorlig arbetskraft som dr beroende av att bostider finns att
tillgd har ocksd stora svirigheter att finna nigonstans att bo. En
foljd av detta dr att rorligheten pd arbetsmarknaden och den eko-
nomiska tillvixten ir himmad.

Minga som soker en egen bostad flyttar runt bland bekanta, bor
kvar hemma eller ser sig tvingade att képa en bostadsritt — trots att
de ser ett boende som temporirt och skulle ha foredragit den form
av begrinsat bostadsansvar och flexibelt boende som ett hyres-
boende i princip representerar. Det bristande utbudet pd hyres-
marknaden leder dirigenom ocks3 till ett efterfrigetryck och pris-
eskalering pd i férsta hand bostadsritter. Liksom till en icke 6nskad
skuldsittning och riskexponering foér de enskilda individer som
mot sin énskan stdr med ett dgt boende.

Spegelbilden av detta ir att med en fungerande hyresmarknad
skulle arbetsmarknaden ha fungerat bittre, den ekonomiska till-
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vixten ha gynnats och studerande ha kunnat dgna sig mer 3t studier
i stillet f6r att anvinda tiden till att leta efter bostad.

En fungerande marknad innebir ett rikt och varierat utbud som
innebir valmojligheter f6r konsumenterna och dirigenom svarar
mot den efterfrigan som finns.

P4 andra h8ll pd den svenska hyresmarknaden finns utbudséver-
skott som inte speglas i visentligt ligre hyresnivier. En konsekvens
av det ir enligt utredaren att féretagslokaliseringar blir mindre
attraktiva in de annars skulle varit. Utredaren menar att visentligt
ligre hyresnivder i avfolkningsbygder skulle kunna bidra till att
himma avfolkningen och gora féretagslokaliseringar mer attraktiva.

Internationella organisationer som OECD, IMF och EU-kom-
missionen pekar ut reformer pd den svenska bostads- och hyres-
marknaden som prioriterade (se avsnitt 1.5.6).

Sammanfattningsvis fungerar inte hyresmarknaden.

6.2 Varfér fungerar inte hyresmarknaden?

Varje bostad har ett unikt lige, men flera bostider kan 1 princip ha
samma standard. Lige och standard ir egenskaper som konsumen-
ter virderar mer eller mindre, vilket pd fungerande marknader
kommer till uttryck i klara prisskillnader inom s&vil bestdnd som
utbud. D3 det handlar om hyresbostider innebir det hyresskill-
nader och di det handlar om dgda bostider respektive bostadsritter
kommer det till uttryck i tillgdngsvirden och képeskillingar.

Jimforelserna i kapitlen tvd och tre har visat pa ett antal skill-
nader, dels 1 férutsittningar fér uthyrning jimfért med andra
boendeformer, dels 1 jimforelse med andra linder.

De tvd viktigaste skillnaderna ir enligt utredaren:

1. Prisbildningen och investeringsférutsittningarna pd hyresmark-
naden som féljer av bruksvirde- och férhandlingssystemen.

2. Det begrinsade tilltridet till utbudssidan fér privatpersoner.

Utredningsarbetet har ocksd kommit att visa vissa andra skillnader
(se avsnitt 2.2). Bytesritten ir en av dessa dvriga skillnader och den
kommenteras vidare nedan. I vrigt ir dessa skillnader enligt utre-
daren av helt underordnad betydelse i sammanhanget jimfért med
punkterna 1 och 2.
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Bytesritten for hyresgister skapar ett slutet system. Nir en hyres-
gist har behov av en annan bostad har hyresgisten under vissa
omstindigheter ritt att genom direktbyte byta till sig en annan bo-
stad. Sddana direktbyten innebir att bostaden inte utgor ett utbud
pd den Oppna marknaden. Bytesritten kan dirfér karakteriseras
som utbudshimmande i sig.

Det finns ocksd andra skillnader i jimforelser mellan upplitelse-
former och med andra linder.

Utredaren menar samtidigt att uppgiften att jimféra villkor
mellan boende- och upplitelseformer inte ir si enkel och tydlig
som det 1 forstone later. Det handlar om konsument- och produ-
centroller, aktiebolag och ekonomiska féreningar, féretag och pri-
vatpersoner m.m. Skillnader som 1 sig representerar helt olika for-
utsittningar. Mot den bakgrunden framhiller utredaren att jim-
forelser mellan boende- och uppldtelseformer litt kan bli partiella
och missvisande. Boendet ir inte en isolerad del av ekonomin.

Hyressittning och investeringsférutsittningar som foljer av
bruksvirde- och férhandlingssystemen framstdr som nyckelfrdgan
for hyresmarknaden.

Bilden tonar fram av marknadsférutsittningar som inte ir skapade
for att avhjilpa en bristsituation och underbygga ekonomisk ut-
veckling 1 en dynamisk virld. Kébildning har ersatt prisbildning
som mekanism.

Vidare menar utredaren att det kanske inte dr si mirkligt att
skilighetsprévningar och hyressittning kommit att fokusera pd
standardfaktorer eftersom standarden 1 princip kan vara lika, medan
liget per definition alltid ir olika. Genom att i princip definiera
bort ligets betydelse forsvinner ocksd frigan om hur skillnaden i
lige ska vigas mot standardskillnader for att {8 jimforelseligen-
heter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Utredaren anser att bruksvirde- och férhandlingssystemen all-
mint har fort med sig forhillandevis sméd skillnader i hyresrela-
tioner som inte speglar efterfrigan och allts§ inte konsumenternas
virderingar." Dirtill har de bidragit till en osikerhet och relativt
svagare l6nsamhetskalkyler som himmat investeringsviljan hos
foretag 1 omrdden med efterfrigedverskott. Hyror 1 ingdngna avtal
kan 3sidosittas genom provning i hyresnimnderna. Okade mark-

' T Malmé och pd ndgra andra hill har man skapat modeller fér att i hyressittningen beakta
de standard- och ligesfaktorer som bostadskonsumenter virderar. Givet bruksvirdesystemet
ir detta givetvis hogst villovliga initiativ, men det ir ndgot annat in de virderelationer som
skulle komma till uttryck pi en marknad. S8dana administrativa priser har heller inte den
foérindringskinslighet som ir en av prissystemets centrala egenskaper.
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virden har endast kunnat realiseras genom omvandlingar av hyres-
bostider till bostider med bostadsritt. Detta har inneburit en
begrinsning av nybyggnationen av hyresbostider och ett stort antal
omvandlingar.

Utbudet idr vidare tillbakah8llet 1 omriden med efterfrigedver-
skott genom att personer som annars kanske skulle valt ett dgt
boende stannar 1 hyresboendet for att tillgodogéra sig virdet av en
lig (subventionerad) hyra.

Med blicken framit och bittre investeringsférutsittningar blir
ocksd dagens frinvaro av igarligenheter en himmande faktor for
utbudet av hyresbostider. Det har inte varit och ir inte mojligt fér
privatpersoner att investera i enstaka ligenheter fér uthyrning.
Ungefir halva hyresbostadsbestindet igs av kommunala bostads-
féretag och andra halvan 1 huvudsak av privata féretag.

Utredaren menar vidare att ju storre antal producenter och pris-
sittare pd en hyresbostadsmarknad, desto bittre torde forutsitt-
ningarna vara for en efterfrigeanpassad och spridd hyresbild.

Sammantaget menar utredaren att frimst foljande faktorer varit
och ir utbudshimmande:

1. Efterfrigedverskott och -underskott speglas inte i prisrelationer,
dvs. hyresrelationer.

2. Osikra hyresintiktsférutsittningar har kylt av investerings-
benigenheten 1 hyresritter.

3. Andra investeringsalternativ som byggande av bostadsritter
framstdr som mer foérdelaktiga.

4. Ombildning till bostadsritter har blivit foérhillandevis intressant
for bdde hyresvirdar och hyresgister, vilket minskat bestdndet
av hyresbostider.

5. Privatpersoner har inte mojlighet att dga och hyra ut enskilda
bostadsligenheter.

6. Bytesritten begrinsar utbudet pd 6ppna marknaden.

Punkterna 1-5 innebir enligt utredaren att privat investeringskapital
i alltfér begrinsad utstrickning soker sig till investeringar 1 hyres-
bostider i omriden med efterfrigedverskott.

I sammanhanget kan ocksd uppmirksammas att den snedvridna
hyresmarknaden kan ha f6rt med sig fler investerare som siktat in
sig pa kortsiktigt dgande och transaktionsvinster, in vad som skulle
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varit fallet pd en mer lingsiktigt stabil marknad. Enligt ndgra fore-
tag har kraven pd hyresférhandlingar f6r kompenserande intikter
vid genomgripande renoveringar verkat dimpande pd renoverings-
benigenhet och kép av bestind for lingsiktig forvaltning. En kon-
sekvens av det kan ha blivit att kopare av bestind av hyresbostider 1
vissa fall snarare varit sddana som ir inriktade pd transaktions-
vinster dn pd lingsiktig férvaltning.

A andra sidan forekommer ocks3 pastienden om att det varit
vanligt med mer omfattande renoveringar — in vad bostadskonsu-
menterna efterfrigar — for att f8 grund fér hyreshéjningar.”

I den mén det ir en rittvisande beskrivning har hyressittnings-
systemet bidragit till att konservera vissa bostadsomriden som
mindre attraktiva.

Sammanfattningsvis konstaterar utredaren att utbudet av hyres-
bostider inte matchar efterfrigan. Utredaren menar att den centrala
forklaringsfaktorn ir att prismekanismen i betydande utstrickning
ar satt ur spel. Efterfrigedverskott motsvaras inte av patagligt hogre
hyresnivder och utbudséverskott kommer inte till uttryck genom
patagligt ligre hyresnivier. Andra investeringsalternativ framstdr i
flera fall som mer fordelaktiga f6r potentiella aktérer. Dirtill be-
grinsas utbudet av att enskilda privatpersoner inte kan iga och
l&ngsiktigt hyra ut enstaka ligenheter.

6.3 Overviaganden

Regleringen av hyresmarknaden handlar om en avvigning mellan
producent- och konsumentintresse eller med andra ord mellan
hyresvirdens och hyresgistens férutsittningar. Savil hyresgist som
hyresvird efterfrgar trygghet och kontroll.

En hyresgist efterfrigar trygghet, vilket 1 mycket handlar om
ritten att bo kvar i ett lingsiktigt hyresboende, kvalitet pd den
képta bostadstjinsten och att hyresutvecklingen ir under kontroll.
P& en fungerande marknad blir hyresgistens stillning férhillande-
vis stark genom att det finns ett utbud och en méjlighet att kunna

2 Ett exempel pi ett sidant fall kan vara Pennygingen i Goteborg, dir fastighetsigaren avi-
serat hyreshdjningar pd 60 procent efter renoveringar. Hyresnimnden prévar drendet i
december 2012. I en kommande rapport frin London School of Economics (utkast hésten
2012) *The Private Rented Sector in the New Century” anges rorande Sverige (sid. 190):
”On the other hand, rent regulation has had a positive effect on the quality of private rented
housing. Because rents can be increased substantially when units are renovated, many private
landlords have been investing in their properties.”
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flytta. Utbud och valmgjligheter dr pd sd sitt ocksd av virde for
befintliga hyresgister — och inte bara for presumtiva.

Hyresvirden & sin sida efterfrigar ocksd trygghet, vilket dven
ror hyresutvecklingen som f6r denne handlar om intiktssidan. En
presumtiv hyresvird lockas inte av osikerheten rérande om in-
gingna avtal kommer att gilla eller inte. En hyresvird med ett ling-
siktigt férvaltningsperspektiv pd en fungerande konkurrensmarknad
kan férvintas leverera en bostadstjinst av god kvalitet. En hyres-
vird kan diremot av sig sjilv knappast foérvintas tillgodose hyres-
gistkollektivets efterfrigan pd att ha ritt att bo kvar i ett [dngsiktigt
boende 1 det hypotetiska fallet med en helt oreglerad marknad.

Konsumentens intresse méste skyddas — och dirfér ocksd pro-
ducentens. Marknadsforutsittningar som motverkar ett utbud av
hyresritter ir inte av godo fér konsumenterna, dtminstone inte for
de potentiella konsumenter som drabbas och tvingas till andra val.
Goda villkor f6r uthyrning av bostider innebir att virde skapas for
konsumenterna.

Diremot fir balansen inte tippa 6ver till producenternas sida sd
att konsumenterna istillet drabbas. En hyresvird p en helt oreg-
lerad marknad skulle ha en alltfor stark stillning 1 foérhdllande till
sina hyresgister s3 att dessa inte skulle kiinna trygghet i sitt boende
eller betriffande sina kommande hyreskostnader. Skrupelfria hyres-
virdar skulle kunna missbruka sddana marknadstérutsittningar. En
hyresvird och en hyresgist kan 1 grunden inte betraktas som jim-
bérdiga parter. Samtidigt kan en reglering forse hyresgisten med en
vil stark stillning 1 forhillande till hyresvirden.

En hyresgist behover ha rittigheter avseende kvarboende. Sam-
tidigt bor hyresvirdar ha mojligheter till uppsigning t.ex. nir hyran
inte betalas eller grannarna stors kraftigt.

Hyresgisten behover ocksd skydd mot alltfor kraftiga hyreshé;-
ningar. Ett alternativ till dagens, 1 huvudsak kollektivférhandlade
hyresférindringar, 4r ur den synvinkeln indexrelaterade hyresvill-
kor i de enskilda kontrakten. Ett annat alternativ ir den tyska
modellen dir hyreshéjningar tillits upp till genomsnittsnivin 1
marknadssegmentet.

Det ir viktigt med ett vilavvigt konsumentskydd. De tvd fak-
torer som lyfts fram hir som centrala f6r konsumenten ir ritten att
bo kvar, eller med andra ord besittningsskyddet, och tryggheten i
en kontrollerad hyresutveckling.” Vidare innebir férekomsten av

»

* Jimfér motsvarande resonemang i *Tenancy rent control” av Richard Arnott. Swedish
Economic Policy Review 10 (2003) sid. 89 — 121.
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ett utbud, tillsammans med en kort uppsigningstid, trygghet och
en starkare stillning f6r konsumenten.

Hyresnivdn i nya kontrakt ir givetvis nigot som en presumtiv
hyresgist vill hilla ner. Samtidigt dr det hir som den centrala
avvigningen mot utbudssidan kan sigas ske. Hyresintikter som ir
forhallandevis héga och som kan forutsittas vara stabila, och icke
nedjusteringsbara i efterhand, lockar till satsningar i hyresbostider.
Hyresnivier som speglar efterfrigedverskott och alltsd konsumen-
ternas virderingar ir viktiga fér utbudssidan.

Genom 1969 ars hyresreform inférdes att avtalsfrihet skulle
gilla for forstagdngshyror, utom i bristorter dir hyrans skilighet
alltid skulle kunna provas. Den grundliggande principen med avtals-
frihet kan forutsittas ha inneburit en férvintan om differentierade
hyror.

En beskrivning av att bruksvirdesystemet ursprungligen avsetts
ge utrymme for differentierade hyror, dvs. hyror som avspeglar
utbud och efterfrdgan, ges i en departementsstencil frin 1993. Dir
anges:"

Hyrorna kan inom bruksvirdesystemets ram littare komma att differen-
tieras efter den efterfrigan och utbud som finns. Bruksvirderegeln kan
fa mer av den flexibilitet lagstiftaren en ging avsig men som det kollek-
tiva férhandlingssystemet medverkat till att ta bort. Mindre eftertrak-
tade ligenheter kan relativt sett komma att kosta mindre vilket ger mer
rittvisa &t hyressittningssystemet. Hyresnivierna pd en ort kan komma
att bli mer anpassade efter den storre eller mindre balans pi hyres-
marknaden som rider dir.

I Ds 1993:30 diskuteras att det kollektiva forhandlingssystemet tar
bort den flexibilitet som bruksvirdesystemet 1 sig har. I det sam-
manhanget poingteras just betydelsen av en utbuds- och efterfri-
gerelaterad prissittning (a.a. sid. 37-38):

Séledes kan detta efter hand leda till sjunkande hyror pd orter och inom
omriden med bostadséverskott ... P4 motsvarande sitt kommer hyrorna
1 omriden med god efterfrigan att kunna héjas successivt ... Att
hyrorna blir mer flexibla pd detta sitt motverkar att bostadsféretag
drar pi sig kostnader genom att producera ligenheter pd orter eller
omrdden dir efterfrigan ir svag eller dir det redan finns ett bostads-
overskott. P4 motsvarande sitt stimuleras de att producera ligenheter
pd orter eller inom omraden dir efterfrgan finns.

# Justitiedepartementet: ”Andringar i hyresférhandlingslagen m.m.” Ds 1993:30. sid. 28-29.
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Hyressittningssystemet och férutsittningarna for allminnyttan
férindrades den 1 januari 2011. Férindringarna utgjordes i huvud-
sak av att de kommunala bostadsbolagens roll blev affirsmissig och
att deras framférhandlade hyror inte lingre blev normerande vid
skilighetsprovningar. Normerande blev istillet alla kollektivt
framférhandlade hyror. Forindringarna tridde i kraft den 1 januari
2011.

Regeringen betonade i prop. 2009/10:185 att frdgan om vilken
betydelse det geografiska liget och andra bruksvirdefaktorer bor
ha vid faststillande av skilig hyra inte bor anges 1 lag utan hanteras
av hyresmarknadens parter. Regeringen framférde 1 sammanhanget
att en av forutsittningarna f6r en vil fungerande hyresmarknad ir
att hyresstrukturerna dterspeglar bostadskonsumenternas virderingar.
Vidare att bruksvirdet i praktiken i stor utstrickning avgdrs genom
de kollektiva férhandlingar som sker mellan hyresmarknadens
parter. Parterna i dessa forhandlingar har dirfér, fortsitter rege-
ringen, stora mojligheter att gora sddana justeringar av hyres-
strukturerna som kan vara motiverade.

For att i en fungerande hyresmarknad krivs enligt utredaren
dels att prissystemet formdr signalera var efterfrigan ir hég respek-
tive 1dg och att privata investerare har forutsittningar for att vilja
lingsiktig férvaltning av hyresbostider. Den senare punkten hand-
lar dels om att de som driver uthyrningsverksamhet befrias frin
sddan intiktsrisk som féljer av hyressittningssystemet, dels om
foérutsittningarna for att dga enskilda ligenheter 6r uthyrning.

Det fortjinar att upprepas att konsumenternas besittningsritt
och hyresutveckling behover ett starkt skydd. Utredaren menar att
avtal om en indexrelaterad hyresutveckling respektive statistiskt
grundat tak enligt tysk modell innebir forhillandevis trygga forut-
sittningar for sdvil hyresgist som hyresvird.

Utredaren ser, mycket genom att snegla pd den tyska hyres-
marknaden, en 6verging till helt nya marknadsférutsittningar som
alldeles central for att pd sikt dstadkomma en fungerande hyres-
marknad.

Det finns emellertid ett antal &tgirder inom ramen f6r nuvarande
regelsystem som redan pd kort sikt skulle ge férutsittningar for
den befintliga bruksvirdemodellen att bittre spegla konsumenternas
virderingar av lige m.m. och ge sikrare investeringsférutsittningar
vid nyproduktion av hyresbostider. Dessa dtgirder specificeras i
nista avsnitt. Utredaren forslir att de 3tgirderna genomfors
omgdende.
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Skulle dessa forindringar férhillandevis omgdende visa sig ge ett
avlisbart genomslag i termer av hyresrelationer, investeringsbeni-
genhet och faktiska investeringar blir ju ocksi behovet av en
genomgripande reformering nigot mindre akut.

Utredaren vill samtidigt lyfta fram spinningen mellan bruks-
virdesystemet och det kollektiva férhandlingssystemet (se kapitel 4).
Bida systemen utgdr betydande himsko pd hyresspridningen. De
forslag som redovisas nedan i avsnitt 6.4.1 ror dock endast bruks-
virdesystemet. Som nimns ovan ansdg regeringen 1 prop. 2009/10:185
att det ir upp till forhandlingsparterna att utnyttja méjligheterna
till justeringar av hyresstrukturerna. Utredaren bedémer det dock
som osannolikt att férhandlingssystemet skulle kunna leda fram till
en hyresdifferentiering mellan regioner, stider, stadsdelar, kvarter,
enskilda fastigheter och enskilda ligenheter som motsvarar efter-
frigestrukturen och alltsd konsumenternas virderingar.

Utredaren vill 1 sammanhanget vidare understryka att den all-
minna inriktning som foreslds hir inte stdr 1 motsatsstillning till
sirskilda riktade insatser for t.ex. studentbostider.” Dylikt riktat
stdd kan vara synnerligen visentligt 1 sig och kriva férberedelser
genom utredningsarbete. Hir 1 denna utredning ir dock fokus pd
hyresmarknaden generellt.

Utredaren vill dirfor ocksd piminna om att det skulle kunna
finnas mojligheter till sirskilda stédinsatser under rubriken tjinster
av allmint ekonomiskt intresse — och att kategoriboende som student-
ligenheter och dldreboenden skulle kunna rymmas dir.

6.4 Vagen fram - utredarens forslag

I avsnitt 6.4.1 presenteras utredarens forslag till dtgirder pd for-
hillandevis kort sikt. Dessa férslag tar sin utgdngspunkt i de for-
indrade reglerna for allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
och for hyressittning som giller sedan den 1 januari 2011. T avsnitt
6.4.2 foreslds inriktningen fér en mer genomgripande reformering
for att frimja lingsiktigt goda och forutsigbara villkor s8 att hyres-
boendet utvecklas som ett attraktivt boendealternativ och att fler
vill investera 1, iga och férvalta hyresbostider.

> Ett exempel pd ett sddant stdd dr att staten erbjuder subventionerade garantier fér ny-
byggnation av studentligenheter i utbyte mot ett hyrestak under ett antal r. Sddant st6d till
en ekonomiskt svag grupp skulle troligen kunna definieras som tjinst av allmint ekonomiskt
intresse.
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6.4.1  Atgirder pa kort sikt

Utredaren foreslar fem dtgirder 1 ett forsta steg:
1. Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik.

2. Betona ligets betydelse och anvind sammanhingande bostads-
marknad som referensram fér bruksvirde 1 stillet f6r kommun.

3. Oka toleransen for hyresskillnader i hyresnimndernas prov-
ningar.

4. Utvidga och fortydliga presumtionshyror och mojliggér index-
reglering av dessa hyror.

5. Hyresreduktion vid upprustnings- och dtgirdsféreliggande till
foljd av eftersatt underhall.

Vid sidan av dessa fem &tgirder bor en férdjupad uppféljning av
utvecklingen pd hyresmarknaden genomféras under de nirmaste
dren. Den uppféljningen ska di visa i vilken utstrickning genom-
forda 3tgirder fir ett genomslag 1 ett 6kat utbud 1 omrdden med
efterfrigedverskott.

Dirtill vill utredaren poingtera vikten av att privat kapital 1 6kad
utstrickning attraheras till investeringar i hyresbostidder. Utredaren
menar att investeringar underlittas om privatpersoner har mojlig-
het att investera 1 enskilda ligenheter f6r uthyrning och vill dirfér
betona betydelsen av dels de &tgirder regeringen foresldr 1 budget-
propositionen for 2013 avseende mojligheterna att ta ut hyra i
paritet med virde och kostnad, dels att den utredning regeringen
tillsatt rorande idgarligenheter limnar forslag som méjliggér en
sddan utveckling.

Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik

Det behdvs en bittre konsumentinformation om hyresbilden 1
olika omriden inte minst eftersom hyresrelationerna mellan olika
omriden och objekt bér motsvara efterfrigeforhillandena. Mark-
naden behover bli transparent. En sidan statistik ska ocksd utgora
grund fér en bittre uppféljning av i vilken utstrickning vidtagna
dtgirder har effekter pd hyresrelationer och utbudet av hyres-
bostider.
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P34 de olika hyresmarknaderna i Tyskland ir hyresbilden trans-
parent genom hyresinformation under beteckningen hyresspeglar.
S&dan hyresspegelinformation ger mojlighet att jimfora hyresfor-
hillandena mellan olika stider och mellan olika ligen i en stad. Dir
framgdr ocksd hyresskillnader mellan hyresligenheter av olika beskaf-
fenhet och 8lder. I ett uppdrag att utveckla och férdjupa den allminna
svenska hyresinformationen bor exempel pd den tydliga tyska mark-
nadsavspeglingen biliggas som riktmirken (se avsnitt 3.2.1).

Utredaren vill ocksd pAminna om den hyresdatabas som Hyres-
gistforeningen region Stockholm refererar till i sin rapport frin
november 2012.°

P3 liknande sitt som 1 Tyskland bor det alltsd finnas allmint till-
ginglig information om hyresnivder 1 olika stider och hur hyres-
bilden skiljer sig it mellan olika kvarter och distrikt inom stider
liksom mellan hyresligenheter av olika beskaffenhet. Information
som 1 Tyskland tillhandahdlls dels genom samverkan mellan lokala
myndigheter och intresseorganisationer, dels av miklare m.fl. Ett
uppdrag ir ett forsta steg 1 den riktningen. Det kan handla om ett
utvidgat uppdrag till SCB, ett uppdrag till marknadens parter eller
till ndgon annan som kan bedémas ha méjlighet att producera
efterfrigad information.

Betona ligets betydelse och anvind sammanbdingande
bostadsmarknad som referensram for bruksvirde 1 stillet for kommun

Utredaren menar att det behover fortydligas att bruksvirden i olika
— mer eller mindre efterfrigade — ligen ska &terspegla konsu-
menternas ligesvirderingar. Utredaren foresldr dirfor att det ska
fortydligas 1 hyreslagens 55 § 1 st. att jimforelsen ska géras med
hinsyn till lige och standard, dvs. bruksvirdet.

I en kommenterande text bor det framg att med standard avses
samtliga gingse standardfaktorer.

Utredaren konstaterar att begreppet “ort” i bruksvirdesamman-
hang under lang tid tolkats som en kommun dven om det i lagtex-
ten aldrig definierats vad som menas med ort. Det var kanske en
naturlig tolkning under en tid d4 kommuner var mindre integrerade
liksom under den tid di de kommunala bostadsforetagen hade sin
normgivande roll. Situationen ir emellertid annorlunda sedan den 1
januari 2011. Det finns ett kommunalt ansvar fér bostads-

¢ Hyresgistféreningen region Stockholm: ”Vad ir ritt hyra i Stockholm?”. November 2012.
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férsorjningen 1 en kommun, men den omstindigheten bér inte ha
nigon betydelse for hyresrelationerna mellan omrdden med mer
eller mindre attraktiva ligen. Det finns 1 dag rittsfall som pekar pd
en uppluckring av kopplingen till kommun.

Svea hovritt konstaterade 1 september 2012 att det férekommit
vil sniva tolkningar av ortsbegreppet och menade 1 det aktuella
drendet att det inte ska foreligga hinder mot att 8beropa jimfér-
elseobjekt 1 niraliggande kommuner 1 bedémningen av skilig hyra
(se avsnitt 4.1.1).

Utredaren anser dndi, mot bakgrund av de férekommande
kopplingarna mellan ort och kommun, att det ir virdefullt med ett
klargorande. Ett sddant klargorande ska ge forutsittningar for atct
konsumenternas virderingar av olika ligen mer kan komma till
uttryck. Att f3 bort knytningen av ortsbegreppet till en kommun ir
en sidan forutsittning. Utredaren foreslir dirfor att det ska tydlig-
goras att kommungrinser inte ska ses som marknadsavskiljande,
utan att referensramen istillet ska utgéras av den sammanhingande
bostadsmarknaden. Med sammanhingande bostadsmarknad ska d&
avses en naturlig pendlingsregion. T.ex. s3 att Goteborg och Mélndal
ingdr i en sammanhingande bostadsmarknad.”

Utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38) gav ut-
tryck f6r samma uppfattning vad gillde att kommungrinser inte
bér ses som marknadsavskiljande. I det betinkandet (sid. 476) an-
fors:

Sirskilt 1 de fall dir vad som 1 praktiken ir en titort anses utgora olika
orter, eftersom titorten ir indelad i olika kommuner, kan det leda till
egendomliga konsekvenser om ortsbegreppet, sisom hittills varit fallet,
alltid ska vara liktydigt med en kommun. Om hyran ska provas for en
ligenhet pd ena sidan av en gata, blir det egendomligt om inte hyran
for en 1 stort sett likvirdig ligenhet pa andra sidan gatan beaktas, bara
for att det gdr en kommungrins 1 gatan.

Utredaren foreslar siledes:

o Att begreppet ort ska ersittas av sammanhingande bostads-
marknad — alternativt att den avsedda tolkningen av begreppet
ort fértydligas.

o Att det fortydligas 1 hyreslagen att bruksvirdet uppkommer
genom hinsyn till lige och standard.

7Ett exempel pd klassificering i funktionella arbetsmarknadsregioner kan himtas frin
Tillvixtverket ("FA-regioner och delregioner™).
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Okea toleransen for hyresskillnader

Aven pi denna punkt handlar det om att konsumenternas virde-
ringar mer ska kunna komma tll uttryck i termer av hyresrela-
tioner. I hyreslagen anges att en hyra inte ir att anse som skilig om
den ir patagligt hogre in hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga. "Pitagligt” har kommit att tolkas som att
en avvikelse pd fem procent eller mer inte ir skilig och siledes inte
kan tolereras. Fore dr 1975 anvindes istillet termen “visentligt”
som di tolkades som en avvikelsetolerans om tio procent. Utred-
aren menar att en Okad avvikelsetolerans skulle ge utrymme for
vidgade hyresskillnader 1 enlighet med vad som en gdng avsigs med
bruksvirdesystemet.

Utredaren konstaterar att den alldeles &vervigande delen av
provningar 1 hyresnimnder utgérs av s.k. allminna skilighetsprov-
ningar som innebir att skonsmissigheten ligger 1 sjilva prévnings-
forfarandet. Utredaren anser dndd att en idndring p& denna punkt
bor goras for att bereda vigen f6r vidgad hyresdifferentiering.

Utredaren foresldr dirfor ett dterinférande av begreppet “visent-
ligt” 1 stillet for ”patagligt” 1 hyreslagens 55 §.

Utvidga och fortydliga presumtionshyror och mojliggor indexreglering
av dessa hyror

Syftet med en sirreglering for vissa nyproduktionshyror, s.k. pre-
sumtionshyror, har varit att stimulera produktionen av nya hyres-
bostider. Sirregleringen ger utrymme for en ¢kad spinnvidd i
hyressittningen. I dag finns nyproduktionshyror pd nivder som ir
avsevirt hogre dn de hyror som giller 1 6vrigt 1 bestdndet. Det ir
emellertid endast ett fital nyproduktionshyror som ir presum-
tionshyror innebirande att de ir undantagna frin att kunna provas
av hyresnimnd under 10 dr (15 4r enligt prop. 2012/13:1). De avtal
med presumtionshyror som tecknats har i huvudsak kommunala
bolag som en part. Utredaren har bibringats uppfattningen att
ndgra virdar pd den privata sidan som tecknat avtal {6r uthyrning av
nyproduktion har gjort sd 1 tron att hyrorna inte ir prévningsbara —
utan att vara medvetna om de krav som stills 1 hyreslagens 55 ¢ §.
Utgdngspunkten 1 hyreslagen dr att en hyresvird och en hyres-
gist fritt ska kunna komma 6verens om hyran for en ligenhet om
den inte dr reglerad genom det kollektiva férhandlingssystemet.
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For att 6ka genomslaget av den mojlighet till 6kad hyresspridning
som presumtionshyror i sig innebir foresldr utredaren att sddana
individuellt avtalade hyror vid sidan av det kollektiva férhandlings-
systemet ocksd ska kunna utgéra presumtionshyror.® Det innebir
sdledes att avtal med presumtionshyror ska kunna ingds mellan
hyresvird och hyresgist dven di hyresgistorganisation inte ir part.

For presumtionshyror giller att hyran fir indras 1 den mén det
ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten
sedan overenskommelsen triffades. Utredaren féresldr vidare att
det som ett alternativ till denna méjlighet ska g8 att teckna index-
relaterade hyresavtal for de som si onskar. Indexrelaterade hyror
ska d3 innebira en stabil planeringsférutsittning for sdvil hyres-
vird som hyresgist i det att hyran helt styrs av utvecklingen av till
exempel konsumentprisindex.’

Utredaren vill dven peka pid mojligheten att ge en myndighet,
t.ex. hyresnimnderna, i uppgift att registrera presumtionshyres-
avtal for att reducera osikerheten rérande vad som giller. Utreda-
ren vill dven peka pd mojligheten att ytterligare forlinga den tids-
period ett undantag giller, dvs. utéver de 15 &r som anges 1 befintligt
forslag. Nir bruksvirdesystemet inférdes angavs ingen bortre tids-
grins (se avsnitt 4.4 fotnot 15). Undantagsperioden bér dtminstone
korrespondera mot kalkylperioden i sidana investeringsprojekt.™

Sammanfattningsvis féreslir utredaren

e att en hyra som avtalas mellan hyresvird och hyresgist vid sidan
av det kollektiva férhandlingssystemet ocksd ska kunna utgora
en presumtionshyra.

e att hyresutvecklingen ska kunna vara indexreglerad under pre-
sumtionsperioden.

Den férsta punkten kan 3stadkommas genom att utvidga forsta
stycket 1 55 ¢ § sd att paragrafen omfattar ocksd hyror som ir avta-
lade mellan hyresvird och hyresgist.

$ Presumtionshyror ingdr inte i underlaget for skilighetsprévningar i bestindet. Mot den
bakgrunden ir det enligt utredaren in viktigare att stilla krav pd indelning 1 ligeskategorier
(se ovan rérande sammanhingande bostadsmarknad).

? En koppling till ett index kan géras pd olika sitt. Kopplingen kan vara fullstindig eller t.ex.
s& att en hyra 6kar med en viss procentandel av en indexférindring. I sammanhanget kan
noteras att genomsnittshyran i landet f6r en tvirumsligenhet &r 2010 skulle varit cirka en
tredjedel ligre om hyresutvecklingen helt hade f6ljt konsumentprisindex sedan 1990 (berik-
ning utifrin uppgifter frin Hyresgistforeningen och SCB).

°Vid inférandet av bruksvirdesystemet stilldes nyproduktion utanfér hyreskontrollen utan
nigon tidsgrins (se dven avsnitt 1.5.1, fotnot 19). Sirregleringen f6r nyproduktion togs bort
1 bérjan av 1970-talet och dterinférdes, om in begrinsat och i annan tappning, r 2006.
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Den andra punkten kan 3stadkommas genom att i hyreslagens
19 § komplettera med att hyror fér bostadsligenheter som avtalats
enligt 55 ¢ § fir, trots vad som sigs i forsta stycket, anknytas till
konsumentprisindex eller annat index.

Hyresreduktion vid dtgirds- och upprustningsforeliggande till f6lid av
eftersatt underhdll

Enligt hyreslagens 16 § har hyresgist ritt till skilig nedsittning av
hyra under den tid en ligenhet ir 1 bristfilligt skick och om hyres-
virden brister 1 sin underhdllsskyldighet. Utredaren menar att ski-
lig hyresnedsittning vid eftersatt underhdll bér bli ett standard-
forfarande.

Hyreslagens 18 § innehdller bestimmelser om upprustnings-
foreliggande av bostadsligenheter som inte uppfyller kriterierna
for ligsta godtagbara standard. Bostadsligenheter som riskerar att
omfattas av sidant upprustningsféreliggande kan ses som tydliga
exempel pid bostadsligenheter dir hyran utifrdn standardfaktorer
bor vara lg.

Utredaren anser generellt att foérutsittningarna for hyressprid-
ning bide uppit och nedit behéver stirkas. Hyror f6r bostads-
ligenheter med l3gt och eftersatt underhill bér dterspegla konsu-
menternas virderingar av standard och ge incitament till hyresvirdar
att gora lopande underhdll (se avsnitt 4.5).

Ett steg 1 den riktningen ir att hyresvirdar som far féreliggande
om upprustning av ligenhet eller &tgird 8liggs att reducera hyran tlls
arbetet ir klart. Hyresnimnderna bér ges mojlighet att paverka
sddan hyressittning. Som utredaren uppfattat situationen har hyres-
nimnderna i dag bara mandat att verka for frivilliga 6verenskom-
melser mellan parterna. Det finns en pigiende utredning (dir. 2011:74)
som loper parallellt med denna, vars arbete méjligen kommer att
omfatta den frigan.

Utredaren vill dirfér 1 sakfrigan bara peka pd mojligheten att
féra in 1 hyreslagens 16 och 18 §§, som komplement till méjlig-
heten till vitesforeliggande, att hyra ska nedsittas med viss pro-
centsats tills upprustning eller dtgird ir genomférd. I en forkla-
rande kommentar bor di kompletteras med att nedsittningen 1
normalfallet bor vara tillricklig for att motsvara férlorat konsum-
tionsvirde for de boende.
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6.4.2 Genomgripande forandringar for en fungerande
hyresmarknad pa sikt

Marknadsférutsittningarna ska vara sdana att de stimulerar ett
utbud som svarar mot konsumenternas efterfrdgan och ger konsu-
menterna valmdjligheter. En konsument ska kunna vilja ett hyres-
boende pi kort sikt.

Konsumenters hyresboende ska vara tryggt, prissystemet ska
signalera efterfrige- och utbudséverskott och privat investerings-
kapital ska inte stingas ute genom begrinsningsregler och regle-
ringsorsakad osikerhet.

S8 kan den vidare vigen mot férutsittningar fér en fungerande
hyresmarknad sammanfattas enligt utredaren.

Utredaren vill peka p3 fem grundstenar {6r en sidan utveckling:

1. Starkt besittningsskydd vid l8ngsiktigt hyresboende.
2. Trygg hyresutveckling f6r hyresgister.

3. Hyressittning i nya kontrakt utifrdn efterfrige- och utbuds-
férhallanden.

4. Reell mojlighet for privatpersoner att dga och hyra ut enstaka
ligenheter.

5. Oppen och transparent marknad.

En marknadsreglering utifrdn dessa grundstenar har nira slikeskap
med forutsittningarna pd den tyska hyresmarknaden.

De fem punkterna foreslds som ledstjirnor fér en reformerad
marknadsreglering. Det finns naturligtvis ett antal kompletterande
frdgor som aktualiseras vid en genomgripande indring av mark-
nadsférutsittningarna. Nigra berors hir.

Den férsta punkten, dvs. ett starkt besittningsskydd, torde inne-
bira minst férindring jimfort med nuliget. Det finns 1dag ett
starkt besittningsskydd. Detta bor emellertid inte hindra att i en
oversyn gd igenom enskildheter och jimféra med bla. den tyska
regleringen som ocks8 innebir ett starkt skydd for konsumenten.

En trygg hyresutveckling f6r hyresgister bor bla. innebira att
forutsiteningar skapas for att knyta hyresutvecklingen till limpliga
index. En indexanknytning kan ju goras si att den avser kallhyran
pd sd sitt som 1 Tyskland, medan den andra delen med virme, el
m.m. debiteras l6pande efter faktisk férbrukning och kostnad. En
frdga i sammanhanget ir ocksd hur ling en period ska vara di hyran
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enligt regelverket ska ligga oférindrad efter en hojning. I Tyskland
har den perioden satts till femton minader. En mojlighet bor ocksd
vara att avtala om en fast hyra under en f6ljd av 4r.

En trygg hyresutveckling for hyresgister dterspeglas i en lika-
ledes forhéllandevis siker intiktsutveckling f6r hyresvirdar. En
utgdngspunkt som bor utgéra en lockelse till investeringar 1 bo-
stider fér uthyrning.

Trots betydelsen av den sikerhet som pd sd sitt skapas fér bdda
parter finns skil att 6verviga sirskilda korrigeringstidpunkter och
korrigeringsméjligheter eftersom det kan handla om ldnga tidsperi-
oder. T.ex. att hyresnivén i sirskild ordning skulle kunna uppjuste-
ras vart tionde dr 1 den min den understiger ett genomsnitt for
ifrdgavarande marknadssegment. Eller nigon annan variant av den
tyska modellen med uppjusteringar om hyresspegeln ger utrymme
for det. Sidana eventuella sirskilda korrigeringsmdjligheter méste
naturligtvis utformas s att de inte rubbar stabiliteten i systemet.

Hyressittning i nya kontrakt genom avtal mellan hyresvird och
hyresgist, efter de specifika utbuds- och efterfrigeférhéllandena 1
marknadssegmentet, ir ocksd en marknadsférutsittning som skiljer
sig frin dagens. Det ir denna férindring — tillsammans med den
kalkylmissiga stabiliteten pd intiktssidan enligt ovan — som stimu-
lerar ett 6kat utbud i omriden med efterfrigesverskott. Med andra
ord dr det pd detta sitt som priserna ska tillitas fylla sin funktion
som ett signalsystem.

Tryggare och stabilare forutsittningar for kalkylerade intikter
Okar attraktiviteten i1 kapitalplacering i hyresbostider.

Mot bakgrund av dgarstrukturen pd de tyska och engelska hyres-
marknaderna framstdr ocksd mojligheterna fér privatkapital att
soka sig till investeringar i ett fital ligenheter for uthyrning som
helt central. Av Tysklands 24 miljoner ligenheter som hyrs ut ir
privatpersoner hyresvirdar fér cirka 16 miljoner, dvs. cirka tvi
tredjedelar. Den typiske hyresvirden i denna kategori dger och hyr
ut 1-15 ligenheter. I England representerar privata hyresvirdar
med bara en uthyrningsbostad hela 40 procent av det totala hyres-
bostadsbestindet.!! Agarligenheter ir en férutsittning for den
typen av privat kapitalplacering. Utredaren konstaterar att rege-

"I England skedde en mycket snabb tillvixt av den privata sektorn under 2000-talet fram till
finanskrisen. En tillvixt som stdddes av en riskfylld ldngivning som bidrog till den finansiella
instabiliteten. Ett vilfungerande system fdrutsitter en kreditgivning som inte riskerar den
finansiella stabiliteten.
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ringen tillsatt en utredning fér att mojliggora dgarligenheter i
bestdndet.

Oppenhet och transparens ir en sida av en vil fungerande mark-
nad. Ocksd hir kan férutsittningarna pd den tyska marknaden ge
vigledning fér en utveckling. Det ir enligt tysk lag inte obliga-
toriskt att ta fram en lokal hyresspegel, men vissa grundférutsitt-
ningar for en hyresspegel ir lagreglerade. Diremot finns incitament
till att ta fram en hyresspegel, dels genom att det fér hyresvirdar
mojliggdr hyreshdjningar 1 de fall hyror ir 13ga, dels for hyresgist-
organisationer att bidra till en god konsumentupplysning och en
stabil och fungerande marknad. Fér miklare pd en livlig marknad
finns vidare incitament att tillhandah8lla aktuella uppgifter om hyres-
nivder.

Utredaren menar avslutningsvis att en genomgripande reformering
ir nodvindig for att {3 en fungerande hyresmarknad som, per defi-
nition, matchar konsumenternas efterfrigan. En reformering som
kan liknas vid en 6verging fr@n en icke-fungerande planekonomi
till en kontrollerad marknadsekonomi. En sddan éverging frin ett
system med kder och administrativa priser kriver en anpassnings-
period och sirskilda 6vergdngsregler.

113



/ Konsekvensanalys

7.1 Inledning

Dagens bostadsmarknad svarar l8ngt ifrdn upp till malsittningen att
vara vilfungerande. Utbud av hyresbostider saknas 1 expansiva regi-
oner.

Det uppstar koer och svarthandel med kontrakt. Rorlig arbets-
kraft och studerande har stora svérigheter — eller omgjligt — att finna
hyresbostider. Rorligheten pd arbetsmarknaden och den ekono-
miska utvecklingen himmas.

Det bristande utbudet leder ocksd till efterfrdgan och prisupp-
gdngar pd bostadsritter.

Orsaken till denna bild stdr i allt visentligt att finna i mark-
nadsférutsittningarna for féretag och privatpersoner att bedriva
uthyrningsverksamhet.

Osikerhet och svaga lonsamhetskalkyler 1 férhallande till alter-
nativ har begrinsat utbudet av hyresbostider (inklusive nybyggna-
tionen av hyresbostider). Befintliga hyresbostider har omvandlats
till bostider med bostadsritt. Agarligenheter saknas.

Vid sidan av en icke-fungerande hyresrittssektor ir mojlig-
heterna begrinsade och incitamenten svaga fér privatpersoner som
dger bostadsritter att tillhandahélla ett hyresutbud (se delbetink-
andet SOU 2012:25 ”Enklare f6r privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt”).

En fungerande hyresmarknad skulle bl.a. féra med sig en flexiblare
arbetsmarknad, bittre tillvixtforutsittningar, bittre studieforut-
sittningar — och mindre tryck pa bostadsrittsmarknaden.

Utredaren foreslir nigra dtgirder med utgdngspunkt frén de
regler for allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som giller
sedan den 1 januari 2011. Bedémda konsekvenser av dessa forslag
belyses i detta kapitel.
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Om dagens marknadsfoérutsittningar f6rblir oférindrade stimu-
leras inte utbudet av hyresbostider. Det giller sivil investeringar i
nya hyresbostider som utbudet inom bestindet av ligenheter i fler-
bostadshus.

Utbudet av hyreserbjudanden kan di inte férvintas oka, vilket
gor det fortsatt svirt for minga, diribland arbetssokande och stu-
denter, att finna bostad. Att behilla dagens villkor medfér ocks3 att
grunden for den informella hyresmarknaden kvarstar.

I avsnitt 7.2 diskuteras om det finns alternativa sitt att uppnd
det angivna syftet. Direfter presenteras uppskattningar av kost-
nader och intikter. Kapitlet avslutas med ndgra kortfattade kom-
mentarer rorande vissa andra konsekvenser.

7.2 Alternativa satt att uppna det angivna syftet

Det finns enligt utredaren inte ndgra sjilvklara alternativa sitt att
bereda vigen f6r marknadsférutsittningar f6r en fungerande hyres-
marknad inom ramen fér det befintliga bruksvirde- och férhand-
lingssystemet.

En 4tgird som har ett angrinsande syfte — férutsittningar {or en
generellt 6kad rorlighet — ir en foérindring av transaktionsskatter,
exempelvis realisationsvinstbeskattning och stimpelskatt. Utredaren
har emellertid inte behandlat frigan eftersom skattefrdgor inte om-
fattas av direktivet.

Utredaren framhdller 1 kapitel 6 behovet av en mer genom-
gripande reformering for att frimja lingsiktigt goda och forutsig-
bara forutsittningar f6r en fungerande hyresmarknad — och anger
nigra riktlinjer for det lingre perspektivet. Detta kapitel syftar inte
till att belysa konsekvenser av dessa riktlinjer.

Enligt utredaren kan inte olika subventionsprogram, t.ex. for
kategoriboenden som studentbostider, ses som alternativ till ut-
vecklade férutsittningar fér en fungerande marknad. I den mén
subventionsprogram aktualiseras bér de enligt utredaren 1 stillet
ses som komplement — och alltsd inte som alternativ.
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7.3 Kostnadsuppskattningar

Enligt 14 § kommittéférordningen giller, att om forslagen 1 ett be-
tinkande piverkar 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.

7.3.1  Statens kostnader och intékter
Framtagande av hyresinformation

Syftet med ett uppdrag rérande en utvidgad hyresstatistik ir att ge
en bittre konsumentinformation om hyresrelationerna mellan olika
omrdden och objekt for att dirigenom géra marknaden mer trans-
parent. Bittre information innebir bittre underlag for hyresgister
och andra parter att 6verviga villkor och géra val. Sidan informa-
tion bor iven mojliggdéra en uppfoljning av i vilken utstrickning
vidtagna dtgirder har effekter pd hyresrelationerna och utbudet av
hyresbostider.

Den statistik som idag finns tillginglig hos SCB utgors av
“Hyror 1 bostadsligenheter” (HiB) vilket dr en &rlig undersékning
vars syfte dr att redovisa hyresnivier och hyresférindringar for
ligenheter som uppldts med hyresritt. Kostnaden fér framtagandet
av denna statistik dr i dag cirka 2,5 miljoner per &r.

Forslaget ir att staten ska uppdra &t limplig uppdragstagare att
l6pande tillhandahilla bittre hyresinformation. Tyska hyresspeglar
och hyresinformation bér utgora referenser i ett sddant utveck-
lingsarbete. Hyresgistforeningen region Stockholm har i november
2012 utifrdn en omfattande databas presenterat hyresinformation
med den inriktningen. Utredaren vill peka pd mojligheten att ge
Boverket 1 uppdrag att vara sammanhéllande och eventuellt upp-
handlande myndighet i ett sdant uppdrag. Kostnaden fér Boverket
bér rymmas inom ordinarie budget.

Det ir i nuvarande lige oklart om det ir uppgifter som mark-
nadens parter sjilva kommer att ta fram eller om det bér handla om
ett uppdrag till t.ex. SCB. Skulle det komma att fordras ett uppdrag
bér kostnaden uppskattningsvis kunna réra sig om 1-3 miljoner kr
pa &rsbasis. En sidan kostnad fir di belasta limpligt anslag.'

! SCB har uppskattat kostnaden for en férstudie till cirka 120 000 kr.
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Hyresnimnderna och Svea hovritt

Ett annat av forslagen ir att oka toleransen for hyresskillnader
genom att fringd termen “pdtagligt” och 4tergd till begreppet
»visentligt”. Det kan tolkas som att avvikelsetoleransen i normal-
fallet 6kar frdn fem till tio procent.

En utokad spinnvidd i hyressittningen kan komma att medféra
en polarisering mellan néjda och missndjda hyresgister jimfort
med dagens situation. Det dr svirbedomt vilken av dessa rorelser
som kommer att bli starkast, vilket innebir att det ir oklart om fler
eller firre personer (alternativt Hyresgistféreningen) kommer att
ans6ka om skilighetsprovning hos hyresnimnderna. Samma osiker-
het giller effekterna for dverinstansen. Det ir siledes osikert hur
arbetsbordan 1 Svea hovritt kommer att péverkas.

Hyresnimnderna gér numera 1 de allra flesta fall s.k. allminna
skilighetsprévningar vid tvister. Férslaget bor innebira att frihets-
graderna vid allminna skilighetsprovningar 6kar och ge en 6kad
anpassning av hyresstrukturer till konsumenternas virderingar. Det
forutsitts inte pdverka arbetet i hyresnimnderna vad avser rela-
tionen mellan direkta jimférelseprévningar och allminna skilighets-
prévningar.

Yetterligare ett forslag dr att utvidga och fértydliga presumtions-
hyror. Aven detta forslag syftar till att ge utrymme for en ckad
spannvidd 1 hyressittningen samt till att ge sikrare investerings-
forutsittningar for att bygga fler hyresbostider.

Utredaren har pekat pid mojligheten att ge hyresnimnderna 1
uppdrag att registrera presumtionsavtal mellan fastighetsigare och
hyresgist. Ett sddant registreringsarbete skulle innebira en utékad
arbetsborda. Dagens system med presumtionsavtal har inte teck-
nats 1 den utstrickning som det var avsett. Forslaget torde leda till
att fler avtal om presumtionshyror tecknas. Detta boér i motsva-
rande mén innebira att firre drenden och mal gillande skilighets-
prévning av hyran 1 nybyggda hyresfastigheter blir foremal for
hyresnimndens och Svea hovritts prévning.

Forslaget att det ska vara méjligt att knyta hyran till konsu-
mentprisindex eller annat index bér i princip minska efterfrigan pd
hyresnimndernas tjinster, eftersom behovet av en rsvis prévning
av hyresnivin kommer att minska. Det torde dock handla om
smirre férindringar.
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En okad hinsyn tll liget 1 bruksvirdebedéomningarna kan for-
vintas innebira ett behov av nya jimférelsegrunder och utveckling
av nya rutiner.

Dirtill bor beaktas att indrade férutsittningar rent generellt kan
komma att leda till fler prévningar och tvister. Den kompetens
hyresnimnderna utvecklat utifrdn dagens férutsittningar kan komma
att behova utvecklas 1 det praktiska arbetet.

Sammantaget bor utgdngspunkten vara att forslagen stiller krav
pd okade arbetsinsatser f6r hyresnimnderna och Svea hovritt —
dtminstone under en dvergdngsperiod.

Arskostnaden fér de 4tta hyresnimnderna var &r 2011 samman-
taget drygt 63 miljoner kr. Hyresnimnderna uppger att antalet mél
per &r ir i storleksordningen 600 och att den beriknade styckkost-
naden for ett mél enligt hyreslagen ir cirka 6 000 kr.

En uppskattning av behovet av 6kade resurser fér hyresnimnd-
erna ir att det skulle ligga p& cirka 5 miljoner kr per ir under en
inledande tredrsperiod, f6r att direfter falla tillbaka till 0-2 miljoner
kr l6pande per dr.

Utredaren forslir att 6kade utgifter f6r hyresnimndernas arbete
enligt ovan finansieras genom en harmonisering av stimpelskatter
respektive fastighetsavgifter med avseende pd dgarkategorier och/eller
en neddragning av stodet till kommuner f6r bidrag till omstruk-
turering av bostadsféretag.

Boverket och Konsumentuverket

Boverket och Konsumentverket fdr ny information att sprida. Den
arbetsbelastningen boér dock vara marginell och falla inom ramen
for befintliga anslag.

Bostadsbidrag

Nyproducerade hyresbostider kan férvintas tillkomma som en
direkt f6ljd av forslaget rorande presumtionshyror. Hyresnivierna i
dessa nyproducerade bostider kan férvintas vara sidana att per-
soner som har ritt till bostadsbidrag, bostadstilligg eller dldrefér-
sorjningsstdd inte berors.

En konsekvens av nytillkomna bostider kan samtidigt forvintas
vara en viss rorlighet inom det befintliga bestdndet. I samman-
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hanget ska noteras att fastighetsigarna 1 allminhet stiller tydliga
krav pd att deras hyresgister ska ha rdd att betala hyra. Vidare har
de flesta ligenheter redan i1 dag en hyresnivd som ligger 6ver hogsta
grinsen foér bostadsbidrag och bostadstilligg. I den utstrickning
torslagen leder till att hyror sjunker 1 omriden med l3g efterfrigan
skulle dessutom utgiften fér den hyresrelaterade delen av bostads-
bidraget och bostadstilligget t.o.m. kunna sjunka. Den samman-
tagna effekten pd de statsfinansiella utgifterna f6r dessa bidrag kan
antas bli ringa.

Skatteintdikter

Forslagen forvintas 3 positiva effekter {6r bostadsmarknad, arbets-
marknad och tillvixt. Det innebir indirekta effekter pd skatte-
intikterna. Ndgon uppskattning av sddana indirekta effekter ir inte
gjord. Inget av férslagen forutsitts ha ndgon direkt effekt pd nigon
skatteintiktspost.

7.3.2 Kommunala konsekvenser

Hoga hyror kan 1 princip leda till att behovet av ekonomiskt
bistind enligt socialtjinstlagen kommer att 6ka. Som nimndes
ovan ir denna effekt mojlig att bortse frdn pd grund av att nypro-
ducerade hyresbostider 1 eftertraktade ligen torde innebira hyror i
hogsta prisklasser. Kedjeeffekten bor — allt annat oférindrat — bli
okad tillginglighet till bestindet, vilket i sin tur bor verka dterhdl-
lande p& hyrorna dir.

I kommuner dir hyrorna kan komma att bli ligre kan behovet
av ekonomiskt bistdnd bli ligre.

P3 expansiva orter dir det finns ett utrymme att hoja hyrorna
kan de kommunala bostadsaktiebolagens intikter frin sivil uthyr-
ningsverksamhet som — i férekommande fall - fastighetsférsiljningar
komma att bli hogre in de annars skulle blivit. Med hégre fastig-
hetsvirden okar fastigheternas och de kommunala bostadsaktie-
bolagens virden. Vid en eventuell férsiljning fir kommunen dir-
med en hogre intike, vilket 1 sin tur kan hilla tillbaka behovet av
skatteintikter.

Konsekvenserna behover inte noédvindigtvis bli de motsatta,
dvs. minskande intikter, i de kommuner dir hyrorna kan komma
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att sinkas. Ligre hyror kan reducera vakansgrader och det torde bli
skiftande effekter pd hyresintikterna pd olika hill. Detta har i sin
tur konsekvenser for tillgdngsvirdena.

Byggnadsnimnder m.m.

En 6kad hyresspridning och en utékad méjlighet for fastighets-
dgare att teckna presumtionshyror bor pa sikt att leda till att fler
hyresfastigheter byggs. Det torde innebira att fler fastigheter med
hyresritter byggs 1 stillet for fastigheter med bostadsritter. En
sddan omférdelning torde inte pverka antalet drenden i byggnads-
nimnderna — och heller inte i $verinstanserna.

Det kan givetvis ocksd leda till en 6kning av det totala antalet
bostider. Effekten av en sddan 6kning bor emellertid ses 1 relation
till det utredningsarbete som pdgar 1 slutet av &r 2012 rorande for-
enklingar av processer, av plan- och bygglagen m.m. I férhillande
till foérvintade kommande férindringar pd dessa omrdden torde
effekten av ett 6kat antal drenden in annars bli helt negligerbar.

7.3.3  Samhallsekonomisk kalkyl

De bedémda effekterna av de hir aktuella kortsiktiga forslagen pekar
— om in betydligt mer blygsamt — &t samma hill som effekterna av
en mer genomgripande reformering 1 enlighet med avsnitt 6.4.2.

Effekter som handlar om 6kad rorlighet, bittre studieférutsitt-
ningar, flexiblare arbetsmarknad, ¢kad tillvixt, bittre fungerande
bostadsmarknad, bittre investeringsférutsittningar, 6kat byggande
av hyresbostider, 6kad uthyrning och 6kat hyresboende m.m.

I avsnitt 1.5.6 3terges bedomningar av hyresmarknaden 1 ett
samhillsekonomiskt perspektiv.

I avsnitt 5.3 lyfts frigan fram om foérdelningseffekter och effek-
tivitet.
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7.4 Andra konsekvenser

I detta avsnitt belyses mycket kortfattat betydelsen for segrega-
tion/integration, brottslighet, regional utveckling och sméaféretag.

7.4.1 Betydelse for segregation/integration

En 6kad nybyggnauon av hyresbostider 1 omriden med hog efter-
fragan kan 1 sig inte férvintas minska segregationen och 6ka inte-
grationen. Diremot kan en ndgot 6kad tillginglighet 1 bestindet 3
foljdeffekter. Oversiktligt kan dock inte forslagen i sig férvintas
leda till minskad segregation/6kad integration. Forslagen tenderar &
ena sidan till att 6ka segregationen, men & andra sidan till att 6ka
rorligheten.

Utredaren vill betona att dagens situation karakteriseras av segre-
gerade omrdden och att ett dkat utbud av hyresbostider och en
okad rorlighet bor tendera att minska segregationen.

Forslagen kan i forlingningen 3 konsekvenser for integrationen
genom att det pd sikt kan bli dyrare idn i dag att bo 1 vissa, attraktiva
bostadsomriden — och billigare 1 andra. Hyror som bittre speglar
marknaden torde leda till ett minskat antal omvandlingar till bo-
stadsritter, vilket bor bidra till att segregationen bromsas. De reso-
nemang som férs 1 SOU 2008:38 "EU, allminnyttan och hyrorna”
(sid. 534 ff.) ir 1 detta avseende dven relevanta for denna utrednings
forslag.

Det ir utredarens uppfattning att en utveckling mot en funge-
rande hyresbostadsmarknad i lingden ir av godo ocksé fér integra-
tionen.

7.4.2 Betydelse for brottslighet och det brottsforebyggande
arbetet

Ett 6kande utbud och en hyressittning som efter hand blir bittre
anpassad till hyresgisternas virderingar bor successivt leda till att
svarthandel och informell marknad allt mer begrinsas. Den upp-
latelse och 6verldtelse av hyresavtal mot ekonomisk ersittning som
1 oklar omfattning dgt och dger rum pd attraktiva orter i strid med
straffbestimmelsen 1 65 § hyreslagen kan siledes antas komma att
minska (se &ven SOU 2008:38 sid. 538).
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7.4.3 Betydelse for sysselsattning och offentlig service i olika
delar av landet

Utredaren menar att visentligt ligre hyresnivder 1 avfolknings-
bygder skulle kunna bidra tll att himma avfolkningen och gora
foretagslokaliseringar mer attraktiva (se avsnitt 6.1).

7.4.4  Betydelse for sma féretags férutsattningar,
konkurrensformaga, eller villkor i 6vrigt i férhallande till
stora foretag

Forslaget rérande presumtionshyrorna bor underlitta ocksd for
mindre hyresvirdar att 1dta konstruera nya hyresfastigheter, efter-
som osikerheten 1 intiktsbeddmningarna minskar. Detta bér 1 sin
tur underlitta finansieringen fér mindre foretag.

7.4.5 Andrahandsmarknaden

I den mén férslagen ir tillrickliga for att ge positiva effekter pd
hyresmarknaden kan omsittningen pd andrahandsmarknaden komma
att minska. Ett utbud av hyresligenheter som uppfattas som stabilt
bér 1 princip speglas 1 en 6kad benigenhet att avsluta ett hyres-
forhillande — och ett minskat behov av att hyra ut 1 andra hand.
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Bilaga 1

Kommittédirektiv D

B Y
CL

Utveckla hyresrattens forutsattningar Dir.
2011:108

Beslut vid regeringssammantride den 8 december 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska analysera marknaden f6r uthyrning av bo-
stider och limna underlag f6r stillningstaganden till hur den kan
utvecklas. En viktig utgdngspunkt fér utredningen ir att villkoren
for de olika boende- och uppldtelseformerna ska vara s likvirdiga
som méjligt med hinsyn tagen till de olika boende- och upplatelse-
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 férutsittningarna
for att befintliga bostider utnyttjas effektive bor forbittras.
Utredaren ska bl.a.

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

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

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

- lyfta fram sidana skillnader 1 villkoren som innebir hinder mot
langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader och hinder mot lik-
virdig behandling av olika boende- och upplételseformer,
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- peka pd s&dana férindringar som kan frimja lingsiktigt goda och
forutsigbara villkor s& att fler vill bo 1 hyresritt och fler vill
investera 1, iga och férvalta hyresbostider, och

- gora en jimforelse med villkoren for uthyrning av bostider i andra
linder 1 EU och 1 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. Slut-
betinkandet ska limnas senast den 31 december 2012.

Bakgrund

Regeringens overgripande mal f6r bostadspolitiken ir lingsiktigt
vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenterna méter ett ut-
bud av bostider som svarar mot efterfrdgan. S& minga som mojligt
ska kunna f3 en bra bostad till en rimlig kostnad. For att fler ska
vilja investera i, iga och forvalta bostider krivs lingsiktigt goda
och forutsigbara villkor. Genom en fungerande marknad stills hus-
hillens olika behov 1 fokus och blir styrande fér hur bostadsbestan-
det utvecklas.

En forutsittning for att dessa médl ska kunna nds ir att regle-
ringar begrinsas till vad som ir nédvindigt for att olika boende-
och upplatelseformer ska fungera pd bista sitt. Med boende- och
upplitelseformer avses hir sirskilt egnahem, dgarligenheter, bostads-
ritter, hyresritter och kooperativa hyresritter. En annan forut-
sittning ir att staten dr neutral 1 sin behandling av de olika boende-
och upplételseformerna. Villkoren fér de olika boende- och upp-
litelseformerna piverkar bostadsmarknaden och hur den fungerar.
Om villkoren skiljer sig it s& pdverkar det hur sdvil féretag som
hushall agerar, med risk for att bostadsmarknaden 1 sin helhet
fungerar simre och inte f6rmar generera den mangfald och valfrihet
som dr onskvird. Villkoren bér vara sd likvirdiga som mojligt med
hinsyn tagen till de skillnader som foljer av respektive boende- och
upplitelseforms sirart.

Vil fungerande bostadsmarknader ir viktiga for individernas
valmojligheter och foér en vil fungerande arbetsmarknad. Rorlig-
heten p& arbetsmarknaden ir en viktig férutsittning for tillvixten
och ir intimt férknippad med hur bostadsmarknaden fungerar.
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Mojligheten att enkelt byta bostad ir viktig for att frimja bostads-
marknadens 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 6verskott av bostider och féljaktligen behovt riva bostads-
hus.

Ungdomar och unga vuxna ir en mycket rorlig grupp som ir
beroende av att snabbt kunna finna en ny bostad. De soker ny
bostad t.ex. nir det ir dags att limna férildrahemmet eller nir de
flyttar till en annan ort f6r att studera eller arbeta. Eftersom kép av
bostad ofta férutsitter egen kapitalinsats kan det f6r minga 1 denna
grupp vara naturligare med ett boende i hyresritt. Fér minga ung-
domar 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 minga arbete och tillricklig
inkomst eller eget kapital fér att ha mojlighet att képa en bostad.
Dessutom kan férutsittningarna férindras 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 6nskemal i friga om bostiddernas 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
kopa en bostad. Dirmed 6kar efterfrigan pd dgda bostider. Ny-
produktionen av bostider har under senare tid med undantag fér
tiden nirmast efter finanskrisen 2008 frimst varit inriktad pd bo-
stider som igs av de boende sjilva, sirskilt bostadsritter. Av samtliga
permanentbostider 1 Sverige ir 41 procent egnahem, 22 procent
bostadsrittsligenheter och 37 procent hyresligenheter.

I relation till befolkningsutvecklingen och till bostadsbyggandet
1 vdra grannlinder har 6kningen av antalet bostider 1 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 framhélls behovet att stirka hyresrittens stillning.

Behovet av en utredning

Det finns tydliga tecken pd att dagens bostadsmarknader lingt ifrin
svarar upp till mélsittningen att vara lingsiktigt vil fungerande.

Regelverken for bostadsmarknaderna har successivt foridndrats
under en ling tid. Inte minst har villkoren fér de allminnyttiga och
kommunala bostadsféretagen forindrats. Uppbyggnaden av dessa
foretag skedde med sirskilt formanliga finansieringsvillkor. Under
1980-talet bérjade dock sirbehandlingen i friga om sdvil 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 féretag 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 bér leda till att férutsittningarna for att
bedriva uthyrningsverksamhet blir mer likvirdiga fér de olika
aktdrerna pd bostadsmarknaden.

De olika produktionsstdden till framfér allt hyresbostider, men
dven bostadsritter, har upphort eller ir 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).

Dirutover har férindringar skett inom andra omrdden som ocks3
piverkat forutsittningarna foér de olika boende- och upplitelse-
formerna.

Reformarbetet har varit omfattande, samtidigt som det kan vara
svirt att overblicka den samlade effekten nir det giller férutsitt-
ningarna for respektive boende- eller upplitelseform. Det har, inte
minst frdn partsorganisationerna pd bostadshyresmarknaden, anférts
att villkoren inte dr neutrala och att hyresritten ir kraftigt miss-
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gynnad. 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 p& bostadshyresmarknaden
att agera, for att dirigenom oka utbudet av hyresligenheter 1 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
forbiattra mojligheterna att prissitta olika till- och frinval (SOU
2008:94). Justitiedepartementet har under beredningen av drendet
skickat ut en kompletterande promemoria pd remiss (Tillval i
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 6verstiga hilften av grundhyran.

Sammantaget finns det behov av att utreda hur marknaden for
uthyrning av bostider kan utvecklas. Behovet ir i 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 ocks& behov av att gora en samlad analys av villkoren fér de
olika boende- och upplitelseformerna i syfte att sikerstilla att statens
behandling av dessa ir likvirdig. Utbud och efterfrigan ska inte
styras av att staten pd ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar
nigon sirskild boende- eller upplitelseform.

Utredningsuppdraget
Hur forutsittningarna for uthyrning av bostider kan forbittras

Utredaren ska analysera marknaden fér 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 férutsittningar for ett dkat utbud sivil
genom nyproduktion som genom att det befintliga bestdndet ut-
nyttjas mer effektivt. Det overgripande méilet dr ldngsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader, s&vil lokalt som regionalt.
Utredaren ska i ett forsta steg inventera i vilken utstrickning det
i dag finns bostadsligenheter eller andra ligenheter som inte ut-
nyttjas effektivt i omriden med stark efterfrigan pd hyresritter.
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Utredaren ska analysera vilka faktorer det dr som i férsta hand be-
grinsar 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 1 niringsverk-
samhet.

Utredningen om privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden
sdg over villkoren fér att forbittra utnyttjandet av det befintliga
bostadsbestindet, i syfte att skapa fler boendetillfillen (SOU
2007:74). Detta betinkande ska utgora ett underlag for utredarens
arbete. Utredaren ska undersoka om det finns ytterligare mojlig-
heter att pd kort sikt 6ka utbudet av bostider och boendetillfillen
genom uthyrning som inte sker i niringsverksamhet. Utredaren ska
peka pd hur villkoren att hyra ut bostider kan utvecklas och for-
bittras samt vilka sirskilda villkor som bér gilla f6r denna delmark-
nad.

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 i ett
enfamiljshus), vilken ritt uthyraren har till ligenheten (exempelvis
dganderitt eller bostadsritt) eller om en bostad ingdr eller inte
ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet. Skillnaderna
ir vanligen betingade av de intresseavvigningar som gjorts vid ut-
formningen 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 aktérer dn hyresvirden och hyresgisten, t.ex.
paverkas andra bostadsrittshavares ritt 1 en bostadsrittsférening av
villkoren for upplitelser 1 andra hand. Villkoren f6r en upplitelse-
form har ocks3 effekter for andra upplitelseformer och rérligheten
pd bostadsmarknaden 1 stort. Som exempel kan nimnas att en for-
indring som underlittar upplitelser av bostadsrittsligenheter i andra
hand kan pédverka omsittningen av bostadsritter. Utredaren ska
analysera och redovisa sidana samband och effekter vid évervigan-
dena av mojliga férindringar.

Utredaren ska sirskilt éverviga om privatpersoners frihet att
disponera 6ver ett dgt boende genom uthyrning kan 6kas. Om ut-
redaren finner anledning till indrade villkor eller begrinsade undan-
tag frin de regler som annars giller, ska det tydligt beskrivas hur
villkoren kan 4ndras. Ar det t.ex. i nigot avseende av betydelse om
en uthyrning dr att betrakta som affirsmissig, ska utredaren ange
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hur grinsdragningen bor goras, t.ex. hur manga uthyrningsobjekt —
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 uppldtelseformernas sirart.

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 for sdvil studerande som fér arbets-
marknaden 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 sidana férindringar som kan utveckla och férbittra
villkoren fér att tillhandahilla bostider for uthyrning och sir-
skilt redovisa vilka férindringar som kan stimulera privatpersoners
uthyrning av bostad.

Hur forutsittningarna for olika boende- och upplitelseformer ser ut

Utbudet och efterfrdgan av bostider ska inte styras av att staten pd
ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar ndgon sirskild form. Ut-
redaren ska jimfora olika boende- och upplitelseformer och belysa
om nigon boende- eller upplitelseform pd ett omotiverat sitt
direkt gynnas eller missgynnas till {6]jd av statliga regelverk.

For att hyresboendet ska kunna utvecklas som ett attraktivt
boendealternativ samtidigt som det ir intressant att investera i
bostadshyresfastigheter dr det angeliget att lagstiftningen frimjar
en vil fungerande bostadshyresmarknad. Utredaren ska analysera
vilka forindringar som kan frimja l8ngsiktigt goda och forutsig-
bara villkor s8 att hyresboendet utvecklas som ett attraktivt boende-
alternativ och fler vill investera i, d4ga och foérvalta hyresbostider.
Mojligheterna att hyra ut bostider ska inte begrinsas mer in vad
som ir motiverat, t.ex. av sociala skil. I detta sammanhang ska det
sirskilt uppmirksammas att hyreslagstiftningen har karaktir av en
social skyddslagstiftning.

Analysen ska utgd frin att de férindrade reglerna for allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och for hyressittning som giller
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sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Analysen ska omfatta en bedém-
ning 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 utgdra ett underlag for
regeringens fortsatta arbete i dessa frigor.

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

Utredaren ska

- jamféra villkoren for uthyrning av bostider med villkoren for
ovriga upplitelseformer,

- lyfta fram sidana skillnader i villkoren som innebir hinder mot
lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader och hinder mot lik-
virdig behandling av olika boende- och upplitelseformer, och

- peka pd sddana férindringar som kan frimja lingsiktigt goda och
forutsidgbara villkor sd att fler vill bo i hyresritt och fler vill
investera 1, iga och férvalta hyresbostider.

Erfarenbet fran andra linder

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

Uppdragets genomférande

Uppdraget ska genomforas skyndsamt och 1 nira kontakt med
aktdrerna pd bostadsmarknaden.

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

Regeringen avser att tillsitta en utredning som omfattar att ta
fram lagférslag som mojliggér ombildning till dgarligenheter (se
prop. 2011/12, utg.omr. 18, avsnitt 4.5.8). Utredaren ska f6lja och
beakta det arbetet. Vid fullgérande av uppdraget ska utredaren iven
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rddgdéra med andra utredningar som kan berdras av frigestillning-
arna. Utredaren ska dven r8dgéra med Niringslivets regelnimnd.
Utredaren ska hélla sig underrittad om Justitiedepartementets bered-
ning av drendet 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 forindrade reglerna for 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 férenliga med de regler som
giller for 6vriga slag av uppldtelser och inte leda till nackdelar for
det 6vriga hyreshusbestindet.

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

Konsekvensbeskrivningar

Forslagens konsekvenser ska redovisas enligt vad som anges 1 14,
15 och 15a§§ kommittéférordningen (1998:1474). Vid utarbet-
andet av konsekvensutredningen ska 6 och 7§§ férordningen
(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 i ett delbetinkande senast den 1 april 2012 redovisa
vilka férindringar som kan stimulera privatpersoners uthyrning av
bostad och andra eventuella férindringar som pd kort sikt kan 6ka
utbudet av hyresritter samt underlaget f6r denna bedémning.
Uppdraget 1 6vrigt ska redovisas senast den 31 december 2012.

(Socialdepartementet)
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Bostadsbestand och hyresboende

Bostadsbestandets utveckling

Under dren 1990-2011 6kade antalet bostider (se Tabell 1 och 2)
med 479 000." Samtidigt 6kade befolkningsmingden med 932 000,
vilket innebir att antalet person per bostad pé riksnivd under denna
period legat relativt konstant pd 2,13. P4 lokal och regional nivd har
det varit annorlunda.

Urbaniseringen har lett fram till att ca 85 procent av landets
befolkning nu bor 1 titort. Dirtill ir befolkningen koncentrerad till
storstadsomrddena.” Efterfrigan pd bostider i storstiderna illustreras
av att priset pd bostadsritter under perioden 1996-2007 realt sett
dkade 1 Stor-Stockholm med 119 procent och 1 Malmé med 185 pro-
cent.’

I Tabell 1 redovisas antalet ligenheter i flerbostadshus och dir-
efter redovisas antalet sm&hus i Tabell 2.

Under perioden 1990-2011 tillkom 223 000 ligenheter 1 Stockholm,
Goteborg och Malmé och i1 riket exklusive storstiderna 6kade
antalet med 168 000. Under samma period har dessutom antalet
smihus i riket 8kat med 129 000.*

! Siffrorna i denna bilaga r avrundade till nirmaste tusental respektive helt procenttal utom 1
avsnittet kotider.

2 Ex under §ren 2005 till 2010 ékade invinarantalet i Stockholm med 120 000, att jimfora
med 39 000 1 Géteborg och 22 000 1 Malmé. Killa: SCB, Bostads- och byggnadsstatistisk
irsbok 2012, Orebro 2012.

* The Private Rented Sector in the New Century. (draft) London School of Economics. LSE
Project on Private Rental.

* http://www.scb.se/Pages/Product___ 25785.aspx och
http://www.scb.se/Pages/TableAndChart___ 26040.aspx
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Tabell 1 Antalet lagenheter i flerbostadshus.’

Ar Sthim Goteborg  Malmd Riket exkl.  Totalt i Sverige
storstads-
omradena

1990 555000 227000 160000 1188000 2171000
1995 578000 237000 168000 1269000 2299000
2000 592000 242000 172000 1283000 2343000
2005 661000 251000 178000 1307000 2415000
2011 704000 267000 194000 1356000 2521000

Tabell 2 Antalet smahus i Sverige och Stor-Stockholm.®
Ar Smahus Sverige  Smahus i
Stor-Stockholm

1990 1 874 000 185000
1995 1940 000 194 000
2000 1963 000 201 000
2005 2007 000 242 000
2011 2003 000 264 000

I Tabell 3 nedan redovisas hur antalet bostider med hyresritt
respektive bostadsritt har utvecklats sedan &r 1990.

Antalet hyresritter har minskat med 67 000 sedan brytpunkten
r 1998, vilket var det ir di det fanns flest hyresritter. Samtidigt
har antalet bostadsritter 6kat. Ar 2011 fanns det 317 000 fler bo-
stadsritter dn ir 1990. Det ir en 6kning med ca 50 procent. Bakom
férindringen ligger omvandlingar frin hyresritt till bostadsritt och
att det har byggts fler bostider med bostadsritt in med hyresritt.

> Siffrorna i Tabell 1 dr framriknade med hjilp av SCB:s statistikdatabas; Kalkylerat bostads-
bestand efter region och hustyp. Ar 1990-2011. I kategorin storstider finns ytterligare
stider som inte dr redovisade hir.

¢ Siffrorna i Tabell 2 dr framriknade med hjilp av SCB:s statistikdatabas; Kalkylerat bostads-
bestind efter region och hustyp. Ar 1990-2011.

7 Antalet dgarligenheter redovisas inte i Tabell 3. Ar 2011 fanns det 182 stycken igarligen-
heter enligt uppgifter ingivna till utredningen av SCB.
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Tabell 3 Utvecklingen av antalet och relativa andelen hyres- och
bostadsratter i flerbostadshus sedan ar 1990.%
ir Hyresratter Bostadsratter Totalt i Sverige
Antal i% Antal i%
1990 1554 000 72 616 000 28 2171000
1995 1641000 71 658 000 29 2299 000
1998 1655000 71 674 000 29 2329000
2000 1643 000 70 700 000 30 2 343 000
2005 1619000 67 796 000 33 2415000
2011 1588 000 63 933 000 37 2521000

Utover vad som redovisas 1 Tabell 3 finns enligt SCB 64 000 bo-
stider i radhus, parhus eller kedjehus som upplits med hyresritt.
Ar 2010 bodde enligt SCB 77 000 personer i andra hand i hyres-
ritt.”

I Sverige ir dgandet av hyresfastigheter relativt koncentrerat. I
Tabell 4 redovisas de tio storsta bostadsfastighetsigarna i Sverige.

Tabell 4 De tio storsta bostadsfastighetsdgarna i Sverige ar 2011 och
deras bostadsinnehav i termer av kvm.™®

figare Taxerad bostadsyta kvm
1. Stockholms kommun 4999 632
2. Goteborgs kommun 4549 684
3. ACTA 1 686 462
4. Malmd kommun 1516 932
5. Akelius fastigheter AB 1474 577
6. Orebro kommun 1459290
7. Stena aktiebolag 1357726
8. Linkdpings kommun 1151381
9. Gévle kommun 971 437
10. Botkyrka kommun 864 408

8 Siffrorna kan skilja sig frdn tidigare statistik publicerad av SCB eftersom hela tidsserien ir
omriknad enligt den metod f6r upplitelseform som infordes &r 2010, vilket innebir att
upplitelseform definieras utifrn dgaren av ligenheten. Fér flerbostadshus innebir det att
bostadsrittsforeningars samtliga ligenheter definieras som bostadsritter dven om nigra av
bostadsrittsféreningens ligenheter uppldts med hyresritt. Det senare ir sirskilt vanligt i
ombildade féreningar. Den nya formen igarligenhet definieras som &ganderitt. Resten
definieras som hyresritt. Uppgifterna ir erhillna frin SCB och giller fér drens bérjan.

? SCB, framriknat pg SCB:s hemsida med hjilp av ULF och HEK. Eftersom SCB:s statistik
grundar sig pd urvalsundersdkningar ir underlaget for diligt for att med ndgon stérre siker-
het preciserar hur ménga hyresgister som hyr i férstahand av bostadsrittsféreningar.

' Boverket Rapport 2011:15 Konkurrens p bostadsmarknaderna”.
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Hyresboende i dldersgrupper m.m.

Siffrorna 1 Tabell 5 visar att inom grupperna unga och ildre bor en
storre andel 1 hyresritt dn inom andra ldersgrupper. Proportionerna
for respektive dlderskategori har varit stabila med sm4 variationer.
Se understrykningarna 1 Tabell 5.

Tabell 5 Boendeform i olika aldersgrupper i procent exklusive personer
med dganderétt.!!

kr 2004 Ar 2006 ir 2010
Rider Bo.ritt Hyr.ritt Bo.ritt Hyr.ritt Bo.ritt Hyr.ritt
20-29 15,7 484 15,6 491 16,6 482
30-49 12,2 27,0 11,7 25,9 15,9 28,3
50-64 13,0 21,8 13,9 20,4 14,7 23,9
65-74 16,5 22,6 15,7 23,0 19,8 21,0
75— 18,7 35,4 19,8 37,2 21,0 36,9
Samtliga 12,6 27,8 12,5 27,6 15,5 29,3
Tabell 6 Boendeform inom vissa kategorier. Procent."
Ar 20082009 Hyresratt Bostadsratt Aganderitt Summa
Ensamstdende
man med barn 40 15 45 100
Ensamstdende
kvinnor med barn 66 16 19 100
Man utan barn 50 16 34 100
Kvinnor utan barn 51 23 29 100

" Killor: SCB: BO 23 SM 0601, BO 23 SM 0801 och HE 0103.

12 Sifforna ir framtagna med hjilp av SCB:s hemsida; Undersékningarna av levnadsférhill-
anden, boende (ULF). Andel personer i procent efter indikator, hushillstyp, kén och tid. De
siffror som anvinds ir dock frin perioden 2008-2009 eftersom vissa kategorier saknas for r
2010-2011. Siffrorna dr avrundade till nirmsta heltal. Eftersom ULF 4r en urvalsunder-
sokning baserad pi ett rikstickande slumpmissigt sannolikhetsurval har den en viss berik-
ningsbar osikerhet. De redovisade procenttalen ir skattningar och hinsyn miste tas till
osikerheten/felmarginalen i dessa di slutsatser dras. Det intervall som bildas av procent-
skattningen * felmarginalen blir hir ett 95-procentigt konfidensintervall dvs. ett intervall
som med 95 procents sannolikhet innehéller den riktiga procentandelen.

138



SOU 2012:88
Tabell 7 Boendeform inom grupperna personer med svensk respektive
utlandsk bakgrund (samtliga). Procent."
Hyresratt Bostadsratt Aganderatt Summa
Utlandsk bakgrund 50 19 31 100
Svensk bakgrund 32 18 51 100

Bostdder och koer i Stockholm

Antalet hyresbostider 1 Stockholms innerstad har minskat frin
118 000 4r 1990 tll 65000 &r 2011. Vad giller allminnyttan i1
Stockholms innerstad'* har antalet bostider under denna period
minskat med 17 000 stycken, motsvarande ett bestind dr 2011 pa
11 000 stycken. Det motsvarar en minskning med 60 procent (Se
Tabell 8). Antalet privatigda hyresbostider har under samma period
minskat med 36 000. Det motsvarar en minskning med 40 procent.

I Stockholms stad har antalet hyresbostider minskat frin 260 000
&r 1990 till 179 000 &r 2011. Av dessa har antalet hyresbostider i
allminnyttan minskat med 46 000, motsvarande en minskning med
40 procent (se Tabell 9). Antalet privatigda hyresrittsbostider har
samtidigt minskat med 34 000. Det dr en minskning med 24 pro-
cent.

B Siffrorna 4r framtagna med hjilp av SCB:s hemsida; Undersékningarna av levnadsfér-
hillanden, boende. Andel personer i procent efter indikator, utlindsk/svensk bakgrund, kén
och tid, siffrorna giller perioden 2008-2009, se féregiende not.

" Uppgifterna frin USK/SWECO enligt:

http://www.stockholmsvanstern.se /assets/Lagerrensning- sista-chansen_screen.pdf. Av
rapporten framgir inte definitionen av ”inre staden” och hela staden”. Man kan férmoda att
grinsen satts till vad som populirt kallas f6r "innanfér” respektive "utanfor” tullarna. Med
hela staden avses Stockholms stad.
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Tabell 8 Bostadsratter och hyresratter i inre Stockholm.
Antal respektive procent.’
Inre Sthim Allmannyttans Ovr. hyresratter BR Totalt
hyresrétter
Antal r 1990 28 000 90 000 48000 166 000
Antal &r 2011 11000 54000 120 000 185000
Forandring
1990-2011 -17 000 -36 000 +72000 +19000
Andel av
lagenhets-
bestandet
ar 1990. Procent 17 55 29 100
Andel av
lagenhets-
bestandet
ar 2011. Procent 6 29 65 100

Tabell 9 Antalet bostadsratter (BR) och hyresratter i Stockholms stad i
absolut antal och relativa procent.'
Sthims stad Allménnyttans Ovr. hyresratter BR Totalt
hyresrétter
Antal &r 1990 118 000 142 000 84 000 345000
Antal &r 2011 71000 108 000 209 000 387 000
Férandring - 46000 - 34000 +125000  +42000
1990-2011
Andel av
lagenhets-
best&ndet
ar 1990. Procent 34 41 25 100
Andel av
lagenhets-
bestandet
ar 2011. Procent 18 28 54 100

Tabellerna 8 och 9 visar tillsammans att nistan hilften av de bo-
stider som har tillkommit i Stockholms stad sedan ir 1990 har
tillkommit i innerstaden.

!5 Uppgifterna frén USK/SWECO enligt
http://www.stockholmsvanstern.se/ assets/Lagerrensning-sista-chansen_screen.pdf
' Uppgifterna frén USK/SWECO enligt
http://www.stockholmsvanstern.se/ assets/Lagerrensning-sista-chansen_screen.pdf
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Liégenbeter formedlade via Stockholms stads bostadsks AB

Antalet kdande 1 Stockholms stads bostadské uppgick den 30 okto-
ber 2012 till ca 393 000 personer, av dessa ir 30 procent 1 &lders-
kategorin 25-34 &r. Av samtliga kdande var ca 19 procent aktivt
sokande, varav ca 6 procent var i akut behov av en ligenhet (mot-
svarande ca 23 500 personer) enligt uppgift frin bolaget. I tabel-
lerna 10-12 redovisas kétider f6r de personer som erhéll en bostad
genom Stockholms stads bostadsférmedling AB under perioden
1 januari — 29 november 2012. Sifferuppgifterna i Tabellerna 11 och
12 ingdr i de totaluppgifter som presenteras 1 Tabell 10.

Tabell 10 Kotider for de personer som formedlats bostad genom
Stockholms stads bostadsférmedling AB under perioden
1 januari-29 november 2012. Avser samtliga omraden.

Kdtid i antal ar 0-4 4-6 6-8 8-12 12-
Antal I&agenheter 927 2 663 2188 1088 645

Totalt férmedlades 7 511 ligenheter under &r 2012 fram till den
29 november 2012. Statistiken visar hur ling kotid de har haft som
har fitt en formedlad ligenhet. Vissa som har haft en ling kotid
torde ha kunnat vilja en annan bostad tidigare. En individ med ling
ko6tid kan 1 slutindan ha valt en ligenhet som egentligen inte skulle
krivt s3 ling kotid.

Tabell 11 Katider for de personer som férmedlats bostad genom
Stockholms stads bostadsformedling AB under perioden
1 januari-29 november 2012. Avser Stockholms innerstad.

Katid i antal ar 0-4 4-6 6-8 8-12 12-
Antal ldgenheter 56 279 358 252 312

Under 4r 2012 fram till den 29 november 2012 férmedlades totalt
1 257 ligenheter 1 Stockholms innerstad.
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Tabell 12 Kétider for de personer som férmedlats bostad genom
Stockholms stads bostadsformedling AB under perioden
1 januari-29 november 2012. Avser narférort norr till
Stockholm.

Kotid i antal ar 0-4 4-6 6-8 8-12 12—
Antal l&genheter 34 213 296 221 112

Totalt férmedlades 876 ligenheter i Stockholms norra nirforort
under &r 2012 fram till den 29 november 2012.

Stockholms stads bostadsférmedling AB har en sirskild for-
medling som heter Bostadssnabben. Alla inkomna ligenheter for
formedling liggs alltid f6rst 1 den ordinarie kén under minst tvd
annonseringsperioder (tvd veckor). Direfter fattas beslut om ligen-
heten ska liggas i Bostadssnabben.

Bostadsférmedlingen placerar en ligenhet 1 Bostadssnabben endast
om den uppfyller kriteriet svirférmedlad”. Det kan vara en ligen-
het med en eller flera av foljande egenskaper; hég hyra, nypro-
duktion, geografiskt lige (ytterstaden), seniorbostad, héga inkomst-
Krav m.m.

Ligenheter 1 Stockholms kommun hamnar vildigt sillan 1 Bostads-
snabben. Fastighetsigaren sitter kraven for ex. inkomst och hyra
samt Onskad tid for uthyrning. Den som férst anmiler intresse for
en ligenhet 1 Bostadsnabben och som uppfyller hyresvirdens krav
blir den som féreslds som hyresgist. Kotiden saknar di betydelse.
Nir en person svarar ja till en ligenhet 1 Bostadssnabben behiller
denne sin kotid 1 den ordinarie bostadskon. Forsta kvartalet 2012
formedlades 19 ligenheter genom Bostadssnabben, andra kvartalet 56
stycken och tredje kvartalet 24 stycken, motsvarande totalt 99
stycken fram t.o.m. den 31 oktober 2012.

142



Bilaga 3

Bytesratt

En hyresgist har ritt att 6verldta hyresritten till sin bostad for att
genom byte fd en annan bostad. Denna ritt ir reglerad genom hyres-
lagens 35 paragraf:

35 § hyreslagen

Hyresgisten fir verldta hyresritten till sin bostadsligenhet fér att genom
byte {3 en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstind till ver-
litelsen. Tillstind ska limnas, om hyresgisten har beaktansvirda skil
for bytet och detta kan dga rum utan pitaglig oligenhet fér hyres-
virden samt inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet. Tillstdndet
kan férenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgor en del av upplétarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras
ut varaktigt, inom en dgarligenhetsfastighet som inte ir avsedd att hyras
ut varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for fritids-
indamdl och hyresforhillandet inte har varat lingre in nio ménader 1
foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad genom
att formedla denna, fir kommunen anséka hos hyresnimnden om till-
stidnd som avses i forsta stycket.

Om hyresvirden inte godtagit bytet kan hyresnimnden — efter an-
sokan av hyresgisten — indd godkinna det om det finns beakt-
ansvdirda skil och det inte bedoms medféra ndgon pdtaglig oligenhet
for hyresvirden samt att andra sdrskilda skdil inte talar mot bytet.
Med andra sirskilda skil avses specifikt att det férekommit ”svarta
pengar” i samband med ligenhetsbytet. Hyresnimndens beslut i
frdga om bytesritt kan sedan &r 1973 inte 6verklagas. Beaktans-
virda skil dr enligt forarbetena ex. vixande familj, familj dir barn
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limnat hemmet, indrade ekonomiska férhillanden p.g.a. sjukdom
eller pension samt arbete pd annan ort.'

Rittigheten till byte under vissa férutsittningar tillkom i slutet
av 1960-talet 1 syfte att trygga hyresgisters bostadsbehov och fér-
bittra rorligheten pd bostadsmarknaden. Bytesritten var ”en onsk-
vird pdbyggnad av besittningsskyddet”.” Bostaden som hyresgisten
byter till kan vara en annan hyresritt, en bostadsritt eller ett eget
hem. Om det dr mojligt att erhdlla en likvirdig bostad utan byte
foreligger ingen lagstadgad bytesritt. Vidare ir det den sdkandes
egna skil som ska beaktas vid provningen. Det ricker alltsd inte att
en av parterna har beaktansvirda skil. Enligt Charlotte Andersson
ir Hyresnimndens praxis pd omridet (eller har dtminstone varit)
enhetlig och i 6verensstimmelse med lagstiftningens intentioner.’
Det finns ingen statistisk information rérande antalet byten,
bortsett frdn de drenden som kommer in till hyresnimnderna. Det
finns dirfor dven pa detta omrdde behov av forbittrad statistik.

Byten torde ske mest i storre stider som Stockholm, Géteborg
eller Malmo, eftersom det dir rider stor brist pd hyresbostider.

Domstolsverket har tagit fram statistik it utredningen rérande
hur vanligt férekommande det ir att i hyresnimnden tvista om ritt
till byte i enlighet med 35 § hyreslagen under &ren 2005 och 2011.

'SOU 1966:14 sid. 359.
2SOU 1966:14 sid. 359.
* Andersson, Charlotte, Ligenhetsbyten och andrahandsuthyrning, Norstedts 2008, andra

upplagan.
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Tabell 1 Antalet avgjorda mal i hyresndmnder och hyres- och arrende-
namnder rérande ratt till byte aren 2005 och 2011.

Utgang Ar 2005 Ar 2011

Avskrivet 182 128

Avslag 141 67

Avvisat 0 1

Bifall 13 61

Forlikning 6 5

Vérde saknas 1

Ovrigt 2 1

Summa 405 263

Kélla: Domstolsverket

Enligt tidningen Hem & Hyra, nr 7 ir 2012, har tio ansékningar de
senaste tvd dren gillt byte mellan hyresritt och bostadsritt.
Samtliga har avslagits. Detta ger uttryck for en restriktiv praxis.
Artikeln ger inte information om hur minga byten som genomférs
och som inte blir féremal for prévning 1 hyresnimnd.

Vidare visar annan statistik erhillen frin Domstolsverket att &r
2005 inkom 77 procent av Sveriges samtliga drenden, rérande ritt
tll byte, tll Hyres- och arrendenimnden 1 Stockholm.
Motsvarande siffra fér &r 2011 var 73 procent. Siffrorna ger stod
for pdstendet att Sveriges bostadsproblem mest kommer till
uttryck i Stockholmsomridet. Andringsfrekvensen hos hyres-
nimnden ir relativt hog.

Andelen bifall i hyresnimnderna har nirmat sig 50 procent,
vilket stéds av undersokningen Hem & Hyra l3tit gora som visade
att under tvd &r bifélls 52 procent av ansdkningarna.* Det kan dven
noteras att en anmirkningsvirt stor andel av drendena resulterar i
avskrivningar. Bland dessa doljs ett stort antal forlikningar.

I samband med byten férekommer i vissa fall olagliga transak-
tioner. Det ir inte tillitet att begira eller ta emot ersittning for ett
hyreskontrakt. Det giller s3 vil kontanta medel som prisnedsitt-
ning vid byte till bostadsritt eller dganderitt. Den som tar emot
pengar for ett kontrakt kan démas till boter eller fingelse 1 upp till

* De tio vanligaste skilen till att hyresnimnden siger ja till ligenhetsbyte: 1. Fitt storre
familj/flyttat ihop, 2. Vill bo nirmare arbete/skola, 3. Fitt mindre familj/separerat, 4. Vill bo
nirmare slikt/familj, 5.Simre ekonomi/studier/pension, 6.Behov av stérre ligenhet,
7. Boendet dr behovsanpassat, 8. Hilsomissiga skil, 9. Personliga skil/otrygghet, 10. Boendet
passar bra fér arbete. Ur Hem & Hyra, nr 7 &r 2012.
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tvd &r. Uttrycket ”svart marknad” for hyreskontrakt avser overl3t-
elser d& sddan ersittning utgir.

Omfattningen pd den svarta marknaden ir oklar. Betriffande
hur minga misstinkta fall som leder till dtal och 1 férekommande
fall fillande dom har varken Aklagarmyndigheten eller Domstols-
verket har haft méjlighet att tillhandahilla statistik.

De som redan innehar en hyresritt ges via bytesritt tilltride till
en marknad som ir stingd for 6vriga befolkningen. Detta resulterar
1 en avgrinsning mellan de som ir innanfér respektive utanfér sys-
temet. Systemet ir till gagn f6r de som befinner sig inom systemet
och till nackdel f6r de som befinner sig utanfér.
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Tyskland
Allmant om hyresmarknaden i Tyskland

Den tyska lagstiftningen f6r hyra av bostider finns sedan ar 2001
till storsta delen 1 BGB (Biirgerliches Gesetzbuch) frin att tidigare
bl.a. haft sirskild lag for hyreshéjningar. Regelverket ir anpassat till
det faktum att hyresférhillandet mellan hyresgist och hyresvird ir
ett tvipartsforhllande som intresseorganisationerna pi vardera sidan
inte har samma piverkan pd som i Sverige — och di framférallt
sdvitt avser hyresférhandlingar. Dessa skots av den enskilde hyres-
gisten medan den tyska motsvarigheten till Hyresgistforeningen;
Deutscher Mieterbund e.V., istillet fungerar som upplysningsorga-
nisation och vid oenigheter som stéd &t den enskilde. Enligt offi-
ciella siffror' bestod den tyska hyresbostadsmarknaden &r 2006 av
23,7 miljoner bostider medan det totala bostadsbestdndet om-
fattade knappt 40 miljoner bostider. Av hyresbostiderna dgdes en
minoritet, 39 procent av professionella uthyrare medan 61 procent
dgdes av privata “smiuthyrare”. Av sistnimnda 61 procenten var
23 procent en- och tvifamiljhus medan flertalet, 38 procent, var fler-
familjhus. Jimfért med Sverige ir bostadsuthyrningsbranschen i
Tyskland till stor del en ”sméindustri” med minga mindre aktdrer
som dger en stor del av det totala bestindet.

Hyrans delar: hyra och driftskostnader

I motsats till 1 Sverige dr det kallhyra som ir huvudregeln och inte
undantaget nir ett hyresavtal ingds. De kostnader som ska betalas
vid kallhyra utéver hyran benimns driftskostnader.” For att reglera
vad som kan ingd i driftskostnaderna finns en sirskild férordning.’
Vid en grovhuggen jimforelse med svenska forhillanden skulle
man kunna siga att relation mellan hyra och driftskostnader ir som
nir man 1 Sverige “kallhyr” en villa och betalar samtliga l6pande
kostnader bortsett frdn hyresvirdens administrations-/férvaltnings-
kostnader (Verwaltungskosten) och underhillskostnader. T 6vrigt
kan det vara friga om ett stort antal kostnadsposter. Liksom 1 friga
om hyressittningssystemet — se nedan — finns det listor pd rikt-

! Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), Bericht iiber die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, 2009

? Betriebskosten 566 § BGB

? Betriebskostenverordnung
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virden (Betriebskostenspiegel) som tas fram av hyresgisternas
intresseorganisation for att mojliggéra en smidig férdelning 1 t.ex.

flerbostadshus.

Loptider, villkor om uppsagning och forlangning
Loptider

Som huvudregel giller att ett hyreskontrakt giller tillsvidare. Det
framgdr tydligast av de krav som stills for att tidsbegrinsade hyres-
avtal ska gilla.* De senare kan bara slutas under tre uttryckliga
forutsittningar som ska foreligga efter uthyrningstiden slut: Bostaden
ska anvindas for nirstiende, att storre forindringar kommer att
goras pd bostaden eller om det rér sig om en tjinstebostad. Det ir
nodvindigt att skriva in skilet till tidsbegrinsningen 1 hyresavtalet
annars ir avtalet att betrakta som ett tillsvidareavtal.

Det finns dven speciella undantag frén huvudregeln om tillsvidare-
uthyrning nir det dr friga om hyrestérhillande som ir av over-
gdende karaktir (sisom semesterbostad, tillfilliga bostider wvid
handelsmissor eller om det rér sig om resemontérers tillfilliga bo-
stad’) dir det dr del av uthyraren bostad eller det ror sig om bo-
stider som uttryckligen anvinds fér bostadslésa och liknande, som
sirskilda ”vilfirdsvirdande” uthyrare erbjuder fér indamailet och
undantagen tydligt har meddelats hyresgisten.

Uppsdgning

Uppsigning kriver skriftlig form. For hyresgisten giller tre manaders
uppsigningstid, om inte kortare tid har éverenskommits. Det kan
goras undantag om det ir hilsovadligt att bo 1 ligenheten. Uppsig-
ning med anledning av hyreshdjning ir inte tilldten f6r hyresvirden.

En hyresvird kan bara siga upp hyresavtalet med omedelbar
verkan utifrdn ndgon av tre huvudsakliga grunder®, dvs.

4575 § BGB
® Mietrechtlexicon: http://www.mietrechtslexikon.de/
543 § Avsnitt 2 Nr 2 BGB, 543 § Avs 2 Nr 3 och 569 § Avs 2 BGB
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e nir bostaden anvinds p ett, enligt hyresavtalet, otilldtet sitt,

e nir hyresbetalningarna dréjer mer dn tvd manader eller nir hyres-
gisten under lingre tid inte betalat motsvarande tvd hyror eller
kontinuerligt ir férsenad med hyran samt

e nir hyresgisten stor husfriden.

Med omedelbar verkan avses att det inte finns nigon uppsig-
ningstid som ska iakttas. Det innebir dock att viss tidsfrist maste
finnas foér hyresgisten att utrymma bostaden. Dessa uppsignings-
grunder giller dven for tidsbegrinsade hyresavtal.

Givet att vi har att géra med en skdtsam hyresgist si ir det
endast under forutsittning att hyresvirden har ett berittigat intresse
som uppsigning fir ske’. Berittigat intresse utgors av foljande:

e Eget behov — dvs. hyresvirden behover ligenheten for sig sjilv,
sina familjeanhériga eller anhoriga till sitt hush&ll samt

e om hyresvirden hindras frin att i rimligt ekonomiskt utbyte av
fastigheten, om hyresforhillandet bestdr, och dirigenom lider p3-
taglig nackdel.

Lagen siger dock uttryckligen att det inte ir tilldtet med uppsig-
ning fér att hyra ut till annan hyresgist i syfte att fa ut hogre hyra.
Uppsigningsvarianten far inte heller anvindas for att 6verldta ligen-
heten till hyresgisten i samband med ombildning till igarligenhet.

Vid dessa speciella uppsigningsgrunder finns sirskilda uppsig-
ningstider beroende p& hur linge hyreskontraktet har varat: tre
ménaders uppsigningstid vid upp till fem &rs boende, sex ménader
for mellan sex och &tta &r och diréver nio minaders uppsignings-
tid.

Sirskilda uppsigningstider giller vid ombildningar till dgarligen-
heter. Uppsigningstiden ir d& tre r men kan férlingas 1 upp till tio
4r om bostaden ligger i ett omrdde med bostadsbrist.®

7573 § BGB
85772 § Avs. 2 BGB
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Forlingning

S& som hyreskontraktsritten ir uppbyggd ir ritten till f6rlingning
av ett hyrekontrakt egentligen endast intressant vid tidsbegrinsade
kontrakt samt vid hyresgistens bortgdng.

For tidsbegrinsade kontrakt giller att om det forutsatta skilet
for tidsbegrinsningen forskjuts framdt 1 tiden sd har hyresgisten
ritt till f6rlingning 1 motsvarande mdn. Om skilet till tidsbegrins-
ningen helt bortfaller s& 6vergir hyreskontraktet till att gilla tills-
vidare’.

Vid hyresgistens frinfille tar make, samboende barn eller andra
hushdllmedlemmar 6ver kontraktet. I sista hand tar andra arvtagare
over kontraktet. D3 foreligger det dock en émsesidig ritt for arv-
tagare och hyresvird att siga upp kontraktet inom en manad'’.

Ratten till att bo ostort och skyldighet att inte stora eller forstora

Upprepade stérningar av husfriden (Hausfrieden) som boende ir
orsak till eller upplever regleras allmint i lagtexterna'' men i hyres-
kontrakt finns som regel en klausul som hinvisar till en "Haus-
ordnung” (fastighetens regler) som giller for det hus som den hyrda
bostaden finns i. I likhet med svenska férhdllanden ir férhopp-
ningen att det dr hyresgisterna som i férsta hand ska komma 6ver-
ens sinsemellan. Direfter trider regler in som innebir att om de
stérande momenten, efter anmaning upphor si gér saken inte vidare.
Om s3 inte blir fallet finns grund fér omedelbar uppsigning — och
denna ritt giller for bida parter.

Hyran
Ingingsvirdet pd hyran

Tyskland har férvisso statsunderstédda bostider vars hyra ir reg-
lerad. Men f6r den 6vervigande delen av hyresmarknaden rider
avtalsfrihet och det ir svirt for en presumtiv hyresgist att géra annat
in att acceptera hyresvirdens bud. Lagstiftaren har 1 och for sig inte
gett hyresvirden obegrinsad ritt att sitta vilken hyra han vill vid

9575 § BGB
1 653-654 §§ BGB
1543 § Avs 1 BGB och 569 § Avs 2 BGB
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nytecknande av hyreskontrakt. Den mest begrinsande regeln &ter-
finns, mirkligt nog, inte 1 BGB utan i 5§ Wirtschaftsstrafgesetz
(WiStG). Hir finns en regel som avser att hindra en hyresvird att
ta ut en hyra som 6verstiger 20 procent av vad som ir den “orts-
typiska jimférelsehyran” (Portsiiblichen Vergleichsmiete” 1 558 § 1
BGB men 1 5 § WiStG ir dock formuleringen mer omfattande) om
hyresvirden, genom att utnyttja bostadsbristen pd orten, begir den
for héga hyran. Till bestimmelsen ir knutet ett bétesbelopp vid
overtridelse pd upp till 50 000 euro vilket, i skrivande stund, mot-
svarar ca 425 000 kr. Men f6r det fall det finns alternativa bostider
som den bostadssékande kunnat hyra men inda viljer att ta bostaden
med den alltfér hoga hyran, sd giller inte 20-procentsregeln.

Utifrdn avgéranden 1 hogsta instans, Bundesgerichthof, har det
visat sig vildigt svirt att 1 praktiken fi gehor f6r att hyresvirden
utnyttjat bostadsbristen pd orten pa sitt som krivs enligt 5§ WiStG."
Detta eftersom det stills mycket l3gtgdende krav pd hyresgisten att
styrka att nigon alternativ ligenhet inte kunnat hittas samt att
“orten” ska tolkas i vid mening och inte isolerat till viss del av en
stad. Enligt Berliner Mieterverein (en hyresgistorganisation) har
avgdrandena fort rittsliget dithin, att sd gott som ingen hyresgist
kan hivda en for hog ingdngshyra med stod av 5 § WiStG. Det ir
en Oppen friga om lagstadgandet ir att betrakta som obsolet eller
om en vixande bostadsbrist 1 vissa tyska tillvixtorter kommer att
medfoéra att det blir mgjligt for en hyresgists att 8 Bundesgericht-
hof att meddela dom till dennes fordel.

For de statsunderstddda bostiderna giller att hogre hyra in vad
som krivs foér kostnadstickning inte fir tas ut.”’ Detta giller sd
linge bostiderna har denna status och under den tid — med vissa
frister — de 6vergdr till att vara normala hyresligenheter. Vilket sker
nir det statliga stédet upphore.™

Hur kan hyran indras?

Den ortstypiska jimforelsehyran har en grundliggande roll fér hur
en hyresvird kan héja hyran. Men denna giller inte for det fall
ndgon av tvd undantagsvarianter avtalats, dvs. stafetthyra respektive
indexhyra, men dessa dterkommer vi till 1 korthet.

2 Bundesgerichthof 28.01.2004 (- VIII ZR 190/03 -, WM 04, 294; GE 04, 540) samt Bundes-
gerichthof 13.4.2005 (- VIII ZR 44/04 - MM 05, 226 LS; WM 05, 471; GE 05, 790)

1228 § Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung

1429 § Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung
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Mietspiegel — ”Hyresspegeln”

For att underlitta anvindandet av den ortstypiska jimférelsehyran
samarbetar hyresgists- och hyresvirdsorganisationerna for att
dstadkomma referenshyror pd kommunnivd. Det underlag man d&
fatt fram kallas Mietspiegel och har utférligt stod 1 BGB. Alter-
nativt kan kommunen uppritta en pd egen hand. Det finns tv3 olika
typer — en enklare variant 1 558¢c § BGB och en kvalificerad variant
558d § BGB, for vilken sirskilda krav stillts upp men som dirfér
ocks3 far storre genomslag.” Inte alla tyska kommuner har "Hyres-
spegel” men de storre stiderna har det genomgdende.

Andring enligt den ortstypiska jimforelsehyran

Enligt lag har hyresvirden olika méjligheter for att f3 till stdnd en
hyreshojning upp till den ortstypiska jimférelsehyran.' T sitt —
skriftliga — hyreshéjningsanbud kan han antingen forlita sig pd en
“Hyresspegel”, se ovan, en hyresdatabank (egentligen dven det ett
slags hyresspegel), eller ett sakkunnigutlitande eller visa pd tre
jimférbara ligenheter dir hyran redan ligger pd den nivd som han
begir. Finns en s.k. kvalificerad hyresspegel si har denna en stark
presumtionsverkan. Det finns dock en grins fér hur mycket en
hyra far stiga och den ir satt till 20 procent 6ver tre &r. Vidare miste
det forflyta 15 ménader mellan hyreshéjningarna och hyresvirden
fir inte begira ny hyreshdjning forrin tidigast tolv ménader efter
det att den senaste hyreshéjningen tridde ikraft."”

Det ir viktigt att komma ihdg att en hyreshdjning maéste
godkinnas av hyresgisten och att han eller hon har tre m&nader pd
sig att gora detta. Direfter har hyresvirden ritt att inom tre min-
ader stimma hyresgisten for uteblivet godkinnande.

Sarskilda hyreshojningar vid moderniseringar m.m.

Utover ritt till hyreshdjningen enligt den ortstypiska jimforelse-
hyran kan hyresvirden begira hyreshéjning om han eller hon har
moderniserat i enlighet med 559 § BGB. Dirmed avses uttryckligen

> ”Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln Bundesministerium fiir Verkehr”, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS)

10558 558¢ §§ BGB

7558 § BGB
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moderniseringar som har héjt bruksvirdet, som lingsiktigt for-
bittrat de allminna boendeférhillandena eller genomfért dtgirder
som gett [dngsiktiga besparingar pd vatten och energi. Slutligen kan
dven hyreshdjning folja av byggnadsdtgirder som berott pi omstin-
digheter som hyresvirden inte sjilv kunnat rida 6ver men ind3
varit tvungen att utféra. Den tillitna héjningen av drshyran i dessa
fall ir elva procent av kostnaderna som beléper pd ligenheten.

Stafetthyra

Med stafetthyra avses en i hyresavtalet dverenskommen ordning
enligt vilken det bestims hur hyran ska hojas inom en viss tidsram
— avtalet ska gilla minst ett &r varav ett ska vara fritt frin hoj-
ningar."”® For avtal om stafetthyra giller inte hyreshéjningsbegrins-
ningen om hoégst 20 procent dver tre ir utan det som utgdér den
yttersta grinsen for hyreshdjningarna ir istillet den svértillimpade
regeln om 20 procenten 6ver ortstypiska jimforelsehyran under
dberopande av 5§ WiSTG. Nigra sirskilda hyreshdjningar vid
moderniseringar m.m. kan inte goras inom ramen for stafetthyres-
systemet.

Indexhyra

Hirigenom riknas hyran om &rligen enligt ett av staten faststillt
index — ”Preisindex fiir die Lebenshaltung” — men ett &r ska vara
utan hyreshojningar.”” Prisindexet kan ocksd medféra hyressink-
ning. Till skillnad frén stafetthyra kan hyreshojningar utéver indexet
ocksd komma ifriga vid moderniseringar m.m.

Sinkning av hyran — bhyresgistens initiativ

I enlighet med 536 § BGB si finns méjlighet for hyresgisten att
lta bli att betala hyran eller delar av hyran om bostaden har brister
som medfor att hyresgistens nyttjande av bostaden inte foljer vad
som fir anses gilla enligt avtalet — eller att sidana brister uppstétt
efterhand. Hyresgisten behover inte invinta ett myndighetsgod-
kinnande innan han eller hon - efter att ha upplyst hyresvirden om

185572 § BGB
9557h § BGB
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bristen — kan bérja betala den reducerade hyran. Enligt ett firske
rittsfall frdn den 11 juli 2012% 4r det hyresgisten som stir risken
for att ha gjort en korrekt bedémning av om bristen dr sddan att
den ger ritt till sinkning av hyran. Om inte, s& har hyresgisten
ganska snart forsatt sig 1 en situation dir han eller hon ligger efter
med hyresbetalningarna och kan sigas upp pd den grunden. Det ir
dirfér — utom 1 uppenbara fall - uillrddligt att betala hela hyran men
samtidigt forbehilla sig ritten till dterbetalning och direfter fora
saken vidare till process. Det finns en rik flora av rittsfall hos
hyresgistforeningarna som beskriver i vilka fall det kan bli tal om
hyressinkningar.

Skydd mot alltfér héga hyror — sasmmanfattningsvis

Vid nyteckning ges, som ovan nimnts, ett visst skydd om den
tilltinkta hyresgisten blir utnyttjad pd grund av rddande bostads-
brist pd orten. Det ir den tidigare nimnda — men svirtillimpade —
5§ WiStG enligt vilken blotta begiran om en hyreshéjning som
ligger minst 20 procent éver den ortstypiska jimférelsehyran ir
olaglig. Hyresgisten behover inte ens ta stillning till den utan hyres-
virden kan straffas redan genom begiran.

I pdgdende hyresforbdllanden ligger det pd hyresgisten att bevaka
sin ritt sd att en hyreshéjning inte medfor att den nya hyran 6ver-
stiger den ortstypiska jimforelsehyran. Slutligen kan hyreshoj-
ningar inte dverstiga 20 procent sett dver tre &r dven om den d inte
skulle nd upp till den ortstypiska jimforelsehyran.

Forsakringskrav, garantier och depositioner
Forsikring

Forsikringsfrigor dr speciella eftersom hyresvirdens férsikringar
for sjilva bostadshuset kan liggas till de kostnader som — vid sidan
av sjilva hyran — kan tas ut sisom driftskostnader (se ovan). Dir-
emot synes kostnader foér en férsikring mot uteblivna hyresbetal-
ningar inte utgdra en sddan kostnad som kan liggas till driftskost-
naderna utan hamnar under uthyrningsverksamhetens kamerala ”for-
valtningskostnader”.

2 Bundesgerichthof 11. Juli 2012 Az. VIII ZR 323/11
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Garantier

Det saknas uttryckliga regler som kriver att garantier stills till for-
man for hyresvirden sdsom t.ex. en hyresgaranti.

Depositioner

Enligt 551 § 1 BGB s kan en hyresvird begira upp till tre mnaders
kallhyra som sikerhet. Sikerheten ska héllas dtskild frn hyresvirdens
konton och rinteintikterna tillfaller hyresgisten.

Bytesratt

Nigon bytesritt i svensk mening finns inte i Tyskland. Det ir
hyresvirden som iger frigan och det saknas regler fér vad han for-
vintas gd med pd eller inte gd med pd. Det dr dock méjligt med
ligenhetsbyten i Tyskland, men de kan endast genomféras efter det
att hyresvirden har gett sitt godkinnande.

Vilken ordning galler vid tvister

M2l om hyresfrigor hanteras 1 forsta instans vid Amtsgericht — mot-
svarande vdr tingsritt — och siledes inte inom ramen for en special-
domstol som t.ex. hyresnimnden i Sverige. Vid férhandling 1
Amtsgericht finns inte krav pd advokat vilket det finns vid de hogre
rittsinstanserna — Landgericht och Bundesgericht.”

Det ir virt att kinna till att antalet rittsférfaranden i hyres-
tvister under ar 2009, enligt Tyska hyresgistorganisationen DMB,*
var knappt 280 000. Av dessa hirrér 78 procent till antingen kon-
traktsbrott (parterna lever inte upp till avtalet, t.ex. hyresgisten
anvinder ligenheten i strid med hyresavtalet eller att hyresvirden
inte tillhandahiller en ligenhet som svarar upp till normala krav),
driftskostnader, hyreshéjningar eller deposition.

2178 § Zivilprozessordnung (ZPO)
22 Pressmeddelande 19 oktober 2010 frin http://www.mieterbund.de
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Annat konsumentskydd av betydelse
Rittshyilp

Det gir att anséka om rittshjilp 1 hyrestvister. Det ir domstolen
som beviljar full eller delvis rittshjilp om man saknar eller inte har
tillrickliga ekonomiska forutsittningar.”® Skulle den som far ritts-
hjilp forlora tvisten fir hon eller han dock std fér motpartens
advokatkostnader. Antagligen kan — rent principiellt — hyresvirden
ocksd 3 rittshjilp men det torde krivas en extremt anstringd
ekonomisk situation for att det skulle kunna beviljas.

Bostadsbidrag

I sammanhanget kan nimnas att det finns tvd sitt for att {3 stod till
sitt boende — dels genom regler 1 tysk sociallagstiftning (Sozial-
gesetzbuch II) samt i “bostadsbidragslagen” (Wohngeldgesetz).
Fir man stdd enligt den ena lagstiftningen dr man som huvudregel
utesluten frén den andra.**

Annat skydd for hyresvarden av betydelse

For hyresvirden saknas skydd utdver mojligheten att teckna en
forsikringar f6r hyresbortfall, rittsskyddsférsikringar o.dyl. Nigot
annat lagstadgat skydd — utéver reglerna 1 BGB — tycks inte finnas.

114 § Zivilprozessordnung (ZPO)
27 § Wohngeldgesetz (WoGG)
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England
Allmant om hyresmarknaden i England

Det engelska bostadsbestindet — hir ingdr inte bestdndet 1 Skottland,
Wales och Nordirland — bestod &r 2010 av 22,8 miljoner bostider.
Dirav var 14,8 miljoner (65 %) privatbostider (owner occupied),
3,9 miljoner (17 %) var privatigda hyresbostider, 2,2 miljoner (10 %)
bostider var uthyrda av Housing Associations (fristdende icke
vinstdrivande bostadsfoéretag) samt 1,8 miljoner (8 %) var uthyrda
av Local Authorities (kommunigda bostider).” Jimfért med den
tyska bostadsmarknaden har den engelska en hogre andel igda
ligenheter. Den privata hyresmarknaden i England ir jimnstor med
den icke vinstdrivande eller offentligt igda. I Tyskland ir diremot
nistan tvd tredjedelar av hyresbostiderna privatigda. Dessa tvd stora
linder uppvisar siledes redan 1 utgdngsliget patagliga skillnader.

I det foljande ir det férhdllandena f6r den privatuthyrda delen
av hyresmarknaden som beskrivs — ”Assured Shorthold Tenancies”
och nigot om ”Assured Tenansies”. Genom en hyresrittsreform
under 1990-talet dr det Assured Shorthold Tenancies som ir huvud-
regeln® for privatuthyrda ligenheter och den ir den vanligaste hyres-
formen.

I in hogre grad dn i t.ex. Tyskland har den privata hyresmark-
naden utvecklats till en ”smiindustri” vad giller den typiske hyres-
virden. Enligt en undersékning som gjordes av Department for
Communities and Local Government — i fortsittningen fritt éver-
satt till kommundepartementet — *Private Landlords Survey” s8 ir
71 procent av alla hyresbostider uthyrda av privatpersoner och
78 procent av alla privata hyresvirdar har endast en bostad att hyra
ut. Vidare framgdr det att 43 procent av hyresvirdarna knyter fri-
stiende “agents”, eller ombud, till sig f6r administrationen av sina
bostider.”

Hyrans delar

Hyran ir som huvudregel kallhyra. Dirutéver tillkommer kostnader
for gas, el, vatten och skatt (Counsil Tax — en kommunalskatt som
utgdr per bostad och administreras av hyresvirden i flerbostads-

2 Department for Communities and Local Government: Housing Statistical Release
%6 Section 19A, chapter II Assured Shorthold Tenancies; Housing act 1988
¥ Department for Communities and Local Government: Private Landlords Survey 2010
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hus). Det ir mojligt f6r hyresvird och hyresgist att avtala om att
olika driftskostnader ska ingd i hyran men om det inte gjorts s ir
det hyresgisten som ska betala kostnader utéver hyran till respek-
tive leverantor.

Loptider, villkor om uppséagning och forlangning
Loptider

Assured Shorthold Tenancies dr huvudregel for alla nya hyres-
kontrakt sedan borjan av &r 1997. Detta innebir att ett hyresavtal
kan slutas pd — inledningsvis — sex minader och direfter antingen
bli ett nytt tidsbegrinsad hyresavtal eller en s.k. Statutory Periodic
Tenancy (vilket fortfarande faller under *Shorthold”) vilket inne-
bir att det giller tillsvidare. T dessa fall ir hyresgistens besittnings-
ritt begrinsad och kan upphéra vid utgingen av den tidsbegrinsade
periodens slut, alternativt efter tvd minaders uppsigning. Mer om
detta nedan. Det gir dven att avtala om Assured Tenancy antingen
frdn borjan eller att parterna kommer éverens om att géra om en
Assured Shorthold Tenancy. Denna variant, dvs. Assured Tenancy,
ger hyresgisten ett bittre besittningsskydd men ir mer ovanlig.”®

Det ir virt att notera att engelsk ritt behandlar hyresférhall-
andet som ett i grunden tidsbegrinsat forhillande baserat pd en
“term”.”” Det ir oftast en minad men méste inte vara det. Det som
gor att Assured Shorthold Tenancy och Assured Tenancy 1 det
foljande behandlas som om det ir tillsvidareavtal beror pi den
automatiska férlingning i nya “terms” som kommer till stind genom
parternas passivitet eller konkludenta handlande.

* Department for Communities and Local Government: Assured and Assured Shorthold
Tenancies — A guide for tenants

#Tenancy Law and Procedure in the EU, Research Project co-financed by the Grotius
Programme for Judicial Co-operation in Civil Matters. England and Wales:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/
ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/TenancyLawProject/TenancyLawUK.pdf
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Villkor om uppsigning
Assured Shorthold Tenancy

Under hyresfoérhillandets férsta sex manader ir hyresgisten skyddad
sdvida inte ndgon av ett antal kvalificerade uppsigningsgrunder ir
for handen. Det ror sig om utebliven hyresbetalning, vanvérd av
loséret 1 en ligenhet som hyrts ut méblerad, lingivares krav till
foljd av att fastighetsigaren inte betalat forfallna l8nekostnader.
Detta giller dven under efterféljande tidsbegrinsade hyresforhill-
anden. Om en hyresvird siger upp ett tidsbegrinsat hyresavtal minst
tvd minader innan det upphor s& upphor avtalet vi utgdngen av
perioden. Om ingen av parterna vill avsluta férhllandet efter forsta
perioden uppstdr ett Statutory Periodic Tenancies — perioden 1
”periodic” dr oftast en minad.”® Uppsigningstiden ir di tvd minader
for hyresvirden och en ménad f6r hyresgisten.

Om det ir ett tillsvidareavtal redan frin borjan (Contractual
Periodic Tenancy), dven hir dr perioden normalt en médnad, giller
regeln om besittningsskydd under de férsta sex minaderna men
direfter kan hyresvirden siga upp kontraktet utan sirskild grund
med iakttagande av en uppsigningstid om tvd minader.”!

Assured shorthold tenancy ir siledes — jimfért med svenska
forhdllanden — ett hyressystem som ger hyresgisten ett vildigt
begrinsat besittningsskydd.

Asssured tenancy

Till skillnad frn ”Shorthold” s skyddas hyresgisten frin uppsig-
ning nir hyresavtalet uttryckligen anger att det dr friga om ”Assured
Tenancy”.”” Det ir hyresvirden som ensam dger frigan om ett hyres-
forhdllande ska ha denna status. Dvs. det ir inget hyresgisten kan
tvinga fram. I Assured Tenancy-hyresforhillanden ir besittnings-
skyddet visentligt starkare. Om hyresvirden vill att hyresforhall-
andet ska upphora méste han eller hon gi till domstol och hivda
ndgon av de ovan, under Assured Shorthold Tenancy, nimnda upp-
signingsgrunderna (for forsta sexmdnadersperioden) foreligger,
vilket innebir att en skdtsam hyresgist har ett starkt skydd.

3% hetp://www.simplyrent.co.uk/tntfag.htm
3! Section 21, chapter IT Assured Shorthold Tenancies; Housing act 1988
32 Section 5, chapter I Assured Tenancies; Housing act 1988
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Ratten till att bo ostort och skyldighet att inte stora eller forstora

Vad giller frigor kring stérande beteenden si regleras dessa skyl-
digheter for hyresgisten i en av uppsigningsgrunderna.” I dessa
innefattas inte bara hyresgistens egna, hushllsmedlems eller gists
storande beteenden utan uppsigningsgrunden kan dven bestd i att
hyresgisten, eller medlem i dennes hushdll blivit démd fér att ha
tilldtit att ligenheten anvints for olagliga eller omoraliska indamal
eller domts for ett brott begdnget i, eller 1 lokaler knutna till bo-
staden och som faller under allmint 3tal (indictable offence).
Vidare regleras i lag vad som anses vara straffbara trakasserier
som hyresvirden eller dennes ombud ("agent”) kan géra sig skyl-
diga till.’* Exempel pd sddant kan vara att allt frdn hot och vild till
att allvarligt pdverka méjligheterna till att anvinda bostaden. En
reflektion, utifrin svenska férhillanden, ir att det verkar finnas en
stor medvetenhet om problematiken hos lagstiftaren som gjort att
man valt att ha en sirlagstiftning med straffrittsliga bestimmelser.

Hyran
Ingingsvirdet pd hyran

Det rider 1 princip marknadshyra inom ramen fér de privat uthyrda
bostiderna. Det finns dock en mojlighet att i hyran prévad av en
Rent Assessment Committee (irendet avgdrs di av en nimnd
bestdende av en jurist, en fastighetssakkunnig och en lekman) inom
sex minader frin det att man sl6t avtal om en Assured Shorthold
Tenancy. Direfter 4r detta inte méjligt. A andra sidan kan det bli
svirt att komma 6verens om hyreshojning efter de sex forsta
médnaderna. Den svérigheten kan dock 16sas pa det f6r hyresvirden
formanliga viset att han eller hon vidtar de nédvindiga dtgirderna
for att siga upp hyresgisten om de inte kommer 6verens. Eftersom
besittningsritten — jimfért med svenska foérhillanden — ir obefint-
lig utnyttjas provningsritten i liten utstrickning.”

For Assured Tenancy dr mojligeheten till uppsigning mycket
mer begrinsad och dirfér ir méjligheten att vinna framging infér

» Ground 14 1 “SCHEDULE 2 Grounds for Possession of Dwelling-houses let on Assured
Tenancies”

** Protection from Eviction Act 1977

% http://www.landlordlawblog.co.uk/2011/07/26/explaining-the-housing-act-1988/
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en Rent Assessment Committee stérre men hyresgisten miste
klaga pg hojningen innan den trider ikraft.*

Hur kan hyran indras?

Hyran indras genom att hyresvird och hyresgist kommer &verens
om en dndring och i regel innebir det att den hojs. Detta kan vara
dverenskommet redan 1 avtalet. Huvudregeln ir att hyran bara kan
héjas en gdng per &r. Om man inte har kommit, eller kan komma
overens kan en uppsigning av sjilva hyran géras med angivandet av
vilken den nya hyran ska bli.”” Hyresgisten miste motsitta sig den
inom en ménad och l3ta frigan g3 till en Rent Assessment Committee
och f den prévad. Om hyresgisten inte gor det kommer den nya
hyran att gilla.

Det som tycks vara den normala metoden om man inte kan
komma 6verens ir emellertid att hyresgisten sigs upp eftersom det
liter sig goras utan grund vid Assured Shorthold Tenancy. Det fir
antas att denna mojlighet ir ett starkt patryckningsmedel som gor
att hyresgisten gir med pd hyreshojningar intill dess att den helt
enkelt ser sig tvungen att flytta pd grund av hyresnivan.

For tidsbegrinsade hyreskontrakt — vanligen de forsta sex ménad-
erna — kan hyran inte hojas.

Skydd mot alltf6r hoga hyror — ssmmanfattningsvis

For den vanligaste hyresformen — Assured Shothold Tenancy —
finns egentligen inte ndgot skydd mot alltfér héga hyror. Fér den
ovanliga Assured Tenancy, men bittre besittningsritt, finns det en
reell mojlighet att f& hyran prévad av en Rent Assessment
Committee.

% hetp://www.justice.gov.uk/tribunals/residential-property/applications
%7 Section 13, chapter I Assured Tenancies; Housing act 1988
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Forsakringskrav, garantier och depositioner
Forsikringar och garantier

Det stills inga krav i lag pd hyresvirden att ha férsikringar men
ofta ir denne forsikrad for byggnaden i sig och fér inkrimet. Aven
ansvarsforsikringar dr vanligt. Slutligen finns det hyresgaranti-
forsikringar som frimst anvinds av hyresvirdar som képer och
beldnar ligenheter och ir 1 stort behov av hyresbetalningarna fér att
klara sina avbetalningar.”

Depositioner

Depositioner ir det belopp som hyresvirden eller dennes ombud
far for att ticka hyresgistens dtaganden och skyldigheter gentemot
hyresvirden.”” I regel rér det sig om belopp motsvarande tvi minaders
hyra. Detta har givits en tvingande reglering och den innebir att
endast vissa institut kan ta hand om depositioner {6r att underlitta
for hyresgister att fi tillbaka sin deposition. Det ir férenat med
ansenliga kostnader, tvi till tre gdnger depositionen, for fastighets-
dgaren om det visar sig att han eller hon inte verkstillt 6verféringen
av depositionen till ett sddant institut.*

Bytesritt och succession

Det finns ingen ritt enligt lag till bytesritt f6r privat uthyrda ligen-
heter. Ett ligenhetsbyte bygger pd att alla parter ir ense, vilket i
och f6r sig ocksd kan framgd av hyreskontraktet. Vidare kan det av-
talas om uthyrning i andra hand. Om en hyresgist skulle d6 s kan
en medlem av dennes hushill ta 6ver kontraktet. Endast ett sidant
overtagande ir tilldtet vilket innebir att vid den évertagande hyres-
gistens dod finns inte denna ritt.*

*% http://www.tenancyagreementservice.co.uk/landlords-insurance.htm

%% Section 212, chapter 4 Tenancy deposit schemes, Housing Act 2004

* http://www.direct.gov.uk/en/HomeAndCommunity/Privaterenting/Tenancies/DG_1891
20 http://www.tenancyagreementservice.co.uk/tenancy-deposit-protection-schemes.htm

* Department for Communities and Local Government: Assured and Assured Shorthold
Tenancies — A guide for tenants
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Vilken ordning géller vid tvister

Tvister om hyreshojningar som gitt till Rent Assessment Committe
kan &verklagas till High Court (att jimféra med hogsta domstolen)
men inte sdvitt avser det faststillda hyresbeloppet utan endast vad
som far likstillas med rittsprévning.*

Vid tvister om depositioner kan parterna — om de ir dverens om
detta — vinda sig till en sirskild skiljenimnd, Alternative Dispute
Resolution Service, vars beslut inte kan ¢verklagas. Annars 8terstar
allmin domstol.

Vid 6vriga tvister — sdsom vrikning och tvister om hyresbetal-
ningar — dr parterna hinvisade till allmin domstol. Vid Assured
Shorthold Tenancys finns det méjlighet f6r hyresvirden att anvinda
sig av ett skriftligt férfarande f6r vrikning kallat Eviction through
accelerated possession.*”

Annat konsumentskydd av betydelse

I de fall hyresgisten avkrivs deposition men har svirigheter att
finansiera denna s3 kan man {8 de lokala myndigheterna, kommunen,
att st som garant under viss tid.*

Annat skydd for hyresvarden av betydelse — personlig reflektion

Jag har svirt att se behovet av ytterligare skydd for privata hyres-
virdar 1 det system som skapades under Margaret Thatchers
regeringstid for att underlitta for den privata hyressektorn. Det ir
ocksd sliende hur minga olika tjinster som dykt upp pd internet
och som, dtminstone delvis, fir antas {8 sin niring av det foérhill-
ande att engelsk lagstext pd omrddet, enligt min 6dmjuka uppfatt-
ning, ir visentligt mera svirgenomtringlig in t.ex. tysk. Det ir
dven forvinande att stdrre privata aktdrer inte ir mer niravarande
pd denna marknad.

* hetp://www.justice.gov.uk/downloads/tribunals/residential-property/rent-assessment-
guidance.pdf

# Regeln finns i “civilprocesslagen”: 55.17 of the Civil Procedure Rules 1998

* http://www.direct.gov.uk/en/HomeAndCommunity/Privaterenting/Tenancies/

DG 189119
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Norge
Allmant om hyresmarknaden i Norge

I Norge fanns det under 2011 irs inledning en 2,34 miljoner bostider.
Atta av tio bor i en bostad de iger vilket beror pi den bostads-
politik som under lang tid forts i Norge — den s.k. Eiarlinja eller
”Agarlinjen”. De som hyr har i tre fjirdedelar av fallen en privat
hyresvird. Hyresbostaden uppfattas ocksd ofta som en tillfillig 16s-
ning till dess att man har képt sig en bostad.

I det f6ljande tas "normalkontraktet” upp och det redogérs inte
for specialbestimmelser avseende student-, tjinste-, sociala (vanskelig-
stiltes) bostider eller uthyrning av egen bostad.

Hyrans delar: hyra och driftskostnader

I Norge ska hyran normalt ticka allt men man kan dven — och di
uttryckligen — avtala om att elektricitet och brinsle ska fordelas mellan
forbrukarna i fastigheten. Om det gérs individuell mitning av
vatten och avlopp kan det dven avtalas att dessa kostnader ska ligga
utanfoér sjilva hyran. I flerfamiljshus dir tvd tredjedelar av hyres-
gisterna kriver det ska det installeras individuell mitning f6r varm-
och kallvattenkostnader om sirskild debitering ska ske.®

Loptider, villkor om uppsagning och férlangning
Loptid

Ett hyresavtal kan slutas tillsvidare eller pd bestimd tid och ir nigot
slutdatum inte bestimt 1 det senare fallet dr det ind3 att betrakta som
tillsvidareavtal. Det tidsbegrinsade avtalet fir som huvudregel endast
slutas pd minst tre ar. For bostider 1 villor dir hyresvirden sjilv bor —
dvs. vinds- eller killarviningar — kan denna tid sittas ner till ett &r.
Generella undantag finns dven for de fall nigon 1 dgarens hushill
ska ha ligenheten eller om annan saklig grund fér den bestimda
tiden foreligger. Det dr nédvindigt att meddela hyresgisten dessa
omstindigheter senast d§ avtalet sluts.*

3 kap. 1 och 4 §§1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
* 9 kap. 4 § 1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

167

Bilaga 4



Bilaga 4

SOU 2012:88

Villkor om uppsigning och hivning

Uppsigning

Har hyresvirden uppfyllt sin upplysningsplikt om att avtalet inte gir
att siga upp kan — i normala fall — inte ett tidsbestimt avtal sigas
upp.

I 6vrigt kan hyresgisten sidga upp hyresavtalet med tre ménaders
uppsigningstid sivida inget annat avtalats. Vid hyra av rum ir tiden
en minad om inget annat avtalats.”

For hyresvirden giller att han kan siga upp ett tillsvidareavtal i
fyra typer av fall*:

e Han eller hon ska anvinda ligenheten som bostad eller nigon 1

dennes hushill ska det.
e Ombyggnad eller rivning som gor att utflyttning ir nédvindig.

e Hyresgisten har dsidosatt sina dligganden enligt hyreskontraktet
samt

e om det foreligger annan saklig grund fér uppsigning. Det kan
vara friga om att annan nirstiende in en hushdllsmedlem ska ha
bostaden.

Det ir emellertid inte sikert att hyresvirdens uppsigning av ett
tillsvidarekontrakt blir godkind vid en prévning i ritten. Det ir
nimligen upp till domstolen att géra en rimlighetsprévning.

Hdivning

Istillet for uppsigning kan hivning av hyresavtalet bli aktuell vid
visentliga 8sidosittanden av hyresgisten, t.ex. utebliven hyresbetal-
ning, om hyresgisten — trots skriftlig varning — fortsitter att visa
bristande omsorg om bostaden eller upptrider pd ett sitt som
skadar eller pdverkar hyresvirden, egendomen eller 6vriga boende
negativt. Vidare kan det vara friga om att hyresgisten — utan att ha
ritt till det och trots skriftlig varning — Iitit andra anvinda bo-
staden, helt eller delvis. Det kan dven vara friga om att hyresgisten
anvinder ligenheten pd annat sitt dn vad som avtalats och, slut-
ligen, om hyresgisten 1 6vrigt dsidositter sina plikter pd ett sitt

¥ 9 kap 6 § 1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
9 kap. 5 §1LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
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som gor det nédvindigt att upphiva avtalet. Vid hivning finns inte
samma tidsmissiga skydd som vid uppsigning utan hyresgisten
forvintas flytta timligen omgiende.”

Forlingning

Ett tidbegrinsat hyresavtal forlings, och blir dirigenom ett tills-
vidareavtal, om hyresforhillandet bestdr 1 mer dn tre minader efter
utgdngen av den bestimda hyrestiden och hyresvirden inte skrift-
ligen uppfordrat hyresgisten att flytta.”® Vidare kan den tidsbestimda
tidsramen forskjutas om en oférutsedd omstindighet intriffat efter
det att avtalet ingicks.”"

Ratten till att bo ostort och skyldighet att inte stora eller forstora

Under rubriken “Ro och orden” i norska hyreslagen finns allmint
hillna regler som faststiller att det dr hyresvirdens ansvar att
uppritthilla ro och ordning — om inget annat avtalats.”” Vidare ir
det hyresgistens plikt att 1 rimlig min f6lja vad som féljer enligt
“husorden”. Detta stadgande konkretiseras i de — for varje enskilt
hus gillande — husordningsreglerna. Ett uttryckligt undantag har
dock gjorts for ritten att hdlla djur i ligenheten.” Enligt detta kan
en hyresgist, under vissa omstindigheter, ind4 ha djur 1 ligenheten
dven om hyresvirden forbjuder det. Hyresgistens skyldighet att
vara varsam om ligenheten formuleras som att han eller hon ska visa
tillborlig aktsamhet och i 6vrigt handha bostaden i éverensstim-
melse med hyresavtalet.

Hyran
Ingdngsvirdet pa hyran

Hyressittningen vid ingdendet av hyresavtalet ir 1 Norge en for-
handlingsfriga mellan hyresvird och hyresgist. Men det finns en
begrinsningsregel som siger att man inte kan avtala om en hyra

#9 kap. 9 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
%09 kap. 2 § tredje stycket i LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
519 kap. 3 § andra stycket i LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
322 kap. 5 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
532 kap. 5 § andra stycket i LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
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som dr orimlig i férhillande till det som vanligtvis uppnds pa avtals-
tidpunkten vid ny ythyrning av liknande bostad pa liknande avtals-
villkor.>* Det innebir att det finns en timligen fri hyressittning si
linge den inte pd ett orimligt sitt avviker frdn marknadshyran for
liknande bostider.

Hur kan hyran idndras?

I den norska lagen ges mojlighet for bdde hyresvird och hyresgist
att — med en ménads varsel — hoja eller sinka hyran i férhillande till
hur konsumentprisindex dndras. Detta kan goras en ging per &r.”
En méjlighet for parterna till indring av hyran utéver konsument-
prisindex ir “Tilpassing til gjengs leie” dvs. anpassning till gingse
hyra. Denna mojlighet kan dock forst anvindas efter det att hyres-
forhillandet varat 1 tvd ir och sex mdnader. Det kan ses som en
kalibrering av hyran i férhillande till marknaden eftersom syftet ir
att faststilla en hyra som vid tidpunkten ir den gingse enligt vad
som giller vid uthyrning av liknande bostider pi liknande avtals-
villkor.”* Hyran kommer dock inte att gilla forrin efter ytterligare
sex manader sd 1 praktiken kan sigas att det ror sig om en hyres-
revision vart tredje &r. "Gjengs leie” tas fram genom kommunens
forsorg.”

Skydd mot alltf6r hoga hyror — sasmmanfattningsvis

Hyran ska vara ”rimlig” vid nyteckning och kan i pigiende hyres-
forhallande justeras var tredje ar i enlighet med vad som ir marknads-
hyran i omridet.

Forsakringskrav, garantier och depositioner

Nigra sirskilda forsikringskrav pd nigon av parterna 1 ett hyres-
forhdllande finns inte i den norska hyreslagen. Det ir sdledes den
allminna forsikringsmarknaden som stér tillbuds f6r att begrinsa

4 kap. 1 §1LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

> 4 kap. 2 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

% 4 kap. 3 § 1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

%7 Se bl.a. Oslo kommune, Boligbygg Oslo KF: Markedsleie og gjengsleie for hybler og
leiligheter i Oslo 2. kvartal 2012
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risker 1 hyresférhillanden. Diremot kan det stillas garantier och
betalas depositioner.

Garantier

Garantier som t.ex. kan stillas av bank, socialkontor, arbetsgivare
eller bekant kan uppgd — tillsammans med eventuell deposition —
till hogst sex minaders hyra. Garantin kan omfatta det mesta som
kan bli foljden av att ett hyrestérhillande inte fullgérs enligt lag
och avtal. Diremot kan inte garantin tas i ansprik utan begrinsning
av hyresvirden utan den som stillde garantin méste ta hinsyn till
eventuella motkrav som hyresgisten har pd hyresvirden.”®

Deposition

Reglerna om hyresvirdens ritt att begira deposition innebir att ett
belopp motsvarande sex minaders hyra kan krivas. Detta belopp
miste inte vara statiskt utan man kan avtala om att det ska justeras
om hyran héjs. Det ir sirskilt reglerat att det dr hyresgisten som
ska sitta in beloppet pd en bank som hyresvirden har ritt att anvisa
om det inte ir olimpligt for hyresgisten.

S& linge hyresforhdllandet bestdr kan ingen av parterna ta depo-
sitionen 1 ansprdk. Hyresgisten kan dock begira att f3 ut rintan pd
beloppet. Vid hyresférhillandets slut kan depositionen betalas ut
om parterna ir 6verens. I annat fall tar sirskilda procedurregler dver.”

Bytesratt och succession

Nigon bytesritt finns inte 1 norsk ritt. Hyresvirden har ritt att,
utan motivering, siga nej till ett byte av hyresgist — sdvida inget
annat avtalats.®” For vissa familje- eller hushillsrelaterade situationer
ges dock undantag.

En kategori som alltid har ritt att ta 6ver hyreskontraktet ir de
som bott tillsammans med den bortgidngne; efterlevande make eller
maka, registrerad partner samt barn. Dirutéver har sambo eller foster-
barn ritt att ta 6ver kontraktet, om man bott samman i tvi ir fore

%3 kap. 6 § i LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
%3 kap. 5 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
0 8 kap. 1 §1LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
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dédsfallet. Om sambo vintar barn med den bortgingne giller inte
tvadrsfristen.

Vidare finns det regler som binder hyresvirden till att godkinna
ett dvertagande vid uppldsning av dktenskap, separation 1 registrerat
partnerskap eller om den ena maken alt. partnern 6verger bostaden.®'

Vilken ordning géller vid tvister

Det finns en ovanligt rik flora av nimnder inom ramen fér ritts-
virden 1 Norge men som alla har sin mojliga verinstans 1 tings-
ritten. Det ror sig om Takstnimnd, Forliksrddet samt Husleietvist-
utvalget.

Takstnemnd, nimnd bestdende av lekmin, kan enligt lag endast
hanha frigor om hyras storlek och hyresgists ersittning for ut-
forda forbittringar.®” Forliksridet finns i varje kommun och ir dven
den tillsatt med lekmin och har behérighet att avgora hyrestvister.”
Slutligen finns systemet med den partssammansatta Husleietvist-
utvalget — hir finns dven jurister — men det ir endast utbyggt i de
storre kommunerna och har behorighet att avgéra hyrestvister {or
bostider och tar éver Forliksridets roll i dessa frigor.* Ovan nimnda
nimndorgan har tll uppgift att 1 férsta hand forsoka medla och i
andra hand avgora tvisten.

Efter nu nimnda instanser kan saken foras vidare till tingsritt
och till hégre instans.

En tvist kan dven l6sas vid skiljenimnd® (Voldgift) om parterna
kommit dverens om detta efter att tvisten uppstétt.

Annat konsumentskydd av betydelse

I det fall en hyresgist inte vill godta hyran kan han eller hon
deponera den omtvistade delen av hyran 1 nigon av de banker som
har ritt att hantera sddana dispositioner. Genom att géra sd und-
viker hyresgisten att bli uppsagd av hyresvirden for bristande hyres-
betalning till dess att frdgan blivit avgjord. Det idr forenat med vissa

' 8 kap. 3 § 1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

212 kap. 2 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler

6327 § forsta till tredje stycket Lov om domstolene 13. august 1915 nr 5

12 kap. 5 §1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler samt http://www.htu.no/
12 kap. 1 § 1 LOV 1999-03-26 nr 17: Lov om husleieavtaler
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formkrav bla. att hyresvirden ska medverka till att depositionen
gors och att huvudregeln ir att uttag ska géras gemensamt.

Annat skydd for hyresvdrden av betydelse

Det ir tveksamt om det finns ndgot som kan sigas utgéra sidant
skydd utdver de frivilliga forsikringar som kan tas f6r bl.a. utebliven

hyra.
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Finland
Allmant om hyresmarknaden i Finland

Den finska bostadsmarknaden bestdr av en majoritet dgarbostider
(ca 1,66 miljoner eller 67 procent) och den resterande delen ir
nigorlunda jimt férdelad mellan subventionerade, och dirmed
hyresreglerade, hyresbostider (0,44 miljoner eller 18 procent) och
fritt finansierade bostider (0,38 miljoner eller 15 procent). I det
foljande ir det de fritt finansierade bostidernas hyresvillkor som
kommer att redovisas. De fritt finansierade — 1 det foljande kallade
de privata — bostiderna igs till tva tredjedelar av privatpersoner och
till en tredjedel av foretag och samfund.*

Det kan vara virt att kinna till att i Helsingfors 4r de privata
hyrorna ca 40 procent hégre dn vad de ir i det hyresreglerade
bestindet. Sett dver hela riket dr motsvarande siffra ca 12 procent.*’

Hyrans delar: hyra eller kallhyra med tilligg

Huvudregeln i finska hyreslagen (Lagen om hyra av bostadsligen-
het 31.3.1995/481) ir att hyran fritt kan avtalas mellan parterna och
att det dr mojligt avtala om kallhyra med sirskilt debiterbara tilligg
for virme, varmvatten, kallvatten, elektricitet eller annan férméin.®

Loptider, villkor om uppsagning och forlangning
Loptid

Hyresavtalen kan vara tidsbestimda eller gilla tills vidare. Det
senare giller vidare om inte ndgot annat har avtalats eller foljer av
annan lag. En sirskild reglering giller f6r upprepade tidsbestimda
hyresavtal: Om hyresavtal ingds flera ginger dn tvd 1 {6ljd med
samma hyresgist f6r en bestimd tid pd hogst tre manader ir hyres-
avtalet trots det villkor som giller den bestimda tiden 1 kraft tills

66 Oversikt av bostadsmarknaden 1/2012, Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet
(ARA)

¢ Qversikt av bostadsmarknaden 1/2012, Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet
(ARA)

 Miljdministeriets férordning om formulir fér hyresavtal for bostadsligenhet (537/2004)
med bilaga.
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vidare.” Fér muntliga hyresavtal giller att de anses vara i kraft tills
vidare.”

Villkor om uppsigning och hivning

Uppsdgning

Ett tidsbestimt hyresavtal upphor vid utgingen av avtalets giltig-
hetstid men kan under vissa forutsittningar sigas upp i fortid. Det
giller exempelvis nir hyresgisten inte kan anvinda ligenheten pd
grund av sjukdom eller pd grund av arbete och studier pd annan ort.
Aven hyresvirden kan siga upp avtalet pi grund av att han eller
hon sjilv behover ligenheten och detta inte kunde férutses vid av-
talets ingdende eller annan orsak som gor det oskiligt att avtalet
skulle fortsitta. Den andra parten har d ritt till skilig ersittning.”

Ett hyresavtal som giller tills vidare kan sigas upp av bida parter.
Uppsigningstiden f6r hyresvirden ir sex mdnader om hyresférhall-
andet varat minst ett ir och annars tre minader. For hyresgisten ir
den endast en minad.”” Det stdr iven hyresvirden timligen fritt att
siga upp hyresavtalet. Det finns dock tvi begrinsningar:”

e Om saken fors till domstol si kan domstolen foérklara uppsig-
ningen utan verkan om grunden fér uppsigningen ir justering
av hyran eller av ett villkor som giller f6r bestimmande av hyran
och hyran dirmed ska anses vara oskilig. Men detta innebir sam-
tidigt att om hyresgisten och hyresvirden inte kan komma éver-
ens om en hojning av hyran, och hojningen inte ir att bedéma
som oskilig, sd har hyresvirden ritt siga upp avtalet.

e Om uppsigningen med beaktande av hyresgistens forhillanden
1 6vrigt skall anses vara oskilig och det inte finns nigon god-
tagbar orsak till uppsigningen.

Lagen nimner inte sirskilt nigra godtagbara skil men som godtag-
bara anses bl.a. om hyresvirden behover ligenheten for sitt eget
eller sin familjs bruk eller tinker silja ligenheten.”

1 kap. 4 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481

7% 1 kap. 5 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481

7' 7 kap. 55 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481

727 kap. 52 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481

737 kap. 56 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481

7* Konsumentférbundet: Hyresguide — Rad till hyresgisten och hyresvirden
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Hdvning

Under vissa uppriknade férutsittningar kan hyresvirden ha ritt att
hiva hyresavtalet:”

Om hyresgisten underlater att betala hyran 1 tid eller

om hyresgisten i strid med lagen 6verldter hyresritten eller ligen-
heten for att anvindas av ndgon annan.

Ritt av hiva hyresavtalet uppstdr ocksd om hyresgisten anvinder
ligenheten f6r annat indamal eller pd nigot annat sitt dn avtalat.

Om hyresgisten har eller tilldter ett stérande beteende i1 ligen-
het, hyresgisten vanvirdar ligenheten, eller om hyresgisten i
ligenheten bryter mot vad som stadgas eller bestimts for bevar-
ande av hilsa eller ordning.

Hyresgisten har ocksa ritt att hiva avtalet om hans, hennes eller
en familjemedlem hilsa ir i fara nir ligenheten anvinds fér sitt
indam3l.”®

Ritt att hiva avtalet uppstdr dven di ligenheten har fringdtt
hyresgisten utan att han sjilv orsakat det. En dylik situation kan
uppstd t.ex. om ett bostadsaktiebolag tar ligenheten i besittning
nir aktiedgaren underldter att betala bolagsvederlaget, och hyres-
gisten och bostadsaktiebolaget inte ndr nigon 6verenskommelse
om hyran 1 det nya hyreskontraktet.”

Hivning innebir att avtalet upphér och att hyresgisten forvintas
flytta ut timligen omggende:

Forlingning

Som ovan nimnts giller att om hyresavtal ingds fler ginger dn tvd 1
f6ljd med samma hyresgist for en bestimd tid pd hogst tre manader

ar

hyresavtalet trots det villkor som giller den bestimda tiden 1

kraft tills vidare.

75 8 kap. 61 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481
76 8 kap. 63 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481
77 Konsumentférbundet: Hyresguide — R4d till hyresgisten och hyresvirden
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Ratten till att bo ostort och skyldighet att inte stora eller forstora

Enligt finska Konsumentférbundet torde den allra vanligaste grunden
for hivning, se ovan, vara att hyresgisten for eller tilldter ett stor-
ande liv 1 ligenheten. Det ir siledes hir som lagstédet dterfinns for
hyresgistens skyldigheter nir det giller att inte stéra omgivningen.
Som stérande anses hogljudd och dterkommande hog musik, annat
ovisen, fester och alkoholbruk som stér grannarna osv. Vilken tid
pd dygnet det stérande livet f6rs dr ocksd av betydelse. Hyresgisten
ansvarar ocksd for storande liv som hans gister eller familjemed-
lemmar fér. Grund fér hivning férutsitter att hyresgisten upp-
repat ignorerar grannarna. Ljud till f6ljd av sedvanligt liv och leverne
kan inte leda till hivning av hyresavtalet.”

Hyran
Ingdngsvirdet pd hyran

Huvudregeln ir att hyran bestims genom vad som 1 det enskilda
fallet har avtalats mellan hyresgist och hyresvird. Det finns dock
begrinsningar inskrivna i lag och bygger pd att hyran miste vara
skilig.”” Det ir siledes mojligt for bide hyresgist och hyresvird att
{3 hyrans skilighet prévad 1 domstol och under denna tid kan hyres-
virden inte siga upp hyresgisten.” Vidare kan domstolen p4 begiran
av hyresgisten sinka hyran eller indra ett villkor som giller be-
stimmande av hyran — se nedan — om hyran utan godtagbar orsak
visentligt dverstiger gingse hyra for ligenheter med samma hyres-
virde som anvinds f6r samma indamal inom det omrdde dir ligen-
heten ir beligen.

P& motsvarande sitt kan domstolen, efter yrkande av hyresvirden,
héja hyran eller indra ett villkor som giller bestimmande av hyran,
om hyresbeloppet eller det villkor som giller bestimmande av hyran
skall anses vara oskiligt.*

78 Konsumentférbundet: Hyresguide — Rad till hyresgisten och hyresvirden
7?1 kap. 6 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48

%03 kap. 29 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48

813 kap. 29 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48
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Hur kan hyran indras

Bestimmelserna i finska hyreslagen om hyreshojningar far sigas
uppmuntra till en enkel och nistan automatisk metod genom att de
ska kunna héjas enligt t.ex. ett index.”

Enligt finska Konsumentférbundet* kan man t.ex. ha index-
villkor, skétselkostnader eller hojning i procent eller euro som grund
for justering av hyran. Indexvillkoret kan dock endast anvindas vid
hyreskontrakt som giller tills vidare, eller kontrakt fér bestimd tid
pd minst tre &r. Oftast tillimpar man levnadskostnads- eller kon-
sumentprisindex. Ifall indexvillkor anvinds som grund for justering
av hyran, rekommenderas att man i kontraktet specificerar vilket
index hyran binds vid, tidpunkt fér justeringen samt kontrollindex
(den senast tillgingliga fs frén Statistikcentralen).** Man kan dven
avtala om index enbart som grund fér héjning av hyran, d& sjunker
hyran inte nir indexet gor det. Som grund for justering av hyran
kan man alltsd 1 princip ha vilken grund som helst givet att det inte
ir ndgot som hyresvirden ensidigt har bestimmanderitten 6ver,
som kan definieras 1 férvidg och som inte leder till oskiligt resultat.
Aven olika kombinationer av index fér olika delar av hyran kan an-
vindas.

I sista hand finns méjligheten till korrigeringar av f6r hoga eller
for 13ga hyror i de redan nimnda reglerna om prévning i domstol.

Skydd mot alltf6r héga hyror — sasmmanfattningsvis

I Finland ges det en timligen generell mojlighet att {3 sin hyra prévad i
domstol gentemot vad som ir marknadshyran fér liknande ligen-
heter i samma omréde.

Forsakringskrav, garantier och depositioner

Det saknas stadganden om krav pd férsikringar. Det finns dock
bestimmelser om garanti/depositioner dven om man 1 lagtexten valt
att anvinda begreppet ”stilla sikerhet”.” Som mest kan sikerheten

823 kap. 27 § andars stycket i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48

8 Konsumentférbundet: Hyresguide — Rad till hyresgisten och hyresvirden

% Enligt 3 kap. 33 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48 ska Statistikcentralen
arligen producera behovlig statistik om hyrorna fér bostadsligenheter och fastighetskost-
naderna.

8 1 kap. 8 § i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48
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uppgd till motsvarande tre minaders hyra och den avser att ticka
den skada som uppstir om en hyresgist inte uppfyller sina férplik-
telser. Om sikerhet inte stills inom avtalad tid, har hyresvirden
ritt att hiva avtalet. N&got krav pd vad och hur sikerheten ska stillas
har inte reglerats.

Bytesritt och succession

Det saknas ritt for hyresgisten att — utan hyresvirden tillitelse —
overfora hyresritten till nigon annan utanfér en 1 lagen definierad
krets, sivida detta inte uttryckligen framgr av avtalet. Det ir, som
ovan nimnts, istillet en grund fér hivning. Nigra ligenhetsbyten
kan siledes inte ske utan att bida hyresvirdar gett sitt medgivande.

De regler som ind3 ger viss ritt till 6vertagande rér den som
hyrt ligenheten tillsammans med en avliden hyresgist. Samma ritt
till fortsatt hyrestérhillande har, om de varit bosatta 1 ligenheten,
efterlevande make eller maka till hyresgisten, de barn som hér till
familjen och hyresgistens eller férilder till make eller maka.*

Hirutéver har domstol ritt att vid skilsmissa och separation
mellan makar eller vid partnerskap besluta att den som bist behover
bostaden fir 6verta kontraktet. Hyresvirden kan emellertid stoppa
detta om han eller hon gor sannolikt att han eller hon skulle komma
att lida skada av 6vertagandet.®”

Vilken ordning galler vid tvister

Tvister om hyra av bostider kan i vissa fall féras till Konsument-
tvistenimnd. Nimnden har till uppgift att ge rekommendationer
om hur enskilda tvister bor 1sas och, svitt avser hyresforhill-
anden, 1 drenden med anknytning till hyra av bostadsligenhet som
forts till nimnden av en konsument eller enskild person som hyr ut
en bostad.* Stir tvisten mellan tv3 privatpersoner kan siledes bide
hyresgisten och hyresvirden klaga hos nimnden. En typisk tvist i
hyresirenden kan gilla bostadens skick eller terlimnande av hyres-
garanti.”” Nimndens rekommendationer ir inte bindande.

% 6 kap. 46 § andra stycket i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48
%7 6 kap. 48 § andra stycket i Lagen om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/48
% 2 § 1 Lagen om konsumenttvistenimnden 12.1.2007/8

% Konsumentférbundet: Hyresguide — Rad till hyresgisten och hyresvirden
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Konsumenttvistenimnden har inte befogenheter att ta upp
tvister 1 samband med boende, om irendet ror tillfillig dverldtelse
av en bostad till en annan, éverféring av hyresférhdllandet till en av
hyresgistens familjemedlemmar, fortsittning av ett hyresférhillande
efter hyresgistens dod, ogiltigforklarande av en uppsigning, upp-
skjutning av utflyttningsdagen, eller en andrahandshyresgists ritt
att fortsitta hyresférhillandet.”

For 6vrigt ir parterna hinvisade till allmidn domstol dvs. tingsritt
med Sverinstanser.

Annat konsumentskydd av betydelse

I finska hyreslagen finns speciella bestimmelser f6r hyresgistens
konkurs men dven 1 Lagen om skuldsanering fér privatpersoner
25.1.1993/57 finns stadganden som har ull uppgift att skydda hyres-
gisten. En domstol kan besluta att dagen d& hyresgist méste flytta
kan skjutas fram 1 upp till ett &r.

Hirutover finns kommunala konsumentrddgivare att ridfriga,
enligt lag.

Annat skydd for hyresvarden av betydelse

Ovan nimnda flyttningsdag fir dock inte skjutas fram, om detta
véllar hyresvirden eller nigon annan betydande oligenhet eller
skada. Flyttningsdagen fir inte heller skjutas fram om en ny hyres-
vird har sagt upp ligenheten efter f6rvirv pd exekutiv auktion eller
om hyresvirden har ritt att hiva hyresavtalet pd grund av uteblivna
hyresbetalningar eller olovligen &verlatits till annan eller om hyres-
gisten sjilv har sagt upp eller hivt hyresavtalet.

%3 § p. 41Lagen om konsumenttvistenimnden 12.1.2007/8
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Sverige
Allmant om hyresmarknaden i Sverige

For &r 2010 beriknades det finnas totalt 4,5 miljoner bostadsligen-
heter 1 Sverige. Av dessa var 37 procent (1,7 miljoner) hyresritter,
22 procent (1 miljon) bostadsritter samt 41 procent (1,8 miljoner)
dganderitter (nistan uteslutande villor). Sverige har en stor hyres-
sektor jimfért med vad ménga andra linder har. Knappt halva hyres-
sektorn utgdrs av de kommunala allminnyttiga bostadsbolagens
bostadsbestind.” Med stéd av statistik frin SCB kan den del av
hyresmarkanden som igs av fysiska personer eller enskild firma
beriknas ha uppgitt till tolv procent vid utgdngen av &r 2010. Det
ovriga hyresbostadsbestdndet domineras av storre eller mindre
bostadsbolag. Ngon sirreglering av hyressittningen beroende pi
vem som éger ligenheterna finns inte 1 Sverige dven om de allmin-
nyttiga bostiderna varit hyresnormerande fram t.o.m. &r 2010. I det
foljande berors endast ”vanliga” hyrestorhillanden, dvs. eventuella
sirregler f6r studentbostider, moblerat boende, virdboenden m.m.
beaktas inte.

Hyrans delar: hyra och driftskostnader

I Sverige finns regelverket for hyra av bostider 1 12 kapitlet 1 jorda-
balken, i det fljande kallat for hyreslagen. Vanligast dr att alla kost-
nader utom el ir inriknade i hyran” men det ir fullt mojligt att
tillimpa kallhyra, dvs. att kostnader f6r virme och varmvatten och
vatten och avlopp betalas sirskilt.

Loptider, villkor om uppsagning och férlangning
Loptid

Huvudregeln ir att hyresavtal giller f6r obestimd tid.” Men hyres-
avtal kan dven ingds for bestimd tid och de upphor att gilla vid
hyrestidens utging, om inte annat har avtalats.

! De allminnyttiga bostadsféretagens utveckling och roll pd bostadsmarknaden,
Boverket 2011

%219 § hyreslagen

3 § hyreslagen
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Villkor om uppsigning

Ett hyresavtal som giller f6r obestimd tid kan, om inte lingre upp-
signingstid har avtalats, sigas upp for att upphéra att gilla vid det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader frin uppsig-
ningen. En hyresgist har dock alltid ritt till en uppsigningstid om
hogst tre minader. For hyra pd bestimd tid ir uppsigningstiden
beroende av hur ldngt hyresférhillandet dr men dven hir giller hogst
tre manader.

Hyresvirden idr berittigad att siga upp avtalet 1 f6rtid 1 ett antal
vil avgrinsade fall d& hyresritten ska anses férverkad.” Det giller
d3;

o hyresgisten drojer med att betala hyran 1 mer dn en vecka efter
forfallodagen,

e hyresgisten utan hyresvirdens samtycke eller tillstdnd 6verlater
hyresritten eller annars sitter ndgon annan i sitt stille eller upp-
liter ligenheten 1 andra hand och inte, i efterhand, omgiende
efter tillsigelse vidtar rittelse eller anséker om tillstdnd och far
ansokan beviljad,

e ligenheten inte anvinds i enlighet med sitt indamdl samt om
hyresgisten tar in utomstiende personer och det kan var ull skada
for hyresvirden. Aterigen kan hyresgisten undvika uppsigning
genom att efter tillsigelse omgdende vidtar rittelse,

e om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten 6ver-
1atits eller ligenheten upplétits, genom virdsléshet ir villande
till att ohyra forekommer 1 ligenheten eller genom underldtenhet
att underritta hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids
i fastigheten,

o ligenheten pd annat sitt vanvérdas eller hyresgisten eller annan,
som hyresritten 6verldtits eller ligenheten upplatits till, orsakar
stérningar 1 boendet, vid mindre allvarliga fall kan denna om-
stindighet ocks3 ligga till grund for att f6rlingning inte medges,
se nedan,

e hyresvirden inte fir det tilltride till ligenheten denne har ritt
till och hyresgisten inte kan visa giltig ursike,

442 § hyreslagen
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o hyresgisten 3sidositter annan avtalsenlig skyldighet och det maste
anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden eller, slutligen, om
ligenheten anvinds f6r kriminell verksamhet eller prostitution.

Forlingning

Har hyresforhillande pd bestimd tid varat 1 mer dn nio ménader i
foljd, skall dock avtalet alltid sigas upp for att upphora att gilla. Ett
hyresavtal, som ir ingdnget f6r bestimd tid, anses forlingt pa obe-
stimd tid om avtalet saknar bestimmelser om verkan av utebliven
uppsigning och inte sigs upp till hyrestidens utging trots att upp-
signing skall ske, eller om hyresgisten, trots att avtalet upphért att
gilla utan uppsigning, fortsitter att anvinda ligenheten en méinad
efter att hyrestiden gdtt ut utan att hyresvirden begirt av hyres-
gisten att flytta.”

I svensk ritt ges 1 dvrigt ritt till férlingning — besittningsskydd
— som ir lingtgdende.” Sisom hyresnimnden uttrycker det: En
bostadshyresgist har i regel ritt till f6rlingning av sitt hyresavtal
nir hyresvirden siger upp avtalet och begir att hyresgisten skall
flytta (besittningsskydd). Ar hyresvirden och hyresgisten inte ense
om att avtalet skall upphora, avgérs tvisten av hyresnimnden. Till
dess tvisten avgjorts har hyresgisten ritt att bo kvar 1 ligenheten. I
besittningsskyddet ligger ocksd att hyresgisten kan f3 uppskov
med avflyttningen. Besittningsskyddet giller iven nir en ligenhet
hyrs ut i andra hand lingre tid dn tvd 4r 1 f6ljd. Ritten till f6rling-
ning kan avtalas bort men huvudregeln ir att hyresnimnden skall
godkinna en verenskommelse om avstiende frin besittningsskydd
for att den ska gilla. De undantag frin godkidnnande som ges rér i
huvudsak uthyrning 1 hogst fyra &r av den egna bostaden nir hyres-
virden 3ter ska bositta sig dir eller 1 forkommande fall tinker silja
bostaden.”

Ratten till att bo ostort och skyldighet att inte stora eller forstora

Reglerna som behandlar hyresgistens plikt att inte orsaka stérningar
1 boendet och att ”sundhet, ordning och gott skick inom fastig-
heten” uppritthdlls finns 1 25 § hyreslagen och dess andra stycke

% 3 § hyreslagen
% 45-52 §§ hyreslagen
%7 452 § hyreslagen
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ligger, mer eller mindre implicit, ansvaret att komma till ritta med
problemen p4 hyresvirden.

I 26 § hyreslagen anges under vilka férutsittningar hyresvirden
far utdva sin ritt till att komma in 1 ligenheten.

Hyran
Ingingsvirdet pa hyran

Hyresvirden och hyresgisten kan 1 princip komma &verens om en
hyra som inte ir skilig. Men skyddsreglerna 1 hyreslagen ger, med
undantag f6r vissa nybyggda hus, parterna alltid mojlighet att fast-
stilla en skilig hyra genom att anséka hos hyresnimnden.

Nir hyresvirden inte har slutit avtal om férhandlingsordning kan
hyran sittas fritt. Hyresvirden har di inte férbundit sig att for-
handla om hyran med en hyresgistorganisation. Finns ingen férhand-
lingsordning, kan hyresvirden alltsd utan att bryta mot hyreslagen
eller hyrestorhandlingslagen begira vilken hyra som helst.

Men den hyresgist som har accepterat en oskilig hyra, kan fi
den sinkt for framtiden genom att anséka hos hyresnimnden. Den
overenskomna hyran kommer di att jimféras enligt reglerna for
bruksvirdessystemet dvs. hur hyresgister 1 allminhet virderar ligen-
hetens egenskaper och som bestimmer dess bruksvirde. Hyres-
nimnden ska bestimma bruksvirdet utan att ta hinsyn till produk-
tionskostnader, driftskostnader och férvaltningskostnader.” Eftersom
ett bostadshyresavtal 1 regel l6per tills vidare, behéver den hyresgist
som omgdende begir villkorsindring inte bli bunden av den oskiliga
hyran lingre in under hyresférhdllandets forsta sex minader. Loper
avtalet diremot pd bestimd tid om ett ir eller lingre, kan hyres-
gisten inte komma ifrdn skyldigheten att betala den oskiliga hyran
under ett ir.”

Om en fastighetsigare och hyresgistorganisation kommer 6verens
kan det vid nyproduktion avtalas om en hyresnivi som endast undan-
tagsvis kan dndras, eftersom den kommer att presumeras att vara
skilig vid en provning hos hyresnimnden.'® Sidan hyra kallas for
presumtionshyra och giller 1 tio &r och har tll syfte att frimja

%8 55 § hyreslagen samt hyresnimndens hemsida:
http://www.hyresnamnden.se/ Amnesomraden/Skalig-hyra/Bruksvarde/
% hyresnimndens hemsida
http://www.hyresnamnden.se/Fragor-och-svar/Bostadshyra_ny/Hyran/
10°55¢ § hyreslagen
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nyproduktion genom att hjilpa fastighetsigaren att sikerstilla de
kalkylerade intikterna foér projektet si att de inte loper risk att
reduceras kraftigt vid en prévning mot bruksvirdet.

Finns det en férhandlingsordning giller hyresférhandlingslagens
regler. Det innebir att hyresvirden inte fr héja hyran f6r en ny
hyresgist utan att vara 6verens med hyresgistféreningen. En forut-
sittning for att bedriva kollektiva hyresférhandlingar utifrdn hyres-
forhandlingslagen ir att det finns ett avtal om férhandlingsordning
mellan parterna.

Hur kan hyran dndras

Hyran hojs for det stora flertalet ligenheter genom kollektiva hyres-
férhandlingar mellan en hyresgistorganisation, Hyresgistféreningen,
och fastighetsigare. Det ir s.k. kollektivt férhandlade hyror och i
s& mdtto ir Sverige vildigt unikt i denna jimférelse med Tyskland,
England, Norge och Finland. En férutsittning f6r att bedriva kollek-
tiva hyresforhandlingar utifrin hyresférhandlingslagen ir att det
finns ett avtal om férhandlingsordning mellan parterna. Det enskilda
hyresavtalet blir bundet av éverenskommelsen om det avtalats om
sddant avtalsvillkor.

Vill en hyresvird som inte ir knuten till avtal om férhand-
lingsordning eller dennes hyresgist att hyran skall indras s ska de
meddela motparten skriftligen om detta. Om nigon 6verenskom-
melse inte kan triffas s kan de vinda sig till hyresnimnden och
ansdka om att f indringen provad.'”

Skydd mot alltfér héga hyror — sammanfattningsvis

Det skydd mot alltfér héga hyror som finns i Sverige bygger 1 allt
visentligt pd mojligheten att {4 sin hyra prévad av hyresnimnden s
att den ir skilig 1 jimforelse med hyran for till bruksvirdet likvir-
diga ligenheter.

10154 § hyreslagen
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Forsakringskrav, garantier och depositioner

Nigra krav pd forsikringar stills inte men det finns mojlighet for
hyresvirden att kriva borgensitaganden eller annan sikerhet.'”
Det ges inga riktlinjer f6r storleken pd en deposition men det anses
att ett belopp upp till motsvarande tre manaders hyra ir rimligt.'®

Bytesratt och succession

Det ir inte bara de kollektivt férhandlade hyrorna som gor Sveriges
hyreslagstiftning lite unik 1 denna jimférelse. Den bytesritt som
regleras 1 35 § hyreslagen ir ocks8 unik.

Det ir tillitet att byta sin bostadsligenhet mot en annan bostad
om hyresvirden gir med pd det, men den som byter utan att ha
samtycke riskerar att férlora sin ligenhet.

En hyresgist har ritt att byta s& snart han eller hon har ett
l6pande forstahandskontrakt. Man behover alltsd inte bo en bestimd
tid i ligenheten innan man fir byta. Aven triangelbyten och andra
kedjebyten riknas som byten. Det anses ocksd vara ett byte nir
ndgon byter en hyresritt mot en bostadsritt eller en hyresritt mot
ett en- eller tvifamiljshus. En annan sak ir att det inte alltid finns
forutsittningar for att godkinna byten mellan hyresritt och bostads-
ritt eller mellan hyresritt och en- eller tvdfamiljshus.'*

Om hyresvirden inte gir med pd bytet, kan hyresgisten soka
tillstdnd hos hyresnimnden. Dvs. dven om hyresvirden motsitter sig
bytet s ska tillstind ind4 limnas om hyresgisten “har beaktansvirda
skl for bytet och detta kan dga rum utan pataglig oligenhet for hyres-
virden samt inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet.” Det ir
en —1denna jimforelse — unik rittighet.

Overlatelser vid dédsfall eller vid separation regleras i 23§ hyres-
lagen och innebir att make eller sambo kan 6verta hyreskontraktet.
Vid overlitelser till nirstiende giller 24 § hyreslagen och huvud-
regeln dr att sddan overlitelse ir mojlig om den nirstiende varaktigt
sammanbott med den som avtrider ligenheten eller som avlidit.

102 28a § hyreslagen
19 Carl Johan Zimdahl — Mannheimer Svartling Advokatbyrd AB
1% Hyresnimndens hemsida — http://www.hyresnamnden.se/Byta-lagenhet/
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Vilken ordning géller vid tvister

Hyrestvister fors till hyresnimnd — 1 f6rsta hand f6r medling — men
om tvisten kvarstdr efter medling s ir nimnden dven beslutande i
forsta instans. Besluten fr&n hyresnimnderna éverklagas till Svea
hovritt.'” Det finns dock ett fital fall dir hyresnimndens beslut
inte kan 6verklagas.'®

Ett undantag frdn denna ordning giller mellan SABO-féretagen
och Hyresgistféreningen som har ett eget medlingsorgan vid hyres-
férhandlingar — Hyresmarknadskommittén — som forst soker 1osa
tvisten innan férhandlingen kan anses strandad och férs tll Hyres-
nimnden.

Annat konsumentskydd av betydelse

For hyresgist finns mojlighet att vid tvist med hyresvird gora depo-
sition hos linsstyrelsen motsvarande det omtvistade beloppet. Hyres-
gisten kan d& inte sigas upp pa grund av obetald hyra.'”

Den omfattande verksamhet som Hyresgistféreningen bedriver
over hela landet — framférallt vid hyresférhandlingar — fir anses
falla in under denna rubrik. Lit vara att detta skydd kriver med-
lemskap for att gilla fullt ut. Hyresgistfoéreningens starka position
bygger ytterst pd avtal om férhandlingsordning.

Bide hyresgistorganisation och hyresvird kan begira hos hyres-
nimnden att avtal om férhandlingsordning ska gilla f6r ett hus.'®

Annat skydd for hyresvarden av betydelse

I liknande m&n som Hyresgistféreningen ir ett skydd for hyres-
gisterna far Fastighetsigarforening anses vara ett skydd for hyres-
virdarna eftersom de bl.a. bistdr vid férhandlingar.

Se dven under foregiende rubrik om ritten till férhandlingsord-
ning.

1971 § hyreslagen

106 1 § sjitte stycket, 35, 40, 45 a, 56 eller 59 §§ i hyreslagen
19721 § hyreslagen

1% 9 § hyresférhandlingslagen (1978:304)
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Statens offentliga utredningar 2012

Kronologisk forteckning

. Tre blir tv! Tva nya myndigheter inom

utbildningsomridet. U.

2. Framtidens hégkostnadsskydd i virden. S.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

. Skatteincitament fér riskkapital. Fi.
. Kompletterande regler om person-

uppgiftsbehandling pa det
arbetsmarknadspolitiska omradet. A.

. Hogskolornas foreskrifter. U.
. Atgirder mot fusk och felaktigheter med

assistansersittning. S.

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomrddet 2012

—langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. M.

. Skadestindsansvar och férsikringsplikt

vid sjotransporter — Atenférordningen
och forsikringsdirektivet i svensk ritt. Ju.

. Férman och filla — nyanlindas uttag av

forildrapenning. A.

Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. Ku.

Snabbare betalningar. Ju.

Penningtvitt — kriminalisering,
foérverkande och dispositionsférbud. Ju.
En sammanha&llen svensk polis. Ju.
Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—f6rslag till en ny statlig dgarférvaltning.
Fi.

Plan for framtagandet av en strategi for
langsiktigt hillbar markanvindning. M.
Att angora en kulturbrygga — for stod till
nyskapande kultur. Ku.

Psykiatrin och lagen — tvdngsvérd, straff-
ansvar och samhillsskydd. S.

S& enkelt som méjligt f6r s& manga som
mojligt.

— den mjuka infrastrukturen pd vig. N.
Nationella patent pd engelska? N.
Kvalitetssikring av forskning och
utveckling vid statliga myndigheter. U.
Hir finns mer att himta - it-anvindningen
ismiforetag. N.

22.

23

25.

28.

30

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.

39.

40.

41.

Mal f6r rovdjuren. M.

. Mindre vild fér pengarna. Ku.
24.

Likvirdig utbildning

—riksrekryterande gymnasial utbildning
for vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. U.

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. S.

. En ny brottsskadelag. Ju.
27.

Firdplan {6r framtiden

—en utvecklad flygtrafiktjinst. N.
Lingre liv, lingre arbetsliv.
Forutsittningar och hinder for dldre
att arbeta lingre. S.

. Sveriges mojligheter att ta emot

internationellt stod vid kriser och
allvarliga hindelser i fredstid. Fo.

. Vital kommunal demokrati. Fi.
31.

Sinkta trosklar —hogt 1 tak

Arbete, utveckling, trygghet. A.
Upphandlingsstédets framtid. S.

Gor det enklare! S.

Nya péfoljder + kort presentation. Ju.
Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. Ju.

Registerdata for forskning. Fi.
Kulturmiljdarbete 1 en ny tid. Ku.
Minska riskerna med farliga imnen!
Strategi for Sveriges arbete for en giftfri
miljo. M.

Vigar till férbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen
+ Bilagedel. N.

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. U.
Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hégskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar
—slutbetinkande. U.
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. Bittre behorighetskontroll. Andringar

1férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. S.
Konsumenten i centrum

—ett framtida konsumentstéd. Ju.
Hemliga tvéngsmedel mot allvarliga
brott. Ju.

Kvinnor och barn i rittens grinsland. U.
Dammsikerhet. Tydliga regler och effektiv
tillsyn. N.

Harmoniserat inkomstbegrepp.
Mojligheter att anvinda manadsuppgifter
isocial- och arbetsldshetsférsikringarna.
S.

Maritim samverkan. Fo.

Tolkning och 6versittning vid
straffrittsliga forfaranden.
Genomférande av EU:s tolknings- och
dversittningsdirektiv. Ju.

Nystartszoner. Fi

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen.
Ju.

Bostadstaxering —avveckling eller
férenkling. Fi.

AP-fonderna i pensionssystemet —
effektivare férvaltning av pensions-
reserven. Fi.

Atervinning av fartyg

—underlag for ratificering av Hong Kong-
konventionen. N.

En 6versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och2.Ju

Mot det hillbara samhillet

— resurseffektiv avfallshantering. M.
Tydligare regler om frirorlighet fér EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.

Ju.
Stéd till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. Ku.

Nya villkor fér public service. Ku.

Avgifter p viig och elektroniska
vigtullsystem. Fi.

Hégre ersittning vid mastupplitelser. Ju.
Uppsigningstvister. En éversyn av
regelverket kring tvister i samband med
uppsigning av arbetstagare. A.

Sma3 foretag — stora mojligheter med it. N.
Forstirke forsikringstagarskydd. Fi.
Lisandets kultur. Ku.

Skatteincitament {6r forskning och
utveckling. Fi.

67.

68.

71.
72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.
81.

82.
83.

84.

85

87.
88.

Foérvaltare av alternativa
investeringsfonder. Fi.

S4 enkelt som méjligt f6r s8 ménga som
méjligt — f6rstirkt samordning av
férvaltningsgemensamma tjinster. N.

. Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och

anhoriginvandrare pd arbetsmarknaden. A.

. Okad och siikrare cykling — en 6versyn av

regler ur ett cyklingsperspektiv. N.
Tomtrittsavgild och frikép. Ju.
Folkbildningens samhillsvirden — En ny
modell f6r statlig utvirdering. U.
Undersokningstillstdnd och arbetsplaner.
N.

Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. A.
Pris, tillgdng och service

— fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. S.

Utbildning f6r elever i samhillsvird och
fjirr- och distansundervisning. U.

En tydligare organisation fér
Sikerhetspolisen. Ju.

En sammanhaillen svensk polis.
Foljdindringar i férfattningar.

Del 1 och 2. Ju.

En databas {6r 6vervakning av och tillsyn
dver finansmarknaderna. Fi.
Utbildningsanstillning. A.

Statens regionala férvaltning

—f6rslag till en angeligen reform. S.
Hyres- och arrendetvister i framtiden. Ju.
Vad ir officiell statistik?

En 6versyn av statistiksystemet och SCB.
Fi.

Niringsférbud — tillsyn och effektivitet.
N.

. Avlyssning mot grova vapenbrott? Ju.
86.

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljokrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. S.

Ny PBL - pa ritt sitt. S.

Atthyra

— frén en ritt for allt firre till en mojlighet

for allt fler. S.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Socialdepartementet

Skadestdndsansvar och forsikringsplikt
vid sjdtransporter — Atenférordningen och
forsikringsdirektivet i svensk ritt. [8]

Snabbare betalningar. [11]

Penningtvitt — kriminalisering, férverkande
och dispositionsférbud. [12]

En sammanhillen svensk polis. [13]

En ny brottsskadelag. [26]

Nya paféljder + kort presentation. [34]

Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. [35]

Konsumenten i centrum
—ett framtida konsumentstdd. [43]

Hemliga tvingsmedel mot allvarliga brott. [44]

Tolkning och &versittning vid straffrittsliga
foérfaranden. Genomférande av EU:s
tolknings- och 6versittningsdirektiv. [49]

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen. [51]

En 8versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och 2. [55]

Tydligare regler om fri rorlighet f6r EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.
(57]

Hégre ersittning vid mastuppldtelser. [61]

Tomtrittsavgild och frikép. [71]

En tydligare organisation fér Sikerhetspolisen.

[77]
En sammanhillen svensk polis.
Foljdindringar i forfattningar.
Del 1 och 2. [78]
Hyres- och arrendetvister i framtiden. [82]
Avlyssning mot grova vapenbrott? [85]

Forsvarsdepartementet

Sveriges mojligheter att ta emot internationellt
stdd vid kriser och allvarliga hiindelser i
fredstid. [29]

Maritim samverkan. [48]

Framtidens hégkostnadsskydd i vdrden. [2]

Atgirder mot fusk och felaktigheter med
assistansersittning. [6]

Psykiatrin och lagen — tvingsvird, straffansvar
och samhillsskydd. [17]

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. [25

Lingre liv; lingre arbetsliv. Férutsittningar och
hinder {6r dldre att arbeta lingre. [28]

Upphandlingsstddets framtid. [32]

Gér det enklare! [33]

Bittre behdrighetskontroll. Andringar i
férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. [42]

Harmoniserat inkomstbegrepp. Mojligheter
att anvinda minadsuppgifter i social- och
arbetsloshetsforsikringarna. [47]

Pris, tillgdng och service
—fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. [75]

Statens regionala férvaltning
—f6rslag till en angeligen reform. [81]

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljdkrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. [86]

Ny PBL - pa ritt sitt. [87]

Att hyra
— frdn en ritt for allt firre till en mojlighet
for allt fler. [88]

Finansdepartementet

Skatteincitament for riskkapital. [3]

Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—forslag till en ny statlig dgarforvaltning, [14]

Vital kommunal demokrati. [30]

Registerdata f6r forskning. [36]

Nystartszoner. [50]

Bostadstaxering —avveckling eller férenkling.
[52]

AP-fonderna i pensionssystemet — effektivare
férvaltning av pensionsreserven. [53]



Avgifter pd vig och elektroniska vigtullsystem.

(60]
Forstirkt forsikringstagarskydd. [64]

Skatteincitament f6r forskning och utveckling.

(66]

Forvaltare av alternativa investeringsfonder.
(67]

En databas {6r évervakning av och tillsyn dver
finansmarknaderna. [79]

Vad ir officiell statistik?

En dversyn av statistiksystemet och SCB.
(83]

Utbildningsdepartementet

Tre blir tvd! Tva nya myndigheter inom
utbildningsomridet. [1]

Hégskolornas foreskrifter. [5]

Kvalitetssikring av forskning och utveckling
vid statliga myndigheter. [20]

Likvirdig utbildning
—riksrekryterande gymnasial utbildning
for vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. [24]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. [40]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hdgskolor; Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar
- slutbetinkande. [41]

Kvinnor och barn i rittens grinsland. [45]

Folkbildningens samhillsvirden
—En ny modell f6r statlig utvirdering[72]

Utbildning fér elever i samhillsvard och fjirr-
och distansundervisning. [76]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomrddet 2012
- langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. [7]

Plan foér framtagandet av en strategi for
langsiktigt hillbar markanvindning. [15]

Mal {6r rovdjuren. [22]

Minska riskerna med farliga imnen! Strategi
for Sveriges arbete for en giftfri miljo. [38]

Mot det hdllbara samhillet — resurseffektiv
avfallshantering. [56]

Néringsdepartementet

S4 enkelt som méjligt f6r s§ minga som mojligt
— den mjuka infrastrukturen pd vig. [18]

Nationella patent p4 engelska? [19]

Hir finns mer att himta —it-anvindningen 1
smiféretag. [21]

Firdplan for framtiden
—en utvecklad flygtrafiktjinst. [27]

Vigar till férbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen +
Bilagedel. [39]

Dammsikerhet
Tydliga regler och effektiv tillsyn. [46]

Atervinning av fartyg
—underlag fér ratificering av Hong Kong-
konventionen. [54]

Sm4 féretag — stora mojligheter med it. [63]

S4 enkelt som majligt f6r s§ minga som méjligt
— forstirkt samordning av
forvaltningsgemensamma tjinster. [68]

Okad och sikrare cykling — en éversyn av
regler ur ett cyklingsperspektiv. [70]

Undersokningstillstdnd och arbetsplaner. [73]

Niringsforbud — tillsyn och effektivitet. [84]

Kulturdepartementet
Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. [10]

Attangodra en kulturbrygga
—f6r stéd till nyskapande kultur. [16]
Mindre vild f6r pengarna. [23]
Kulturmiljdarbete i en ny tid. [37]
Stéd till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. [58]
Nya villkor f6r public service. [59]
Lisandets kultur. [65]

Arbetsmarknadsdepartementet

Kompletterande regler om personuppgifts-
behandling p4 det arbetsmarknadspolitiska
omrédet. [4]

Férmidn och filla - nyanlindas uttag av
forildrapenning. [9]

Sinkta trosklar —hogt i tak
Arbete, utveckling, trygghet. [31]

Uppsigningstvister. En 6versyn av regelverket
kring tvister i samband med uppsigning av
arbetstagare. [62]

Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och
anhériginvandrare pd arbetsmarknaden. [69]

Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. [74]

Utbildningsanstillning. [80]
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