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Bedlut vid regeringssammantréde den 8 december 2011

Sammanfattning

En sérskild utredare ska analysera marknaden for uthyrning av

bostéder och 1dmna underlag for stéllningstaganden till hur den

kan utvecklas. En viktig utgangspunkt for utredningen ar att
villkoren for de olika boende- och upplételseformerna ska vara
sa likvardiga som majligt med hansyn tagen till de olika bo-
ende- och upplétel seformernas skilda forutsattningar. Utbud och
efterfrédgan ska inte styras av att staten pa ett omotiverat satt
gynnar eller missgynnar ndgon sarskild form. En annan ut-
gangspunkt ar att forutséttningarna for att befintliga bostader
utnyttjas effektivt bor forbattras.

Utredaren ska bl.a.

— inventerai vilken utstrackning det finns outnyttjade |égen-
heter som skulle kunna anvandas som bostad, sarskilt i om-
raden med stark efterfragan pa hyresrétter,

— peka pa sadana forandringar som kan utveckla och forbéttra
villkoren att tillhandahalla bostader for uthyrning och sar-
skilt redovisa vilka forandringar som kan stimulera privat-
personers uthyrning av bostad,

— jamfoéra villkoren for uthyrning av bostéder med villkoren
for dvriga uppl atel seformer,

— lyfta fram sadana skillnader i villkoren som innebar hinder
mot langsiktigt va fungerande bostadsmarknader och
hinder mot likvardig behandling av olika boende- och upp-
|tel seformer,



— peka pa sadana forandringar som kan framja langsiktigt
goda och forutsagbara villkor sa att fler vill bo i hyresrétt
och fler vill investerai, &ga och forvalta hyresbostéder, och

— goraen jamforelse med villkoren for uthyrning av bostéader
i andraléander i EU och i Norden och redovisa effekterna av
de andralandernas villkor.

Utredningsuppdraget  omfattar  inte  skattefragor. |
utredningsuppdraget ingar inte att 1amna forfattningsforsl ag.
Ett delbeténkande ska lamnas senast den 1 april 2012. Slut-

beténkandet ska lémnas senast den 31 december 2012.

Bakgrund

Regeringens 6vergripande ma for bostadspolitiken & lang-
siktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenterna
moter ett utbud av bostader som svarar mot efterfragan. Sa
manga som mgjligt ska kunna fa en bra bostad till en rimlig
kostnad. For att fler ska vilja investera i, &ga och férvalta bo-
stader kréavs langsiktigt goda och forutsagbara villkor. Genom
en fungerande marknad stélls hushdllens olika behov i fokus
och blir styrande for hur bostadsbestandet utvecklas.

En forutsattning for att dessamal ska kunna nas &r att regle-
ringar begrénsastill vad som ar nddvéandigt for att olika boende-
och upplatelseformer ska fungera pa basta sitt. Med boende-
och upplatelseformer avses har sarskilt egnahem, &gar-
l&genheter, bostadsrétter, hyresrdtter och kooperativa hyres-
rétter. En annan forutsdttning &r att staten & neutra i sin be-
handling av de olika boende- och upplatelseformerna. Villkoren
for de olika boende- och upplatelseformerna paverkar bostads-
marknaden och hur den fungerar. Om villkoren skiljer sig at sa
paverkar det hur sdval foretag som hushdll agerar, med risk for
att bostadsmarknaden i sin helhet fungerar sdmre och inte
formar generera den mangfald och valfrihet som & onskvard.
Villkoren bor vara sa likvardiga som majligt med héansyn tagen
till de skillnader som fdljer av respektive boende- och upp-
|3tel seforms sérart.
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V&8 fungerande bostadsmarknader &r viktiga for individernas
vamajligheter och for en va fungerande arbetsmarknad. Ror-
ligheten pa arbetsmarknaden &r en viktig forutséttning for till-
vaxten och & intimt forknippad med hur bostadsmarknaden
fungerar. Mgjligheten att enkelt byta bostad &r viktig for att
framja bostadsmarknadens funktionssétt. | landets tillvaxt-
regioner —inte minst i Stockholmsregionen — har utbudet av nya
bostader under 1ang tid inte foljt med befolkningsutvecklingen.
Samtidigt har andra regioner haft ett dverskott av bostader och
foljaktligen behovt riva bostadshus.

Ungdomar och unga vuxna & en mycket rorlig grupp som &r
beroende av att snabbt kunna finna en ny bostad. De soker ny
bostad t.ex. nér det & dags att |amna fordldrahemmet eller nér
de flyttar till en annan ort for att studera eller arbeta. Eftersom
kop av bostad ofta forutsatter egen kapitalinsats kan det for
manga i denna grupp vara naturligare med ett boende i hyres-
rétt. For manga ungdomar och unga vuxna & en &gd bostad inte
heller ett savklart aternativ, just pa grund av behovet av att
létt kunna flytta vidare.

Aven nyanlanda invandrare & en grupp som av liknande
skdl oftast bor i hyresrédtt. Som nyanland saknar manga arbete
och tillracklig inkomst eller eget kapital for att ha mojlighet att
kopa en bostad. Dessutom kan férutséttningarna foréndras
snabbt, t.ex. genom familjedterforening, vilket forutsitter en
vissrorlighet.

Aven den demografiska utvecklingen, som innebar att allt
fler lever allt langre, stéller krav pa va fungerande bostads-
marknader. Det finns olika behov och dénskemdl i fraga om bo-
stddernas kvalitet och standard, liksom den service som kan
erbjudas i néra anglutning till boendet. Det & samtidigt viktigt
att hindren for hushdlen att anpassa sitt boende till forandrade
Onskemal och behov &r begransade till ett nédvandigt minimum.
Om det & enkelt att byta boende, bidrar det ocksa till att
bostadsbestandet utnyttjas mer effektivt.

Ett ofillrackligt utbud av hyresbostéader kan tvinga hushall
som av olika skdl har en hyresbostad som sitt forstahandsval att
i stéllet kdpa en bostad. Darmed okar efterfrégan pa agda bo-
stéder. Nyproduktionen av bostédder har under senare tid med
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undantag for tiden nérmast efter finanskrisen 2008 framst varit
inriktad pa bostéder som &gs av de boende séva, sarskilt bo-
stadsrétter. Av samtliga permanentbostéder i Sverige & 41
procent egnahem, 22 procent bostadsréttslagenheter och 37
procent hyreslégenheter.

| relation till befolkningsutvecklingen och till bostads-
byggandet i vara grannlander har 6kningen av antalet bostader i
Sverige under lang tid varit |&g.

For att bostadsmarknaden ska kunna maéta de olika behov
och krav som bostadskonsumenter och samhéllet stéller kan det
finnas skdl att se over villkoren for uthyrning av bostéder. |
regeringsforklaringen 2010 framholls behovet att starka hyres-
réttens stéllning.

Behovet av en utredning

Det finns tydliga tecken pa att dagens bostadsmarknader |angt
ifran svarar upp till malséttningen att vara langsiktigt val funge-
rande.

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

De olika produktionsstoden till framfor alt hyresbostéader,
men &ven bostadsrétter, har upphdrt eller & under avveckling
(prop. 2006/07:1, bet. 2006/07:CU1, rskr. 2006/07:9).
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Mojlighet att bilda &garldgenheter i samband med nypro-
duktion och i vissa fall av ombyggnad har inforts (prop.
2008/09:91, bet. 2008/09:CU16, rskr. 2008/09:170; prop.
2008/09:83, bet. 2008/09:SkU21, rskr. 2008/09:171).

Andringar har genomforts for att underl&tta uthyrning av den
egna bostaden (prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr.
2002/03:96; prop. 2008/09:27, bet. 2008/09:CUS8, rskr.
2008/09:73).

Déarutover har forandringar skett inom andra omraden som
ocksa paverkat forutsattningarna for de olika boende- och upp-
|dtel seformerna.

Reformarbetet har varit omfattande, samtidigt som det kan
vara svart att 6verblicka den samlade effekten nar det géler
forutsdttningarna for respektive boende- eller upplatelseform.
Det har, inte minst frén partsorganisationerna pa bostadshyres-
marknaden, anforts att villkoren inte & neutrala och att hyres-
rétten & kraftigt missgynnad. Parterna har &ven fort fram olika
fordag som de menar skulle bidratill att skapa mer balanserade
villkor.

Regeringens stravan & att skapa sa stort utrymme som moj-
ligt for befintliga och tillkommande foretag pa bostadshyres-
marknaden att agera, for att dérigenom 6ka utbudet av hyres-
l&genheter i de delar av landet dér det i dag finns en stark efter-
fragan. Ett led i det fortsatta arbetet med att utveckla hyresrétten
ar ett fordag om att forbéttra mojligheterna att prissétta olika
till- och franval (SOU 2008:94). Justitiedepartementet har under
beredningen av &endet skickat ut en kompletterande
promemoria paremiss (Tillval i hyresrétt, Justitiedepartementet,
dnr Ju2008/9044/L1). Fordaget innebédr att hyresvéard och
hyresgast kan gora bindande Gverenskommelser om hyresav-
drag for franval och hyrestillagg for tillval inom vissa ramar.
Vad gdler tillval foreslas att |agenhetens tillagg inte ska Gver-
stiga hélften av grundhyran.

Sammantaget finns det behov av att utreda hur marknaden
for uthyrning av bostéder kan utvecklas. Behovet ar i forsta
hand grundat pa bristen pa hyreslagenheter i manga omraden.
Det finns ett sérskilt behov av att undersoka vilka forandringar
som pa kort sikt kan bidra till att befintliga bostader anvands
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mer effektivt. Det finns ocksa behov av att gora en samlad
analys av villkoren for de olika boende- och upplatelseformerna
i syfte att sékerstélla att statens behandling av dessa &r likvar-
dig. Utbud och efterfragan ska inte styras av att staten pa ett
omotiverat satt gynnar eller missgynnar nagon sarskild boende-
eller uppléatelseform.

Utredningsuppdraget
Hur forutsdttningarna for uthyrning av bostader kan forbéattras

Utredaren ska analysera marknaden for uthyrning av bostader
och lamna underlag for stéllningstaganden till hur denna kan
utvecklas. De villkor for marknaden som det allménna styr éver
behdver utvecklas for att skapa goda forutsdttningar for ett okat
utbud sdva genom nyproduktion som genom att det befintliga
bestandet utnyttjas mer effektivt. Det Gvergripande malet &r
langsiktigt val fungerande bostadsmarknader, sava lokalt som
regionalt.

Utredaren skai ett forsta steg inventerai vilken utstréackning
det i dag finns bostads dgenheter eller andra lagenheter som inte
utnyttjas effektivt i omraden med stark efterfrégan pa hyres-
rétter. Utredaren ska analysera vilka faktorer det & som i forsta
hand begransar intresset for uthyrning. Utredaren ska peka pa
majliga vagar att pa kort sikt 6ka utbudet av hyresrétter. Utred-
ningen ska i denna del sarskilt ta sikte pa betydelsen av, och
villkoren for, den delmarknad som bestar av uthyrning som inte
sker i ndringsverksamhet.

Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna bo-
staden s3g over villkoren for att forbattra utnyttjandet av det
befintliga bostadsbestandet, i syfte att skapa fler boendetill-
fallen (SOU 2007:74). Detta betdnkande ska utgora ett underlag
for utredarens arbete. Utredaren ska undersbka om det finns
ytterligare majligheter att pa kort sikt 6ka utbudet av bostader
och boendetillfallen genom uthyrning som inte sker i nérings-
verksamhet. Utredaren ska peka pa hur villkoren att hyra ut
bostéder kan utvecklas och forbéttras samt vilka sérskilda vill-
kor som bor géllafor denna delmarknad.
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Olika villkor gdler vid olika forhdllanden, t.ex. om en ut-
hyrning avser flera bostader (exempelvis blockuthyrning),
vilken boendeform som hyrs ut (exempelvis moblerat rum eller
lagenhet i ett enfamiljshus), vilken rétt uthyraren har till [agen-
heten (exempelvis dganderétt eller bostadsrétt) eller om en bo-
stad ingar eller inte ingar i en affarsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet. Skillnaderna & vanligen betingade av de
intresseavvagningar som gjorts vid utformningen av de olika
reglerna.

Villkoren inom ett omrade kan paverka efterfrdgan och be-
hov i en annan del, t.ex. hyresgésternas behov av besittnings-
skydd. De paverkar @en andra aktorer @n hyresvarden och
hyresgésten, t.ex. paverkas andra bostadsréttshavares rétt i en
bostadsréttsforening av villkoren for upplatelser i andra hand.
Villkoren for en upplatelseform har ocksd effekter for andra
upplatelseformer och rorligheten pa bostadsmarknaden i stort.
Som exempel kan ndmnas att en foréndring som underléttar
upplatelser av bostadsrattsgenheter i andra hand kan paverka
omséttningen av bostadsrétter. Utredaren ska analysera och
redovisa sddana samband och effekter vid Gvervégandena av
mojliga forandringar.

Utredaren ska sérskilt dvervaga om privatpersoners frihet att
disponera Over ett 8gt boende genom uthyrning kan tkas. Om
utredaren finner anledning till andrade villkor eller begrénsade
undantag fran de regler som annars géller, ska det tydligt be-
skrivas hur villkoren kan andras. Ar det t.ex. i ndgot avseende
av betydelse om en uthyrning & att betrakta som affarsmassig,
ska utredaren ange hur gransdragningen bor goras, t.ex. hur
manga uthyrningsobjekt — del av lagenhet, hela lagenheter etc. —
som en privatperson kan hyra ut. Vid intresseavvégningar ska
utredaren ta hansyn till de skillnader som féljer av de olika bo-
ende- och upplétel seformernas sérart.

Om det finns potential att Oka privatpersoners uthyrning av
bostéder, kan denna kompletterande del av bostadshyresmark-
naden béttre fungera som en regulator eller " stétddmpare” vid
perioder av bostadsbrist. Detta har betydelse for saval stude-
rande som for arbetsmarknaden och darmed tillvéxten. Arbetet i
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denna del bér bedrivas skyndsamt och avrapporteras senast 1

april 2012.
Utredaren ska

— inventerai vilken utstrackning det finns outnyttjade |&gen-
heter som skulle kunna anvandas som bostad, sérskilt i om-
raden med stark efterfrégan pa hyresrétter, och

— peka pa sadana forandringar som kan utveckla och forbéttra
villkoren for att tillhandahdlla bostader for uthyrning och
sarskilt redovisa vilka foréndringar som kan stimulera
privatpersoners uthyrning av bostad.

Hur forutsattningarna for olika boende- och uppl atel seformer
ser ut

Utbudet och efterfragan av bostader ska inte styras av att staten
pa ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar ndgon sarskild
form. Utredaren ska jamfora olika boende- och upplatelse-
former och belysa om nagon boende- eller uppléatel seform pa ett
omotiverat sétt direkt gynnas eller missgynnas till féljd av stat-
ligaregelverk.

For att hyresboendet ska kunna utvecklas som ett attraktivt
boendealternativ samtidigt som det &r intressant att investera i
bostadshyresfastigheter & det angelaget att lagstiftningen
framjar en vad fungerande bostadshyresmarknad. Utredaren ska
analysera vilka forandringar som kan framja langsiktigt goda
och forutsagbara villkor sa att hyresboendet utvecklas som ett
attraktivt boendealternativ och fler vill investera i, &ga och for-
valta hyresbostéder. Mdjligheterna att hyra ut bostader ska inte
begrénsas mer @n vad som & motiverat, t.ex. av sociala skél. |
detta sammanhang ska det sarskilt uppmérksammas att hyres-
lagstiftningen har karaktér av en social skyddslagstiftning.

Analysen ska utga frén att de forandrade reglerna for all-
méannyttiga kommunal a bostadsaktiebolag och for hyresséttning
som galler sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Analysen ska
omfatta en beddmning av i vilken utstrackning lagstiftningens
intentioner kommit till uttryck vid tilldmpningen av de nya
reglerna.
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Utredaren ska sérskilt beakta den uppfdljning som Boverket

har att gora enligt sitt regleringsbrev for 2011.

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

Bostadsrelaterade skattefragor hanteras pa annat satt och in-
gar adltsdintei uppdraget.

Utredaren ska

— j@mfdra villkoren for uthyrning av bostdder med villkoren
for dvriga uppl atel seformer,

— lyfta fram sddana skillnader i villkoren som innebar hinder
mot langsiktigt val fungerande bostadsmarknader och hin-
der mot likvérdig behandling av olika boende- och upp-
|&tel seformer, och

— peka pa sddana forandringar som kan framja langsiktigt
goda och forutsagbara villkor sa att fler vill bo i hyresrétt
och fler vill investeraii, &ga och forvalta hyresbostéder.

Erfarenhet fran andra lander

Utredaren ska gora en jamforelse med villkoren fér uthyrning
av bostéder — inbegripet villkoren som géaller for uthyrning som
inte sker i naringsverksamhet — i andra lander i EU och i
Norden och redovisa effekterna av de andra landernas villkor. |
forsta hand bor en sddan studie avse ndgra andra med Sverige
jamférbaralander i EU ochi Norden.

Uppdragets genomférande

Uppdraget ska genomfdras skyndsamt och i néra kontakt med
aktorerna pa bostadsmarknaden.

Boverket och Statens Bostadskreditnamnd ska pa begéaran
bistd utredningen i dess arbete.

Regeringen avser att tillsdtta en utredning som omfattar att ta
fram lagférdlag som mgjliggdr ombildning till agarlégenheter
(se prop. 2011/12, utg.omr. 18, avsnitt 4.5.8). Utredaren ska
folja och beakta det arbetet. Vid fullgérande av uppdraget ska
utredaren aven radgora med andra utredningar som kan beréras
av frégestdllningarna. Utredaren ska &aven radgora med
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Néringslivets regelnamnd. Utredaren ska hdlla sig underréttad
om Justitiedepartementets beredning av drendet om till- och
franval i hyresratt (dnr Ju2008/9044/L1).

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

Utredaren ska utga fran att de forandrade reglerna for all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och hyresséttningen
som géaller sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Det hindrar inte
utredaren att foresa begrénsade andringar av principerna for
hyresséttning vid uthyrning som inte sker i néringsverksamhet.

De fordlag som ldamnas ska vara va forenliga med de regler
som géller for 6vriga slag av upplatelser och inte leda till nack-
delar for det 6vriga hyreshusbestandet.

Utredningsuppdraget  omfattar  inte  skattefragor. |
utredningsuppdraget ingar inte att 1amna forfattningsforsl ag.

K onsekvensbeskrivningar

Fordagens konsekvenser ska redovisas enligt vad som anges i
14, 150ch 15a88 kommittéférordningen (1998:1474). Vid
utarbetandet av konsekvensutredningen ska 6 och 7 88 forord-
ningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning
tj&na som végledning.

Utredaren ska kostnadsberékna eventuella kostnader for det
allmannaoch féreda finansiering av dessa.

Tidplan for arbetet

Utredaren ska i ett delbeténkande senast den 1 april 2012 redo-
visa vilka féréndringar som kan stimulera privatpersoners ut-
hyrning av bostad och andra eventuella férandringar som pa
kort sikt kan ©ka utbudet av hyresrétter samt underlaget for
denna beddmning.

Uppdraget i Ovrigt ska redovisas senast den 31 december
2012.

(Socia departementet)



