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Sammanfattning

Statskontoret har pa regeringens uppdrag analyserat hur privatbostadsuthyrningen
fungerar och tagit fram forslag pa atgarder for att 6ka uthyrningen av privatbostader.
Som privatbostad raknas agt boende som smahus, dgarlagenheter och bostadsratter.
Andrahandsuthyrning av hyresratter omfattas alltsa inte av Statskontorets uppdrag.

Ovilja och osakerhet hinder for uthyrning

Statskontoret konstaterar att ovilja och osékerhet &r de framsta hindren for uthyrning
av privatbostader. | den medborgarundersokning som vi latit SIFO genomfora sva-
rade 74 procent av de som har ett extra sovrum att de inte kan ténka sig att hyra ut
en del av sin bostad. Den frdmsta anledningen till att ménniskor inte hyr ut en del av
bostaden &r att de inte vill ha ytterligare personer i bostaden.

De vanligaste skalen till att méanniskor hyr ut en del av bostaden dr att de vill hjélpa
nagon till en bostad, for att tacka sina utgifter och for att fa en extra inkomst. Var
undersokning visar ocksa att nastan 9 av 10 som hyr ut sin bostad har positiva erfa-
renheter av detta. Viljan att hyra ut ar storst bland yngre och minst bland aldre. Sam-
tidigt har aldre personer betydligt storre bostader &n yngre. Potentialen for privat-
bostadsuthyrning &r med andra ord som storst dér viljan & som minst. Vi bedémer
ocksa att det framfor allt finns en potential att 6ka uthyrningen av en del av bostaden.
| var medborgarundersokning svarade 51 procent av dgarna till en bostadsrétt, dgar-
lagenhet eller villa att de har ett eller flera sovrum over.

Bade uthyraren och hyresgésten behdver sétta sig in i ett omfattande regelverk, och
det finns dessutom en rad oklarheter i hur reglerna ska tillampas. Det &r exempelvis
inte tydligt hur mycket hyra som uthyraren far ta ut. Informationen om vilka lagar
och regler som galler &r ocksa odverskadlig, otillracklig och inkonsekvent. Var med-
borgarundersokning visar ocksa att kunskapen om vad som galler vid uthyrning av
bostad &r lag. Vi bedomer att detta sammantaget skapar en osakerhet som bidrar till
tveksamheten att hyra ut.

For att fa manniskor att vilja hyra ut kravs dels en kulturférandring nér det galler
instéllningen till att hyra ut den egna bostaden, dels tydligare och mer lattillganglig
information om vad som galler vid uthyrning. Statskontoret foreslar darfor en
informationskampanj i kombination med en forbéattrad statlig webbplats som har
information om uthyrning av bostader. Syftet ar att bidra till en kulturférandring
genom att lyfta frdgan och att minska den osékerhet som finns om uthyrning av
bostad med hjélp av lattillganglig information om vad som galler, vagledning och
goda exempel.



Det ar ofta Ionsamt att hyra ut men oklart vilken hyra som far tas ut

Statskontoret beddmer att det ofta &r I6nsamt att hyra ut sin privatbostad. Den som
hyr ut sin bostad kan técka sina kostnader. Dessutom ar skattereglerna vid uthyrning
forhallandevis gynnsamma. Vi bedomer darfor att utokade skattelattnader inte nod-
vandigtvis skulle oka viljan att hyra ut. Darfor foreslar vi att de nuvarande gynn-
samma skattereglerna behalls.

Men i vissa fall kan den kostnadsbaserade hyran som uthyraren far ta ut bli lag,
exempelvis om marknadsvardet ar lagt. Statskontoret instammer darfor i utredningen
Starkt stallning for hyresgasters forslag om att inféra en mojlighet for parterna att
bestdimma hyran med ledning av bruksvardesprincipen.

Ett annat problem som vi har identifierat &r att det ar oklart vilken hyra som uthyraren
far ta ut. Vid uthyrning av privatbostad far uthyraren ta ut en kostnadsbaserad hyra,
vilket innebér att hyresvarden far ersattning for bade driftskostnader och kapitalkost-
nader. Kapitalkostnaden berdknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvarde, men det &r i dagslaget otydligt hur rantan ska beraknas. Samtidigt
har detta stor betydelse for den hogsta tillatna hyran. Regeringen bor darfor tydlig-
gora vad som ar en skalig avkastningsranta pa kapitalkostnaden.

Vara rakneexempel visar ocksa att en pensionar som hyr ut en del av sin bostad
riskerar att forlora stora delar av sitt bostadstillagg om han eller hon har en innebo-
ende. Det innebar med andra ord att vinsten vid en uthyrning kan bli liten. Eftersom
potentialen for uthyrning ar som storst bland aldre bor regeringen sékerstélla att
Pensionsmyndigheten tar hansyn till detta i sin planerade éversyn av foreskrifterna
om bostadstillagget.

Hyresgastens stéllning &r svag och det saknas trygghetslosningar

Hyresgasten har en svag stallning pa andrahandsmarknaden och det ar vanligt med
bedrégerier. De andringar av regelverket som har skett for att 6ka uthyrningen av
privatbostader har forsvagat hyresgasternas stéllning ytterligare. Hyreskontrakten ar
mer otrygga och hyresgasterna har i praktiken sma mojligheter att begara sankt hyra.
Ekonomiskt svaga grupper ar av allt att ddma Overrepresenterade bland de som hyr
privatbostader och manga kan darmed ha svart att spara ihop till en kontantinsats for
att ta sig in pa den reguljara bostadsmarknaden. Det finns med andra ord en 6ver-
hangande risk for inlasningseffekter for de personer som hyr en privatbostad. For
dessa personer praglas tillvaron av korta, osékra och dyra hyreskontrakt.

Det finns i dag tjanster som minskar den ekonomiska otryggheten som hyresgéster
och hyresvérdar kan uppleva i samband med uthyrning av privatbostédder. Men
antalet aktorer ar relativt fa och tjansterna ar dyra. | praktiken har de ekonomiskt
svaga hushallen inte tillgang till dessa trygghetslosningar. Fler aktorer skulle inne-
béra dkad konkurrens och darmed sannolikt lagre avgifter. For att 6ka anvandningen
av formedlingstjénsterna bor regeringen darfor ge Boverket och Konsumentverket i
uppgift att ge samlad information om férmedlingstjénsterna och en méjlighet att jam-
fora foretagens priser och villkor.

Det ar vanligt att hyresvérden tar ut en deposition av hyresgasten for att forsakra sig
mot exempelvis uteblivna hyror och skador pa lagenheten. Bade hyresvarden och
hyresgasten har ett intresse av att detta kan ske pa ett tryggt satt. Men i Sverige finns
inget formaliserat system for depositionsbetalningar vid uthyrning av bostéder, till
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skillnad fran flera andra lander. Statskontoret foreslar darfor att ett system for depo-
sitioner infors. Men det finns ett antal aspekter som behdver utredas ytterligare,
exempelvis vid vilka forutsattningar en hyresvard ska kunna forfoga éver deposi-
tionen. Det ar &ven viktigt att ett system for depositioner innehaller 16sningar for de
hyresgaster som inte har mojlighet att betala in en deposition.

Vissa ekonomiskt svaga hushall kan ha ratt till ekonomiskt stod for sitt boende, men
stodet beror i dag pa boendeformen. Unga inneboende har exempelvis inte ratt till
bostadshidrag. Det innebar att en student som bor i korridor kan fa bostadsbidrag,
men att en student som &r inneboende hos nagon inte kan fa det. Statskontoret anser
darfor att regeringen i kommande 6versyn av reglerna for bostadsbidrag bor ta han-
syn till gruppen unga inneboende.

Anpassning och nyproduktion kan 6ka utbudet

Om regeringen vill 6ka uthyrningen av privatbostader kravs ocksa atgéarder pa lang
sikt. Statskontoret anser att regeringen kan astadkomma detta genom att stimulera
anpassning och tillbyggnad inom det befintliga bestandet av bostader, men ocksa
stimulera till nyproduktion med uthyrningsmojligheter.

| de fall det endast krdvs enklare insatser for att anpassa boendet for uthyrning kan
hyresintdkterna betala investeringskostnaden relativt snart. Men att planera och
bygga exempelvis en uthyrningsdel innebér ofta en storre investering. Samtidigt kan
den hogsta tillatna hyran for en uthyrningsdel i vissa fall bli relativt 1ag. Det medfor
att det tar lang tid innan hyresintékterna betalar investeringskostnaden. Vi bedémer
att hyran i vissa fall skulle kunna bli htgre om uthyraren i stéllet fick ta ut bruksvér-
deshyra for uthyrningsdelen. Detta innebdr i sin tur att fler uthyrare kommer att
behdva betala skatt for sin hyresintékt. FOr att stimulera anpassning av bostaden till
uthyrning, foreslar Statskontoret darfor att uthyrning enligt lagen om uthyrning av
egen bostad blir skattefri under tio a&r om man bygger en uthyrningsdel. Skattefri
uthyrning av uthyrningsdelar forenklar for uthyraren och innebar ocksa ett visst eko-
nomiskt incitament. Enligt Statskontoret ar forslaget ett satt for regeringen att stimu-
lera byggandet av uthyrningsdelar. Pa sa satt kan det befintliga bestandet utnyttjas
battre samtidigt som antalet uthyrningsmdjligheter okar.

Det finns manga regler att forhalla sig till vid ombyggnation av bostaden och dven
vid nyproduktion. Statskontoret anser darfor att regeringen bor se éver plan- och
bygglagen (PBL), plan- och byggférordningen (PBF) och Boverkets byggregler
(BBR) for att forenkla anpassning av privatbostader for uthyrning och for att stimu-
lera till nyproduktion med uthyrningsdel. Lattillgdnglig information och végledning
skulle ocksa underlatta for de personer som vill anpassa sin bostad for uthyrning.
Statskontoret foreslar darfor att Boverket tar fram en véagledning med bade juridisk
véagledning och konkreta rad om hur man kan anpassa sitt boende for uthyrning.

For att 6ka flexibiliteten pa bostadsmarknaden pa lang sikt foreslar Statskontoret att
regeringen ger Boverket i uppdrag att ta fram och sprida goda exempel till kommu-
nerna om hur de kan stimulera till nyproduktion med uthyrningsdel, alternativt
nyproduktion som &r forberedd for uthyrningsdelar.



Det saknas statistik om privatbostadsuthyrningen

Det saknas i dag tillracklig statistik om marknaden for privatbostadsuthyrning. Det
ar darfor svart att folja upp regeringens insatser, men ocksa att bedéma vilka nya
atgarder som kan behdvas. Det saknas med andra ord underlag for regeringens styr-
ning av marknaden for privatbostadsuthyrning. Statskontoret beddmer darfor att
Boverket bor fa i uppdrag att folja utvecklingen pa denna marknad. Boverket bor fa
detta uppdrag trots de svarigheter som ar forknippade med att ta fram statistik Gver
marknaden for privatbostadsuthyrning. | uppdraget bor det dels inga att genomféra
en urvalsundersoékning for att uppskatta omfattningen av privatbostadsuthyrningen,
dels regelbundna fordjupningsstudier inom omradet.
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Statskontorets Overgripande slutsatser
och forslag

Av landets 290 kommuner bedémer 255 att de har ett underskott pa bostader.! Det
ar en okning med 72 kommuner under de senaste tva aren. Bostadsbristen gor det
svart for manniskor att hitta en lamplig bostad och forsvarar etableringen pa bostads-
marknaden, framfor allt for unga, nyanlanda och for hushall med laga inkomster.
Bostadsbristen minskar ocksa rorligheten pa bostadsmarknaden, forsvarar match-

ningen pa arbetsmarknaden och leder ytterst till Iagre sysselsattning och tillvéxt.2

For att komma till ratta med bostadsbristen arbetar regeringen framst med att 6ka
bostadsbyggandet. Men tillskottet av nyproducerade bostader kommer inte att racka
for att mota bostadsbristen. De befintliga bostaderna maste ocksa nyttjas effektivare.
Regeringen anser darfor att privatbostadsuthyrning &r ett viktigt komplement till den
ordinarie bostadsmarknaden.

Vad ar privatbostadsuthyrning?

Som privatbostad rdknas dgt boende som smahus, dgarlagenheter och
bostadsratter. Hyresratt ar alltsa inte en privatbostad.

Privatbostadsuthyrning ar nar en bostad hyrs ut for att anvandas som just
bostad och inte dr avsedd for fritidsandamal.

Hela bostaden och del av bostaden (sasom rum, uthyrningsdel eller
attefallshus) kan hyras ut.

Uthyrning av privatbostad regleras i lag (2012:978) om uthyrning av egen
bostad. Hyreslagens regler galler nar inte lagen om uthyrning av egen
bostad innehaller avvikande bestammelser.

En person som hyr ut en bostad som hen inte har behov av under en tid
bedriver normalt inte naringsverksamhet. | vissa fall kan dock uthyrning
istallet bli naringsverksamhet, exempelvis nar en person hyr ut tre bosta-
der eller fler. Da géller andra regler for exempelvis uthyrning och beskatt-
ning.

! Boverket (2017) Bostadsmarknadsenkéaten 2017.
http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostads
marknadsenkaten-i-korthet/, 2017-06-07.
2 Proposition 2016/17:01. Budgetproposition for 2017. Utgiftsomrade 18. Samhéllspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 39.
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For att fa fler personer att vilja hyra ut sin bostad eller en del av bostaden och for att
underlatta for personer att hyra en bostad, dnskar regeringen skapa béttre och tryg-
gare forutsattningar pa privatbostadsmarknaden. Regeringen har genomfort ett antal
atgarder for att 6ka uthyrningen.

Regeringens atgarder i syfte att 6ka uthyrningen av privatbostader

= Sedan den 1 februari 2013 géller lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad. Viktiga andringar var en friare hyressattning, att hyran inte kan
andras retroaktivt och att hyresgasten inte far besittningsskydd oavsett
hur lange hyresférhallandet varar.

= Sedan den 1 juli 2014 géller andringar i bostadsrattslagen (1991:614) som
innebar att bedomningen av bostadsrattshavares skal for tillstand att hyra
ut sin lagenhet i andra hand blev mer generos.

= Schablonavdraget for privatpersoner som hyr ut en privatbostad har hojts
i flera steg, fran 4 000 kronor 2008 till 40 000 kronor sedan 2013.

Regeringen har gett Statskontoret i uppdrag att analysera hur privatbostadsuthyr-
ningen fungerar. Statskontorets fa fler att vilja hyra ut sin bostad eller en del av sin
bostad. | uppdraget ingar att utredning och forslag ska omfatta atgarder som kan

e analysera om incitamenten for att hyra ut en del av en bostad bor forédndras

e  Overvaga hur forutsattningarna for blivande hyresgéster och inneboende kan for-
battras

e utreda behovet av en béttre fungerande och tryggare formedling av privatbo-
stéder

e lamna forslag pa hur tillgangen till och uppfoljningen av statistik inom omradet
kan forbattras.

Som vi redan skrivit raknas smahus, agarlagenheter och bostadsratter som privatbo-
stader. Det innebér att uthyrning av hyresratter inte ingar i vart uppdrag. Vi har inte
heller beaktat korttidsuthyrning, det vill saga uthyrning under tre manader.

Vidare foljer ett antal begransningar av sjalva uppdraget. Enligt uppdraget ska Stats-
kontoret inte foresla andringar i lagen om uthyrning av egen bostad, bostadsratts-
lagen och hyreslagen. Vi har darfor inte undersokt atgarder som galler exempelvis
tillstand for att hyra ut sin bostadsratt.

| Statskontorets uppdrag ingar att beakta utredningen Starkt stallning for hyresgéster
som kom med sitt betdnkande den 25 april 2017.2 Utredningen har bland annat haft
i uppdrag att foresla hur lagen om uthyrning av egen bostad bor foras in i 12 kap.
jordabalken (hyreslagen) och i samband med det ta stallning till om hyresgastens
stéllning bor stérkas. Eftersom vi har i uppdrag att beakta utredningen kommenterar

3 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgastutredningen.
12



vi utredningen i de delar som ar relevanta utifran vart uppdrag, trots att utredningens
forslag innebér &ndringar i lagen om uthyrning av egen bostad och hyreslagen.

Statskontorets uppdrag finns att lasa i sin helhet i bilaga 1.

Vara slutsatser bygger delvis pa en medborgarundersokning dar 4 000 bostadségare
svarat pa fragor om uthyrning av privatbostad (bilaga 2 och bilaga 6). Vi har ocksa
gatt igenom regelverket (bilaga 3) och intervjuat relevanta myndigheter och organi-
sationer inom omradet. | rapporten anvander vi oss ocksa av ett antal rakneexempel.
| bilaga 5 redovisas berakningsgrunderna till vara rakneexempel. Vi har d&ven genom-
fort en kartlaggning av férmedlingstjénster, studerat marknaden for privatbostads-
uthyrning i Norge, Danmark och Finland (bilaga 4) samt latit en jurist genomftra en
mindre réattsutredning om depositioner (bilaga 7). En ndrmare beskrivning av hur vi
har genomfort vart uppdrag finns i bilaga 2.

| analysen av de tankbara atgarder som vi identifierat i kapitel 2 till 7 har vi utgatt
fran att forslagen ska

e Didratill att atgarda de hinder vi identifierat
e vara genomforbara, det vill sdga mojliga att implementera

e vara kostnadseffektiva, det vill sdga att kostnaden for att genomfora atgéarden
ska vara rimlig i forhallande till den forvantade effekten.

Statskontorets forslag ska i forsta hand syfta till att utnyttja det befintliga bestandet
av bostader effektivare. Vi foreslar atgarder inom tre omraden:

e Oka utbudet genom att forméa fler att vilja hyra ut.

e  Forbattra marknadens funktion for bade hyresvardar och hyresgéster genom att
Oka tryggheten och erbjuda sakra lsningar.

e  Oka utbudet genom anpassning, tilloyggnad och nyproduktion.

1.1 Ovilja och osékerhet hinder fér uthyrning

Var medborgarundersokning visar att 3 procent av de tillfragade har hyrt ut hela sin
bostad under de senaste tre aren. Bland de som hade ett extra sovrum hade 4 procent
hyrt ut en del av bostaden.

Viljan att hyra ut sin bostad eller en del av sin bostad &r lag. Av samtliga tillfragade
svarar 69 procent att de inte kan ténka sig att hyra ut hela sin bostad. Av de som har
ett extra sovrum svarar 74 procent att de inte kan ténka sig att hyra ut en del av sin
bostad. Oviljan att hyra ut &r alltsa det framsta hindret for uthyrning.

Det finns givetvis manga anledningar till att manniskor valjer att inte hyra ut hela
eller delar av sin bostad. Sverige har haft en bostadspolitik som préglats av att alla
ska ha en egen bostad vilket resulterat i att vi inte har nagon storre vana av att hyra
ut. | var medborgarundersokning framkommer att den framsta anledningen till att
maéanniskor inte hyr ut en del av bostaden &r att de inte vill ha ytterligare personer i
bostaden. | undersdkningen anger 61 procent av de som har ett extra sovrum detta
som ett av skélen till att inte hyra ut.
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Nara 3 av 4 uthyrningar av en del av bostaden sker ocksa till nagon nérstaende eller
bekant eller nagon som rekommenderats av en narstaende eller bekant. De vanligaste
skalen till att manniskor hyr ut en del av bostaden ar att de vill hjélpa nagon till en
bostad, for att tacka sina utgifter och for att fa en extra inkomst. Var undersokning
visar ocksa att nastan 9 av 10 som hyr ut sin bostad eller en del av sin bostad har
positiva erfarenheter av detta.

Statskontoret beddmer att det utrymmesmassigt finns en potential att 6ka uthyr-
ningen av framfor allt en del av bostaden. | var undersokning uppger 51 procent av
agarna till en bostadsratt, &garlagenhet eller villa att de har ett eller flera sovrum
Over. Det innebdr att de har ett eller flera rum som i dag inte anvédnds som sovrum
av nagon person som ingar i hushallet, utan att rummet anvéands exempelvis som
kontor eller hobbyrum. Viljan att hyra ut &r storst bland yngre och minst bland aldre,
dar utrymmet ar som storst. Potentialen & med andra ord som storst dr viljan &r som
minst.

Under vart arbete har vi konstaterat att bade uthyraren och andrahandshyresgasten
maste satta sig in i ett omfattande regelverk. Det finns dessutom en rad oklarheter i
hur reglerna ska tillampas, exempelvis hur mycket hyra som uthyraren far ta ut.
Informationen om vilka lagar och regler som galler ar ocksa o6verskadlig, otillrack-
lig och inkonsekvent. Informationen pa olika webbplatser skiljer sig dessutom at.
Var medborgarundersokning visar ocksa att kunskapen om reglerna om uthyrning ar
Iag. Vi bedomer att detta sammantaget skapar en osékerhet som bidrar till tveksam-
heten att hyra ut.

For att fa manniskor att vilja hyra ut kravs dels en kulturforandring, dels att det finns
tydlig och lattillganglig information om vad som galler vid uthyrning. Statskontoret
foreslar darfor en informationskampanj i kombination med en forbattrad statlig
webbplats med information om uthyrning av bostéder. Informationskampanjen ska
bidra till att 6ka manniskors vilja att hyra ut. Webbplatsen ska bidra med lattillgéang-
lig information om vad som géller for bade den som hyr och den som hyr ut. Webb-
platsen ska ocksa innehalla vagledning och goda exempel.

1.2 Marknaden behéver fungera béttre for bada parter

Att viljan att hyra ut sin bostad eller en del av sin bostad &r lag kan delvis bero pa att
andrahandsmarknaden fungerar daligt. Vi har darfor undersokt vilka hinder som
finns for en vél fungerande marknad. Statskontoret beddmer att om dessa hinder kan
minskas kan forutsattningarna for en battre fungerande marknad forbattras for bade
hyresvardar och hyresgaster.
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Marknaden for andrahandsuthyrning

= Den genomsnittliga hyrestiden for ett andrahandskontrakt ar pa knappt
1ar.t

= Andrahandshyrorna har 6kat for samtliga lagenhetstyper och regioner
under 2009-2014.5

= Under fbrsta kvartalet 2017 var medianhyran fér en etta pa
30 kvadratmeter i andrahand i Stockholm 11 000 kronor i manaden. Mot-
svarande hyra i Uppsala var 7 000 kronor, i Géteborg 6 500 kronor och i
Malmo 6 200 kronor i manaden.®

= Det saknas heltackande statistik for uthyrning i andra hand. SCB upp-
skattade att mellan 100 000 och 150 000 personer bodde i andra hand
20137

= Utbudet av andrahandsbostdder har 6kat sedan 2011, enligt annonsdata
som Boverket har undersdkt. Det handlar framst om att fler mindre
bostadsratter i Stockholmsomradet hyrs ut.?

1.2.1 Ofta lonsamt att hyra ut men det ar oklart vilken hyra som far tas ut

Statskontoret bedomer att det ofta &r I6nsamt att hyra ut sin privatbostad. Enligt var
medborgarundersokning ar brist pa I6nsamhet inte heller ett hinder for uthyrning.
Endast 5 procent svarade att brist pa I6nsamhet &r ett av de viktigaste skalen till att
de inte hyr ut en del av bostaden. Skattereglerna vid uthyrning ar aven foérhallandevis
gynnsamma, sérskilt vid uthyrning av en del av bostaden. Vi beddémer darfor att
utokade skattelattnader inte nodvandigtvis skulle 6ka viljan att hyra ut. Vi foreslar
darfor att nuvarande gynnsamma skatteregler behalls.

Men det &r oklart vilken hyra som uthyraren far ta ut. Hyran &r kostnadshaserad
vilket innebar att hyresvarden ska fa ersattning for bade driftskostnader och kapital-
kostnader. Kapitalkostnaden beraknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvarde, men det &r i dagslaget inte tydligt vilken procentsats som galler.

Hyran paverkas relativt mycket av vilken avkastningsranta som uthyraren raknar
med. Vid exempelvis en uthyrning av en méblerad bostadsratt véard 2,5 miljoner kro-
nor blir den tillatna hyran ungefar 4 600 kronor hégre om en avkastningsranta pa
4 procent anvands jamfort med en avkastningsranta pa 2 procent (se avsnitt 3.1.2).
Statskontorets bedomer att det ar viktigt att klargéra vilken avkastningsrianta som

4 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

5 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

® Qasa (2017) Stockholm Stads Kvartalsrapport 6ver Hyres- & Bostadsmarknaden (Q1
2017). https://qasa.se/hyreshjalpen/stockholms-hyresrapport-q1-2017/, 2017-05-22. Hyres-
statistiken bygger pa data framtagen av uthyrningstjansten Qasa.

7 Statistiska centralbyrdn (2013) Hushallens Ekonomi (HEK). Som boende i andra hand
raknades de som hyrde sin bostad och inte hade ett férstahandskontrakt utan kontrakt i andra,
tredje eller fjarde hand. | gruppen inkluderades inte de som exempelvis hyrde dganderétter
och som var inneboende.

8 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
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hyran ska beraknas utifran. Av forarbetena framgar att det far bedomas i rattstillamp-
ningen vad som &r en skalig avkastningsrénta.® Men det har hittills inte skett. Rege-
ringen bor darfor tydliggora vad som ska anses vara en skalig avkastningsranta pa
kapitalkostnaden. Vidare ar det inte tydligt hur hyran for en uthyrningsdel ska
berdknas. Regeringen bor darfor dvervaga ett fortydligande av hur hyran vid uthyr-
ning av en uthyrningsdel ska beréknas.

| vissa fall kan en kostnadsbaserad hyra bli lagre &n hyran for en jamférbar hyresrétt.
Detta kan till exempel ske nar en bostad hyrs ut pa en vikande marknad. Det kan
aven vara svart att berakna marknadsvardet om en avskild del av en bostad hyrs ut.
Betankandet Starkt stallning for hyresgéaster foreslar att bruksvérdeshyra alltid ska
kunna anvandas som miniminiva. Vi bedomer att detta forslag ar rimligt eftersom
syftet med att inféra den kostnadsbaserade hyran var att 6ka incitamenten for uthyr-
ning. Bruksvardeshyra kan enligt var bedémning i vissa fall vara en enklare princip
for hyresséttningen.

1.2.2 Pensionarer som hyr ut riskerar att forlora delar av sin ekonomiska
ersattning

Potentialen for uthyrning av privatbostader ar som storst bland aldre. Men vara
rékneexempel visar att en pensiondr som hyr ut en del av sin bostad riskerar att
forlora stora delar av sitt bostadstillagg om han eller hon har en inneboende. Det
innebar med andra ord att vinsten vid en uthyrning kan bli liten. Pensionsmyndig-
heten planerar att under hosten 2017 pabdrja en Gversyn av sina foreskrifter om
bostadstilldgget. Regeringen bor sakerstélla att Pensionsmyndigheten i denna 6ver-
syn tar hansyn till hur en uthyrning av en del av bostaden paverkar en pensionéars
bostadstillagg.

1.2.3 Hyresgastens stéllning ar svag

Hyresgasten har en svag stallning pa andrahandsmarknaden och det ar vanligt med
bedrégerier. Ekonomiskt svaga grupper ar av allt att doma 6verrepresenterade bland
de som hyr privatbostader. De &ndringar av regelverket som har skett for att dka
uthyrningen av privatbostader har ocksa forsvagat hyresgasternas stéllning ytterli-
gare. Hyreskontrakten &r mer otrygga och hyresgasterna har i praktiken ingen moj-
lighet att begéra sankt hyra. De som hyr pa privatbostadsmarknaden riskerar alltsa
att leva med korta, osakra och dyra hyreskontrakt under en langre tid.

1.2.4 Ekonomiskt svaga hushall har inte tillgang till trygghetslosningar

Det finns i dag manga aktorer som erbjuder annonsplattformar for privatbostadsut-
hyrning men det &r relativt fa som erbjuder trygghetsskapande tjanster. Dessa tjanster
kan exempelvis vara kreditkontroll av hyresgésten, depositionsldsning och hantering
av hyresbetalningar. Dessa tjanster minskar den ekonomiska otrygghet som hyres-
gaster och hyresvardar kan uppleva i samband med uthyrning av privatbostad. Aven
risken for att utsattas for bedrégerier minskar.

Manga av de trygghetsskapande tjansterna som férmedlingsforetagen erbjuder beta-
las av hyresgdasten. Det blir dyrt att anvénda tjansterna eftersom avgifterna ar hoga

® Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhéllsplan-
ering, bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 71-78.
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samtidigt som hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden ocksa &r hoga. | praktiken
har darfor de ekonomiskt svaga hushallen inte tillgang till dessa trygghetslésningar.
Det saknas ocksa samlad information om vilka formedlingstjanster som finns till-

gangliga.

Ett sitt att oka anvandningen av formedlingstjansterna kan vara att ge samlad
information och vagledning om formedlingstjansterna pa den forbattrade statliga
webbplatsen som vi foreslar i avsnitt 1.1. Regeringen bor darfor ge Boverket och
Konsumentverket i uppgift att ge samlad information om férmedlingstjansterna och
en mojlighet att jamfora foretagens priser och villkor.

1.2.5 Det saknas ett sékert system for depositioner

Det ar vanligt att hyresvérden tar ut en deposition av hyresgasten for att forsékra sig
mot exempelvis uteblivna hyror och skador pa lagenheten. Bade hyresvérden och
hyresgasten behdver trygga transaktioner eftersom privatbostadsuthyrning i vissa
fall sker till en frammande person men ocksa for att minska risken for bedréagerier.
Men i Sverige finns inget formaliserat system for depositionsbetalningar vid uthyr-
ning av bostader, till skillnad fran flera andra lander. Statskontoret foreslar darfor att
ett sakert system for depositioner infors. Men det finns ett antal aspekter som beh6-
ver utredas ytterligare, exempelvis vid vilka forutséattningar en hyresvard kan forfoga
over depositionen. Det ar aven viktigt att ett system for depositioner innehaller 16s-
ningar for de hyresgéster som inte har mojlighet att betala in en deposition. Darfor
maste fragan utredas vidare innan systemet kan inforas.

1.2.6 Omotiverade skillnader i ekonomiska stdd till unga

Vissa ekonomiskt svaga hushall kan fa ekonomiskt stod for sitt boende. Men dessa
stod skiljer sig at beroende pa boendeformen. Unga inneboende har inte rétt till
bostadsbidrag. Det innebar exempelvis att en student som bor i korridor kan fa
bostadsbidrag, men inte en student som ar inneboende hos nagon. Budgetproposi-
tionen for 2017 anger att reglerna om bostadsbidrag behéver moderniseras. En del i
detta ar att reglerna ska bli mer neutrala i férhallande till olika typer av boenden.
Statskontoret anser att regeringen i denna éversyn bor ta hansyn till gruppen unga
inneboende.

1.2.7 Det behdvs kunskap och statistik om andrahandsmarknaden

For att regeringen ska kunna styra omradet och initiera verkningsfulla atgarder
behovs det kunskap om marknaden for privatbostadsuthyrning. Men den tillgéngliga
statistiken ar otillracklig och baseras i stor utstrackning pa annonsdata. Det &r darfor
svart att folja upp regeringens insatser, men ocksa svart att bedoma vilka konsekven-
ser nya atgarder kommer att fa. Statskontoret foreslar darfor att Boverket far i upp-
drag att félja utvecklingen pa denna marknad, trots svarigheterna med att ta fram
statistik 6ver marknaden for privatbostadsuthyrning. | uppdraget bor det inga att
genomfdra en urvalsundersokning for att uppskatta omfattningen av privatbostads-
uthyrningen. Uppdraget bor ocksa omfatta att utféra regelbundna férdjupningsstu-
dier inom omradet.

10 Proposition 2016/17:1. Budgetproposition for 2017. Utgiftsomrade 12. Ekonomisk trygg-
het for familjer och barn.
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1.3 Anpassning och nyproduktion kan 6ka utbudet

Om regeringen vill 6ka uthyrningen av privatbostader kravs ocksa atgarder pa lang
sikt. Statskontoret anser att regeringen kan astadkomma detta genom atgérder som
stimulerar anpassning och tilloyggnad inom det befintliga bestandet av bostader,
men ocksa i samband med nyproduktion.

Nara 30 procent anger i var medborgarundersokning att ett av skalen till att de inte
hyr ut sovrum som de har 6ver &r att bostaden i sa fall skulle beh6va anpassas for
uthyrning. Manga vill inte dela exempelvis kok och badrum med andra. Darfor kan
vi anta att det skulle vara mer attraktivt att hyra ut om boytan kan avgrénsas till
separata bostéder.

Lag Iénsamhet vid mer omfattande anpassning i uthyrningssyfte

Om det bara krévs enklare insatser for att anpassa boendet for uthyrning kan hyres-
intakterna betala investeringskostnaden relativt snart. Men det medfor ofta en storre
investering att planera och bygga exempelvis en uthyrningsdel. Det ar ocksa oklart
hur hyran ska berdknas for bade uthyrningsdelar och attefallshus. Vi har tagit fram
rakneexempel utifran antaganden som vi bedémer &r i linje med regelverket. Rakne-
exemplen visar att den hogsta tillatna hyran vid uthyrning av en uthyrningsdel kan
bli forhallandevis lag. Da tar det ocksa lang tid innan hyresintakterna betalar inve-
steringskostnaden.

Som vi skriver i avsnitt 1.2.1 bor regeringen darfor dvervaga att ge uthyraren moj-
lighet att hyra ut enligt bruksvérdesprincipen. Vi bedomer att hyran i vissa fall skulle
kunna bli hdgre for en uthyrningsdel om uthyraren fick ta ut bruksvardeshyra. Detta
innebér att fler uthyrare kommer att behova betala skatt for sin hyresintakt. Aven om
skatten inte blir hog kan uthyraren uppleva det som krangligt att satta sig in i de
regler som galler och att deklarera hyresintékten. Skattefri uthyrning av uthyrnings-
delar skulle darmed forenkla for uthyraren. Det blir ocksa ett visst ekonomiskt inci-
tament. Statskontoret foreslar darfor att uthyrning, enligt lagen om uthyrning av egen
bostad, blir skattefri under tio ar om man bygger en uthyrningsdel. Detta &r ett satt
for regeringen att stimulera byggandet av uthyrningsdelar och pa sa vis tka antalet
uthyrningsmdjligheter.

1.3.1 Regelforenkling och vagledning kan framja nyproduktion av
uthyrningsdelar

Det finns manga regler att forhalla sig till vid ombyggnation av bostaden, men ocksa
vid nyproduktion. Statskontoret anser darfor att regeringen bér genomféra en éver-
syn av géllande regler, ndrmare bestdmt plan- och bygglagen (PBL), plan- och bygg-
forordningen (PBF) och Boverkets byggregler (BBR). Denna dversyn ska leda till
att forenkla anpassning av privatbostader for uthyrning, men ocksa till att stimulera
nyproduktion med uthyrningsdel.

Lattillganglig information och végledning skulle ocksa underlatta for de personer
som vill anpassa sin bostad for uthyrning. Statskontoret foreslar darfor att Boverket
tar fram en vagledning med bade juridisk handledning och konkreta rad om hur man
kan anpassa sitt boende for uthyrning. Vagledningen bor sedan finnas tillganglig pa
den statliga webbplats vi foreslar i avsnitt 1.1.
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Slutligen foreslar Statskontoret att regeringen bor ge Boverket i uppdrag att ta fram
och sprida goda exempel till kommunerna om hur de kan stimulera nyproduktion
med uthyrningsdel, alternativt nyproduktion som &ar forberedd for uthyrningsdelar.
Denna typ av nyproduktion skulle dka flexibiliteten pd bostadsmarknaden pa lang
sikt.

1.4 Statskontorets samlade forslag pa atgarder

Tabellen nedan sammanfattar Statskontorets forslag pa atgarder som regeringen kan
genomfdra for att 6ka uthyrningen av privatbostader. For att informationskampanjen
och webbplatsen ska fa maximal effekt bor de regelférandringar som syftar till att
marknaden ska fungera battre genomforas forst.

Tabell 1 Statskontorets forslag pa atgarder fér att 6ka privatbostadsuthyrningen
Ovilja att hyra ut Battre fungerande Atgirder for att skapa fler
marknad for bada parter uthyrningsmajligheter
Genomfor en informations- Fortydliga vilken hyra som Infor skattefri uthyrning under 10
kampanj far tas ut ar nar man bygger uthyrningsdel
Utveckla och publicera en Behall gynnsamma skatte- Ge vagledning for anpassning av
forbattrad webbplats regler bostad

Se 6ver hur bostadstillagget  Se 6ver byggnormer och PBL
for pensiondrer paverkas av

uthyrning
Infor ett sdkert system for Stimulera nyproduktion med
depositioner uthyrningsdel

Se 6ver mojligheterna for
unga inneboende att fa
bostadsbidrag

Samla information om for-
medlingstjanster

Ge uppdrag till Boverket att
folja utvecklingen pa mark-
naden for privatbostadsut-

hyrning

1.5 Rapportens disposition

| kapitel 2 till 7 analyserar vi de olika hinder for att hyra ut privatbostader som vi har
identifierat. Varje kapitel avslutas med vara forslag pa atgarder. Dér beskriver vi
arfor vi foreslar atgarden, hur den &r tankt att genomfdras och analyserar dess kon-
sekvenser.

Statskontorets uppdrag finns i bilaga 1. | bilaga 2 beskriver vi hur vi har gatt tillvaga
for att besvara vara uppdragsfragor. Vi redogor for regelverket for privatbostadsut-
hyrning i bilaga 3. | bilaga 4 beskriver vi kortfattat hur privatbostadsmarknaden ser
ut i Norge, Danmark och Finland. Berdkningsgrunderna till vara rakneexempel
redovisas i bilaga 5. Vara enkatfragor och resultat finns i bilaga 6. Slutligen finns i
bilaga 7 en rattsutredning om deposition i hyresforhallanden.
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2 Det finns en ovilja att hyra ut

| det har kapitlet redogor vi for varfér manniskor inte hyr ut hela eller delar av sin
bostad trots att de har mojlighet att gora det. Vi beskriver ocksa vilken kunskap som
allménheten har om uthyrning av privatbostader och vilken information som finns
tillganglig. Analysen bygger pa var undersokning till 4 000 medborgare som &ger en
bostadsratt, agarlagenhet eller villa (se bilaga 2), vara intervjuer och en genomgang
av den information som finns tillganglig pa olika webbplatser.

Var huvudsakliga slutsats ar att det finns en ovilja att hyra ut sin bostad och att detta
ar det framsta hindret mot att 6ka uthyrningen av privatbostader. Kunskapen om vad
som galler vid uthyrning &r ocksa lag samtidigt som det finns brister i den informa-
tion som finns tillganglig. Vi bygger var slutsats pa foljande évergripande resultat:

e Avde svarande i var undersokning kan 69 procent inte tanka sig att hyra ut hela
sin bostad. Bland de som har ett extra sovrum svarade 74 procent att de inte kan
ténka sig att hyra ut en del av bostaden.

e Den framsta anledningen ar ovilja mot att ha frammande personer boende hos
sig. En annan forklaring ar att personerna redan anvander utrymmet till nagot
annat. Oviljan kan ocksa bero pa att vi i Sverige inte har en tradition av att dela
boende.

e Det finns en potential att 6ka uthyrningen av privatbostéder, framst uthyrningen
av en del av bostaden. Men potentialen dr som storst dar viljan &r som lagst,
namligen bland aldre och utanfor storstadsregionerna.

e De vanligaste skalen till att ménniskor hyr ut en del av bostaden &r att de vill
hjalpa nagon till en bostad, for att tacka sina utgifter och for att fa en extra
inkomst. De hyr ocksa oftast ut till en person som i nagon man ar kand for
uthyraren. En klar majoritet av de som hyr ut ar néjda med hur uthyrningen har
fungerat.

e Bade uthyraren och andrahandshyresgasten maste sétta sig in i ett omfattande
regelverk. Det finns dven en rad oklarheter i reglerna, exempelvis hur mycket
hyra som uthyraren far ta ut. Samtidigt &r uthyrarnas och de potentiella uthyrar-
nas kunskap om vad som géller vid uthyrning lag, vilket kan leda till att de upp-
lever att det ar krangligt att hyra ut.

e Statens informationsinsatser ar otillrackliga. Dessutom &r informationen pa
olika webbplatser ibland motségelsefull.

2.1  Fakan tanka sig att hyra ut

Resultatet av var medborgarundersokning visar att en majoritet inte vill hyra ut sin
bostad. Av de som omfattats av undersokningen svarade 69 procent att de inte kan
tanka sig att hyra ut hela sin bostad om de sjélva bor pa en annan adress. Bland de
som har ett extra sovrum svarade 74 procent att de inte kan tdnka sig att och hyra ut
en del bostaden. Fragan géller for en uthyrningsperiod pa minst tre manader.
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Figur 1 Andel svarande som kan tdnka sig att vid nagon tidpunkt hyra ut bostaden eller en
del av bostaden for en period pa minst 3 manader.
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Not: Staplarna for del av bostad géller endast svar fran de som har ett extra sovrum.

2.1.1  Manga vill inte ha frammande personer boende hos sig

Det viktigaste skélet till att personer véljer att inte hyra ut &r att de inte &r beredda
att ha ytterligare personer i bostaden. | var undersokning har vi fragat de personer
som har ett eller flera extra sovrum vilket eller vilka som ar de viktigaste skalen till
att de valt att inte hyra ut (flervalsfraga). 61 procent anger att det ar for att de inte ar
beredda att ha ytterligare person eller personer i bostaden.

2.1.2  Manga vill ha det extra utrymmet till annat

En ytterligare forklaring till varfor det ar svart att fa personer att hyra ut en del av
sin bostad ar for att de redan anvander utrymmet till ndgot annat. Det kan exempelvis
anvandas som kontor, gastrum eller gym. 38 procent anger detta som anledning till
att de inte hyr ut.

2.1.3  Manga har inget ekonomiskt behov av hyra ut

Av de som inte hyrde ut men som hade ett eller flera extra sovrum svarade 39 procent
att avsaknad av ekonomiskt behov av uthyrning var ett av de viktigaste skalen till att
de inte hyr ut en del av sin bostad.

2.2  Detfinns i Sverige ingen utbredd kultur av att hyra ut

Sverige har under lang tid haft en bostadspolitik som har syftat till att alla ska ha en
egen bostad. Detta har medfort att det inte finns ndgon utbredd vana av att hyra ut
till en inneboende. Under vara intervjuer har det ofta namnts att den framsta forkla-
ringen till varfor det ar svart att fa manniskor att vilja hyra ut en del av sin bostad &r
att vi inte har en kultur av att dela var bostad med personer som inte tillhor hushallet.
”Man ska inte underskatta hur illa folk tycker om idén att ha folk boende hos sig”,
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patalas exempelvis under en av vara intervjuer. Det ar med andra ord en stor utma-
ning att fa personer att i hogre utstrackning vilja hyra ut en del av sin bostad och i
praktiken dela sin bostad med framlingar.

2.2.1  Privatbostadsuthyrning har inte varit i fokus for svensk
bostadspolitik

Sverige har inte haft en bostadspolitik som i nagon storre utstrackning framjat
privatbostadsuthyrning, &ven om uthyrning av privatbostader delvis har funnits i
Sverige under olika tidsperioder for att I3sa behovet av bostéder. | stéllet har politi-
ken fokuserat pa att alla ska ha en egen bostad.

Mot slutet av 1800-talet forandrades Sverige fran ett jordbrukssamhélle till ett indu-
strisamhalle och manniskor sokte sig fran landsbygden till de véxande staderna.'t
Befolkningen 6kade snabbt och bristen pa bostader blev akut. Manniskor trangde
ihop sig i kalla, ohygieniska bostader dar sjukdomar spreds snabbt. Ar 1904 genom-
fordes den forsta stora bostadspolitiska reformen: egnahemslan. Tanken var att
erbjuda alternativ till de trdngbodda hyreshusen och att minska bostadsbristen i sta-
derna. Reformen innebar att fattiga arbetarfamiljer kunde ta statliga lan for att sjalva
bygga sig ett hus med en liten odlingslott.

Efter andra varldskriget gick Sverige in i en lang hogkonjunktur. Nu kunde Sverige
satsa pa att bygga fler funktionella, moderna hem som de flesta hade rad med. En
stor del av dagens kommunala och allméannyttiga bostadsforetag skapades under den
har perioden. Sa kallade satellitstader eller ABC-stader (A= arbete B= bostad C=
centrum) véxte fram runt staderna.

Pa 1960-talet beslutade regeringen att géra en kraftfull satsning som skulle atgarda
bostadsbristen och samtidigt hoja bostadsstandarden. | folkmun blev satsningen kand
som miljonprogrammet. Mellan 1964 och 1975 byggdes 1,4 miljoner bostader.
Bostadsstyrelsen faststallde regler och normer for att garantera goda och moderna
bostéader.

2.3  Potentialen ar som storst dar viljan &r som minst

SCB:s undersdkning visar att uppfattningen att den egna bostaden &r for stor &r van-
ligare bland aldre personer, personer som saknar hemmaboende barn, personer som
bor i smahus och personer som ager sin bostad.™? Allra vanligast ar det bland de som
ar 65 ar eller aldre. | den aldersgruppen svarade nastan en av fyra att deras bostad ar
for stor. Bland de &ldre som bor i smahus svarade en av tre att hemmet ar for stort
(figur 2).

Av de yngsta i undersokningen (20-34 ar) svarade 27 procent att de med stor eller
viss sannolikhet kan tanka sig att hyra ut en del av bostaden, vilket kan jamféras med
12 procent bland de &ldsta (65-79 ar). Var undersokning visar aven att utrymmes-
standarden ar hogre bland aldre. Saledes &r potentialen som storst dar viljan ar som
minst.

11 Hyresgastforeningen Bostader, hyror och historia.
12 Danielsen Rackner, Anne (2016) Svenskarna nojda med lagom boende, Valfard 3, s. 8-9.
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Figur 2 Viljan att hyra ut en del av bostaden jamfért med utrymmesstandard efter alder
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Det finns potential att 6ka uthyrningen av framfor allt en del av bostaden

I var undersokning svarade 51 procent av &garna till en bostadsratt, agarlagenhet
eller villa att de har ett eller flera sovrum 6ver. Det innebdr att de har rum som i dag
inte anvands som sovrum av nagon person som ingar i hushallet. | stallet anvands
rummet som exempelvis hobbyrum eller kontor. Det &r vanligare att ha ett extra sov-
rum bland de som bor i villa jamfért med de som bor i bostadsrétt (figur 3).

Figur 3 Andel svarande i undersékningen som har sovrum som inte anvdands som sovrum,
efter upplatelseform
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Det finns alltsd utrymmesmassigt en potential att hyra ut en del av bostaden i dessa
fall. 1 en undersdkning fran SCB svarade drygt 10 procent att bostaden &r for stor. 3
Nastan 20 procent av de som bor i smahus tycker att de bor for stort. Bland de som
bor i flerbostadshus ar andelen 5 procent. Men detta beh6ver inte betyda att bostads-
agarna anser att de har mojlighet att hyra ut.

Det finns ocksa en geografisk aspekt pa fragan om hemmets storlek. Bland de som
bor i ndgon av storstadskommunerna Stockholm, Géteborg och Malmo svarade
20 procent att deras bostad ar for liten, enligt SCB. | 6vriga landet &r andelen 10 pro-
cent, det vill saga halften sa stor.

Ocksa i var undersokning finns det skillnader i utrymmesstandard mellan olika
regioner. Av de som bor i arbetsmarknadsregion Stockholm svarade 44 procent att
de har ett extra sovrum som inte anvands som sovrum. Bland de som inte bor i ndgon
storstadsregion var motsvarande andel 53 procent (figuren 4).

Figur 4 Andel svarande i undersékningen som har ett sovrum som inte anvands som
sovrum efter arbetsmarknadsregion (n=4 000)
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Det &r svart att veta hur manga tomma eller outnyttjade bostader som finns och som
skulle kunna hyras ut. Det finns ingen sarskild statistik dver antalet bostdder som
eventuellt star tomma. Tidigare studier visar att aktorerna pa bostadsmarknaden inte
bedomer att det finns sarskilt manga bostader som ar outnyttjade. 1

13 SCB (2016) Svenskarna ndjda med lagom boende. http://www.sch.se/sv_/Hitta-
statistik/Artiklar/Svenskarna-nojda-med-lagom-boende/. 2016-10-06.

14 SOU 2012:25 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
dganderatt, s. 37.
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2.4  Erfarenheter fran de som valjer att hyra ut

I var medborgarundersokning svarade 3 procent att de har hyrt ut hela sin bostad en
eller flera ganger under minst tre manader under de senaste tre aren. Motsvarande
siffra for uthyrning av en del av bostaden ar 4 procent. Vi har undersokt varfor vissa
personer véljer att hyra ut och hur néjda dessa ar med uthyrningen.

Majoriteten ar néjda med uthyrningen

De som hyr ut sin bostad ar alltsa fa men var undersokning visar att de har positiva
erfarenheter av uthyrningen. | undersokningen har vi fragat de som hyrt ut hela
respektive en del av sin bostad hur de skulle beskriva sina erfarenheter. Néstan
90 procent har positiva erfarenheter (figur 5).

Figur 5 Hur skulle du beskriva dina erfarenheter av den senaste uthyrningen?
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2.4.1  Manga hyr ut for att de vill hjalpa nagon

Néra hélften av de som hyrt ut en del av sin bostad svarade i undersokningen att ett
viktigt skal var att hjalpa nagon att fa en bostad (figur 6). Detta hor ihop med att
uthyrningen oftast sker till en person som i ndgon man ar kand for uthyraren. Nara 3
av 4 uthyrningar av del av bostad sker till nagon narstaende eller bekant eller nagon
som rekommenderats av en narstaende eller bekant (se vidare avsnitt 5.1). Den stora
andelen som hyr ut for att hjalpa nagon att fa en bostad antyder ocksa att uthyrningen
troligtvis ofta sker pa direkt eller indirekt forfragan fran hyresgasten. Uthyrningen
sker saledes inte pa uthyrarens initiativ fran borjan.

En annan vanlig anledning till att ménniskor hyr ut en del av bostaden &r av ekono-
miska skal, det vill saga for att tacka sina utgifter eller for att fa en extra inkomst.
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Figur 6 Den senaste gangen du hyrde ut en del av din bostad, varfér valde du att hyra ut
den? Flera alternativ ar majliga (n=94)
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Nér det géller uthyrning av hela bostaden &r den vanligaste anledningen till uthyrning
arbete eller studier pa annan ort (42 procent). Den nast vanligaste anledningen att
hjélpa nagon att fa en bostad (22 procent).

2.5 Den tillgangliga informationen &r splittrad och av
varierande kvalitet

Under vart arbete har vi konstaterat att uthyraren och andrahandshyresgasten maste
satta sig in i ett omfattande regelverk. Det finns ocksa en rad oklarheter, exempelvis
om hur mycket hyra som far tas ut. Informationen om vilka lagar och regler som
galler vid uthyrning av privatbostader ar ocksa odverskadlig och otillracklig, bade
for uthyrare och for hyresgéster.

2.5.1 Statens informationsinsats ar begransad

Staten genomfor informationsinsatser om boende. Till exempel driver Boverket och
Konsumentverket sedan 2009 gemensamt webbplatsen omboende.se, som ger kon-
sumenter och andra berdrda lattillganglig och tillforlitlig information om boende.

Men webbplatsen omboende.se innehaller endast begransad information om privat-
bostadsuthyrning. Det som finns ar exempelvis kortfattad information om lagstift-
ningen och tips infor uthyrning. Informationen om privatbostadsuthyrning &r inte
heller tillganglig direkt fran startsidan.

Webbplatsen har ocksa fa besékare. Under 2016 hade webbplatsens flik med infor-
mation om “att hyra” 784 besok och fliken "att hyra ut” 2 247 bestk.'® Detta kan
betraktas i ljuset av att SCB beddmer att 100 000150 000 personer per ar bor i andra
hand. Vid en enkel sékning pa internet pa "hyra ut bostad”, "hyra ut min bostad”
eller ”hyra ut i andra hand” kommer omboende.se inte som ett alternativ under de

15 E-post redaktionen Omboende.se, 2017-03-07.
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fem forsta sidornas sokresultat. Vid en sokning pa “hyra i andra hand” kommer
webbplatsen som sokresultat pa sidan tva.

Aven Hyresnamndens och Skatteverkets webbplatser innehaller viss information om
vad som géller i samband med privatbostadsuthyrning. Detta innebdr att en person
som ar intresserad av att hyra ut behéver soka information pa flera olika webbplatser.

Hyresnamnden har dven en upplysningstjanst som far manga fragor om privatbo-
stadsuthyrning. Cirka en tredjedel av de fragor som Hyresnamndens upplysnings-
tjanst far in handlar om uthyrning av egen bostad. Fragorna kommer bade fran uthy-
rare och hyresgaster och galler framst bostadsratter men aven villor. Vanliga fragor
ar:16

o Vilken lag galler?

e Vad betyder "forsta” upplatelsen?

e Far hyresgasten besittningsskydd?

e Hur blir jag av med en hyresgast som inte skoter sig?

e Vart kan jag vanda mig om jag behover juridisk radgivning?

e Vad ér ett avtalsbrott enligt privatuthyrningslagen?

e Vad ar skalig hyra for upplatelse enligt privatuthyrningslagen?
e Kan jag bli aterbetalningsskyldig om jag tar ut en oskalig hyra?
e Hur far jag tillbaka min deposition?

2.5.2 Informationen pa olika webbplatser ar ibland motsagelsefull

Informationen om vad som géller vid uthyrning av privatbostad varierar mellan olika
aktorer. Dessa aktorer ar exempelvis den statliga webbplatsen omboende.se, olika
organisationer och férmedlare. Detta &r sérskilt tydligt ndr det géller information om
vilken hyra som uthyraren far ta ut.

Det &r oklart vilken avkastningsranta som ska anvéndas for att berdkna kapitalkost-
naden (se avsnitt 3.1.2). | betdnkandet Starkt stallning for hyresgaster som publice-
rades i april 2017 anvéands en avkastningsranta pa tva procent i utredningens rakne-
exempel. Pa den statliga webbplatsen omboende.se star att ett riktvéarde for avkast-
ningsrantan for narvarande ar fyra procent.’” Pa hyresnamndens webbplats star att
avkastningsrantan pa kapitalkostnaderna enligt forarbetena till lagen &r skélig om
den ligger ett par procentenheter 6ver Rikshankens referensranta.’® Manga av for-
medlingstjansterna anger att dagens praxis &r att avkastningsrantan ar fyra procent

16 E-post Hyresnamnden, 2017-03-20.

7 OmBoende.se (2017) Regler nér privatperson hyr ut sin bostad.
http://www.omboende.se/sv/Hyra/Hyra-ut1/Privatbostad/, 2017-03-08.

18 Hyresnamnden (2013) Bostadsratt som hyrs ut som bostad.
http://www.hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyran/Bostadsratt/, 2017-03-08;
Regeringskansliet (2013) Faktablad — En ny lag om privatuthyrning av bostéder, Ju 13.01,
januari.
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eller att fyra procent ar ett exempel pé en skalig avkastningsranta.® Men vissa uppger
en skalig avkastningsranta pa kapitalkostnaden bor ligga ett par procent dver Riks-
bankens referensranta och illustrerar i vissa fall detta med rakneexempel som utgar
fran tva procent.2° Det & med andra ord inte latt for den som vill ta ut en regelenlig
hyra att fa klarhet i vad som galler.

2.6 Kunskapen om vad som galler vid uthyrning &r lag

De vi har intervjuat har genomgaende namnt att kunskapen om vad som galler vid
uthyrning ar lag bland hyresgaster och uthyrare, men att kunskapen ar hogre hos
bostadsrattsforeningarnas styrelser som nu har hunnit sétta sig in i de nya reglerna.

| var medborgarundersokning fragade vi hur val personer som ager sin bostad kanner
till vad som galler for hyressattning, beskattning och uppsagning av en hyresgast.
Som framgar av tabell 1 svarade endast 4-5 procent att de har mycket god kannedom
om reglerna inom dessa omraden. Ytterligare 15-21 procent svarade att de har
ganska god kannedom om reglerna. Sammantaget visar resultatet att kunskapsnivan
ar relativt 1ag.

De som hyr ut eller tidigare har hyrt ut svarade att de ké&nner till vad som galler i
betydligt hogre grad (tabell 1). Men vi kan notera att &ven 25-34 procent av de som
har erfarenhet av att hyra ut har uppgett att de inte alls eller inte sarskilt vél kanner
till vad som géller for hyra, skatt och uppsagning.

Tabell 1 Hur val kdnner du till vad som giller inom féljande omraden om du skulle hyra ut
hela eller en del av din bostad (n=4 000)? Svar fran de som har erfarenhet av att
hyra ut i parentes (n=222)

Mycket val Ganska val Inte sarskilt  Inte alls Vet ej
val
Hogst tilldtna hyra 4 % (27 %) 21% (46%) 32%(18%) 30% (7 %) 13 % (2 %)
Skattereglerna 5% (27 %) 15%(36%) 30%(23%) 36%(11%) 13%(3%)
Ritten att siga 4% (19 %) 16% (45%) 34%(26%) 31% (8%) 14 % (2 %)
upp en hyresgast

En I&g kunskapsniva gor att potentiella uthyrare kan uppleva det som bade tidskra-
vande och krangligt att borja hyra ut.

19 Qasa (2017) Hyressattning vid andrahandsuthyrning. https://qasa.se/hyreshjalpen/hyra-
ut-lagenhet-hyra/, 2017-03-08; Residensportalen (2017) Hyreslagen, Regler och lagar for
uthyrning i andra hand. http://www.residensportalen.se/hyreslagen.aspx, 2017-03-08;
Samtrygg (2017) Hyresprissattningsguiden for uthyrare.
https://samtrygg.se/Home/LandlordRental Guide#a-part-9, 2017-03-09.

20 Bostad direkt (2017) Goda rad for dig som hyresgést.
http://www.bostaddirekt.com/CustomerSupport/Contract.aspx, 2017-03-08; Bo Poolen
(2017) Lagar och regler. Har hittar du information om de lagar och regler som géller vid
andrahandsuthyrning. http://bopoolen.nu/for-dig-som-hyr-ut/, 2017-05-04.
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2.7  Statskontorets forslag

Det framsta hindret for en 6kad uthyrning & ménniskors ovilja att hyra ut. Dessutom
ar kunskapen om vad som galler vid uthyrning l1ag. Samtidigt ar statens informa-
tionsinsatser otillrackliga och informationen pa olika webbplatser &r i vissa fall mot-
sagelsefull. Vi bedomer darfor att det kravs bade en forbattrad oberoende statlig
webbplats och en statlig informationskampanj for att 6ka uthyrningen av privatbo-
stader.

2.7.1 Informationskampanj for att 6ka viljan att hyra ut

Forslag till insats: Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att initiera en informa-
tionskampanj for att 6ka ménniskors vilja att hyra ut.

Staten har vid ett flertal tillfallen bedrivit informationskampanjer. Det finns visser-
ligen kritik mot att offentliga verksamheter har lagt mycket resurser pa informations-
kampanjer som inte ger en langsiktig effekt pa kunskapsnivan.2* Men den kampanj
som Statskontoret foreslar har inte som primart syfte att héja kunskapsnivan, utan
snarare att fa manniskor mer positivt installda till att hyra ut. Nar Boverket utformar
kampanjens budskap bér myndigheten ta fasta pa resultaten som presenteras i denna
utredning. Det galler bland annat att manniskor vill hjalpa nagon till en bostad, att
det vanligtvis &r ekonomiskt [6nsamt att hyra ut och att de som hyr ut ofta ar néjda.

Kampanjen kan ocksa minska osdkerheten hos potentiella hyresvardar genom att
visa att det finns fordjupad information om hur man gar tillvaga nar man vill hyra ut.
Vi foreslar darfor aven att den statliga webbplatsen forbéattras och att informations-
kampanjen genomfors efter det. Férslaget om hur webbplatsen bér utvecklas redo-
visar vi under nésta rubrik.

Erfarenheter for informationskampanjen kan hamtas fran andra statliga myndigheter,
exempelvis Forsékringskassan och Skatteverket.

Exempel pa myndigheters informationskampanjer

= Alla behévs i laget Sverige. Forsakringskassan vill med kampanjen visa att
alla har ett ansvar och kan vara med och bidra for att minska sjukfran-
varon i Sverige. For att fa brett genomslag anvande sig kampanjen av en
mangd olika kanaler, exempelvis informationsfilmer i TV, annonsering i
dagstidningar och digitala kanaler. Kampanjen skapade dven en kampanj-
sajt for fordjupning och malgruppsanpassning. For att na yngre malgrup-
per anlitades kanda personligheter vars berattelser spreds i sociala
medier. Forsakringskassan har arbetat aktivt med sékmotormarknads-
foring, det vill sdga kdpt ord som kan kopplas samman med myndigheten
och kampanjen. Kampanjsajten ar dessutom sdkmotoroptimerad och
innehaller taggar, nyckelord och formuleringar som ar relevanta i sok-
ningar pa sokmotorer. Enligt Forsdkringskassan fick kampanjen goda
resultat bade nér det galler andelen i malgruppen som har sett kampanjen

21 Finseraas, Henning, Jakobsson, Niklas & Svensson, Mikael (2017) Do knowledge gains
from public information campaigns persist over time? Results from a survey experiment on
the Norwegian pension reform. VVolume 16, Issue 1. January 2017, pp. 108-117.
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och andelen som har forstatt budskapet. Kampanjen kostade 25 miljoner
kronor dar den stérsta kostnaden (16 miljoner kronor) gatt till att kdpa
reklamutrymme i TV, radio, tidningar och storbildstavlor. Pengarna kom-
mer fran sarskilt avsatta medel fran regeringen.?

= Fifty-fifty. Forsakringskassan ville med kampanjen bidra till att foraldrar
anvander foréldrapenningen pa ett mer jamstallt satt och till att foraldrar
far battre kunskap om foraldraférsakringens regler. Kampanjen anvande
sig av sociala medier dar tre kampanjfilmer stod i fokus. Kampanjen pagick
i cirka 4 manader och budgeten var 2 miljoner kronor.

= Forsakringskassans uppféljningar visar att bada kampanjerna har natt en
stor publik och att trafiken till webbplatsen har 6kat.

= Forsakringskassan har vid tva tillfallen fatt utmarkelsen basta myndighets-
sajt. | motiveringarna namns kampanjerna som exempel pa hur Forsak-
ringskassan genom kampanjsajter, filmer och lattillgangliga texter arbetar
for att gora komplexa amnen lattare att forsta.

= Pengar till pdsk. Skatteverkets syfte med kampanjen var att fa fler att
skaffa en digital brevlada. Skatteverket anvande sig av bade egna kanaler
(information pa myndighetens webbplats, chattfunktion med mera) och
kopta kanaler (digitala annonser och en film pa biografer under en vecka).
Kampanjen foljs upp under juni 2017. Kampanjen kostade cirka 4,1 mil-
joner kronor, varav 87 procent anvandes for att kdpa utrymme i olika
medier.?

For att fa spridning racker det inte att anvanda sig av egna kanaler som myndighetens
webbplats och sociala medier. Aven kopta kanaler bor anvandas, som exempelvis
digitala annonser och reklamutrymme i tv, radio, tidningar och pa bio. Erfarenhet-
erna fran Forsakringskassan och Skatteverket visar att den storsta delen av kostnaden
gar till att kopa medieutrymme.

Exemplen ovan visar ocksa pa vikten av att malgruppsanpassa kampanjerna. Men
som vi har konstaterat ar potentialen for uthyrning som stérst bland &ldre, eftersom
de ofta har stor boendeyta. Detta bor den som far i uppdrag att utforma en eventuell
kampanj ta hansyn till.

Regeringen bor, i likhet med ovanstaende exempel, dvervaga att tillfora Boverket
medel for informationskampanijen, sa att kostnaden inte belastar myndighetens ordi-
narie verksamhet. De tidigare kampanjerna visar att kostnaderna kan variera bero-
ende pd omfattning, langd och val av kanaler. | Skatteverkets fall fanns ett tydligt
incitament, namligen ett erbjudande om att fa skattepengarna tidigare om man
skaffar en digital brevlidda och godkande deklarationen via appen fore ett visst
datum. Den foreslagna kampanjen for att 6ka viljan att hyra ut sin bostad innehaller
inte samma tydliga incitament. Vi bedomer alltsa att kampanjen beh6ver vara nagot

22 Uppgifter i e-post fran Forsakringskassan 2017-05-10.
23 Uppgifter i e-post fran Skatteverket 2017-05-11.
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mer omfattande for att paverka manniskors installning till att hyra ut. Kostnaden
berdknas darfor att bli nagot hogre an Skatteverkets kampanj Pengar till pask, men
inte lika omfattande som Forsékringskassans kampanj Laget Sverige.

2.7.2  Forbattrad oberoende statlig webbplats

Forslag till insats: Regeringen bor ge Boverket och Konsumentverket i uppdrag att
ta fram en anvéndarvanlig webbplats med samlad, lattillganglig och uppdaterad
information om privatbostadsuthyrning. Detta kan goras pa tva satt. Antingen kan
den nya webbplatsen tas fram som ett led i informationskampanjen eller sa kan den
tas fram genom att vidareutveckla den befintliga webbplatsen omboende.se. Inform-
ationen om privatbostadsuthyrning pa omboende.se ar i dag begransad och inte heller
tillganglig direkt pa startsidan.

Den forbattrade webbplatsen ska underlatta bade for uthyrare och hyresgéster genom
att forse parterna med korrekt och tydlig information. Webbplatsen ska ocksa
erbjuda stod och rad, exempelvis genom konkreta vagledningar, filmklipp och en
raknesnurra for att fa hjalp med att berakna hyran (i likhet med Elpriskollen.se).
Webbplatsen ska ocksa rikta sig till de som dvervager att hyra ut. Darmed kan webb-
platsen bidra till att minska de sa kallade transaktionskostnaderna minska, det vill
séga minska osékerheten om vad som galler och tiden det tar att sétta sig in de regler
som galler.

Den statliga webbplatsen bor innehélla information om

e gallande regler och lagar

o exempelmallar for avtal

e  fragor och svar om uthyrning (ekonomiska, juridiska m.m.)
e checklistor vid in- och utflyttning

e hjalp att rakna ut hyra (réknesnurra)

e  statistik om marknaden for privatbostadsuthyrning

e vad som galler for deposition

e  hur man skyddar sig mot bedrégerier

e hur olika formedlingstjanster skiljer sig at med mojlighet att jamfoéra dem med
varandra

e vdgledning for anpassning av bostaden for uthyrning.

Informationen bor vara lattillganglig och anpassad till en bred malgrupp och presen-
teras i flera olika former: text, mallar, avtal, checklistor, rakneexempel, statistik, vag-
ledning och filmer. Har bér Boverket och Konsumentverket ocksa tanka pa att det ar
vanligt att s6ka information i sociala medier. | detta arbete b6ér myndigheterna darfor
gora malgruppsanalyser och ta fram strategier for att fa spridning till lampliga mal-

grupper.

Som vi skrev ovan hamnar omboende.se inte som ett tidigt sékresultat nar man soker
pa "hyra ut bostad”, "hyra ut min bostad”, ”hyra ut i andra hand” eller "hyra i andra
hand”. Sidan har inte heller manga besokare. Vi bedémer att en forbattrad oberoende

statlig webbplats maste ha strategier for att fa webbplatsen att synas sa hogt upp som
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mojligt bland resultaten vid malgruppens sékningar i sokmotorer. Webbplatsen bor
alltsa vara sokmotoroptimerad och innehalla taggar, nyckelord och formuleringar
som &r relevanta i sokningar pa sékmotorer. Myndigheterna bor dven arbeta aktivt
med sokmotormarknadsforing, det vill sdga kdpa ord som kan kopplas till privatbo-
stadsuthyrning.

Kostnaden for Boverket och Konsumentverkets nuvarande webbplats omboende.se
var 839 000 kronor 2016, 574 000 kronor 2015 och 622 000 kronor 2014.2* Merpar-
ten av kostnaden star Boverket for. Kostnaden for att utveckla omboende.se var
1,5 miljoner kronor, inklusive att utveckla webbplatsen och att genomféra en for-
studie. Webbplatsen &r en informationstjanst utan ytterligare e-tjanster.

En forbattrad oberoende statlig webbplats kommer enligt Statskontoret att kosta mer
an omboende.se. Det beror pa att den nya webbplatsen har hogre ambitioner nar det
galler statens informationsinsatser for privatbostadsuthyrning. Kostnaderna bestar
dels av Okad driftskostnad, dels av en utvecklingskostnad. Den totala kostnaden ar
svar att berakna eftersom den beror pa om Boverket och Konsumentverket viljer att
utveckla en ny webbplats eller att vidareutveckla den befintliga. Webbplatsen kom-
mer inte att krdva avancerade e-tjanster vilket begransar utvecklings- och driftskost-
naden.

Vi behandlar &ven forslaget om en forbéttrad webbplats i kapitel 5 dar vi redogor for
behovet av samlad information om formedlingstjanster.

24 Boverkets arsredovisning 2016, s. 69, och Konsumentverkets arsredovisning 2016, s. 44.
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3 Ofta ekonomiskt gynnsamt att hyra ut

| det har kapitlet redovisar vi de ekonomiska forutsattningarna for att hyra ut den
egna bostaden. Analysen bygger pa var medborgarundersékning, en genomgang av
gallande regler och praxis, intervjuer och rakneexempel. Var framsta slutsats ar att
det ofta ar ekonomiskt Iénsamt att hyra ut, men att det finns vissa oklarheter nér det
galler vilken hyra som uthyraren far ta ut. Bostadens marknadsvarde och avkast-
ningsrantan pa kapitalkostnaden paverkar ocksa i hog grad I6nsamheten. Vi bygger
vara slutsatser pa foljande évergripande resultat:

e Det ar oklart hur en kostnadshaserad hyra ska beraknas. Det beror framst pa att
det &r oklart vilken avkastningsrédnta som ska anvandas for att berdkna kapital-
kostnaden. Det ar ocksa delvis oklart vilken hyra som uthyraren far ta ut vid
uthyrning av del av bostad.

e Den som hyr ut sin bostad kan tdcka sina I6pande kostnader dven om belanings-
graden &r hog.

e | vissa fall kan en kostnadsbaserad hyra bli lagre an hyran for jamforbar hyres-
ratt i andra hand.

e Det kan vara svart att veta vilka regler som galler. Det beror bland annat pa att
lagen om uthyrning av egen bostad bara galler for den forsta upplatelsen.

e Pensiondrer som hyr ut en del av sin bostad riskerar att forlora delar av sitt
bostadstillagg.

De rékneexempel vi presenterar i kapitlet redovisas mer utforligt i bilaga 5.

3.1  Det ar oklart hur en kostnadsbaserad hyra ska
beréknas

Ar 2013 inférdes en ny modell for hyressattning i och med lagen om uthyrning av
egen bostad. Var genomgang av regelverket och vara intervjuer visar att det finns
oklarheter kring hur man ska rakna ut hyran.

3.1.1  Uthyraren har rétt att krdva en hyra som tacker kostnaderna

Den storsta andringen som lagen om uthyrning av egen bostad férde med sig 2013
var en friare hyressattning. Tidigare géllde den sa kallade bruksvardesprincipen
vilket innebar att andrahandshyran for till exempel en bostadsrétt inte fick vara hogre
an hyran for en motsvarande hyresrétt. Den nya lagen innebér i stéllet att uthyraren
far ta ut en kostnadsbaserad hyra, det vill saga att uthyraren har rétt att krava en sa
hog hyra att han eller hon far tackning for sina kostnader for bostaden. Forarbetena
angav ocksa att principen for hyressattning ska motverka spekulation.

25 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 70-72.
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Hyresvarden och hyresgésten ar fria att komma 6verens om hur hég hyran ska vara.
Men det finns ett tak for hyran. Hyran ska anknyta till hyresvérdens driftskostnader
och kapitalkostnader for bostaden. Driftskostnaderna géller de faktiska kostnaderna
for till exempel avgiften till en bostadsrattsférening, el och vatten och viss ersattning
for slitage av mdbler om bostaden hyrs ut méblerad. Kapitalkostnaden anses vara en
del av hyresvéardens kostnad for bostaden. Detta motiveras med att bostadsinnehavet
binder kapital for agaren, som darmed hindras fran att investera pengarna pa annat
satt. Kapitalkostnaden har alltsa ingen direkt koppling till hyresvardens ranteutgifter
for eventuella 1an pa bostaden.

Vi noterar att bestdammelserna i lagen om uthyrning av egen bostad medfor att
hyresgasten inte har ratt att krava retroaktiv aterbetalning av oskalig hyra. Det inne-
bér att hyresvarden inte riskerar att bli aterbetalningsskyldig om han eller hon har
tagit ut en hyra som ar hogre an vad reglerna tillater.

Boverket har haft i uppdrag att folja upp lagen om uthyrning av egen bostad. Upp-
foljningen visar att andrahandshyrorna har utvecklats snabbare efter att den nya
lagen borjade galla 2013.% Enligt Boverket &r orsaken till den snabbare hyresok-
ningen okénd och kan ha drivits av andra faktorer ar lagdndringen. Hyresékningen
sammanfaller till exempel med att bostadsbristen 6kade. Bostadspriserna dkade
ocksa under perioden efter lagandringen, vilket ocksa kan ha bidragit till hogre hyror.

3.1.2  Oklart hur kapitalkostnaden ska beréaknas — stor betydelse for
hyrans storlek

Det &r oklart vilken avkastningsranta en uthyrare ska anvanda for att berdkna kapi-
talkostnaden for bostaden. Vara rakneexempel visar att detta har stor betydelse for
hur mycket hyra som uthyraren far ta ut.

Kapitalkostnaden ska enligt lagen om uthyrning av egen bostad berdknas som en
skalig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde. En riktpunkt for avkastnings-
rantan var enligt forarbetena (enligt davarande réantelage) 4 procent, vilket da mot-
svarade ett par procentenheter éver Riksbankens referensranta. Av férarbetena fram-
gar aven att en rimlig utgangspunkt ar att rantan foljer "mer langsiktiga utvecklings-
tendenser”.?” Redan da lagen bérjade galla hade Rikshankens referensranta sjunkit
till 1 procent, och darefter har den fortsatt att sjunka till dagens niva pa -0,5 procent.

Pa olika webbplatser som innehaller information om vad som géller for hyran namns
ofta 4 procent som en skalig avkastningsranta (se avsnitt 2.5.2). Men med tanke pa
att Riksbankens referensranta i dagslaget ligger pa en betydligt lagre niva gar det att
hé&vda att en skalig avkastningsranta i dagslaget ska vara lagre. Men det &r oklart hur
begreppet "langsiktiga utvecklingstendenser” ska tolkas, och det gor att det inte gar
att sdga sakert vad som ar en skalig avkastningsranta. Ett beslut i Svea hovratt i slutet
av 2016 visar att en skalig avkastningsranta vid den tidpunkten i vart fall inte ansags
vara hogre an 3 procent.?® Utredningen Starkt stallning for hyresgaster har utgatt

% Boverket 2015:39 Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

27 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik.

28 Svea hovratt, Mal nr OH 5119-16, Beslut 2016-12-23.
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fran att en skalig avkastningsranta vid en referensranta pa +/- 0 procent bor vara
2 procent.?

Av forarbetena framgar att det far bedomas i rattstillampningen vad som &r en skélig
avkastningsranta.® Men det har hittills inte skett. Det ar ytterst fa arenden som galler
hyresséttning enligt lagen om uthyrning av egen bostad som har avgjorts i hyres-
ndmnden eller hovrétten (se avsnitt 4.2.2). Det finns enligt hyresndmnden i Stock-
holm i dagsléget ingen praxis for vilken procentsats som ska anvéndas for avkast-
ningsrantan.

Vi har tagit fram tva rakneexempel for att illustrera vilken betydelse olika avkast-
ningsrantor far. Av det forsta rakneexemplet i textrutan nedan framgar att uthyraren
kan ta ut en kostnadsbaserad hyra pa 8 983 kronor for en méblerad bostadsratt som
ar véard 2 500 000 kronor om vi utgar fran en avkastningsranta pa kapitalkostnaden
pa 2 procent. Hyresvarden far ta ut 5-15 procent extra eftersom bostaden hyrs ut
moblerad (i vara rakneexempel anvander vi 10 procent).

Hur rdknar man ut hyran? Exempel pa uthyrning av hel, méblerad bostadsratt
(avkastningsranta 2 procent)

= Bostadsrattens varde: 2 500 000 kronor
= Manadsavgift: 3 000 kronor
= Driftskostnader for el, tv, internet och telefoni: 1 000 kronor i manaden

= Kapitalkostnaden berdknas som en skalig avkastningsrdnta pa bostadens
marknadsvarde. | detta exempel har 2 procent anvants:
(2 500 000 % 0,02)/12 = 4 167 kronor i manaden

= Hyra som kan tas ut i manaden:
(3000 +1000+4167)x1,1% =8983 kronor i manaden

Om vi i stallet raknar pa en avkastningsranta pa 4 procent, vilket var det som géllde
nér lagen infordes, blir hyran i detta exempel ungefar 4 600 kronor hdgre (se rutan
nedan). Men vid ett hogre ranteldge ar &ven boréntan och darmed hyresvardens
rantekostnader hogre.

29 SOU 2017:33. Starkt stallning for hyresgéaster — Betankande av hyresgastutredningen.

%0 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsérjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 71-78.

31 Eftersom bostaden hyrs ut moblerad har vi i berakningen lagt till 10 procent pa hyran i
samtliga exempel.
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Hur raknar man ut hyran? Exempel uthyrning av hel, moblerad bostadsratt
(avkastningsranta 4 procent)

= Bostadsrattens varde: 2 500 000 kronor
= Manadsavgift: 3 000 kronor
= Driftskostnader for el, tv, internet och telefoni: 1 000 kronor i manaden

= Kapitalkostnaden berdknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvarde. | detta exempel har 4 procent anvants:
(2 500 000 % 0,04)/12 = 8 333 kronor i manaden

= Hyra som kan tas ut i manaden:
(3000 + 1000 +8333)x1,1=13567 kronor i manaden

3.1.3  Delvis otydligt enligt vilka principer hyran fér en del av bostaden
ska beraknas

Vid uthyrning av ett rum i en bostad far uthyraren uppskatta kostnaderna for den
uthyrda delen av bostaden. Det framgar av forarbetena till lagen om uthyrning av
egen bostad.3? Det innebar i praktiken att hyran beraknas pa den andel av bostaden
som ska hyras ut. Den som hyr ut bedémer da hur stor del av bostaden som ska hyras
ut. Det ar inte bara det uthyrda rummets boyta som ar relevant utan &ven hur stor
andel hyresgésten har i de utrymmen som anvands gemensamt, till exempel kok,
badrum och vardagsrum. Om bostaden & moéblerad ar det precis som vid uthyrning
av hela bostaden tillatet att lagga till 5-15 procent pa hyran. Men hyresnamnden
bedomer alltid fran fall till fall nar de prévar arenden om hyra. Det finns enligt
Hyresndmnden i Stockholm inga rattsfall dar hyran for uthyrning till inneboende
enligt lagen om uthyrning av egen bostad har provats. Daremot ska den som hyr ut
ett rum i en privatbostad anvanda samma principer som en innehavare av en hyresratt
som hyr ut ett rum.

| nedanstaende exempel har vi utgatt fran att ett rum i en trerumslagenhet hyrs ut och
att hyresgasten aven har tillgang till kok, badrum och vardagsrum. Eftersom rummet
hyrs ut moblerat har vi raknat med att hyresvarden, i enlighet med reglerna, far lagga
pa 10 procent pa hyran. | exemplet antar vi att en rimlig bedémning av hur stor del
som hyrs ut ar 40 procent. Det bor noteras att detta ar ett hypotetiskt exempel som
syftar till att illustrera vilken hyra som uthyraren far ta ut. Hyran i detta exempel blir
3593 kronor i manaden.

32 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18.
Samhéllsplanering, bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 79.
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Hoégsta kostnadsbaserad hyra fér moblerat rum i mindre lagenhet
(avkastningsranta 2 procent)

= Bostadsrattens varde: 2 500 000 kronor
= Manadsavgift: 3 000 kronor
= Driftskostnader for el, tv, internet och telefoni: 1 000 kronor i manaden

= Andel av bostaden som hyrs ut: 40 procent

= Hyra som kan tas ut i manaden:
(3000 +1 000 + (2 500 000 x 0,02)/12) x 0,4 x 1,1 = 3 593 kronori
manaden

Forarbetena till lagen om uthyrning av egen bostad beskriver daremot inte hur en
kostnadsbaserad hyra ska beréknas vid uthyrning av en uthyrningsdel eller ett atte-
fallshus.® En mojlig forklaring till det &r att uthyrningsdelar &r ovanliga och att lag-
stiftningen borjade galla drygt ett ar innan attefallshusen infordes. Det medfor att det
inte &r tydligt for den som hyr ut hur hyran for en avskild del av bostaden ska réknas
ut.

Under var utredning har det framkommit tva olika tankbara alternativ for att rakna
ut hyran. Ett alternativ ar att rdkna uthyrningsdelen eller attefallshuset som en inte-
grerad del av bostaden och precis som vid uthyrning av rum bedéma hur stor del av
bostaden som hyrs ut. Beddmningen baseras bland annat pa hur stor yta som hyrs ut
och vad som ingar, exempelvis om hyresgasten har tillgang till eget badrum och kok.
Kok och badrum vérderas hogre &n rum i Gvrigt.3

Ett annat alternativ ar att utga fran att uthyrningsdelen ar en separat lagenhet och
vardera den som sadan.®* Hyran baseras i da alltsd pd marknadsvardet av sjélva
uthyrningsdelen eller attefallshuset. Men det kan vara svart att berakna marknads-
vardet for en del av en bostad.

3.2 Det ar ofta Idnsamt att hyra ut

Ekonomiska incitament skulle kunna vara viktiga for att fa personer att vilja hyra ut
en del av sin bostad. | var medborgarundersékning svarade 56 procent av de som
hyrde ut en del av sin bostad att de gjorde det av ekonomiska skal. Det &r ungefar
lika vanligt att hyra ut for att fa en extra inkomst for att tacka sina utgifter som for
att fa en extra inkomst av andra skal. Den som hyr ut hela sin bostad gor ofta det av
andra skal (exempelvis arbete pa annan ort), men behdver givetvis ocksa kunna téacka

33 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallsplane-
ring, bostadsforsérjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 79.

34 Holmaqvist, Leif & Thomsson, Rune 2013 Uthyrning av egen bostad. Nordstedt juridik,
s. 29.

3 Agholme, Alexandra & Hammar, Caroline (2016) Effekten av attefallshus — kan attefalls-
hus bidra till at 16sa bostadsbristen? Examensarbete, KTH avdelningen for fastigheter och
byggande.
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sina kostnader for boendet. Var utredning visar ocksa att det ofta ar I6nsamt att hyra
ut och att en kostnadsbaserad hyra tacker hyresvardens kostnader.

3.2.1  Stor del av hyresinkomsten ar ofta skattefri

De nuvarande skattereglerna vid uthyrning av bostad eller del av bostad &r relativt
generdsa. Den som hyr ut sin bostad ska betala skatt pa den del av hyresintékterna
som ar hogre an de avdrag han eller hon har ratt att gora. De forsta 40 000 kronorna
per ar i hyresinkomst ar skattefria. Den som hyr ut ett smahus eller en dgarlagenhet
far utéver schablonavdraget dra av 20 procent av bruttointakterna. Bostadsratts-
havare som hyr ut sin lagenhet far dra av storre delen av den avgift som betalas till
bostadsrattsféreningen. Om endast en del av bostaden hyrs ut far uthyraren géra av-
drag for den del av avgiften som motsvarar den uthyrda delen av bostaden som den
inneboende ensam disponerar éver. Overskottet beskattas som inkomst av kapital,
och skatten &r 30 procent (for en ndrmare beskrivning, se bilaga 3).

3.2.2 Lonsamt att hyra ut aven vid hog belaningsgrad

Vara rakneexempel visar att bostadsagaren i princip alltid far tackning for sina
I6pande kostnader for bostaden vid uthyrning, dven efter betald skatt. Vi bedémer
att den kostnadsbaserade hyran skapar incitament for bostadsagare att hyra ut sin
bostad, samtidigt som den inte uppmuntrar till spekulativa beteenden som att kdpa
bostader enbart for att hyra ut dem. Det beror pa att vinsten vid uthyrning blir klart
mindre for den som behdver lana till storsta delen av kopeskillingen, vilket vi visar
i exemplet nedan. Detta ar alltsa i linje med lagstiftarens intentioner.%

| vara rakneexempel har vi utgatt fran en avkastningsranta pa 2 procent. Det ar 2,5
procentenheter Over Riksbankens referensranta (-0,5 procent i maj 2017). Det &r i
linje med de berékningar som gjorts i utredningen Starkt stallning for hyresgaster. |
rakneexemplen har vi ocksa utgatt fran att rantan pa bolanen ar 2 procent. Vi har
ocksa raknat med att bostaden hyrs ut moblerad.

Som vi beskrev i avsnitt 3.1.2 blir hyran som uthyraren far ta ut for en bostadsratt
vard 2,5 miljoner kronor 8 983 kronor i manaden under vissa givna forhallanden. |
textrutan nedan framgar hur mycket hyresvarden i det exemplet far 6ver efter skatt
och kostnader for ranta pa bolan, avgift till bostadsrattsforening och driftskostnader
vid olika belaningsgrader (for berakningar se bilaga 5).

Hyr mycket far hyresvirden over efter skatt och I6pande kostnader fér bostaden?
(hel, moblerad bostadsratt véird 2,5 miljoner kronor, avgift till
bostadsrattsforening 3 000 kronor i manaden, kostnader fér el och internet 1 000
kronor i manaden)

= Tillaten hyra: 8 983 kronor i manaden

= Beldningsgrad 85 %: 1 709 kronor i manaden éver

= Beldningsgrad 50 %: 2 730 kronor i manaden 6ver

= Beldningsgrad 15 %: 3 751 kronor i manaden éver

% Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 70.
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Som framgar av textrutan ovan tacks hyresvardens kostnader med viss marginal vid
en hog belaningsgrad. Nar belaningsgraden ar 1ag far hyresvérden en relativt stor
summa over.

Om vi i stéllet raknar med en villa som &r véard 5 miljoner kronor och som har en
driftskostnad pa 4 000 kronor per manad, blir den hyra som far tas ut vid en avkast-
ningsranta pa 2 procent 13 567 kronor per manad.

Hyr mycket far hyresviarden over efter skatt och I6pande kostnader fér bostaden?
(hel, moblerad villa vard 5 miljoner kronor, driftskostnad 4 000 kronor per
manad)

= Tilldten hyra: 13 567 kronor i manaden

= Beldningsgrad 85 %: 2 352 kronor i manaden 6ver

= Beldningsgrad 50 %: 4 394 kronor i manaden 6ver

= Beldningsgrad 15 %: 6 436 kronor i manaden 6ver

Som exemplen ovan visar far uthyraren en relativt stor summa Gver vid uthyrning av
hel bostad nar belaningsgraden &r lag. Men &ven vid hog belaningsgrad tacks uthy-
rarens kostnad av hyresintakten och uthyraren far dven da en viss summa 6ver i
manaden (for berakningar se bilaga 5).

Vara berakningar pekar pa att &ven uthyrning av rum ar lonsamt. | exemplet nedan
hyrs ett rum i en lagenhet ut for 3 593 kronor i manaden. Vi har utgatt fran att den
uthyrda delen beddmts vara 40 procent av bostaden och att rummets del av boytan
ar 20 procent. Hyresvarden kan med hyran técka sina kostnader for den uthyrda delen
av bostaden och fa en summa Gver per manad aven vid en hog belaningsgrad (for
berékningar, se bilaga 5).

Hyr mycket far hyresviarden over efter skatt och I6pande kostnader fér bostaden?
(moblerat rum i bostadsratt vard 2,5 miljoner kronor, avgift till
bostadsrattsforening 3 000 kronor i manaden, kostnader fér el och internet 1 000
kronor i manaden)

= Andel av bostaden som hyrs ut: 40 procent

= Tilldten hyra: 3 593 kronor i manaden

= Beldningsgrad 85 %: 1 002 kronor i manaden éver

= Beldningsgrad 50 %: 1 410 kronor i manaden 6ver

= Beldningsgrad 15 %: 1 818 kronor i manaden 6ver

Vid uthyrning av rum har hyresvérden inga dubbla boendekostnader, utan kan tacka
en del av sina egna boendekostnader med hyresintakten. Vara berakningar visar att
hyresvarden dven vid en hog belaningsgrad ocksa kan gora en viss vinst pa uthyr-
ningen.
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3.3  En kostnadsbaserad hyra kan i vissa fall bli l1ag

Avkastningsrantan pa bostaden paverkar i stor utstrackning vilken hyra en uthyrare
far ta ut, vilket framgar ovan. Men dven marknadsvardet har stor betydelse for vilken
hyra som far tas ut. Sedan lagen borjade gélla har marknadsvardet pa bostader okat
i storre delen av landet. | teorin har detta 6kat den kostnadsbaserade hyran. Men
under samma period har Riksbankens referensranta, som ligger till grund for avkast-
ningsrantan, minskat och darmed paverkat den kostnadsbaserade hyran i samma rikt-
ning. Sammantaget har den negativa effekten av den lagre avkastningsréntan varit
stdrre dn den positiva effekten av det 6kade marknadsvérdet. Den kostnadsbhaserade
hyran som ar tillaten att ta ut har darfor landat pa en jamforelsevis lag niva, i syn-
nerhet i omraden och regioner med Iagt marknadsvarde pa bostader.

3.31 Den tillatna hyran paverkas av bostadens marknadsvarde

Den hyra som uthyraren far ta ut paverkas av marknadsvardet pa bostaden. | utred-
ningen Starkt stallning for hyresgéaster finns foljande exempel. For en lagenhet med
driftskostnader inklusive avgift till bostadsrattsforening pa 4 000 kronor per manad
blir hyran som far tas ut cirka 12 300 kronor per manad vid ett marknadsvarde pa
5 miljoner kronor, cirka 8 000 vid ett marknadsvérde pa 2,5 miljoner kronor, och
5500 kronor vid ett marknadsvarde pa 900 000 kronor.3’

For att illustrera hur ett 1agt marknadsvarde kan paverka lénsamheten vid uthyrning
kan vi jamfora exemplet i avsnitt 3.2.2 dér en villa vard 5 miljoner kronor hyrs ut
med uthyrning av en villa vard 300 000 kronor. Om driftskostnaderna for en sadan
villa ar 4 000 per manad far hyresvarden en liten summa Gver per manad. Det gar
alltsa fortfarande att tacka kostnaderna for en bostad med Iagt marknadsvarde, men
Iénsamheten blir betydligt lagre &n for en bostad med hogt marknadsvérde (for
berékningar se bilaga 5).

Hyr mycket far hyresvirden 6ver efter skatt och I6pande kostnader for bostaden?
(hel, méblerad villa viard 300 000 kronor, driftskostnad 4 000 kronor per manad)

= Tilldten hyra: 4 950 kronor i manaden

= Beldningsgrad 85 %: 465 kronor i manaden éver

= Beldningsgrad 50 %: 587 kronor i manaden éver

= Beldningsgrad 15 %: 710 kronor i manaden éver

| vissa fall kan den kostnadsbaserade hyran vid en avkastningsranta pa 2 procent
understiga bruksvardeshyran.3® Ett exempel ur verkligheten ar en bostadsratt pa
57 kvadratmeter i en mindre ort dar den hogsta tillatna hyran blir cirka 3 200 kronor
i manaden, medan hyran for en lika stor hyresratt i motsvarande lage ar cirka 7 000
kronor per manad. Det bor i sammanhanget noteras att denna jamforelsevis laga
hyresniva for en kostnadsbaserad hyra framst galler i omraden och regioner dar
efterfrdgan pa marknaden for privatbostadsuthyrning ar liten.

37 SOU 2017:33. Starkt stallning for hyresgéaster — Betankande av hyresgastutredningen.
3 SOU 2017:33. Starkt stallning for hyresgaster — Betankande av hyresgéastutredningen,
s. 229.
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3.3.2 Bruksvardeshyra som miniminiva kan 6ka incitamenten att hyra ut

Syftet med lagen om uthyrning av egen bostad var att stimulera privatpersoner att i
storre utstrackning hyra ut sin bostad. Men som vi beskriver ovan kan den kostnads-
baserade hyran i vissa fall bli 1ag. I vissa sammanhang kan den hogsta tillatna kost-
nadshaserade hyran bli 1agre an hyran enligt bruksvardesprincipen. Vi beddmer att
incitamenten for att hyra ut skulle 6ka om uthyraren alltid far ta ut en lagsta hyra i
niva med en hyresratt i samma omrade. Bruksvardeshyra som miniminiva skulle
aven Oka incitamentet for villadgare att bygga och hyra ut uthyrningsdelar och atte-
fallshus, vilket vi beskriver ndrmare i avsnitt 6.5.

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster foreslar att det ska inforas en majlighet
for parterna att bestimma hyran med ledning av bruksvardesprincipen. Utredningens
motivering till detta ar att det finns situationer da en kostnadsbaserad hyra for en
bostadslagenhet pa en vikande marknad kan understiga bruksvérdeshyran. Ett annat
skal ar att det kan finnas situationer da dgaren har svarigheter att berakna marknads-
vérdet for bostaden eller den del av bostaden som hyrs ut.*

Statskontoret bedémer att forslaget om att inféra bruksvérdeshyra som en minimi-
niva vid uthyrning av privatbostad inte skulle leda till 6kad spekulation eftersom det
fortfarande finns andra regler som hindrar en sadan utveckling. Ett exempel ar att
det krévs skal for att hyra ut bostadsratter och att man inte far tillgodorakna sig fram-
tida hyresintakter vid bolaneansokan. Forslaget skulle inte heller leda till oskaliga
hyror eftersom det fortfarande skulle finnas ett tak for hur mycket hyra uthyraren far
ta ut. Vi bedomer heller inte att det kommer att leda till hogre priser pa lokala
bostadsmarknader.

3.4 Inte alltid enkelt att veta vilket regelverk som galler

Statskontoret kan konstatera att det inte alltid ar latt for hyresvardar och hyresgéster
att sétta sig in i vilket regelverk som ska tillampas vid privatbostadsuthyrning. Det
beror bland annat pa att lagen om uthyrning av egen bostad bara galler for den forsta
upplatelsen och att det ar oklart vilka skatteregler som galler vid uthyrning av ett
attefallshus.

3.4.1  Uthyrning av attefallshus riskerar att bli naringsverksamhet

Ett attefallshus maste anvandas eller vara avsett for att anvandas som privatbostad
av agaren, eller narstaende till &garen, for att raknas som privatbostad. Om &garens
avsikt ar att hyra ut attefallshuset pa langre sikt kommer huset inte att raknas som
privatbostad utan i stallet som naringsfastighet. Hyresintakterna beskattas da som
inkomst for naringsverksamhet, vilket bland annat innebar att uthyraren inte far gora
de schablonavdrag som géller vid privatbostadsuthyrning.

Vilket regelverk som ska tillampas beror alltsa bland annat pa i vilket syfte attefalls-
huset byggdes, men ocksa hur lange &garen planerar att hyra ut. Men det &r oklart
vad som anses vara en begransad period. Det kan ocksa vara svart for en privatperson
att pa forhand veta hur lange attefallshuset ska hyras ut. Uthyraren kan ocksa uppleva
att det ar kravande att behdva byta hyresgést regelbundet. Det kan ocksa uppfattas

39 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — Betankande av hyresgastutredningen,
s. 229.

43



som omstandligt for privatpersoner som inte tidigare haft ett féretag att bedriva
naringsverksamhet. Detta riskerar att leda till att personer avstar fran att bygga och
hyra ut ett attefallshus.* For hyresgasten innebér reglerna om att uthyrning endast
ska ske under en begrénsad tid en nackdel eftersom det kommer att frdmja korta
kontrakt.

3.4.2  Olika regler for forsta och andra upplatelsen

Om hyresvarden bara hyr ut en privatbostad (forsta upplatelsen) galler lagen om
uthyrning av egen bostad. 4* Men for en andra upplatelse galler i stallet hyreslagen.
Detta innebdr att hyresgéasten och uthyraren maste vara insatta i tva regelverk och
dessutom veta vilken upplatelse som ar den forsta respektive den andra. De olika
lagarna innebar namligen olika regler for bland annat hyresséattning och aterbetalning
av hyra (se tabellen nedan).

Tabell 1 Exempel pa skillnader i hyresvillkor vid férsta och andra upplatelsen

1:a hyresgasten, 2:a hyresgasten,
Lagen om uthyrning av Hyreslagen

egen bostad

Hyrans storlek Ré&tt att genom hyran fa Bruksvardesprincip
ersattning for sina kost-
nader for bostaden, dvs.
kapitalkostnad och drifts-

kostnad
Ratt till retroaktiv aterbetalning Nej Ja, ratt att begédra aterbetal-
av felaktig hyra ning for hyra i den del som
den Overstigit ett skaligt
belopp for 1 ar tillbaka i
tiden.
Ré&tt att sdga upp avtalet Hyresgdst har 1 manads Hyresgdst har 3 manaders
uppsagningstid. Hyres- uppsagningstid.
vard har 3 manaders Hyresvard har 3 manaders
uppsagningstid. uppsadgningstid, men kan inte
sdga upp ett tidsbestamt
avtal i fortid (férutom vid
t.ex. utebliven hyra).
Ratt till forlangning av avtalet Nej Vid uthyrning av del av
(besittningsskydd) bostad finns inget besitt-

ningsskydd.

Vid uthyrning av hel bostad
finns ett svagt besittnings-
skydd efter 2 ar (men kan
avtalas bort helt).

40 Agholme, Alexandra & Hammar, Caroline (2016) Effekten av attefallshus — kan
attefallshus bidra till at 16sa bostadsbristen? Examensarbete, KTH avdelningen for fastig-
heter och byggande.

411 8 Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad.
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En villaagare kan exempelvis hyra ut en uthyrningsdel i kallaren. Uthyraren ska da
rékna fram hyran for uthyrningsdelen enligt hyressattningsmodellen i lagen om
uthyrning av egen bostad. Skulle villadgaren dven vilja hyra ut ett rum ska hyran vid
denna andra upplatelse raknas fram enligt hyreslagen.

Enligt hyresnamnden i Stockholm &r de som exempelvis hyr ut tva rum inte alltid
medvetna om att det géller olika regler for de tva upplatelserna. Det kan ocksa vara
svart for hyresnamnden att i de enskilda fallen avgdra vilken som ar den forsta
respektive den andra upplatelsen.

Vi bedomer att det ar troligt att manga som hyr och hyr ut inte & medvetna om vilka
regler som galler. Det beror bland annat pa den relativt laga kunskapsniva som finns
generellt om reglerna vid uthyrning av privatbostad (se avsnitt 2.6).

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster foreslar att ge fysiska personer méjlig-
het att hyra ut upp till tva bostader samtidigt och ta ut en kostnadsbaserad hyra. Detta
ska uppnas genom att tillampa bestammelser i hyreslagen om att den som hyr ut mer
an tva bostadslagenheter ska raknas som hyresvard. Men ett villkor for att raknas
som hyresvard ar att bostadslagenheterna inte ar en del av upplatarens egen bostad.

Statskontoret anser att det skulle forenkla for den som hyr ut exempelvis tva rum om
utredningens forslag infors eftersom samma regler da skulle galla for bada uthyr-
ningarna. Regeringens avsikt med att begrénsa lagen for uthyrning av egen bostad
till endast en upplatelse var att inte uppmuntra att privatpersoner képer en bostad
utan att ha for avsikt att bo i den sjalva.*2 Ett mojligt problem med att tillata tva
upplatelse &r alltsa risken for spekulation och att sa kallad "buy-to-let” skulle ¢ka.
Men utredningen bedémer att en sadan utveckling inte ar trolig eftersom det kravs
tillstand for att hyra ut en bostadsrattslagenhet och att banker inte tillater hyresintéak-
ter som inkomster vid bolaneansokningar. Vi delar utredningens bedémning.

3.5 Pensionarer som hyr ut riskerar att bli av med delar
av bostadstillagget

Den utrymmesmassiga potentialen for att 6ka uthyrningen &r som storst bland &ldre
personer, samtidigt som viljan dr som lagst i denna grupp (kapitel 2). Bostadstillag-
get gor det mojligt for bland annat ensamboende pensionarer med lag pension att
tacka sina boendekostnader. | dag far cirka 290 000 pensionarer bostadstillagg pa
cirka 2 400 kronor per manad i genomsnitt.* Det har i vara intervjuer framkommit
att pensionarer med lag inkomst som har inneboende riskerar att bli av med en del
av sitt bostadstillagg. Vi beddmer att detta kan vara ett hinder for att 6ka viljan hos
pensiondrer att hyra ut. Nedan redog6r vi for hur uthyrning av en del av bostaden
kan paverka pensionarers bostadstillagg.

Om en pensionar far en inneboende gor Pensionsmyndigheten en ny berakning av
bostadstilldgget. Hur bostadskostnaderna ska fordelas i berédkningen av bostadstil-
lagget framgar av myndighetens foreskrifter. Tidigare utgick berakningen fran anta-

42 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 68.
4 pensionsmyndigheten (2017) Fakta om bostadstillagg, 2017-03-15.
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let uthyrda rum om den inneboende inte var en néra anhérig. Men en andring i fore-
skrifterna 2012 innebér att den berdknade bostadskostnaden alltid ska fordelas lika
mellan antalet personer som bor i bostaden. Det innebar att om en pensionar som far
bostadstillagg har en inneboende sa fordelas bostadskostnaden pa tva, och om den
har tva inneboende sa fordelas bostadskostnaden pa tre.*

Réakneexemplet nedan illustrerar vilken effekt dagens regler for bostadstillagget kan
fa for en ensamstaende pensionar som vill hyra ut till en inneboende. | exemplet
halveras pensiondrens bostadstillagg vid en uthyrning. Det innebér att vinsten av ut-
hyrningen endast blir 336 kronor (for berékningar se bilaga 5).

Hur paverkar ett sankt bostadstillagg Ionsamheten i att hyra ut till en
inneboende? Exempel uthyrning av 25 procent av en villa (avkastningsranta
2 procent)

= Villans varde: 2 500 000 kronor (belaningsgrad 15 procent)
= Pension: 14 000 kronor (ensamstaende)

= Bostadstillagg utan inneboende: 1 600 kronor

= Bostadstillaigg med inneboende: 800 kronor

= Qverskott av hyresintékt: 1 136 kronor

= Nettoeffekt (bostadstillagg — reduktion + dverskott): 336 kronor

Pensionsmyndigheten planerar att under hosten 2017 pabodrja en Gversyn av sina
foreskrifter om bostadstillagget. En utgangspunkt i diskussionerna om berakningen
av bostadskostnaden vid uthyrning ar att lata den hyra som tas ut av den inneboende
ska ligga till grund for berékningen. Detta skulle vara ett alternativ till att dela upp
bostadskostnaden mellan uthyraren och den inneboende.*

3.6  Statskontorets forslag

Statskontoret bedomer att det ofta &r I6nsamt att hyra ut sin privatbostad. Enligt var
medborgarundersokning ar brist pa I6nsamhet inte heller ett hinder for uthyrning.
Endast 5 procent svarade att brist pa lonsamhet ar ett av de viktigaste skalen till att
de inte hyr ut en del av bostaden. Var utredning visar ocksa att skattereglerna ar
gynnsamma och i manga fall blir uthyrningen skattefri. Vi bedomer darfor att uto-
kade skattelattnader inte nédvandigtvis skulle 6ka viljan att hyra ut. Ett undantag ar
uthyrning av uthyrningsdel (se kapitel 6).

Statskontoret bedomer dven att det inte ar tillrackligt tydligt hur reglerna om hyres-
sattning i lagen om uthyrning av egen bostad ska tolkas. Det beror framst pa att det
ar oklart vad som ar en skalig avkastningsranta pa kapitalkostnaderna.

4 pensionsmyndighetens forfattningssamling, PFS 2010:6, PFS 2012:4, PFS 2015:2.
4 Telefonsamtal Pensionsmyndigheten, 2017-05-18.
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Darfor foreslar vi regeringen behaller de nuvarande skattereglerna men att rege-
ringen ocksa fortydligar vilken hyra som far tas ut samt sakerstaller att det genomfors
en éversyn av hur uthyrning till inneboende paverkar pensionarers bostadstillagg.

3.6.1  Behall de gynnsamma skattereglerna for uthyrning av bostad

I Norge &r uthyrning av privatbostader betydligt vanligare &n i Sverige. | Norge &r
uthyrning av rum eller del av bostad i princip alltid skattefri, eftersom det bland annat
ar skattefritt att hyra ut upp till halva bostaden (se bilaga 4). Darfér har exempelvis
Stockholms Handelskammare foreslagit att inféra ett liknande system i Sverige.

Vi har 6vervagt forslaget att gora det skattefritt att hyra ut upp till halva bostaden.
Men var utredning visar att de svenska skattereglerna redan i dagslaget innebar att
uthyrning av ett rum i de flesta fall ar skattefri. Det kan dessutom vara svart att
beddma och kontrollera vad som ska rédknas som uthyrning av halva bostaden. Men
osakerheten om vilka skatteregler som galler och upplevt krangel kring att deklarera
inkomsten kan anda vara hinder for att hyra ut. Darfor ar det viktigt att informationen
om vad som géller och vilka gréanser som finns for skattefri uthyrning &r tydlig och
lattillganglig. Vi har daremot bedomt att det kan behovas ytterligare incitament for
att stimulera byggandet av nya uthyrningsdelar (se kapitel 6).

Vi har dven Overvagt om en ytterligare hojning av schablonavdraget vid uthyrning
av privatbostader kan vara ett satt att stimulera uthyrningen. Uppféljningen av tidi-
gare hojningar av schablonavdraget ger inga sékra uppgifter om effekterna pa uthyr-
ningen. Hyreshostadsutredningen behandlade den féregaende hojningen (fran 4 000
till 21 000 kronor). Enligt utredningen tydde det statistiska underlaget pa att effek-
terna av schablonavdraget varit begransade. Men osékerheten i berdkningarna var
stor.’ Enligt uppgifter fran Finansdepartementet har den senaste hojningen inte
utvarderats eller foljts upp.

Vi foreslar ingen hojning av schablonavdraget eftersom skattereglerna enligt Stats-
kontorets bedomning redan i dagslaget ar gynnsamma. Dessutom finns det i dags-
laget inget underlag som tydligt visar att en héjning av schablonavdraget kan for-
vantas fa effekter pa uthyrningen.

3.6.2  Fortydliga vilken hyra som far tas ut

Forslag till insats: Regeringen bor tydliggdra vad som ska anses vara en skalig
avkastningsranta pa kapitalkostnaden och fortydliga hur hyran for uthyrningsdelar
ska beraknas.

Vi har konstaterat att det ar otydligt vilken hyra som far tas ut enligt lagen om uthyr-
ning av egen bostad, vilket skapar osakerhet. Detta beror framst pa att det ar oklart
vilken procentsats en uthyrare ska anvanda for att berédkna kapitalkostnaden for
bostaden. Forarbetena till lagen anger att rantan ska folja “mer langsiktiga utveck-
lingstendenser” samt att det far bedémas i rattstillampningen vad som ar en skélig

4 Stockholms Handelskammare (2016) Funna: 28 000 bostadstillfallen — en rapport om
bostadskrisen i Stockholm. 2016:09, december 2016.

47 SOU 2012:25. Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsrétt eller
dganderatt. Delbeténkande av Hyresbostadsutredningen, s. 36-37.

48 E-post Finansdepartementet, 2017-02-17.
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avkastningsranta. Eftersom det inte &r tydligt vad som menas med langsiktiga
utvecklingstendenser, och eftersom mycket fa réttsfall avgjorts, ar det oklart vad som
vid en given tidpunkt &r en skélig avkastningsranta. Dartill anger inte forarbetena till
lagen hur hyran for en uthyrningsdel ska beraknas.

Regeringen bor tydliggora vad som ska anses vara en skalig avkastningsrénta. Ett
sétt att gora detta kan vara att genom regeringsbeslut faststélla att avkastningsrantan
ska vara ett visst antal procentenheter 6ver Riksbankens referensranta. Men i dag
finns ingen foreskriftsratt pa omradet, vilket innebér att det kravs en lagandring.
Betankandet Starkt stallning for hyresgaster foreslar att fora in bestaimmelsen om
hyresséttningsmodellen for kostnadsbaserad hyra i hyreslagen. Regeringen kan vid
ett eventuellt lagstiftningsarbete, med anledning av betankandets forslag, behandla
fragan om hur avkastningsrantan pa basta satt kan faststallas. Regeringen bor aven
Overvaga ett fortydligande av hur hyran vid uthyrning av en uthyrningsdel ska
beréknas.

Det ar sarskilt viktigt med tydlighet om vilken hyra som far tas ut om hyresgasten
ska fa majlighet att kréava retroaktiv aterbetalning av oskalig hyra (se kapitel 4). En
ratt att krava retroaktiv hyra kan visserligen innebéra att det blir fler rattsfall och att
det medfor att det blir tydligare vilken hyra som far tas ut. Men Statskontoret bedo-
mer att det ar viktigt att det redan fran borjan ar tydligt for hyresvérdarna vilken hyra
som ar tillaten.

3.6.3  Se over hur bostadstillagget for aldre paverkas av hyresinkomst

Forslag till insats: Regeringen bor sékerstélla att det sker en Gversyn av hur bostads-
tillagget for pensionarer paverkas om de hyr ut en del av bostaden. Regeringen kan
exempelvis ge Pensionsmyndigheten i uppdrag att ta hénsyn till denna aspekt i sam-
band med att myndigheten genomfor sin planerade dversyn av sina foreskrifter. Det
ar viktigt att undvika fler hinder for pensiondrer att hyra ut eftersom potentialen att
hyra ut en del av bostaden &r hog bland &ldre, samtidigt som viljan att hyra ut ar Iag.
Om pensionarer med laga inkomster far mojlighet att hyra ut utan att det minskar
bostadstillagget 6kar troligtvis deras incitament att hyra ut.

Efter en dversyn bor det med andra ord vara lénsamt for pensionérer att hyra ut en
del av sin bostad aven om de far bostadstillagg. Det ar viktigt att informationen om
detta ar tydlig och nar ut till malgruppen.

Vi saknar forutsattningar for att bedoma vilken effekt en regelandring skulle fa pa
pensiondrers benagenhet att hyra ut en del av sin bostad. Det finns inte heller nagra
uppgifter om hur vanligt det ar att pensionarer med bostadstillagg har en inneboende.
Dérmed kan vi inte bedéma den samlade kostnadsokningen for staten.
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4 Det finns ett behov av 6kad trygghet

| det har kapitlet redovisar vi hur forutsattningarna for hyresgaster kan forbéattras pa
marknaden for privatbostadsuthyrning och hur marknaden kan fungera béttre for
bade hyresvardar och hyresgaster. Analysen bygger huvudsakligen pa en genomgang
av de regler som galler, tidigare rapporter pa omradet och intervjuer. Var framsta
slutsats &r att det finns ett behov av 6kad trygghet fér hyresgaster och uthyrare. Vi
bygger denna slutsats pa foljande 6vergripande resultat:

e Hyresgasten har en svag stallning pa andrahandsmarknaden och de andringar av
regelverket som har skett for att 6ka uthyrningen av privatbostader har forsvagat
hyresgésternas stéllning ytterligare. Hyreskontrakten &r mer otrygga och hyres-
gasterna har i praktiken sma mojligheter att begéra sankt hyra.

e Det dr vanligt med bedrégerier.

e Det finns inget system for depositioner. Bade hyresgasterna och hyresvardarna
behover ett tryggt och forutsdgbart system for depositioner.

o Det finns vissa omotiverade skillnader i ekonomiskt stod till unga och nyanlanda
som dr inneboende.

4.1  Manga hyresgaster har en svag stallning

Ekonomiskt svaga grupper ar av allt att ddma 6verrepresenterade bland de som hyr
i andra hand. Tidigare studier visar att de som hyr i andra hand framst &r de som &r
nya pa bostadsmarknaden. De &r exempelvis unga, studenter, personer som har varit
hemldsa, nyanlénda och tillfallig arbetskraft. En anledning till detta &r att de ofta har
kortare kotid och att de ocksa har mindre ekonomiska resurser.*® Det innebéar att
manga av de som betalar hoga hyror pa andrahandsmarknaden ar manniskor som
tvingats soka sig dit pa grund av svag ekonomi.

Sedan lagen om uthyrning av egen bostad infordes 2013 regleras den hdgsta hyra
som en uthyrare far ta ut av kapitalkostnaden for bostaden plus driftskostnader och
eventuell avgift till bostadsrattsforeningen. Samtidigt har hyresgasten sma majlig-
heter att begdra att hyran foljer dessa regler. Hyresvardarna har i praktiken kunnat ta
ut vilken hyra de vill eftersom de inte riskerar att bli aterbetalningsskyldiga. Enligt
Boverket 6kade ocksa andrahandshyrorna kraftigt for samtliga lagenhetstyper och
undersokta kommuner under perioden 2009-2015.%

Statskontoret bedomer att det finns en éverhangande risk for inlasningseffekter for
personer som hyr en privatbostad. Eftersom hyrorna pa andrahandsmarknaden ar
hoga kan det vara svart for hyresgaster med svag ekonomi att ta sig vidare till den
reguljara bostadsmarknaden. Det beror exempelvis pa att det da &r svart att spara

49 Lansstyrelsen i Stockholms l1an (2013) Bostader i andra hand — en Gversikt. Rapport
2013:4, s. 21-22.
%0 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
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ihop till en kontantinsats. FOr vissa grupper riskerar darfér andrahandsboendet, som
var tankt att vara en tillfallig 16sning, att bli en langvarig boendel6sning.

De som hyr pa privatbostadsmarknaden riskerar alltsa att for en langre tid forpassas
till en tillvaro som préglas av korta, osakra och dyra hyreskontrakt. Detta paverkar
individernas valmaende. Dessutom forsvarar den laga rorligheten pa bostadsmark-
naden ocksa matchningen pa arbetsmarknaden. Detta leder ytterst till lagre syssel-
séttning och tillvéxt.

4.2  Behov av 6kad trygghet

4.2.1  Latt att bli uppsagd och korta kontrakt

En hyresgast kan uppleva kontraktslangden som problematisk eftersom varje flytt
leder till kostnader och i vissa fall ocksa orsakar oro. Det finns inga uppgifter om
kontraktslangd vid uthyrning av just privatbostdder. Men Boverket har under 2015
gatt ut med en enkat till personer som annonserat for att hyra eller hyra ut bostader
pa Blocket for att fa en indikation pa hur marknaden ser ut. Enligt Boverkets rapport
hade 42 procent av hyresgasterna kontrakt pa upp till 6 manader. 29 procent svarade
att kontraktstiden var 6-12 manader. Dessa siffror omfattar all andrahandsuthyrning,
alltsa dven hyresratter. 588 hyresgaster svarade pa enkaten. 52

Lagen om uthyrning av egen bostad har inneburit att det &r lattare for hyresgésten att
sdga upp ett hyresavtal som galler en privatbostad. Hyresgasten har nu en manads
uppséagningstid vilket &r en forbattring. Tidigare var uppsagningstiden for hyresgés-
ten tre manader.

Men det har &ven blivit lattare for hyresgésten att bli uppsagd. Detta har organisa-
tioner som representerar hyresgésterna lyft fram som ett av de framsta problemen
under vara intervjuer. Hyresvarden kan alltid sdga upp hyresgasten med tre manaders
varsel. Tidigare kunde hyresvarden exempelvis inte séga upp ett tidsbestamt kontrakt
i fortid utan att hyresgasten forverkat sin ratt att hyra, genom att till exempel inte
betala hyran.

Svart att hitta lamplig avvagning mellan parternas intressen

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster foreslar att hyreslagens regler om
hyrestid och uppsagning ska galla aven for uthyrning av privatbostad. Utredningen
beddmer att mervérdet av att kunna sdga upp hyresavtalet i fortid &r begrénsat. Dess-
utom skulle enhetliga regler for olika typer av hyresavtal gora reglerna lattare att
tolka och éverskada.

Var undersokning visar att viljan att hyra ut &r lag och den framsta anledningen till
det &r att manga inte vill ha frammande personer boende hos sig. Vara intervjuer
visar ocksa att en av de vanligaste fragorna till hyresndamnden och intresseorganisa-
tionerna handlar om hur man kan sdga upp sin hyresgést. Det kan exempelvis handla
om att hyresvarden behdver ha tillgang till sin bostad igen om en pabdrjad anstall-
ning avbryts. Ur uthyrarens perspektiv ar det alltsa viktigt att alltid ha en mojlighet

51 Proposition 2016/17:01. Budgetproposition for 2017. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 39.
52 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, s. 68.
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att kunna séga upp ett hyreskontrakt. Statskontoret bedémer darfor att utredningens
forslag om att uthyraren inte ska kunna sdga upp ett tidsbegrénsat hyresavtal i fortid
riskerar att fa negativa konsekvenser for viljan att hyra ut. Darmed skulle det kunna
minska utbudet av privatbostader for uthyrning.

For hyresgésterna innebar utredningens forslag en forbattring eftersom de inte kan
bli uppsagda lika latt. Men det gar att kringga utredningens forslag om att uthyraren
inte ska kunna saga upp ett tidsbestamt avtal i fortid genom att hyresvéarden kan
bestamma korta hyrestider och sen forlanga dessa i omgangar. Regeringen papekade
aven detta i forarbetena till den nya lagen.>® Utifran hyresgastens perspektiv ar detta
negativt eftersom det framjar korta kontrakt. Utredningens forslag innebér ocksa en
forsamring for hyresgasten eftersom denne far langre uppséagningstid.

Nar det galler uppsagningstid vid uthyrning ar det darfor svart att hitta en lamplig
avvagning mellan uthyrarens och hyresgastens intressen. Detta beror pa att det ligger
i hyresgastens intresse att ha ett tryggt boende med langa och sakra kontrakt, medan
uthyraren kan behdva saga upp hyresavtalet med kort varsel. Statskontoret ser for-
och nackdelar bade med den nu géllande ordningen och med utredningens forslag.

Viktigt med tydlighet kring besittningsskydd

En annan fraga som galler hyreskontrakten ar frdgan om besittningsskydd. Enligt
lagen om uthyrning av egen bostad har hyresgésten inte ratt att forlanga hyresavtalet.
Eftersom manga potentiella uthyrare uppfattade de tidigare reglerna som otydliga
ville regeringen med den nya lagen goéra det tydligt att hyresgésten inte har ratt att
framtvinga en forlangning av hyresavtalet.5

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster foreslar att hyreslagens regler om
besittningsskydd &ven ska gélla vid uthyrning av privatbostad. Enligt hyreslagen har
hyresgasten besittningsskydd om hyresavtalet varar i mer &n tva ar. Men om hyres-
avtalet varar i mer dn tva ar finns enligt utredningen goda majligheter for parterna
att komma 6verens om att hyresgasten avstar fran besittningsskydd.

Aven om utredningens forslag i praktiken innebér att det inte finns ndgon risk att
hyresgasten far besittningsskydd, kan minsta antydan till att hyresgasten skulle fa
besittningsskydd skapa osékerhet hos potentiella uthyrare och darmed minska viljan
att hyra ut. Den som hyr ut sin egen bostad behover kunna vara saker pa att hyres-
gasten kommer att flytta nar hyresavtalet 16per ut. Statskontoret bedémer darfor att
det &r av avgorande betydelse att informationen till bade uthyrare och hyresgaster
om vad som galler med besittningsskydd &r tydlig och l&ttillganglig, om regeringen
véljer att ga vidare med utredningens forslag.

4.2.2 | praktiken finns endast sma majligheter att begéara sankt hyra

En person som hyr en privatbostad kan inte fa tillbaka oskélig hyra retroaktivt.
Hyresnamnden kan endast dndra villkoren fran och med det datum da anmalan kom
in till hyresndmnden. Detta skiljer sig fran bestammelserna vid uthyrning av hyres-
ratt som ger hyresgasten ratt att fa tillbaka det belopp som betalats ut6ver skalig hyra

53 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18.
Samhéllsplanering, bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 69.

% Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallspla-
nering, bostadsférsdrjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 69.
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upp till ett ar tillbaka i tiden.*® Det innebér alltsa att hyresvarden vid uthyrning av en
privatbostad inte kan bli aterbetalningsskyldig om det i efterhand visar sig att hyran
varit for hog.

Eftersom det &ven &r latt for hyresvarden att sdga upp hyresavtalet i fortid innebér
detta att en hyresgast som hyr en privatbostad har en ytterst svag stallning om han
eller hon anser att hyran ar for hog. En hyresgést som vander sig till hyresndmnden
for att fa sin hyra prévad riskerar att bli uppsagd. Hyresgasterna har darmed i prak-
tiken begransade mojligheter att begéra sankt hyra under pagaende uthyrning.
Hyresnamnderna har ocksa fatt in fa arenden dar hyresgaster begar sankt hyra. Under
perioden 2015-2017 (mars) kom bara tre sadana arenden in till hyresnamnden i
Stockholm och inget av dem har provats.> Bland det fatal &renden som har prévats
i landet hade hyresavtalet redan upphdort eller sagts upp nér arendet kom upp till
prévning i hyresnamnden.

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster foreslar att den som hyr en privatbostad
ska ha ratt att begara aterbetalning av hyra utover skalig hyra retroaktivt. Hyres-
lagens regler ska da gélla dven vid uthyrning av privatbostader. Avsikten med
bestammelsen i hyreslagen ar att skydda hyresgaster som pa orter med bostadsbrist
tvingas acceptera oskaliga hyror pa grund av sin utsatta stallning. Utredningens
beddmning r att hyresgéster som hyr enligt lagen om uthyrning av egen bostad inte
har tillrackliga mojligheter att begara andrade villkor under pagaende uthyrning.
Enligt utredningen kan risken for att hyresvarden sager upp hyresavtalet om hyres-
gasten gar till hyresnamnden vara en orsak till att sa fa ansékningar om andringar av
hyresvillkor har kommit in.%

Statskontoret instimmer med utredningens forslag om att hyresgésten ska kunna
krava retroaktiv aterbetalning av for hog hyra. Men det ar viktigt att bade reglerna
och informationen om hyressattningen ar tydlig sa att inte potentiella hyresvardar ar
osakra pa vilken hyra de far ta ut. Statskontoret bedémer att viljan att hyra ut skulle
minska om det finns en upplevd risk att bli aterbetalningsskyldig utan att medvetet
ha tagit ut en for hog hyra.

4.2.3  Det ar vanligt med bedragerier

Det finns flera indikationer pa att potentiella hyresgaster ibland utsatts for bedréage-
rier i samband med uthyrning av privatbostader. Ett exempel pa bedrageri ar att
hyresgasten blir lurad pa forskottshyran. Det kan till exempel handla om att bedra-
garen ber flera hyresgaster att skyndsamt betala en forskottshyra for att fa fortur till
en lagenhet som sedan visar sig inte finnas. Det finns ocksa fall dar bedragaren har
tillgang till en fysisk lagenhet att visa upp for potentiella hyresgaster men som egent-
ligen inte kommer att hyras ut.

55 Regeringskansliet (2013) Faktablad — En ny lag om privatuthyrning av bostader.

% Intervju hyresnamnden i Stockholm, 2017-03-15; Svar pa faktagranskning hyresniamnden
i Stockholm, 2017-04-05.

5 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgéastutredningen,
s. 217-218.

8 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgastutredningen.
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Polismyndigheten for inte ndgon statistik dver den har typen av bedréagerier. Det ar
darfor endast mojligt att uppskatta antalet fall. Polismyndigheten (Nationellt be-
drégericenter) har pd uppdrag av Statskontoret uppskattat att det kan réra sig om
200-500 drabbade personer i Sverige under 2016.%° Vidare har Polisregion Vast gjort
ett stickprov at Statskontoret som visade att de i januari respektive april 2016 fick in
3-4 anmdlningar under dessa manader i Goteborg. Om stickprovet &r nagorlunda
representativt innebar det att det kommer in cirka 40-50 anmalningar per ar i Gote-
borg.5° Med viss reservation for en felmarginal, har Polisregion Syd uppgett att de
fick in 21 anmadlningar i Malmé under 2015-2016.5*

Pa grund av konkurrensskal har det inte varit mojligt att fa fram uppgifter om antal
anmalningar om bedréagerier som inkommer till formedlingstjansterna.

Det kan i manga fall vara en bra tillfallig 16sning att bo i andra hand, exempelvis vid
studier pa annan ort. Men for de personer som inte kan ta sig in pa forstahandsmark-
naden utan vid upprepade tillfallen maste soka sin bostad pa andrahandsmarknaden
aterkommer risken att utsattas for bedragerier, vilket bidrar till den upplevda otrygg-
heten.

4.3  Det saknas majlighet till trygg deposition

| Sverige finns inget formaliserat system for depositionsbetalningar vid uthyrning av
bostader. Omradet &r ocksa endast delvis reglerat (se nedan under "Réttsutredning
av deposition i hyresforhallanden”). Men bade Boverket och utredningen Starkt
stallning for hyresgéaster har konstaterat att det &r vanligt att hyresvérdar pa andra-
handsmarknaden staller krav pa sakerhet i form av deposition eller forskottshyra. 62
| Boverkets enkét 2015 var den genomsnittliga depositionsbetalningen 9 423 kronor,
enligt hyresgasterna.® | Sverige satts depositionen i regel in pa hyresvardens bank-
konto.5 Eftersom hyresvarden forfogar dver depositionen riskerar hyresgésten att
hyresvarden godtyckligt tillgodogdr sig medlen. Detta innebér ocksa att hyresgastens
deposition inte skyddas fran hyresvardens borgenarer vid en eventuell utmatning
eller konkurs.%

Det ligger i hyresgastens intresse att ha storre kontroll 6ver de pengar som stallts
som sakerhet. Men ett valfungerande system for depositioner ar ocksa viktigt for
hyresvarden som tar en ekonomisk risk genom att hyra ut sin bostad. Dessa risker
kan exempelvis handla om utebliven hyra och slitage eller skadegorelse. | brist pa
ett offentligt system for depositioner har vissa privata aktorer i begransad utstrack-
ning borjat erbjuda sig att hantera depositioner (se kapitel 5).

%9 Uppgift i e-post Polismyndigheten Nationellt bedragericenter 2017-03-01.

60 Uppgift i e-post Polismyndigheten Polisregion Vast 2017-03-03.

61 Uppgift i e-post Polismyndigheten Polisregion Syd 2017-02-22.

62 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, SOU 2017:33
Starkt stallning for hyresgaster — betdankande av hyresgastutredningen.

63 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, s. 65. Av 588
hyresgaster uppgav 262 att de hade betalat deposition till hyresvarden.

64 SOU 2012:25, Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsrétt eller
aganderatt — Delbetédnkande av Hyresbostadsutredningen, s. 31.

85 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgastutredningen.
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| vissa andra lander finns olika system for att trygga depositionen. | Danmark finns
mojligheten att sétta in pengar pa ett sarskilt depositionskonto. | Norge skéts depo-
sitionsbetalningarna av sarskilt utsedda institutioner som bedriver insattningsverk-
samhet. Under uthyrningsperioden kan varken hyresvérden eller hyresgasten na
pengarna. Nar uthyrningen tar slut kan hyresgésten géra ansprak pa pengarna om
hyresvarden inte motsétter sig anspraket i domstol. Samma villkor galler omvant, det
vill sdga att hyresvarden har ratt att motsatta sig att depositionen betalas tillbaka till
hyresgasten. Det &r hyresvarden som véljer institution for depositionskontot. Han
eller hon ska ocksa betala kostnaden for att uppratta kontot. 1 Sverige finns inga
regler for hur hog deposition som far tas ut. | Danmark och Finland &r det reglerat
att hyresvarden har ratt att begara tre manadshyror i deposition, och i Norge har
hyresvarden ratt att begara sex manadshyror.% | bilaga 4 beskriver vi depositionssy-
stem i nagra andra lander narmare.

Depositioner kan fylla en funktion som sékerhet for hyresvarden, men for en del
hyresgaster kan det vara svart att betala en deposition. | Norge finns det darfor en sa
kallad depositumsgaranti for de hyresgéster som inte har kapital nog for att betala
depositionen. | stéllet betalar hyresgasten in ett mindre engangsbelopp fore inflytt-
ning. Garantin innebér att hyresvarden blir ersatt vid utebliven hyra eller skada pa
lagenheten. Hyresgasten blir da ersattningsskyldig till utstallaren av garantin, och
alltsa inte till hyresvarden. Garantin aterbetalas inte till hyresgasten efter avslutad
uthyrning (se bilaga 4).

Boverket har i sitt forslag om ett system for depositioner (se nedan) foreslagit ett
alternativ som grundar sig pa en tysk modell. 1 den modellen kan hyresgasten
antingen betala in en deposition eller betala en forsékring som técker uteblivna
hyresbetalningar. Detta alternativ kan da kombineras med forsékringar som téacker
skadegorelse. ¢

Foérutom hyresgéstens och hyresvéardens behov av trygghet har dven bedrégerier i
samband med l&genhetsannonsering lyfts fram som ett argument for ett reglerat
depositionssystem pa marknaden.%® Enligt Boverket skulle brottsligheten kring
privatuthyrningen av bostader kunna minska om hyresgésterna kan forsékra sig om
att hyresvérden &r serits genom att kréva att ett sdkert depositionskonto anvands.%®

% Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

67 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att understka hur férutsattningarna fér privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.

88 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgastutredningen, s. 44.
69 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att undersoka hur férutsattningarna for privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.
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4.3.1  Fragan om deposition har utretts tidigare

Boverket fick 2013 i uppdrag av regeringen att bland annat undersdka hur olika
system kan bidra till att minska riskerna for enskilda i samband med privatuthyrning
av bostader.™ Boverket foreslog att det ska stéllas krav i lagstiftningen pa att uppréatta
sérskilda depositionskonton ndr deposition tas ut av den som hyr ut en privatbostad
eller en hyresrétt i andra hand. Enligt forslaget ska ranteintékterna tillfalla hyresgas-
ten och hyresvarden ska sta for kostnaden att uppratta kontot. Boverket anser att det
ar viktigt att det &r hyresgasten sjalv som satter in pengarna pa depositionskontot och
att depositionen betalas ut forst efter att bada parter gatt med pa det eller efter att en
neutral part har beslutat om det. Boverket anser ocksa att det bor utredas om det bor
finnas ett lagreglerat tak for depositioner och vilken finansiell institution som bor
véljas for att hantera depositionerna. Nar det galler val av finansiell institution anser
Boverket att det ar en fordel att vélja lattillgangliga och vélkanda institutioner, men
att valet inte behdver vara avgorande for hur val systemet kan komma att fungera.
Boverket namner banker, lansstyrelser och forsakringsbolag som méjliga institu-
tioner, men utesluter inte féretag som &r godkanda av staten — ett system som tillam-
pas i England.

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster behandlar ocksa frdgan om deposi-
tioner. Men beténkandet presenterar dock inga konkreta forslag for ett system for
depositioner. Deras bedémning ar i stallet att fragan behdver utredas vidare. Utred-
ningen menar bland annat att problemet med bedrégerier inte ar begransat till
bostadsmarknaden, utan bor 6sas i ett stérre sammanhang som inkluderar generella
behov av sékra betalningar. Vidare menar utredningen att fragan om depositions-
systemet ska omfatta enbart privatuthyrning eller dven annan uthyrning 6ppnar upp
for en rad fragor som kraver ytterligare utredning. En annan fraga som utredningen
anser kraver ytterligare utredning ar behovet av en grans for hur hég depositionen
far vara.

4.3.2  Rattsutredning av deposition i hyresforhallanden

Statskontoret har inom ramen for det har uppdraget inte haft mojlighet att utreda
nérmare hur ett system for depositioner skulle kunna utformas. Men vi har gett den
juridiska experten, docent Erika P. Bjérkdahl, i uppdrag att genomféra en réttsutred-
ning. | uppdraget ingick att utreda om det enligt géllande regelverk ar tillatet med
depositioner vid uthyrning av bostéder, vilka risker det finns med att inte ha ett
reglerat system for depositioner, samt vad som bor beaktas vid en eventuell reglering
av omradet. Rattsutredningen finns i sin helhet i bilaga 7.

I rattsutredningen framhaller utredaren att det behovs ett sakert system for deposi-
tioner. Darmed bekréftar utredningen den bild som vi beskriver ovan. Utredaren
papekar ocksa att det kan vara véardefullt for en icke kommersiell hyresvard att kunna
krava en sdkerhet. Rattsutredningen framhaller darfor att bade hyresvardar och
hyresgaster har ett intresse av att omradet regleras. Malet med regleringen borde
enligt rattsutredningen vara att bestdimmelserna motverkar missbruk och ar sékra och
enkla att tillampa. Utredaren menar att det senare kan ¢ka viljan att hyra ut.

0 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionshetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att undersoka hur forutsattningarna for privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.
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Nar det galler fragan om depositioner ar tillatna eller inte framhaller utredaren att
den typ av depositioner som anvands vid uthyrning av bostéder ar likstallda med pant
i hyreslagens mening. Det innebér att depositioner ar tillatna, och att forfarandet del-
vis redan dar reglerat. Den reglering av pant som finns i hyreslagen géller endast upp-
ségning av panten, men enligt rattsutredningen ska aven allménna regler om pant
och borgen vara styrande. Det innebdr bland annat att pant i form av pengar ska
hallas atskilt fran hyresvérdens egna medel pa ett rantebarande konto, och att rantan
ska tillfalla hyresgasten.

Men dessa regler har inte fatt nagot genomslag i praktiken, och manga som hyr ut en
privatbostad och tar ut en deposition agerar alltsa i strid med de regler som galler.
Att de allménna reglerna for pant och borgen galler vid uthyrning av bostad kan
fortydligas genom att skriva in det i hyreslagen. Men enligt réattsutredningen récker
inte det for att det ska fa genomslag. Det beror pa att de privatpersoner som hyr ut
sin bostad inte kanner till hur de ska ga tillvaga for att halla medlen atskilda. Sa lange
det inte finns ett tydligt system for depositioner kan det uppfattas som krangligt av
bade hyresvarden och hyresgasten. Dessutom ar risken for paféljd om medlen inte
hanteras pa ratt satt liten.

Rattsutredningen pekar pa ett antal aspekter som &r viktiga att ta hansyn till vid en
reglering av depositioner vid uthyrning av bostad:

e De regler som redan galler om pant och borgen bor vara en utgangspunkt for
regleringen.

o Mycket talar for att det bor inforas en beloppsgréns for depositioner. Dels kan
20 § hyreslagen sdgas ge uttryck for att hyresgasten inte ska behtva ligga ute
med storre summor pengar, dels skulle en beloppsgrans kunna underlatta for
mindre betalningsstarka hyresgéaster.

e  Ettsystem for depositioner bor bygga pa att hyresgasten sjalv deponerar medlen
utan att de passerar hyresvarden. Vagledning kan hamtas fran lander dar sadana
system &r etablerade, exempelvis Norge. Mojligen kan aven méjligheten i hyres-
lagen att deponera medel hos lansstyrelsen vara vagledande.

e  Ett system for depositioner maste tillgodose fragan om vid vilka forutsattningar
en hyresvard kan fa tillgang till medlen. Det handlar exempelvis om hur bevis-
fragor ska hanteras och vilka kriterier som ska vara uppfyllda for att hyresvarden
ska fa anvanda hela eller delar av depositionen.

4.4 Boendeform medfor skillnader i ekonomiskt stod till
vissa grupper

Vissa ekonomiskt svaga grupper kan ha rétt till ekonomiskt stod for sitt boende.
Enligt Statskontorets uppdrag ska vi utreda om det finns strukturella hinder som for-
svarar for personer att hyra en privatbostad eller en del av en bostad. Specifikt namns
att bostadsbidrag och hyresgarantier inte beviljas till inneboende.
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4.4.1 Hyresgarantier kan inte anvandas vid privatuthyrning

Enligt dagens regler far hyresgarantier inte anvandas nér det handlar om privatuthyr-
ning. For hyresbostdder med besittningsrétt kan kommunerna daremot ldmna hyres-
garantier.” Dessa garantier ar en form av borgensatagande for att garantera att
hyresvarden far in hyran, och tanken &r att hjalpa vissa grupper att fa forstahands-
kontrakt. Under vissa forutsattningar kan kommunerna fa ett statligt bidrag pa 5 000
kronor per garanti. Det handlar om hyresgarantier till grupper som har ekonomisk
mojlighet att betala hyran, men dar de inte blir godkénda av hyresvérden, exempelvis
pa grund av en betalningsanmarkning. Hyresgarantier anvands i dag sparsamt, och
Boverket har foreslagit att en statlig hyresgaranti infors i stallet for det statliga
bidraget till kommunerna. Forslaget galler forstahandskontrakt pa hyresratter, och
omfattar inte uthyrning av privatbostader. 2

Statskontoret bedomer att hyresgarantier inte bor inforas vid uthyrning av privatbo-
stader. En sadan lésning skulle innebéara att staten eller kommunen skulle behova
bedéma hyresgastens betalningsformaga samt utfarda och administrera hyresgaran-
tier. Vid uteblivna hyresbetalningar skulle staten eller kommunen behéva ersatta
hyresvarden och sedan kréva in pengar fran hyresgasten. Vi bedémer att detta skulle
vara relativt resurskravande i forhallande till den forvantade effekten. Vi bedomer
inte heller att viljan att hyra ut skulle 6ka i nagon storre utstrackning om det fanns
hyresgarantier. Da kan i stéllet ett system med depositioner, som inkluderar l6sningar
for ekonomiskt svaga hushall, vara ett battre alternativ for att oka sakerheten vid
uthyrning av privatbostader.

4.4.2 Unga inneboende kan inte fa bostadsbidrag

Vissa ekonomiskt svaga hushall kan ha ratt till ekonomiskt stod for sitt boende. Detta
galler exempelvis bostadsbidrag till hushall utan barn dar den eller de som soker ar
mellan 18 och 28 ar, bostadserséattning till nyanlanda och bostadstillagg till pensio-
narer (som vi beskriver i avsnitt 3.5).

Hélften av de unga vuxna som ar berattigade till bostadsbidrag ar studenter.” Det &r
brist pa studentbostader, och studenter kan darfor behdva hyra rum i andra hand.
Samtidigt kan hyran for ett rum vara relativt hég med tanke pa de inkomster en stu-
dent har. Darfor kan bostadsbidraget vara viktigt for att boendeutgifterna ska bli rim-
liga. Men inneboende unga har inte rétt till bostadsbidrag. Det innebér exempelvis
att en student som bor i korridor kan fa bostadsbidrag, men inte en student som &r
inneboende hos nagon.

Boendeformen medfor ocksa skillnader i ekonomiskt stod till nyanlanda. Nyanlanda
som delar boende eller &r inneboende har inte ratt till bostadsersattning. Manga kom-
muner har svart att hitta boende till nyanlanda och behdver arbeta med olika typer
av losningar samtidigt for att hitta bostader till dem. Att inneboende inte har ratt till
bostadsersattning kan skapa problem for de kommuner som vill anvénda sig av den
I16sningen. Till exempel kan det medfora att nyanlanda som hyr rum blir beroende

L Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

2 Boverket (2014) Etableringshinder pa bostadsmarknaden.

3 Riksrevisionen (2017) Bostadsbidraget — ur ett fordelnings- och arbetsmarknadspers-
pektiv.
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av kompletterande forsorjningsstdd.” Vi har inte haft mdéjlighet att inom ramen for
uppdraget fordjupa oss i gruppen nyanldnda eftersom detta skulle kréva en storre
utredningsinsats. Darfor lamnar vi inte heller nagot forslag till atgard.

4.5  Statskontorets forslag

Vi kan konstatera att hyresgaster har en svag stallning pa marknaden for privatbo-
stadsuthyrning och att det i stor utstrackning saknas trygghetslosningar for bade
hyresvardar och hyresgaster. | texten ovan kommenterar vi de forslag som lamnas i
utredningen Starkt stallning for hyresgaster, men det ingar inte i vart uppdrag att
foresla andringar i lagen om uthyrning av egen bostad eller hyreslagen. Men vi lam-
nar forslag som handlar om reglering av depositioner och mdjligheterna fér unga
inneboende att fa bostadsbidrag.

45.1 Infor ett sdkert system for depositioner som inte skapar onddiga
trosklar for hyresgasterna

Forslag till insats: Regeringen bor se till att infora ett sakert system for depositioner
for uthyrning av privatbostdder och andrahandsuthyrning av hyresrétter. Samtidigt
bor alternativa I6sningar tas fram for de hyresgaster som saknar méjlighet att betala
en deposition.

Det behdvs ett sékert system fOr depositioner eftersom hyresgésten annars kan ha
svart att fa tillbaka en deposition efter hyrestidens slut, trots att hyresvarden inte har
tillrackliga skal att inte betala tillbaka pengarna. Ett annat skal ar att det forekommer
bedragerier med depositioner.

Det kan dven vara viktigt for en privatperson som hyr ut sin bostad att kunna krava
en sakerhet under ordnade former. Det kan visserligen finnas en risk att regleringen
okar anvandandet av depositioner, vilket kan drabba betalningssvaga pa bostads-
marknaden. Men den rattsutredning som vi latit genomfora framhaller att det &r dnda
ar angelaget att sakerstélla att depositioner kan anvandas tryggt och forutsagbart,
sarskilt med tanke pa att anvandandet av depositioner redan &r etablerat och att det
forekommer missbruk. Statskontoret delar den bedémningen.

Rattsutredningen pekar pa ett antal aspekter som bor beaktas vid reglering av depo-
sitioner. En del av dessa aspekter omnamns ocksa i Boverkets forslag och i utred-
ningen Starkt stallning for hyresgéaster.

I likhet med Boverkets forslag ser vi ingen anledning att begrénsa ett system for
depositioner till enbart privatuthyrning. Det beror pa att hyresgasten aven har en
utsatt stallning vid andrahandsuthyrning av hyresratter och att hyresvarden kan beho-
va en saker losning for depositioner i bada fallen. Systemet bor daremot inte omfatta
kommersiell uthyrning.

Vi har tidigare i kapitlet konstaterat att det for ekonomiskt svaga hushall kan vara
svart att betala en deposition. Darfor kan det finnas skal att hitta I6sningar for dessa

7 Sveriges kommuner och landsting (2017) Lokala exempel, anvisning av boenden och
bostéader till nyanlénda.
https://skl.se/integrationsocialomsorg/asylochflyktingmottagandeintegration/idebankforinte
grationsarbetet/bostaderochbosattning.4409.html, 2017-04-04.
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hushall, sarskilt med tanke pa att de som &r behdver hyra en privatbostad ofta saknar
andra alternativ. Statskontoret har inte inom ramen for detta uppdrag narmare utrett
alternativa I6sningar for ekonomiskt svaga hushall. Dessa alternativ kan exempelvis
vara forsakring, formanliga lan eller privata borgensataganden. Statskontoret anser
att regeringen bor utreda detta vidare i samband med att ett system for depositioner
tas fram. Pa sa vis kan det vara méjligt att undvika att skapa trosklar som stanger
vissa grupper ute fran marknaden for privatuthyrning av bostad.

45.2  Se over mojligheterna for unga inneboende att fa bostadsbidrag

Forslag till insats: Regeringen bor se 6ver reglerna for bostadsbidrag for unga inne-
boende inom ramen for sin dversyn av bostadsbidraget.

Regeringen planerar redan att se éver bostadsbidraget. Budgetpropositionen for 2017
anger att regelverket behéver moderniseras. En del i detta ar att regelverket ska bli
mer neutralt i forhallande till olika typer av boenden.” I denna Gversyn bor rege-
ringen alltsa beakta gruppen inneboende.

7> Proposition 2016/17:1. Budgetproposition for 2017. Utgiftsomrade 12. Ekonomisk trygg-
het for familjer och barn.
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5 Trygghetsskapande formedlingstjanster
ar fa och dyra

| det hér kapitlet fokuserar vi pa formedlingen av privatbostader. Analysen bygger
dels pa var medborgarundersokning, dels pa var kartlaggning av marknaden for for-
medlingstjanster. Med férmedlingstjanst menar vi foretag och organisationer som
har tjanster som innebér att bostader formedlas i andra hand. Var huvudsakliga slut-
sats ar att det finns trygghetsskapande formedlingstjanster, det vill sdga tjanster som
erbjuder hjalp med exempelvis depositionsldsning och hantering av hyresbetal-
ningar. Men dessa trygghetsskapande tjanster ar relativt fa och for dyra for ekono-
miskt svaga hushall som letar bostad. Vi bygger detta pa foljande Gvergripande
resultat:

e Det ar relativt fd hyresvardar som anlitar férmedlingstjanster. Detta beror
sannolikt pa att uthyrning framst sker till personer som uthyraren kanner.

e Det finns i dag manga aktorer som erbjuder annonsplattformar for privatbo-
stadsuthyrning. Det finns ddremot endast ett fatal foretag som erbjuder trygg-
hetsskapande l8sningar.

e  Med tanke pa hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden sa blir formedlingstjans-
ter dyra att anvanda for ekonomiskt svaga hushall som letar bostad.

e  Ett antal kommuner och ideella organisationer tillhandahaller gratis formedling
till vissa grupper, till exempel nyanldnda och studenter. Men dessa aktorer
erbjuder inte samma typ av trygghetsskapande tjanster som de privata akttrerna.

5.1  Fa anlitar formedlingstjanst vid uthyrning

Var undersokning visar att endast 5 procent av de som hyr ut del av sin bostad
anvander sig av en formedlingstjanst. Motsvarande siffra for uthyrning av hela
bostaden dr 8 procent. Var fjarde uthyrare annonserade sjélv via exempelvis internet
(figur 1).
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Figur 1 Hur hittade du din hyresgast vid den senaste uthyrningen?
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Bade hela bostaden och en del av bostaden hyrs alltsa framst ut till nagon som uthy-
raren kénner. 45 procent av de som hyrde ut en del av sin bostad hyrde ut direkt till
en narstaende eller en bekant och 28 procent hyrde ut till nagon som rekommenderats
av en narstaende eller bekant. Motsvarande siffra for hela bostaden ar 35 procent
respektive 27 procent. Det ar med andra ord nagot vanligare att en uthyrare hyr ut
direkt till nagon narstaende nar det géller en del av bostaden an hela bostaden.

5.2  Fa foretag erbjuder trygghetsskapande losningar

For hyresgaster och hyresvardar kan det vara svart och tidskravande att hitta en mot-
part pa marknaden for uthyrning av privatbostader. Uthyrning medfor en risk och
osakerhet for bada parter. Ett sétt att minska transaktionskostnaderna, det vill saga
minska osékerheten, ar att skapa forutsattningar for en valfungerande och trygg for-
medling.

5.2.1  Foérmedlingstjanster minskar till viss del otryggheten

Framvéxten av formedlingstjanster har till viss del 6kat tryggheten pa andrahands-
marknaden. Nagra foretag erbjuder exempelvis kreditkontroll av hyresgasten, depo-
sitionslosning och hantering av hyresbetalningar. Det finns i vissa fall mojlighet att
signera avtalen via bank-id. Dessa tjdnster minskar den ekonomiska otryggheten som
bade hyresgasten och hyresvarden kan uppleva i samband med férmedlingen av pri-
vatbostader for uthyrning. Aven risken for bedragerier minskar.

9 av de 21 formedlingsforetag som ingar i var kartlaggning har utvecklat match-
ningstjanster (figur 2). Uthyraren kan exempelvis kopplas ihop med den bostadsso-
kande via gemensamma vanner pa sociala medier. Nar andrahandshyresvarden blir
matchad med en hyresgast kan hyresvarden sedan se vilka grupper personen ar med
i, vad personen gillar och om de har gemensamma vanner. Grundtanken &r att otrygg-
hetsk&nslan forsvinner om uthyrningen sker via bekanta.

Enligt en undersdkning bland anvéndare av olika delningstjanster (som exempelvis
Airbnb) upplever en tredjedel att det k&nns tryggt eller mycket tryggt att hyra ut sin
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privatbostad eller fritidsbostad till en annan privatperson. Bland de tolv understkta
typerna av delningstjanster &r det denna uthyrning som kénns nast tryggast. Fler @n
halften uppfattar det ocksa som tryggt eller mycket tryggt att hyra en annan privat-
persons bostad. Positiva erfarenheter av delningstjanster vid exempelvis uthyrning
av bostad under en semester kan pa sikt leda till att personer blir mer positivt instéllda
till att anvanda formedlingstjanster aven vid langtidsuthyrning av privatbostad.

5.2.2  Formedlingstjansterna bestar framst av annonsplattformar

Var kartlaggning av marknaden for formedlingstjanster visar att det finns 21 privata
formedlingsforetag. Inriktningen, tjansteutbudet och kundgrupperna skiljer sig at
mellan foretagen. Férmedlingstjansterna bestar framst av annonsplattformar, det vill
sdga webbplatser som endast bestar av annonser som uthyrare har lagt upp for att
visa sin bostad. Det ar endast ett fatal foretag som erbjuder trygghetsskapande tjans-
ter (figur 2).

Figur 2 Antal foretag och typ av tjdnst

Annonsplattform

Matchning

Information

Avtalsmallar

Personlig radgivning

Mallar fér besiktningsprotokoll/inventarielista
Kreditupplysning

Hantering hyresbetalningar

Hjalp med vérdering av hyra

Garanti for utebliven hyra

Hantering av deposition

Forsakring

Visning bostad

Inspektion av bostad

Hjalp med bostadsanpassning/ombyggnation

Né&rmare hélften av de undersokta foretagen har en funktion for att matcha hyresvérd
och hyresgast. Matchningen minimerar soktiden for bada parter och okar forutsatt-
ningarna for att en uthyrare hittar en 1amplig hyresgést och vice versa.

Ett fatal bolag har valt att ga in som mellanhand mellan hyresgast och uthyrare. Tva
foretag erbjuder exempelvis hantering av deposition, fyra stycken gor kreditkontroll
av hyresgésten, och fyra foretag hanterar hyresbetalningar och eventuella inkasso-
arenden. Beroende pa hyresgastens kreditvardighet tacker tre foretag aven upp for
utebliven hyra i upp till tre manader.

Eftersom en vanlig hemforsakring inte alltid tacker de skador som kan uppsta under
uthyrningsperioden erbjuder fyra formedlingsforetag en séarskild forsakringslésning.
Awven ett forsikringsbolag erbjod tidigare en forsakring vid uthyrning av privatbo-
stader som ersatte hyresvarden for utebliven hyra i upp till tre manader och om

6 SOU 2017:26 Delningsekonomi pa anvandarnas villkor.
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hyresgasten forstorde nagot i bostaden. Forsakringen avvecklades pa grund av lag
efterfragan.”

Vissa foretag hjalper aven till med vissa juridiska fragor. Det handlar om att forse
parterna med exempelvis avtalsmallar (sju foretag) och mallar for besiktningsproto-
koll och inventarielistor (fem foretag). Fem foretag erbjuder dven personlig radgiv-
ning.

Det finns ett fatal foretag som gar langre i tjansteutbudet. Tva foretag erbjuder
exempelvis visning och inspektion av bostaden. Ett foretag erbjuder allt fran plane-
ring och ombyggnation till uthyrning, férsékring mot obetalda hyror, hjalp med kon-
trakt och deklaration.

5.2.3  Forhallandevis fa annonser pa formedlingstjansterna

Statskontorets kartlaggning av marknaden for férmedlingstjénster visar att de ren-
odlade annonsplattformarna innehaller flest annonser for uthyrning av bostéader. Vid
tidpunkten for var undersokning fanns cirka 10 000 bostader utannonserade pa ett
urval av saddana webbplatser (tabell 1). De foretag som har ett utokat utbud med
exempelvis matchningsfunktion och trygghetsskapande tjanster har betydligt farre
annonser, cirka 200-300 bostader i Sverige var utannonserade for uthyrning pa
respektive webbplats (tabell 1). Merparten av annonserna galler andrahandsuthyr-
ning av hel bostad i Stockholm.

Detta innebdr att det endast ar ett litet antal personer som tar del av de trygghets-
skapande tjanster som vissa formedlingsforetag erbjuder.

Tabell 1 Antal annonser for lagenhetsuthyrning i Sverige pa ett urval av
féormedlingstjanster.

Férmedlingstjdnst Annonser i Sverige Varav annonser i Stockholm
Qasa 254 237
Samtrygg 291 159
Renthia 166 151
Residensportalen 335 148
Hyr en bostad 10114 5222
Blocket Bostad 10 807 2872

Not: Siffrorna géller antalet annonser den 24 april 2017. Detta ger endast en bild av utbudet vid just denna tid-
punkt. Utbudet varierar efter sdsong, vid exempelvis terminsstarter dkar vanligtvis utbudet.

Det har varit svart att ta fram uppgifter om andelen annonser som avser hela bostaden
respektive en del av bostaden. Men vara intervjuer pekar pa att den storsta andelen
annonser géller hela bostaden.

7 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att undersoka hur férutsattningarna for privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.
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5.3  Ekonomiskt svaga hushall har inte tillgang till dyra
formedlingstjanster

| kapitel 4 beskriver vi att de som hyr i andra hand framst ar unga, studenter, nyan-
landa och tillfallig arbetskraft. En anledning till detta &r att de oftare har kortare kotid
och darmed i manga fall ar hanvisade till att hyra bostad i andra hand. Vissa har
ocksa mindre ekonomiska resurser. Ekonomiskt svaga hushall pa bostadsmarknaden
har inte alltid mojlighet att anvénda sig av dyra formedlingstjanster.

Bland nagra av de ledande uthyrningstjansterna pa internet ar dessutom en Gverva-
gande del av annonserna enbart riktade till féretag. Manga kanner troligtvis en
osakerhet i att hyra ut sin bostad och gor det hellre till féretag snarare an till privat-
personer. Detta innebar att personer med sma resurser som ar hanvisade till att hyra
bostader i andra hand konkurrerar med féretag om kontrakten.™

5.3.1 Formedlingstjansterna kostar for hyresgasten

Var kartlaggning visar att de trygghetsskapande formedlingstjansterna endast &r till-
gangliga mot betalning.

De webbplatser som endast bestar av annonsplattformar ar vanligtvis gratis. | nagot
enstaka fall kostar det for uthyraren att l&gga upp en annons. De foretag som erbjuder
ett mer utvecklat tjansteutbud med exempelvis matchning, hantering av hyresbetal-
ningar och depositionslésning tar daremot ut en avgift, vanligtvis fran hyresgasten.

8 foretag tar betalt for ett medlemskap som ger de bostadssokande tillgang till uthy-
rarnas kontaktuppgifter. 4 foretag lagger pa en viss procentsats av hyresbeloppet pa
hyresgastens hyra for att fa ta del av formedlingstjansten. Det handlar om mellan 10
och 25 procent av hyresheloppet. Det innebar exempelvis att en hyresgast far betala
mellan 6 600 och 7 500 kronor i stéllet for 6 000 kronor. Med tanke pa hyresnivaerna
pa andrahandsmarknaden blir formedlingstjansterna dyra att anvanda for ekonomiskt
svaga hushall som letar bostad.

Tre foretag tar betalt for olika typer av tillaggstjanster. Det kan exempelvis handla
om 2 000 kronor for hjalp med kontraktsskrivning eller 400 kronor for att annonsen
ska synas battre.

5.4  Studenter och nyanlanda kan fa viss hjalp med
férmedlingen

Vissa grupper pa andrahandsmarknaden kan fa viss hjalp av ideella organisationer
och kommuner.

Vi har identifierat sju ideella organisationer som &r inriktade pa att hitta privatbosta-
der for uthyrning till studenter pa studieorter dar det rader bostadsbrist. Vanligtvis
drivs dessa andrahandsformedlingar av studentkarer. Tva sadana exempel ar Bo-
poolen som drivs av Lunds universitets studentkarer och Akademisk Kvart som drivs
av Stockholms studentkarers centralorganisation.

8 Lansstyrelsen i Stockholms lan (2013) Bostader i andra hand - en Gversikt, s. 24.
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Dessa andrahandsformedlingar ar gratis for bade uthyrare och hyresgast men de
erbjuder endast enklare tjanster som annonsering och information. Daremot for-
handsgranskas vanligtvis bostadsannonserna innan de publiceras. Annonser med
olampligt innehall eller oskéliga villkor godkanns inte, till exempel orimligt hog
hyra.

Yiterligare ett exempel pa en formedlingstjanst som riktar sig till studenter &r den
ekonomiska foreningen Ett tak tva generationer. Syftet med tjansten &r att mojliggora
for studenter att flytta in hos aldre som har rum éver.” Foreningen hjalper till med
matchningen utifran parternas intressen, behov och 6nskemal. Féreningen erbjuder
stdd under hela boendetiden, vilket innebar att de stéttar vid forsta kontakten, hjalper
till med hyreskontraktet och finns sedan tillgdngliga for att ge stéd via jourtelefon
och e-post. Hyresavier och hyresbetalningar hanteras via deras tjanst. For att bli
medlem kravs en ansdkan dar hyresgésten och hyresvarden skriver under en slags
uppférandekod som beskriver roller och ataganden.

5.4.1  Flera kommuner uppmuntrar till uthyrning till nyanlanda

Under hosten 2015 marktes ett 6kat engagemang fran allmanheten nar det galler
mottagande av asylsokande och nyanlanda. Manga kommuner blev kontaktade av
privatpersoner som erbjod bostéder i form av andrahandsuthyrning och inneboende-
I6sningar.®

| vér kartlaggning ingar 90 kommuner som pa olika satt arbetar med att formedla
privatbostader i andra hand till nyanlanda. I en enkat fran SKL svarade 115 kommu-
ner att de kommer att anvanda sig av denna boendeldsning for nyanldnda under de
narmaste aren.

Regeringen har tillfort medel till de kommuner som vill utveckla sin verksamhet for
att underlatta uthyrning av privatpersoners bostader till nyanlanda. Uppféljningen av
denna satsning visar att insatserna har haft ett tydligt lokalt varde och att de har fyllt
en funktion.®2 Merparten av kommunerna har &ven uppgett att insatsen inte kunnat
genomforas utan medlen. Dessa medel var aven jamforelsevis enkla att bade soka
och administrera, vilket gjort att kommunerna relativt enkelt kunde initiera och
genomfora insatser utifran sina identifierade behov. Cirka 30 projekt, eller 17 pro-
cent av insatserna som har beviljats de s& kallade § 37-medlen, har varit inriktade
mot att utveckla samordningen med privata hyresvardar eller privatpersoner som hyr
ut.

79 Ett tak tva generationer (2017) Bra boende 6ver generationsgranser. En boendelGsning for
seniorer och studenter. http://www.etttaktvagenerationer.se/, 2017-05-18.

80 L ansstyrelsen i Stockholm (2016) Boséattning av nyanlanda- utmaningar och mojligheter i
Stockholms l&an.

81 Uppgifter i e-post fran SKL 2017-04-11.

82 Lansstyrelsen i Jonkopings lan (2017) Insatser enligt 37 och 37a 88§ enligt forordningen
(2010:1122) om statlig ersattning for vissa nyanléanda utlanningar och e-post Lansstyrelsen
Jonkopings 1an 2017-04-11. Under 2016 var 10 miljoner kronor sarskilt riktade till insatser
till kommuner som vill underlétta uthyrning av bostéder till nyanldnda. | utvarderingen
framkommer inte hur mycket medel som beviljats till insatser med den specifika inriktningen
”privatpersoner som hyr ut”.
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Kommunernas arbete med att framja privatbostadsuthyrningen kan till exempel
handla om att erbjuda en plats for annonsering av andrahandsuthyrning eller hjalp
med matchning av hyresvard och hyresgast. Det vanligaste ar att kommunen hjélper
till med exempelvis matchning och inspektion av bostaden, men att kontraktet skrivs
mellan privatuthyraren och den nyanlédnda. Men i ett tjugotal kommuner &r det i stal-
let kommunen som tecknar andrahandskontraktet med den nyanlénda.

Men kommunernas arbete har hittills inte resulterat i ett stort antal uthyrningar. |
exempelvis Stockholm stad har 51 kontrakt tecknats, varav 19 galler rum och 32
géller hela lagenheter.®® Sedan maj 2016 har 60 nyanlédnda erbjudits boende via
privatpersoner i Nacka kommun och ytterligare 90 nyanlanda forvantas fa sitt boende
via privatpersoner under 2017. | Malmo &r forhoppningen att 20 privatbostader ska
bli tillgangliga for uthyrning till nyanldnda under 2017. | Falu kommun bor i dag
27 nyanlénda hos privatpersoner.8

Det finns dven exempel pa kommuner som valt att uppratta en kommunal bytes- och
andrahandsformedling. Férmedlingen riktar sig da till fler grupper an till nyanlanda.
Gateborgs kommunala bostadsformedling Boplats ar ett sadant exempel. | det fallet
kostar det cirka 100 kronor att annonsera ut en bostad, men det &r gratis att soka en
andrahandsbostad. Stockholm har till skillnad fran Goteborg valt att inte starta en
sadan andrahandsférmedling eftersom kommunen anser att det ligger utanfor deras
uppdrag som kommunal verksamhet och att denna typ av tjanster redan tillhanda-
halls av andra aktorer. 8

Dessa exempel visar att svaga grupper pa andrahandsmarknaden visserligen kan fa
hjalp med formedling av andrahandsbostader av vissa ideella organisationer och
kommuner. Men det ror sig om relativt fa formedlingstjanster och anvandarna far
ingen ytterligare trygghetsgaranti i form av exempelvis depositionslésningar eller
hantering av hyresbetalningar.

5.5  Statskontorets forslag

Statskontoret bedomer att marknaden for privatbostadsuthyrning inte fungerar pa ett
tillfredsstéllande satt i dag. Ett skal till detta &r att antalet aktérer som erbjuder for-
medlingstjanster ar fa och att dessa ar for dyra for de ekonomiskt svaga hushallen.
Utifran den bostadsbrist som rader ar det dock enligt Statskontoret troligt att mark-
naden kommer att utvecklas och att fler aktérer kommer att ansluta. Fler aktorer

8 Uppgifter fran Stockholm stad i Mitti 2017-03-08. Flest i sdderort vill hyra ut till nyan-
landa.

8 SKL (2017) "Jag vill dela"-kampanjen, kop av bostadsratter och nybyggnation i Nacka
kommun och Malmo stad i samarbete med Refugees Welcome Sweden och Falu kommun -
Oppna ditt hem.
https://skl.se/integrationsocialomsorg/asylochflyktingmottagandeintegration/idebankforinte
grationsarbetet/bostaderochbosattning.4409.html?&utm_source=nyhetsbrev&utm_medium
=email&utm_term=&utm_content=&utm_campaign=Plan-+och+byggnytt+2017:2. 2017-
05-29.

8 Bostadsformedlingen (2016) Redovisning av uppdrag att préva méjligheten att uppréatta
en bytes- och andrahandsformedling. Tjansteutlatande 2016-05-17. Styrelsen fattade beslut
i enlighet med forslaget i maj 2016.
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innebar 6kad konkurrens och darmed lagre avgifter for formedlingstjansterna. Stats-
kontoret bedomer darfor att det i dagslaget inte kravs direkta atgarder fran statens
sida.

Statskontoret har dvervagt Boverkets forslag om att staten skulle kunna inrétta en
nationell lagenhetspool for personer som beviljats uppehallstillstand.®® Det finns
enligt Boverket inget skél att begrénsa poolen till just denna kategori av personer
utan det skulle ocksa vara majligt att tillata andrahandsuthyrning. Eftersom det redan
finns privata aktérer som har tjanster for andrahandsuthyrning delar Statskontoret
inte Boverkets beddmning att staten bor inrédtta en nationell lagenhetspool. Vidare
har kommunerna ett ansvar for bostadsforsorjningen och skulle darfér vara mer
lampliga for att genomfora insatser inom detta omrade.

Statskontoret har i stéllet Gvervagt ett statsbidrag till de kommuner som vill inratta
en kommunal funktion som dels letar fram privatbostader for uthyrning, dels tryggar
uthyrningen. Funktionen skulle exempelvis kunna genomfora informationsinsatser
for att 6ka kommuninvanarnas medvetenhet om behovet av bostader, matcha privat-
personer som vill hyra ut med hyresgéster, genomfdra kontroller av bostédder och
kreditkontroller av hyresgéster. Kommunen skulle pa sa satt kunna bli ett alternativ
for de personer som inte har tillgang till de kostsamma formedlingstjanster som finns
pa den privata marknaden. Det finns dessutom redan upparbetade arbetssatt och
erfarenheter i en del kommuner av att framja privatbostadsuthyrning fér nyanlanda.
Det kan vara vardefullt for kommuner med bostadsbrist att ta vara pa dessa erfaren-
heter uttka framtida insatser till en bredare malgrupp, det vill saga alla kommunin-
vanare som letar bostad. Ett statsbidrag till de kommuner som vill utveckla sin verk-
samhet skulle darmed kunna frdmja uthyrningen av privatbostéder.

Men det finns flera nackdelar med ett sadant forslag. Enligt uppgifter fran Narings-
departementet ar forslaget inte forenligt med reglerna for statsstod eftersom det finns
flera aktorer som redan tillhandahaller den hér typen av tjanster pa den privata mark-
naden. Statskontoret foreslar darfor inget statshidrag. Det finns ocksa vissa tveksam-
heter om férmedling av andrahandsbostader ryms inom ramen for det kommunala
atagandet. Olika kommuner har gjort olika tolkningar i denna fraga. Aven om det
inte finns nagra juridiska hinder har exempelvis Stockholm stad valt att inte uppréatta
en kommunal andrahandsférmedling. Stockholms stad motiverar detta med att det
redan finns flera aktorer som tillhandahaller den har typen av tjanster och att det
darfor anses ligga utanfér det kommunala uppdraget. &

Vi foreslar i stallet att den statliga informationen om vilka formedlingstjanster for
privatbostadsuthyrning som finns pa marknaden bér forbattras.

5.5.1  Forbéattrad statlig webbplats

Forslag till insats: Regeringen bor ge Boverket och Konsumentverket i uppgift att
ge samlad information om férmedlingstjansterna och en mgjlighet att jamfora fore-
tagens priser och villkor.

8 Boverket (2015) Nyanldndas boendesituation — delrapport, s. 55.

87 Bostadsformedlingen (2016) Redovisning av uppdrag att préva méjligheten att uppréatta
en bytes- och andrahandsformedling. Tjansteutlatande 2016-05-17. Styrelsen fattade beslut
i enlighet med forslaget i maj 2016.
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Var utredning visar att det ar relativt fa som anlitar formedlingstjanster vid uthyrning
vilket innebar att det endast ar ett fatal som far tillgang till de trygghetsskapande
tjansterna. Samtidigt finns det ingen samlad information om vilka formedlingstjans-
ter som finns.

Ett sitt att oka anvandningen av formedlingstjansterna kan vara att ge samlad
information och vagledning om formedlingstjansterna pa den forbattrade statliga
webbplatsen som vi foreslar i kapitel 2. Denna information bor inkludera alla typer
av formedlingstjanster, bade privata foretag och ideella organisationer. Det bor tas
fram tydliga kriterier for vilka formedlingstjanster som far synas pa webbplatsen.
Detta blir dels en kvalitetssakring for anvandarna, dels ett satt for formedlingstjans-
terna att marknadsfora sig. Webbplatsen kan aven innehalla en mojlighet for konsu-
menten att jamfora priser och villkor pa de olika foretagen.

Enligt omboende.se:s lankningspolicy finns det dock i dagslaget en instruktion om
att inte lanka till andra webbplatser som tar betalt for att férmedla bostéder. Detta
beror pa att grundtanken med webbplatsen var att den inte skulle formedla bostader
eller rekommendera tjanster eftersom detta skulle kunna leda till konkurrensférdelar
for dessa tjanster. Enligt Boverkets och Konsumentverkets bedémning &r det inte
forenligt med forvaltningslagen att l&anka till webbplatser som tar betalt for att for-
medla bostader. Men Statskontoret noterar att Energimarknadsinspektionen pa
webbplatsen Elpriskollen.se lankar till privata foretag. Detta talar for att en annan
tolkning kan goras. Enligt Statskontoret ar det viktigt att framja anvéndandet av
trygghetsskapande tjansterna genom att forse hyresgaster och hyresvéardar med
lattillganglig information om vilka trygghetsskapande tjanster som finns, hur mycket
de kostar och vilka villkor de har. Det finns darfor anledning att omprdva den nuva-
rande lankningspolicyn.
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6 Det finns behov av att anpassa
bostaden for att kunna hyra ut

| det har kapitlet behandlar vi behovet av att anpassa bostaden for uthyrning.
Analysen bygger pa var medborgarundersokning och pa dokumentstudier. Var
huvudsakliga slutsats &r att manga personer inte hyr ut pa grund av att bostaden i sa
fall skulle behtva anpassas for att gora den mer lamplig att hyra ut. Samtidigt kan
det vara forhallandevis kravande att anpassa bostaden. Vi bygger var slutsats pa fol-
jande 6vergripande resultat:

e Tre fjardedelar av deltagarna i var medborgarundersokning svarade att utform-
ningen av deras bostad inte alls eller i ganska liten utstrackning lampar sig for
att hyra ut en del av bostaden.

e Endast 20 procent av de som bor i villa svarade att de i ganska stor eller mycket
stor utstrackning har majlighet att bygga om for uthyrning. Motsvarande siffra
for de som bor i bostadsratt var 4 procent.

e Ett av de viktigaste skélen till att personer inte hyr ut sovrum som de har éver
ar att bostaden i sa fall skulle beh6va anpassas.

e Det kan innebara en relativt stor arbetsinsats och kostnad att anpassa eller bygga
om sitt boende for att gora det mojligt att hyra ut en separat del. Det kravs ocksa
att uthyraren sétter sig in i ett omfattande regelverk for att beddma vad som ar
mojligt att gora.

e Den hogsta tillatna hyran vid uthyrning av en uthyrningsdel kan vara forhallan-
devis lag. Det innebdr att det endast pa lang sikt ar 1onsamt att gora mer omfat-
tande investeringar for att hyra ut. Om det endast krévs enklare insatser kan
investeringen raknas hem snabbare.

6.1  Faupplever att bostadens utformning lampar sig for
uthyrning

| var undersokning svarade 42 procent av de som har ett extra sovrum Gver att

bostadens utformning inte alls lampar sig for att hyra ut en del. Ytterligare 36 procent

svarade att bostadens utformning i ganska liten utstrackning lampar sig for att delvis
hyras ut.

71



Figur 1 Svarande i undersokningen om bostadens utformning lampar sig fér uthyrning av
en del av bostaden, efter upplatelseform (svarande som har ett extra sovrum,

n=1999)
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6.2  Storst mojlighet att bygga om villor for uthyrning

Vi har ocksa fragat de som uppger att de har ett extra sovrum, men att bostaden i
ganska liten utstrackning eller inte alls lampar sig for uthyrning, om méjligheten att
bygga om bostaden for att hyra ut en del av den. Bland &gare av bostadsratter svarade
80 procent att det inte finns nagon mojlighet att bygga om bostaden for uthyrning.
Bland villadgare var motsvarande andel 42 procent (figur 2).

Figur 2 Svarande i undersokningen om majligheten att bygga om bostaden fér uthyrning
(svarande som har ett extra sovrum och som uppger att bostaden inte lampar sig
for uthyrning, n=1 553)
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Att villadgare upplever sig ha storre mojligheter att bygga om fér uthyrning ar vantat
med tanke pa att de fysiska forutsattningarna ar battre. 20 procent av de som dger en
villa svarade att de i ganska stor eller mycket stor utstrackning har mojlighet att
bygga om for uthyrning. Motsvarande siffra for de som dger bostadsratter var endast
4 procent.

6.3  Det finns behov av att anpassa boendet for
uthyrning

Nara 30 procent av de som har ett sovrum 6ver svarade i var undersokning att ett av
skalen till att de inte hyr ut ar att bostaden i sa fall skulle beh6va anpassas for uthyr-
ning. Detta ar det fjarde vanligaste alternativet bland respondenterna. Vi har ocksa
tidigare konstaterat att manga inte vill dela sin bostad med fraimmande manniskor
(avsnitt 2.1.1). Det ar saledes troligt att potentialen for uthyrning av en del av bosta-
den skulle 6ka om boytan kunde avgransas till separata bostader.

6.4  Det ar krdvande att anpassa boendet

Boverket har latit Sweco utreda hur privata fastighetségare av en- eller tvafamiljshus
kan lagga till ytterligare bostader sa att det befintliga fastighetsbestandet kan utnytt-
jas battre. Bakgrunden ar bland annat att manga privata fastighetsagare av en- eller
tvafamiljshus saknar kunskap om vad som kravs for att gora en 6versiktlig bedém-
ning av vilka majligheter de har att oka antalet bostader pa sin fastighet.

Vid en ombyggnation for att anpassa boendet for uthyrning finns en rad alternativ
att valja mellan, som exempelvis:®
e  Ett befintligt enfamiljshus delas upp i tva nya bostader utan tillbyggnad.

e  Ett befintligt enfamiljshus delas upp i tva eller flera nya bostader i samband med
tillbyggnad.

e  Ettbefintligt uthus pa fastigheten, exempelvis ett garage eller en verkstad, byggs
om till bostadsdel.

e Ett bygglovsbefriat komplementbostadshus byggs, ett sa kallat attefallshus.

For var och ett av dessa alternativ ar det en mangd regler att sétta sig in i. Har foljer
nagra exempel: %

e Vad galler enligt Plan- och bygglagen (PBL)*% och Plan- och byggférordning®??
Vissa atgarder kraver bygglov (exempelvis tilloyggnader 6ver 15 kvm), andra
ar bygglovsbefriade (exempelvis tillbyggnad pa maximalt 15 kvm).

e Vad tillater detaljplanen? Om omradet &r detaljplanelagt kan det finnas bestam-
melser i detaljplanen som begrénsar mojligheten att dela upp en bostad i flera.

8 Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.
89 Sweco (2016) Katalogunderlag. Bilaga 1 i Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader
i befintligt bestand. Rapport till Boverket.

% Sweco (2016) Katalogunderlag. Katalogunderlag. Bilaga 1 i Sweco (2016) Potential for
ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.

%1 Plan- och bygglag (2010:900).

92 Plan- och byggforordning (2011:338).
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e Vad sdger Boverkets byggregler, exempelvis nér det géller bostadens tillgang-
lighet och brandskydd?

Det kan alltsa kravas en ansokan om bygglov for att fa anpassa bostaden for uthyr-
ning. Men &aven de bygglovsbefriade atgarderna som attefallshus och tillbyggnad pa
15 kvadratmeter kraver oftast att uthyraren anméler detta till byggnadsndmnden som
sedan ska ge startbesked innan uthyraren far pabdrja atgarden. Dessutom kan uthy-
raren behdva se till att VVS-system anpassas, att parkeringsnormen uppfylls och att
hansyn tas till bostadens bredbandsanslutning. Det ska ocksa finnas en kontrollan-
svarig och en kontrollplan for utférandet. Dessutom ska ombyggnationen finansie-
ras.

Detta sammantaget innebar en ganska stor arbetsinsats och kostnad for den som vill
anpassa eller bygga om sitt boende for att skapa en separat uthyrningsméjlighet. Det
som kraver minst arbetsinsats &r att dela upp ett befintligt enfamiljshus, exempelvis
med hjalp av en uthyrningsdel.

Vara intervjuer visar att vissa av de krav som finns i PBL, plan- och byggférord-
ningen och Boverkets byggregler (BBR)* i vissa fall upplevs forsvara mojligheten
att anpassa bostader for uthyrning. Den rapport som Sweco tog fram &t Boverket
presenterar nagra forslag pa forandringar i reglerna for att utdka fastighetsagares
mojligheter att utveckla det befintliga bestandet for att skapa fler bostader.* Dessa
forslag aterkommer aven under vara intervjuer. Som exempel kan namnas att:

e godkanna bebyggelse narmare en fastighetsgréans, exempelvis for att kunna pla-
cera ett attefallshus vid tomtgrénsen (mot gatan).

e ta bort kravet pa ett tillgangligt kok och i stallet acceptera ett sa kallat trinett-
eller minikok.

o tilldta en lagre takhojd vid ombyggnation, vilket skulle mojliggora en lagenhet
pa andra vaningen i ett enbostadshus. %

e ge mojlighet att tillampa de tillgdnglighetsregler som géllde nér huset byggdes.
Nya byggregler kan ha tillkommit sedan fastigheten byggdes. Da &ar det mojligt
att det inte finns utrymme nog i den &ldre fastigheten att bygga rum i den storlek
som normerna anger i dag.

Under vara intervjuer patalas att det vid nyproduktion finns regler, exempelvis till-
ganglighetskrav, som gor det svart att bygga yteffektiva uthyrningsdelar. Detta
paverkar kostnaden for uthyrningsdelen. Ett annat exempel som namns &r kraven pa
dagsljus. For att uppfylla kraven pa dagsljus i uthyrningsdelen behover den i vissa
fall placeras i ett 1age dar bostadségaren sjalv vill ha exempelvis ett fénster, balkong
eller uteplats.

Genom att fordndra vissa av kraven i PBL, plan- och byggforordningen och Bover-
kets byggregler skulle alltsa bade anpassning av privatbostader for uthyrning och
nyproduktion av uthyrningsdelar kunna underlattas. Da skulle det befintliga bestan-
det utnyttjas i hogre utstrackning.

% Boverkets byggregler — foreskrifter och allmanna rad, BBR. BFS 2011:6 med andringar.
% Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.
% E-post Main Home, 2017-05-29.
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6.5 Det tar lang tid innan omfattande investeringar lonar
sig

Om det endast kréavs enklare insatser for att skapa en uthyrningsdel, som dessutom
tacks av ROT-bidrag, betalar sig investeringen relativt snart. En villadgare som i
stallet bygger en uthyrningsdel far en betydligt hogre investeringskostnad. Men den
hogsta tillatna hyran vid uthyrning av en uthyrningsdel enligt lagen om uthyrning av
egen bostad kan vara forhallandevis lag. Det tar darfor lang tid innan den mer
omfattande investeringen l6nar sig.

Vi har tagit fram ett rakneexempel for att fa en uppfattning om vilken hyra som é&r
mojlig att ta ut enligt dagens kostnadsbaserade hyressattning om man hyr ut en
uthyrningsdel. Exemplet visar ocksa vilken vinst dgaren kan géra. Vi antar att uthyr-
ningsdelen &r 20 procent av den totala bostaden och att den hyrs ut mdblerad. Men
som vi beskrivit i 3.1.3 dr det otydligt hur man ska berdkna hyran for en uthyrnings-
del.

Tillbyggnad av uthyrningsdel fér uthyrning. Hogsta hyra och vinst av uthyrning
utifran kostnadsbaserad hyressattning (avkastningsranta 2 procent)

= Bostadens varde: 6 200 000 kronor (inkl. uthyrningsdel)
= Beldningsgrad: 50 %

= Driftskostnader per ar: 56 000 kronor

= Rantekostnader efter ranteavdrag per ar: 43 400 kronor
= Andel av bostaden som hyrs ut: 20 % (uthyrningsdel)

= Hyra som kan tas ut per ar:
(56 000 + 6 200 000 x 0,02) x 0,2 x 1,1 = 39 600 kronor

= Hyra per manad: 3 300 kronor
= Kostnaden per ar: (56 000 + 43 400) x 0,2 = 19 900 kronor

= Hyresintakt per ar efter kostnader: 19 720 kronor

Den hogsta kostnadsbaserade hyran blir enligt var berakning relativt 1ag. | exemplet
ovan ar den hdgsta manadshyran 3 300 kronor och hyresintakten efter kostnader &r
19 720 kronor per ar.

Kostnaden for att bygga en uthyrningsdel varierar beroende pa en rad faktorer. Det
géller till exempel om uthyraren delar av sin befintliga bostad eller bygger till en ny
del, i vilken omfattning uthyraren bygger nytt kok och badrum, vilka material som
anvands, behov av hantverkare och sa vidare. Det kravs att uthyrningsdelen hyrs ut
under lang tid for att tdcka en investeringskostnad pa exempelvis 300 000 kronor,
nar hyresintakten som i exemplet ovan ar 19 720 kr per ar. Det &r svart att berakna
exakt hur manga ar som kravs for att investeringen ska hamtas hem. Detta beror pa
att en rad antaganden maste goras om bland annat utvecklingen av marknadsvardet,
rantan, inflationen och belaningsgraden.

Om uthyraren i stallet fick ta ut bruksvardeshyra for uthyrningsdelen bedémer vi att
hyran i vissa fall skulle kunna bli hogre. | exemplet nedan har vi réknat pa samma
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uthyrningsdel, men med en tankt bruksvardeshyra pa 6 000 kronor per manad. Det
kan vara en rimlig hyresniva for en mindre lagenhet i en av storstadsregionerna.
Enligt var berakning skulle hyresintakten da bli 46 800 kronor, det vill séga 27 000
kronor mer per ar jamfort med nettointékten av en kostnadsbaserad hyra.

Tillbyggnad av uthyringsdel for uthyrning. Bruksviardeshyra (6 000 per manad)
= Hyra som kan tas ut per ar: 72 000 kronor per ar

= Skatt for kapitalinkomst: 5 300 kronor

= Hyresintakt efter skatt: 66 700 kronor

= Kostnaden per ar: (56 000 + 43 400) x 0,2 = 19 900 kronor

= Hyresintakt per ar efter kostnader: 46 800 kronor

Sammanfattningsvis innebér dagens regler for den hégsta tillatna hyran att det endast
pa mycket lang sikt ar I6nsamt att investera i en tilloyggnad for en uthyrningsdel.
Om aterbetalningen av en sadan investering ska kunna ske pa kortare tid maste
uthyrarna fa ta ut en hogre hyra utifran en annan berakningsgrund.

6.6  Statskontorets forslag

Det innebér en relativt stor investering att planera och bygga exempelvis en uthyr-
ningsdel. Bade transaktionskostnaderna och investeringskostnaderna ar alltsa relativt
hoga. Statskontoret foreslar darfor en rad olika atgarder pa lang och kort sikt for att
stimulera till och underlatta anpassning av bostader for uthyrning och pa sa satt sanka
transaktionskostnaderna. Anpassning av bostader for uthyrning omfattar exempelvis
att avgransa en del av bostaden, att bygga en uthyrningsdel eller ett attefallshus.

Det ar redan i dag mojligt att bygga till och bygga om uthyrningsdelar i privatbosté-
der till en nedsatt kostnad genom ROT-avdrag. Vi beddmer att det inte & motiverat
att infora mer generdésa regler for ROT-avdrag for att stimulera om- eller tillbyggnad
av uthyrningsdelar. Detta beror pa att en sadan atgard dven skulle omfatta ombygg-
nader och tillbyggnader som inte &r till for att anpassa bostaden for uthyrning. Dér-
med skulle de generdsare bidragen sannolikt leda till att kostnaderna for staten okar
betydligt. Vi bedomer ocksa att dagens regler for ROT-avdrag i tillracklig utstrack-
ning underlattar vid enklare anpassningsatgarder.

Statskontoret har Gvervagt att foresla ett sarskilt bidrag for om- eller tillbyggnad av
uthyrningsdelar. Men vi har valt bort detta forslag av tva skal. For det forsta skulle
bidraget troligtvis behdva vara mycket generdst for att fa nagon effekt. Det beror pa
att investeringskostnaden for en uthyrningsdel ofta ar forhallandevis stor (se avsnitt
6.5.). For det andra riskerar ett sérskilt bidrag att leda till bidragsfusk och darmed
skulle det ocksa behévas omfattande tillsyn. Vi bedomer att det skulle vara svart for
staten att bedriva en kostnadseffektiv tillsyn av att uthyrning verkligen sker efter om-
och tillbyggnad med stod av ett sarskilt bidrag. Tillsynen skulle bland annat ocksa
krdva att den ansvariga myndigheten gor platsbesok for att kontrollera anpassningen.
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6.6.1  Skattefri uthyrning under 10 ar nar man bygger uthyrningsdel

Forslag till insats: Regeringen bor infora skattefri uthyrning under 10 ar for den som
bygger en uthyrningsdel.

I avsnitt 3.3.2 skriver vi att vi instdmmer i forslaget i betdnkandet Starkt stallning for
hyresgéaster om att inféra en méjlighet for parterna att bestdmma hyran med ledning
av bruksvérdesprincipen. Som vi visar i exemplet i avsnitt 6.5 kan den hdgsta kost-
nadsbaserade hyran enligt dagens regler bli férhallandevis lag. Uthyrning kan i dessa
fall endast pa lang sikt kompensera for investeringskostnaden. For att fler ska valja
att investera i uthyrningsdelar eller attefallshus bor det finnas en mojlighet att ta ut
en hyra enligt en annan berdkningsgrund. Vi beddmer att bruksvardeshyra ar ett
lampligt alternativ. Bruksvérdeshyra ar dessutom redan en etablerad hyresséttnings-
modell.

Om det infors en mojlighet att ta ut bruksvéardeshyra kommer det ocksa att innebara
att fler uthyrare kommer att behdva betala skatt for sin hyresintékt. For att 6ka inci-
tamenten for att investera i uthyrningsdelar foreslar Statskontoret darfor att uthyr-
ning av uthyrningsdelar enligt lagen om uthyrning av egen bostad ska vara skattefri
i 10 ar.

Aven om skatten inte blir hog kan uthyraren uppleva det som krangligt att satta sig
in i de regler som galler och att deklarera hyresintakten. Skattefri uthyrning av
uthyrningsdelar forenklar for uthyraren och &r enligt var bedomning ett sétt for
regeringen att stimulera byggandet av uthyrningsdelar. En sadan skattelattnad blir
ocksa ett visst ekonomiskt incitament.

Vi bedomer att detta forslag inte har nagon stor direktpaverkan pa statsbudgetens
inkomstsida. Det beror pa att dagens skatteregler for privatbostadsuthyrning redan
ar forhallandevis generdsa och att det handlar om skatteintakter som till storsta delen
skulle utebli &ven utan en regeldndring. Dessutom skulle skattefrihet endast innebéra
tillsyn i form av dokumentkontroll, i jamforelse med ett sarskilt bidrag fér samma
andamal som skulle kréva tillsyn genom platsbesok. En forutsattning for att fa ratt
till skattefrihet skulle enligt vart forslag vara att den enskilde i god tid anmaler till
Skatteverket nér om- eller tillbyggnaden &r fardig. Kontroll och tillsyn skulle sedan
skotas av Skatteverket nar de granskar uthyrarens inkomstdeklaration.

| utredningen har vi uppmarksammat att uthyrning av uthyrningsdelar, framforallt
attefallshus, i vissa situationer kan réaknas som naringsverksamhet (se avsnitt 3.4.1)
och uthyrning sker da inte enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Skattefri uthyr-
ning av uthyrningsdelar under 10 ar kan uppmuntra till uthyrning som betraktas som
néringsverksamhet. Vi har inom ramen for detta uppdrag inte haft méjlighet att
utreda uthyrning som naringsverksamhet. Vi har dock tidigare konstaterat att 0sa-
kerheten om vad som galler vid uthyrning &r ett hinder och att kunskapsnivan &r lag.
Vi bedémer darfor att risken att uthyrning kan bli naringsverksamhet ocksa kan vara
ett hinder for potentiella uthyrare. Regeringen bor darfor ta hansyn till detta om den
gar vidare med forslaget om skattefri uthyrning.
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6.6.2  Vagledning for att anpassa boendet

Forslag till insats: Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att ta fram en véagledning
med béde juridisk vagledning och konkreta rad om hur en uthyrare kan anpassa sitt
boende for uthyrning. Denna végledning bor finnas tillganglig bade pa Boverkets
webbplats och webbplatsen omboende.se.

Det finns manga regler for vad som galler vid ombyggnation, exempelvis i PBL och
Boverkets byggregler, och det kan &ven finnas reglering i géallande detaljplan for
omradet. For att underlatta for de bostadsagare som vill bygga om for att hyra ut
behdvs lattillganglig information och radgivning. Det behdvs exempelvis radgivning
om vilka regler som galler, det vill sdga vad man far gora. Det behovs ocksa exempel
pa tekniska losningar for att anpassa bostaden for uthyrning pa ett enkelt satt. | dag
saknas denna information.

Boverket har redan Iatit en konsult ta fram ett underlag for att i nasta steg ta fram en
vagledning.% Arbetet ar darfor till viss del redan paborjat. Boverket har daremot inte
kunnat prioritera detta egeninitierade projekt under 2017, men myndigheten ser ett
behov av att underlatta for smahusagare och dgare av mindre flerbostadshus som vill
utveckla fler bostéder i eller i anslutning till de bostdder som de redan har. Enligt
Boverket skulle det kosta cirka 800 000 kronor att ta fram en végledning.

6.6.3  Oversyn av byggregler och PBL for att férenkla anpassning av
privatbostad och stimulera till nyproduktion med uthyrningsdel

Forslag till insats: Regeringen bor se dver plan- och bygglagen (PBL), plan- och
byggforordningen (PBF) och Boverkets byggregler (BBR) som géller for att forenkla
for bostadsagare att anpassa sina bostéder for uthyrning och for att stimulera nypro-
duktion med uthyrningsdel.

Den som bygger maste félja olika regelverk. Reglerna finns till av en rad goda
anledningar, som exempelvis att sékerstalla kvaliteten i boendet, tillgdngligheten och
brandskyddet. Men i en situation dar manga av landets kommuner har bostadsbrist
anser Statskontoret att det de gallande reglerna bér ses 6ver. Dessa regler finns i
PBL, plan- och byggférordningen och Boverkets byggregler. Syftet ar att identifiera
mojliga regelforenklingar som kan underlatta for bostadségare att anpassa sina
bostader for uthyrning men ocksa for att stimulera till nyproduktion med uthyrnings-
del. Detta skulle da 6ka uthyrningsmajligheterna inom det befintliga bostadsbestan-
det. Men inom ramen for 6versynen maste konsekvenserna av de eventuella regel-
forandringarna analyseras noga s att reglerna fortfarande sékerstaller en tillrackligt
hog kvalitet i boendet.

Den rapport som Sweco tog fram at Boverket presenterar nagra forslag pa forand-
ringar i regelverket for att utoka fastighetsagares mojligheter att skapa fler bostader
i det befintliga bestandet.®” Rapporten kan tjana som utgangspunkt i den 6versyn som
vi foreslar. Men forslagen behover fordjupas, konsekvenserna av forslagen behover
analyseras och det behtvs &ven analyser av andra tdnkbara forslag.

% Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.
7 Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.
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Det finns en kommitté som redan arbetar med en éversyn av ett antal centrala och
viktiga byggregler. Denna dversyn ska vara klar den 13 december 2019.% Kom-
mittén ska genomfora en systematisk och grundlig 6versyn av 8 och 10 kap. plan-
och bygglagen, 3-5 och 7 kap. plan- och byggfoérordningen, Boverkets byggregler,
Boverkets foreskrifter om tillampning av europeiska konstruktionsstandarder och de
standarder som dessa hanvisar till. Oversynen ska modernisera regelverket och dér-
med 6ka konkurrensen och byggandet. Kommittén ska dven analysera bland annat
om det behdvs reglering for att minska klimat- och miljopaverkan.

Kommittén har alltsa inte i uppdrag att se 6ver reglerna ur perspektivet att underlatta
privatbostadsuthyrning. Dessutom ingar inte heller vissa delar av plan- och bygg-
lagen (exempelvis 4 kap. och 9 kap.) som kan vara relevanta nér det géller att utvidga
bestandet av bostader med uthyrningsdelar.® Darfor bedomer Statskontoret att det
ar motiverat att se dver PBL, plan- och byggférordningen och Boverkets byggregler
med det specifika syftet att underlatta anpassningen av privatbostader till uthyrning.

6.6.4  Stimulera nyproduktion med uthyrningsdel

Forslag till insats: Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att ta fram och sprida goda
exempel till kommunerna om hur de kan stimulera till nyproduktion med uthyrnings-
del, alternativt till nyproduktion som ar forberedd for uthyrningsdelar. Enligt Bover-
ket skulle det kosta cirka 800 000 kronor att ta fram och presentera sddana goda
exempel.

For att oka flexibiliteten pa bostadsmarknaden pa lang sikt kan nyproduktion med
eller med mojlighet till uthyrningsdel stimuleras. Ett satt &r att bygga bostédder med
tva ingangar. Ett annat sétt kan vara att stimulera till nyproduktion med uthyrnings-
del, alternativt nyproduktion som &r forberedd for uthyrningsdelar.

Det finns exempel pd kommuner som har arbetat for att framja denna typ av 16s-
ningar. Ett exempel &r Linkdpings kommun som har haft avskiljningsbara uthyr-
ningsldgenheter som ett av kriterierna nér de utvérderar byggherrarnas anbud vid
marktilldelning.2 Kommunen har alltsa premierat de byggherrar som visat intresse
for att bygga denna typ av lagenheter. Erfarenheterna fran Linkoping visar att det
finns intresse for denna typ av boende.

% Kommittédirektiv 2017:22 Genomgripande Gversyn av Boverkets byggregler m.m.
% Sweco (2016) Potential for ytterligare bostader i befintligt bestand. Rapport till Boverket.
100 E-post Linkopings kommun, 2017-04-03.
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7 Det saknas kunskap om marknaden for
privatbostadsuthyrning

I det har kapitlet redovisar vi vilken statistik som finns om marknaden for privatbo-
stadsuthyrning. Var huvudsakliga slutsats ar att det saknas tillracklig statistik for
regeringens styrning av omradet. Vi konstaterar dven att det behdvs mer kunskap om
marknaden, men att det inte &r motiverat att ta fram heltdckande statistik. Vi bygger
vara slutsatser pa foljande évergripande resultat:

e Ingen aktdr ansvarar for att ta fram heltdckande statistik och den statistik som
ar tillganglig &r inte tillracklig.

e Det saknas darmed underlag for regeringens styrning och det saknas ocksa rele-
vant information for hyresvérdar och hyresgéster.

o Enda mdjligheten for att ta fram heltdckande statistik om privatbostadsuthyr-
ningens omfattning &r genom en uppgiftsplikt till bostadsrattsféreningar och
smahusagare. Detta skulle dock vara en resurskravande insats.

7.1 Det saknas statistik

Det finns inte nagon officiell statistik dver privatbostadsuthyrningen. De uppgifter
som finns kan ge en indikation 6ver omfattningen och situationen pa andrahands-
marknaden. Statskontorets uppdrag omfattar endast uthyrning av bostadsratter och
&ganderétter, men det saknas dven statistik éver uthyrning av hyresrétter.

7.1.1  SCB genomfor inte langre nagon urvalsundersokning

Fram till och med 2013 genomforde Statistiska centralbyran (SCB) undersokningen
Hushallens ekonomi (HEK). En del av den undersokningens syfte var att redovisa
hushallens boende. Som en del i undersékningen ingick viss statistik dver antalet
personer som bodde i andra hand i bade agt och hyrt boende. De som raknades som
boende i andra hand var hushall som i intervjuerna svarade att de hyrde sin bostad
och inte hade ett forstahandskontrakt, utan i stéllet kontrakt i andra, tredje eller fjarde
hand. Berdkningen byggde pa ett stickprov och var darfor osaker.’®* Det ar enligt
SCB troligt att antalet andrahandsboenden i verkligheten var fler &n vad undersok-
ningen visade, eftersom exempelvis inneboende och de som hyrde dganderétter inte
ingick i SCB:s definition éver boende i andra hand.

SCB slutade att genomfora den hér undersokningen efter 2013. De nya undersok-
ningarna om hushallens boende som genomférs av SCB baseras numera pa Lantma-
teriets nationella lagenhetsregister som innehaller diverse uppgifter om Sveriges alla
bostadslédgenheter. Dessa uppgifter ar registerbaserade totalundersékningar och déar-
med utan statistisk osakerhet i skattningarna, till skillnad fran den tidigare urvalsun-
dersokningen som samlade in uppgifter fran hushall. Men i den nya undersokningen

101 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, s.21.
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gar det inte att se vilka lagenheter som hyrs ut i andra hand, oavsett om det ar
bostadsratter, hyresrétter eller &ganderétter (villor och dgarlagenheter).102

7.1.2  Annonsdata kan ge en indikation om férandringar i utbudet

Ut6ver SCB:s tidigare undersokning Hushallens ekonomi (HEK) kan annonsdata
fran foretag som formedlar bostader i andra hand ge en uppskattning om antalet
uthyrningar. Boverket redovisade sddana annonsdata fran Blocket och Bostad Direkt
i en rapport fran 2015.1% Men dessa data ska tolkas med viss forsiktighet, enligt
Boverket. Det ar svart att jamfora med de tidigare HEK-undersékningarna pa grund
av skillnader i understkningarnas utformning och definitioner.

Vi beddmer att annonsdata inte ger en tillforlitlig bild av antalet uthyrningar, utan i
stallet endast ger en indikation om forandringar i utbudet. Detta beror delvis pa att
en majoritet av privatbostadsuthyrningarna formedlas direkt till en narstaende eller
en bekant eller till ndgon som rekommenderats av en narstaende eller en bekant (se
avsnitt 5.1).

Annonsdata &r dven osdkra av andra anledningar. Det &r till exempel inte sékert att
en lagenhet som annonserats ut faktiskt blir uthyrd. En lagenhet kan ocksa hyras ut
vid flera tillfallen vilket genererar flera uthyrningar i statistiken. Data fran olika for-
medlingstjanster &r inte heller helt jamforbara. Vissa tjénster redovisar uppgifter
Over antalet registrerade bostader och andra Gver antalet annonser.

Annonsdata kan daremot ge indikationer pa om utbudet av bostader 6kar eller mins-
kar. De kan ocksa visa hur andrahandshyrorna utvecklas och vilken typ av bostader
som hyrs ut och var.

7.1.3  Skatteverket har vissa uppgifter om privatbostadsuthyrning

Aven Skatteverket har vissa uppgifter om antalet uthyrningar. Dessa uppgifter inklu-
derar forutom privatbostadsuthyrning &ven korttidsuthyrning (exempelvis via
Airbnb).

Eftersom en person som hyr ut sin bostad far gora avdrag pa den skattepliktiga
intakten fran uthyrningen kan Skatteverket ta fram viss information om privatbo-
stadsuthyrningen utifran uppgifter i medborgarnas deklarationer. For 2016 deklare-
rade 52 312 personer ett Overskott av hyresintakter vid uthyrning av privatbostad.
Motsvarande siffra for 2013 var 61 505 personer.®* Man bor ha i atanke att schablo-
navdraget har hojts under denna period vilket forklarar minskning av antalet perso-
ner som deklarerat hyresintakter.

Men Skatteverkets uppgifter visar endast en begrénsad del av uthyrningen. Det ar
bara de personer som har hyresintdkter som kommer upp i de summor som medfor
schablonavdrag som ryms inom denna statistik. Det &r inte heller sékert att samtliga
personer som hyr ut deklarerar sina hyresintakter.

102 E-post SCB 2017-03-20.
103 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
104 50U 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster, s. 209.
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7.1.4  Enkatunderstkningar kan ge en bild av hur situationen ser ut

Enkatundersokningar kan ge en bild av hur situationen ser ut pa andrahandsmark-
naden for vissa grupper och i vissa omraden av landet. Men det kan vara svart att na
vissa grupper via enkatundersokningar. Enkatundersokningar har ocksa problem
med laga svarsfrekvenser. Darfor ar det troligt att undersokningarna underskattar
andelen personer som bor i andra hand. Unga personer som inte ar folkbokfdrda déar
de faktiskt bor finns exempelvis inte i adressregistren pa den adress dar de bor.

Manga som bor olovligt skriver sig inte pa adressen, har korta kontrakt och flyttar
ofta. Dessa personer kan aven vara svara att na med en undersokning. Det kan ocksa
vara sa att de som bor olovligt &r radda for att svara sanningsenligt pa fragan om hur
de forfogar over sitt boende.

7.1.5 Pavissa omraden finns det inga uppgifter

Det finns inte nagra tillgangliga uppgifter nar det galler uthyrning av villor, varken
nér det galler uthyrning av en hel villa eller en del av en villa.

Det saknas aven statistik fran organisationer som representerar bostadsratts-
foreningar. Dessa uppgifter kan enbart tas fram genom att kontakta varje separat
forening.

Yiterligare ett omrade dar det saknas statistik ar data dver antalet individer som koper
en bostad for att hyra ut den i andra hand. | vilken utstrackning det sa kallade buy-
to-let (BTL) forekommer ar i dag alltsd okant. Via banker, formedlingstjanster och
maklare kan det ga att fa en bild av hur vanligt detta fenomen ar. Men de kan endast
ge vissa uppgifter, baserade pa exempelvis stickprov av bolanetagare.

7.1.6 Fordelar och brister med nuvarande statistik

Tabell 1 sammanfattar de uppgifter som finns, samt uppgifternas fordelar och brister.
Det finns alltsa ingen aktor i dag som har ndgon heltackande statistik dver privatbo-
stadsuthyrningen.
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Tabell 1

Férdelar och brister med den nuvarande statistiken om privatbostadsuthyrning

Exempel pa statistik

Fordelar

Brister

Boverket

Skatteverket

SCB

Ovriga akto-
rer: lans-
styrelserna,
Hyresgastfor-
eningen, SKL,
studentorga-
nisationer
osv.

7.2

Annonsdata

Deklara-
tioner

Urvals-

undersok-
ning (tidi-
gare HEK)

Enkat-
undersok-
ning

Antal uthyrningar per
upplatelseform/
omrade/ bostads-
storlek m.m.
Hyresutveckling.

Antal individer vars
hyresintdakter medfor
schablonavdrag.
Hyresintakter.

Uppskattning av antal
personer som bor i
andra hand t.o.m.
2013

Uppskattning av antal
hyresgaster pa lokala
andrahandsmarkna-
der.
Hyresforhallanden

(kontraktsvillkor osv.).

Ger en upp-
skattning av
antal uthyr-
ningar och

hyresnivaer

Ger en upp-
skattning av
den lovliga
uthyrningen
och hyresintdk-
ter

Ger en upp-
skattning av
antalet andra-
handsboende.

Ger kvalitativ
data over
andrahands-
marknaden

Fangar endast de
som hyr via en for-
medlingstjanst.
Ger bild av antalet
uthyrningar, men
inte antalet hyres-
gaster.

En annons behéver
inte leda till uthyr-
ning.

Annonsdata fran
olika formedlings-
tjanster ar inte alltid
jamforbar.

Ger endast uppgifter
om individer som har
hyresintakter éver
40 000 kr.

Fangar inte de indivi-
der som inte deklare-
rar hyresintakter.
Svart att jamfora over
tid p.g.a. att scha-
blonavdraget hojts
vid flera tillfallen.

HEK avslutades 2013.
Inte en heltdckande
undersokning (litet
antal observationer).
Definitionen av
andrahandsboende
skiljer sig at fran
andra studier.

Ofta lag svarsfre-
kvens.

Ev. otillforlitliga svar
p.g.a. oro att avsloja
olovlig uthyrning.

Forutsattningarna for statistik har utretts tidigare

Boverket har tidigare utrett fragan om statistik om privatbostadsmarknaden. Myn-
digheten fick 2013 i uppdrag av regeringen att understka forutsattningarna for att ta
fram en fordjupad hyresstatistik nar det galler saval forstahandshyror som hyror som
géller privatbostader som helt eller delvis hyrs av enskilda som inte &r naringsidkare.
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Enligt Boverket ar det svart att se att det finns forutsattningar for att redovisa statistik
éver antal uthyrda bostadsréatter och smahus. Boverket konstaterar att uppgiftsplikt
troligtvis dr det enda rimliga alternativet for att kunna redovisa statistiken. Inom
ramen for uppdraget diskuterades en uppgiftsplikt for bostadsrattsféreningar. Men
foretradare for bostadsrattsforeningar argumenterade mot forslaget och patalade att
manga 6verenskommelser sannolikt sker muntligt och inte dokumenteras. Att fore-
ningen ska lamna ut en kopia pa hyresrattsavtal kan ocksa uppfattas som att inkrakta
pa den personliga integriteten pa ett otillborligt satt. Under vara intervjuer har det
ocksa framkommit att den administrativa bordan som en uppgiftsplikt skulle med-
fora kan upplevas som betungande for foreningarna.

Nar det galler agda smahus skulle insamling av statistik innebara uppgiftsplikt for
uthyraren. Men Boverket anser inte att kostnaderna for att bygga upp en databas och
I6pande uppdatera statistiken skulle vara forsvarbara i forhallande till de insamlade
uppgifternas samhéllsnytta. 1%

Statskontoret delar Boverkets beddmning att enda mojligheten att ta fram heltack-
ande statistik ar via uppgiftsplikt for smahuségare och bostadsrattsforeningar. Stats-
kontoret anser inte heller att detta ar en framkomlig vég.

7.3 Det finns ett behov av statistik

Bristen pa statistik gor att det delvis saknas kunskap om exempelvis omfattning av
uthyrningen, hyresnivaer, hyresvillkor, bedréagerier, olovlig uthyrning, skattefusk
och forekomst av buy-to-let.

Aven om det inte gar att ta fram heltickande statistik anser Statskontoret att det
behovs regelbunden statistik med hdgre tillforlitlighet an de undersékningar som ar
tillgéngliga i dag. Inte minst behdver regeringen underlag for styrningen av privat-
bostadsuthyrningen och for att kunna identifiera lampliga atgarder.

Avsaknaden av statistik minskar ocksa mojligheterna for de inblandade aktorerna att
fora en saklig debatt. Béttre tillgang pa statistik skulle &ven underlatta for hyresvar-
dar och hyresgéaster pa marknaden for privatbostadsuthyrning. Detsamma galler for
myndigheter som Boverket och Konsumentverket som har uppdrag pa omradet.

7.4  Statskontorets forslag

7.4.1  Uppdrag till Boverket att félja utvecklingen pa marknaden for
privatbostadsuthyrning

Forslag pa atgard: Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att félja utvecklingen pa
marknaden for privatbostadsuthyrning.

Den statistik om privatbostadsuthyrning som finns i dagslaget &r inte tillracklig.
Detta gor att det saknas underlag for regeringens styrning men ocksa att det saknas
underlag for hyresvérdar och hyresgéster. Statskontoret delar Boverkets bedémning
att den enda mojligheten att ta fram heltackande statistik ar via uppgiftsplikt for sma-
husdgare och bostadsréattsféreningar och att detta inte ar en framkomlig vdg. Men
Statskontoret bedomer att det behdvs regelbunden statistik med storre tillforlitlighet

105 Boverket (2013) Forutsattningar for en fordjupad hyresstatistik.
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an vad de nuvarande undersokningarna erbjuder. Detta ar enligt Statskontoret moj-
ligt att dstadkomma genom att kombinera en urvalsundersokning med regelbundna
fordjupningsstudier inom omradet.

Enligt sin instruktion ska Boverket sérskilt aktualisera statistik, folja och analysera
utvecklingen pa bostadsmarknaden, bade i nationellt perspektiv och pa regional
niva.1% Boverket har aven tidigare erfarenhet av regeringsuppdrag inom detta om-
rade. Statskontoret bedomer darfor att Boverket ar den myndighet som &r mest lamp-
lig for denna typ av uppdrag.

Inom ramen for Boverkets uppdrag bor det inga att ansvara for en urvalsundersok-
ning for att uppskatta antalet personer som bor i andra hand. Syftet med undersok-
ningen ar att foélja omfattningen av uthyrningen &éver tid. Undersékningen bor
genomforas med viss regelbundenhet, exempelvis vart tredje ar. SCB kan vara en
tankbar utforare eftersom de har erfarenhet av undersokningar inom detta omrade
och ofta arbetar pa uppdrag av olika myndigheter. Enligt SCB berdknas en enkel
datainsamling via post- och webbenkat till privatpersoner kosta cirka 400 000 kro-
nor.

Statskontoret inser svarigheterna som ar forknippade med en urvalsundersokning av
detta slag. SCB har bland annat framfort att det dels ar svart att fa ett tillrackligt stort
antal respondenter, dels att det ar svart att tydligt definiera vilka som raknas som
boende i andra hand. Trots detta bedémer Statskontoret att denna typ av urvalsun-
dersokning kan ge en battre uppskattning om omfattningen av uthyrningen &n vad
undersokningar baserade pa annonsdata kan ge. Statskontoret anser att en urvalsun-
dersokning inte bor begransas till endast de personer som hyr dganderétter i andra
hand utan att den &ven ska inkludera de personer som hyr hyresréatter i andra hand.
Undersokningen kan goras genom att antingen fraga hyresgaster eller uthyrare.

Som ett komplement till urvalsundersokningen bor det inga i Boverkets uppdrag att
genomfora regelbundna fordjupningsstudier inom omradet. Téankbara undersok-
ningar ar exempelvis fordjupade studier 6ver rorligheten pa andrahandsmarknaden
(exempelvis inlasningseffekter), hyresnivaernas utveckling, hur hyresvillkoren pa
privatbostadsuthyrningsmarknaden paverkar olika grupper och férekomst av bedra-
gerier, olovlig uthyrning och skattefusk.

106 3 § 6 forordning (2012:546) med instruktion for Boverket.
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Bilaga 1
Uppdraget

@%‘?« Regeringsbeslut mz
@ Regeringen
2017-01-26
N2017/00586/PBB
Néringsdepartementet Statskontoret
. Box 8110

104 20 Stockholm

Uppdrag att utreda méjligheterna att éka uthyrningen av
privatbostader

Regeringens beslut

Regeringen uppdrar 4t Statskontoret att, i enlighet vad som anges under
rubriken Nirmare om uppdraget, gora en analys av hur privatbostads-
uthyrningen fungerar. Statskontoret ska limna forslag pd méjliga dtgirder
i syfte att effekeivisera utnyttjandert av det befintliga bestinder av
bostider.

Statskontorets utredning och forslag ska omfatta dtgirder som kan f3 fler
att vilja hyra ut sin bostad eller en del av bostaden. T uppdraget ingdr att
Sverviga hur férutsittningarna for blivande hyresgister och inneboende
kan forbittras samt att analysera om incitamenten f6r att hyra ut en del av
en bostad bor forindras. Statskontoret ska ocksd utreda behover av en
bittre fungerande och tryggare formedling av privatbostider samt limna
forslag pd hur tillgingen till och uppfoliningen av statistik pi omridet kan
forbitiras,

Statskontoret far for uppdragets genomférande anvinda hogst 250 000
kronor fér detta indamil under 2017. Kostnaderna ska belasta
utgiftsomride 18 Samhillsplanering, bostadsférsorjning och byggande
samt konsumentpolitik, anslag 1:1 Bostadspolitisk utveckling, anslagspost
1 Bostadspol. utv. — del till KamK. Medlen betalas ut engdngsvis efter
rekvisition stilld till Kammarkollegiet. Rekvisitionen ska limnas senast
den 1 maj 2017. En ekonomisk redovisning ska limnas till
Kammarkollegiet senast den 1 oktober 2017. Rekvisition och redovisning
till Kammarkollegiet ska hinvisa till detta besluts diarienummer. Medel

Telefonvaxel: 08-405 10 00 Postadress: 103 33 Stockholm
Fax: 08-411 36 16 Besoksad . Master Sar Qi 70
Webb: www.regeringen.se E-post: n.registrator@regeringskansliet.se
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som inte har utnyttjats ska dterbetalas till Kammarkollegiet pa bankgiro
5052-5781 senast den 1 oktober 2C17.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskanslier (Naringsdepartementet)
senast den 30 juni 2017,

Skalen for regeringens beslut

For att komma till ritta med den bostadsbrist som i dag rider i merparten
av Sveriges kommuner arbetar regeringen med att dels 6ka
bostadsbyggandet, dels forbittra nyttjandet av befintliga bostider.
Tillskottet av nyproducerade bostider kommer inte att ricka for att mota
bostadsbristen utan fokus miste ocksa liggas pd aut bittre nytija de
befintliga bostiderna. Det finns siledes ett behov for personer att kunna
hyra en del av eller hela bostaden av en privatperson. Privatpersoners
upplitelse av den egna bostaden ir etr viktigt komplement till den

ordinarie bostadsmarknaden.

For att fi fler personer att vilja hyra ut sin bostad eller en del av bostaden
och fér att underlitta fér personer att hyra en bostad énskar regeringen
skapa bittre och tryggare férutsitiningar pd privatbostadsmarknaden.
Regeringen har redan vidtagit dtgirder med detta syfre. Bla. har
regeringen under 2016 tillfért medel till kommuner som vill utveckla sin
verksamhet for att underlitta uthyrning av privatpersoners bostider till
nyanlinda. Dessa medel [6rdelas via linsstyrelserna i enligher med
forordningen (2010:1122) om statlig ersittning for insatser for vissa
utlinningar. Satsningen har forstarkes till 20 miljoner kronor under 2017,
Regeringen ser privatbostadsuthyrningen som ett sitt att bitere nyttja
befintliga bostider. Statskontoret bor dirfor analysera hur marknaden for
uthyrning av privatbostad fungerar i dag och om behov finns av
viterligare dtgirder for auw funktionaliteten ska forbirtras.

Narmare om uppdraget

I Boverkets uppféljning av lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad
framkommer att det finns problem pd andrahandsmarknaden (rapport
2015:39). Boverket konstaterar bl.a. att det fér hyresgister och
hyresvirdar kan vara svirt att hitta en limplig motpart pd
andrahandsmarknaden, att transaktionskostnaderna i samband med
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andrahandsuthyrning ir hoga och att det rider otydlighet om férsiljning
av tjinster kopplade till férmedling av andrahandsuthyrning.

P3 marknaden finns i dag flera aktérer som erbjuder en digital
formedlingstjinst for privatbostadsuthyrning. De flesta tar ut nigon form
av fdrmedlingsavgift cller annonseringskostnad och nigra erbjuder
konsumentridgivning. Det finns exempel, om in f4, p foretag som
utdver en digital matchningstjinst dven tillhandahaller hjilp ate hantera
hyresavtal, kontroller, betalningar, férsikringar, deposition osv.
Matchningstjinster som riktar sig till olika milgrupper som studenter och
seniorer finns ocksd, om in i liten skala. I nigra kommuner erbjuds olika
tjanster for atr formedla kontakt mellan uthyrare och
andrahandshyresgist. Initativ och marknadslésningar finns dven om de
erbjuder en varierad grad av service och dir variationen kan forsvira for
konsumenten att hitta rit och 3 ritt information. Hir ser regeringen att
det finns behov av att {4 bittre kunskap om hur marknaden fungerar och
vad som behévs for att skapa forutsitiningar for en bittre fungerande
formedling.

Statskontoret ska utreda om der foreligger strukrurella hinder som
férsvirar for personer att hyra en privatbostad eller en del av en bostad. I
dag medges t.ex. konsumentinriktade stod i form av bostadsbidrag och
hyresgarantier inte till inneboende. Statskontoret ska limna de forslag
som behovs for att bittra matcha utbud och efterfrigan.

Utbudet och efterfrigan kan ocksi piverkas av bostidernas utformning,
t.ex. om det finns en uthyrningsdel eller om bostaden p& annat sitt
framjar ctt boende for flera hushill. Statskontorert ska dirfor undersoka
om det finns behov av att forbittra incitamenten for att t.ex. genomfora
om- och tillbyggnader i syfte att skapa en uthyrningsdel i en privatbostad.

I Boverkets uppfélining (rapport 2015:39) framkommer att det ir svirt att
berikna privatbostadsmarknadens omfartning och utveckling. En orsak
till detta dr act det saknas offentlig statistik Gver antal hushill som hyr en
bostad eller en del av en bostad av en privatperson. Statskontoret ska
dirfor limna forslag pd hur tillgingen till och uppféljningen avseende
statistik om privatbostadsmarknaden kan forbittras.

3(3)
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Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad som tridde i kraft 2013
syftar till att befintliga bostider i sd stor utstrickning som majligt ska
nyttjas. Utredningen om en stirke stillning fér hyresgister (Ju 2015:09)
ska se dver reglerna som giller for privatuthyrning och bedéma hur en
limplig avvigning mellan hyresvirdens och hyresgistens intressen bor se
ut. I det ingdr att ta stillning till om hyresgistens stillning bor stirkas.
Frigor om exempelvis uppsiigning och hyressittining kan ses ver av
utredningen. Avviigningen mellan hyresvirdens och hyresgistens
intressen ir viktig for att privatbostadsuthyrningen ska fungera.
Statskontoret ska beakta pigdende arbete inom den utredningen.

Om Statskontoret bedomer att det finns behov av dtgirder for att skapa
ett okat utbud av uthyrning av privatbostad eller del av bostad ska
myndigheten limna de férslag som 6vervigandena ger anledning till.
Forslagen kan riktas till regeringen eller berérda statliga myndigheter och
organisationer. Det ingdr inte i uppdraget att limna férslag avseende
forindringar i 12 kap. jordabalken (hyreslagen), lagen om
privatbostadsuthyrning eller bostadsrittslagen (1991:614),

Overgripande konsekvenser av eventuella forslag ska analyseras och
redovisas. Om de forslag som limnas piverkar kostnaderna eller
intikterna for staten, kommuner, landsting, foretag eller andra enskilda,
ska en berikning av dessa konsekvenser redovisas. Statskontoret ska i sina
forslag beakta eventuella begrinsningar i EU-ritten.

Pa regeringens viignar

Peter Friksson

Dig e

Danielle Zachrisson
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Kopia till

Statsradsberedningen, SAM
Justiiedepartementet, 1.1
Socialdepartementet, FST
Finansdepartementet, BA, SFO och KO
Arbetsmarknadsdepartementer, [
Kammarkollegict

Boverket
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Bilaga 2

Genomférandet av uppdraget

I denna bilaga redovisar vi hur vi har tolkat och genomfort uppdraget.

Regeringen har gett Statskontoret i uppdrag att géra en analys av hur privatbostads-
uthyrningen fungerar. | uppdraget réaknas bostadsratt och aganderéatt som privatbo-
stad. Uthyrning av hyresratter i andra hand ingar darmed inte i vart uppdrag. Stats-
kontoret ska lamna forslag pa mojliga atgarder for att det befintliga bestandet av
privatbostader ska kunna utnyttjas effektivare. Statskontorets utredning och forslag
ska omfatta atgarder som kan fa fler att vilja hyra ut sin bostad eller en del av sin
bostad.

| uppdraget ingar att:

1. analysera om incitamenten for att hyra ut en del av en bostad bor férdndras

2. Overvaga hur forutsattningarna for blivande hyresgéster och inneboende kan for-
battras

3. utreda behovet av en battre fungerande och tryggare formedling av privatbosta-
der

4. lamna forslag pa hur tillgangen till och uppféljningen av statistik inom omradet
kan forbattras.

Avgransningar
Med uppdraget foljer ett antal avgransningar. Det ingar inte i uppdraget att lamna
forslag om att férdndra 12 kap. jordabalken (&ven kallad hyreslagen), lag (2012:978)

om uthyrning av egen bostad eller bostadsrattslagen (1991:614). Dessa lagar reglerar
forutsattningarna for uthyrning av privatbostader:

e Lagen om uthyrning av egen bostad innehaller regler om hyrans storlek, aterbe-
talning, ratt att sdga upp och férlanga avtal. Reglerna omfattar uthyrning av
villor, bostadsrétter, rum och &garlagenheter.

e Lagen om uthyrning av egen bostad innehaller fa regler. Utgangspunkten &r att
hyreslagens regler (12 kap. jordabalken) géller nér inte lagen om uthyrning av
egen bostad innehaller avvikande bestammelser.

e Hyreslagen reglerar exempelvis ndr och hur hyran ska betalas, skyldigheten att
varda lagenheten och om att hyresgasten kan forverka hyresratten om hen
misskoter sig. Lagen om uthyrning av egen bostad géller bara for den forsta
bostaden som en person hyr ut. Om en person hyr ut flera bostader géller i stéllet
reglerna i hyreslagen for de senare upplatelserna.

e Bostadsrattslagen innehaller ocksa regler om uthyrning av en hel eller en del av
en bostadsrattslagenhet. Reglerna liknar hyreslagens motsvarande regler for
hyresrétter, men en skillnad &r att bostadsrattshavaren inte behdver ha “beak-
tansvarda skal” for att fa hyra ut i andra hand. | stéllet racker det att bostads-
rattshavaren har ”skél” att hyra ut i andra hand. Reglerna i bostadsrattslagen ar
alltsa generdsare an motsvarande regler i hyreslagen.
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Denna begransning medfor att vi inte har undersokt atgarder som handlar om exem-
pelvis tillstdnd for att hyra ut sin bostadsratt. Men i Statskontorets uppdrag ingar
anda att ta hansyn till utredningen Starkt stallning for hyresgaster som kom med sitt
betankande 25 april 2017.197 Utredningen har bland annat haft i uppdrag att foresla
hur lagen om uthyrning av egen bostad bér foras in i 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen) och i samband med det ta stallning till om hyresgéstens stallning bor stirkas.
Eftersom vi har i uppdrag att ta hansyn till utredningen kommer vi att kommentera
utredningen i de delar som &r relevanta utifran vart uppdrag, trots att utredningens
forslag innebér &ndringar i lagen om uthyrning av egen bostad och hyreslagen.

Val av metoder

Vi besvarar uppdragets fragor med hjalp av en kombination av metoder. Vi har
genomfort dokumentstudier, gatt igenom de regler som galler, genomfort en med-
borgarunderstkning (se senare avsnitt i denna bilaga), en kartlaggning av férmed-
lingstjanster (se senare avsnitt i denna bilaga) och en nordisk utblick. Vi har dven
Iatit en jurist genomfdra en mindre réttsutredning om depositioner.

Vi har ocksa intervjuat foretradare for foljande aktorer: Bostadsratterna, Boverket,
Fastighetségarna, Hyresgastforeningen, Hyres- och arrendendmnden i Stockholm,
HSB, Landahl advokatbyra, formedlingstjansten Qasa, Rikshyggen, SKL, Villa-
agarna och Utredningen om starkt stéllning for hyresgaster. Vi har &ven varit i kon-
takt med Polismyndigheten och Brottsforebyggande radet for att fa uppgifter om
forekomsten av bedréagerier och diskriminering pa andrahandsmarknaden. Vi har
ocksa inhamtat erfarenheter fran fastighetsutvecklarna Bonava (tidigare NCC
Boende), organisationen jagvillhabostad.nu och studentorganisationen Studentboet
vid Uppsala universitet.

| tabellen nedan sammanfattar vi vara metoder fordelade pa respektive uppdrags-
fraga.

107 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — betankande av hyresgastutredningen.
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Tabell 1 Uppdragsfragor och metodval

Fragestallningar Metodval

Bor incitamenten for att hyraut endelaven  Dokumentstudier av regelverk, tidigare
bostad férandras? rapporter/forskning och utredningar
Intervjuer
Medborgarundersékning
Mindre rattsutredning om depositioner
Nordisk utblick
Konsekvensanalys
Ekonomiska berdkningar
Diskussioner med extern referensgrupp

Se over hur forutsattningarna for blivande Dokumentstudier av regelverk, tidigare
hyresgaster och inneboende kan férbattras? rapporter/forskning och utredningar
Intervjuer

Mindre rattsutredning om depositioner
Konsekvensanalys
Diskussioner med extern referensgrupp

Finns det behov av en battre fungerande och  Dokumentstudier av regelverk, tidigare
tryggare formedling av privatbostdder? rapporter/forskning
Intervjuer
Kartlaggning av formedlingstjanster
Konsekvensanalys
Diskussioner med extern referensgrupp

Hur kan tillgangen till och uppféljningen av Kartlaggning av nuvarande statistik
statistik pa omradet férbattras? Intervjuer

Konsekvensanalys

Diskussioner med extern referensgrupp

Medborgarundersdkning

Eftersom det rader brist pa statistik inom omradet har vi gett Kantar Sifo i uppdrag
genomfdra en medborgarundersokning. Undersdkningen genomfordes i april 2017
och har bland annat syftat till att kartldgga privatbostadsuthyrningens omfattning.
Genom understkningen har vi dven kunnat kartlagga allménhetens vilja och forut-
séttningar att hyra ut samt olika erfarenheter av uthyrning. Undersékningen genom-
fordes i en sa kallad webbpanel och omfattar svar fran sammanlagt 4 000 personer
som dger en bostadsrétt, villa eller &garlagenhet. De svarande har fatt 20 fragor som
Statskontoret har utformat i samrad med konsulten (se bilaga 6).

Vi har pa forhand bedomt att uthyrning av hel bostad till stor del sker av andra skal
an uthyrning av del av bostad. Dessutom skiljer sig forutsattningarna at for att hyra
ut en del av bostaden beroende pa bostadens storlek och utformning samt hur den
disponeras. Av dessa skal har vi valt att lata konsulten undersoka uthyrning av hel
bostad och del av bostad separat.

Drygt hélften av fragorna i undersokningen behandlar uthyrning av hel bostad. Dessa
fragor har stallts till samtliga svarande, liksom en fraga om hur val den svarande
kanner till reglerna for privatbostadsuthyrning. Resterande fragor behandlar uthyr-
ning av del av bostad och har endast stallts till dem som uppgett att det i bostaden
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finns ett eller flera sovrum som inte anvands som sovrum av ndgon som ingar hus-
hallet (2 045 svarande).

Enligt SCB:s undersokningar av levnadsforhallanden (ULF) har 44 procent av inva-
narna hog utrymmesstandard, det vill séga minst ett rum extra utver antalet boende
i bostaden. I var undersokning uppger 51 procent av de svarande att de har ett extra
sovrum. Att andelen &r hogre i var undersokning beror sannolikt pa att vi anvént en
vidare definition &n ULF. Vi utgar inte fran antalet medlemmar i hushallet utan fran
hur rummen anvands. Dessutom ingar inte personer som bor i hyresrétter i vart urval.

| analysen av resultatet utgar vi fran ett antal bakgrundsvariabler om de svarande,
sasom deras kon, alder, inkomst, bostadens upplatelseform och om de bor i ett av de
tre storstadsomradena eller inte.

De svarandes representativitet

Representativiteten bland de svarande ar forhallandevis god sett till kon, alder och
arbetsmarknadsregion (tabell 2). Eftersom vi for undersdkningen har sokt personer
som &ger en villa, bostadsréatt eller dgarlagenheten ar de som besvarat enkaten i
genomsnitt nagot aldre an befolkningen. Malgruppen for undersokningen kan inte
jamforas med hela befolkningen och vi har inte haft mojlighet att relatera deras hus-
hallsinkomster med ett motsvarande urval for befolkningen.

Tabell 2 De svarande i jamforelse med SCB:s statistik for hela befolkningen
Ager en villa, Kontaktade for ~ Befolkningen 20-79 ar
bostadsratt eller undersokningen 2016 (SCB)
agarlagenhet totalt (n=5 872)
(n=4 000)
Kvinnor 47 % 48 % 50 %
Man 53 % 52 % 50 %
20-34 ar 16 % 27 % 28 %
35-49 ar 27 % 25% 27 %
50-64 ar 30% 26 % 25%
65—79 ar 27 % 23 % 20 %
Ager bostadsritt 33%
Ager villa 67 %

Arbetsmarknadsregion

Stockholm 19 % 19 % 22 %
Goteborg 9% 10% 10%
Malmo 7% 7% 6 %
Ovriga 65 % 64 % 61%
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Mindre réttsutredning av depositioner

Statskontoret har anlitat den juridiska experten Erika P Bjoérkdahl, docent i civilratt
vid juridiska institutionen pa Uppsala universitet for att genomféra en mindre réatts-
utredning om depositioner. Syftet har varit reda ut en del juridiska fragor om inf6-
randet av ett sadant system. Ett sékert system for depositioner i samband med uthyr-
ning kan minska risken for bade hyresvardar och hyresgaster och darmed bidra till
en battre fungerande marknad. Boverket har tidigare undersékt méjligheten att
reglera fragan om depositioner, och utredningen Starkt stallning for hyresgaster har
ocksa nyligen sett 6ver fragan. Men utredningen har inte lamnat nagot konkret for-
slag, utan angett att fragan behover utredas ytterligare.

Experten har i en promemoria besvarat foljande fragor:

e  Pavilket satt ger hyreslagen uttryck for om det i dagslaget ar tillatet med depo-
sitioner vid uthyrning av bostéder?

o Vilkarisker finns med att inte ha ett reglerat system for depositioner, med tanke
pa att depositioner forekommer i praktiken vid uthyrning av privatbostader?

e Vad skulle framfor allt behdva beaktas om man vill ta fram ett reglerat system
for depositioner?

Kartlaggning av formedlingstjanster

Vi har under varen 2017 genomfort en kartlaggning av 29 formedlingstjanster. Som
ett forsta steg undersokte vi vilken typ av tjanster formedlingstjansterna erbjuder och
kategoriserade dessa. Vi identifierade ocksa ett antal andra parametrar som kunde
vara intressanta att kartlagga (tabell 3).
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Tabell 3 Parametrar som ingar i kartlaggningen av formedlingstjanster

Parameter Forklaring
Féretag Namn pa foretaget eller organisationen
Organisationsform Foretag, ideell organisation, kommun
Madlgrupp Alla eller ospecificerad, studenter, foretag, nyanldnda
Typ av tjénster
Annonsplattform Erbjuder maojlighet till annonsering av bostad
Matchning Erbjuder mojlighet for uthyrare att Iagga upp annons och for

hyresgast att skapa en profil och gemensamt kommunicera
via tjansten

Hjalp med vardering av hyra Erbjuder verktyg for att uppskatta en rimlig hyra

Personlig radgivning Erbjuder stéd och hjalp infér och under uthyrningsperioden
utover skriftlig information pa webbplatsen

Information Tillhandahaller skriftlig information om regler, villkor och tips
for hyresvard och hyresgast

Kreditupplysning Erbjuder kreditupplysning

Visning av bostad Hjalper till vid visning av bostad

Inspektion av bostad Genomfor inspektion av bostad innan eller efter utflyttning

Hantering av deposition Erbjuder hantering av deposition, till exempel genom sar-

skilda bankkonton
Hantering av hyresbetalningar Erbjuder hantering av hyresbetalning genom att fungera som
mellanhand mellan hyresgast och hyresvard

Forsakring Erbjuder en anpassad forsakring som tacker situationer som
inte ingar i hemforsakringen, till exempel skador pa fast
inredning

Garanti till hyresvarden for ute-  Garanterar hyresvarden att hyran betalas in, ofta under en

bliven hyra begransad tid, till exempel tva manader

Avtalsmallar Erbjuder standardiserade mallar for avtal

Mallar for besiktningsprotokoll  Erbjuder standardiserade mallar som kan anvandas vid

eller inventarielista besiktning eller sammanstallning av inventarier

Hjalp med bostadsanpassning Erbjuder hjalp och radgivning om en bostadsagare vill

eller ombyggnation for uthyr- anpassa sitt boende till uthyrning

ning

Typ av bostad som hyrs ut Villa, bostadsratt, hyresratt

Kostnad fér tjdnst Uppgifter om kostnad for tjansten eller tjansterna
Startdar Foretagets registrerade startar

Omsdttning Foretagets omsattning i tusentals kronor (2015)
Storlek Antal publicerade annonser

Kartlaggningen av foretag utgick fran de tio foretag som vi genom intervjuer med
till exempel Boverket fatt kinnedom om. Vi besokte foretagens hemsidor for att
inhamta information utifran den framtagna kartlaggningsmallen. I nasta steg gjordes
en sokning via google.se for att hitta fler formedlingstjdnster. Genom sékningen
identifierades ytterligare 19 formedlingstjanster.

Vi har dven kartlagt hur manga av landets 290 kommuner som erbjuder formedling
av bostader till nyanlanda. Kartlaggningen har foljt samma kartlaggningsmall som
den vi anvént for férmedlingsféretagen. Vi har besokt alla kommuners webbplatser
och sokt efter information om formedling av bostéder till nyanlanda. | de fall kom-
munen haft information om andrahandsuthyrning har informationen i de allra flesta
fall funnits under avsnitt om ”Integration och invandring, ”Integration” eller "Flyk-
tingmottagning”.
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Var ambition &r att kartlaggningen ska ge en s heltackande bild som mojligt av vilka
foretag och organisationer som erbjuder olika typer av formedlingstjanster. Kart-
laggningen bygger enbart pa den information som finns pa de respektive webbplat-
serna och kan darfor innebéra att uppgifterna inte ar helt fullstindiga. Det galler i
synnerhet for kartldggningen av kommunerna dér kartldggningen visar webbplatsens
information om vad kommunen erbjuder vid formedling av bostéder till nyanlanda,
samtidigt som intresserade uppmanas att kontakta kommunen fér mer information.
Det betyder att kommunen erbjuder mer stod och hjélp &n vad som framgar av var
kartlaggning.

Projektgrupp och kvalitetssékring

Projektarbetet har genomforts av Sara Berglund, Charlotte Despres, Andreas
Hagstrom och Asa von Sydow (projektledare). Till projektet har en intern och en
extern referensgrupp knutits. 1 den externa referensgruppen ingick Elin Blume
(Lansstyrelsen i Stockholms l&n), Sebastian Johansson (Boverket), Hans Lind (pro-
fessor i fastighetsekonomi), Linnéa Lindemann (SKL) och Claudia Wdrmann
(SBAB).

Boverket har fatt lamna synpunkter pa rapporten. Vidare har Hyresnamnden lamnat
synpunkter pa bilaga 3 och de delar som beror deras verksamhet. P4 motsvarande
satt har foljande aktorer fatt lamna synpunkter pa de delar av rapporten som beror
deras verksamhet: Pensionsmyndigheten, Polismyndigheten, SCB, SKL och
Bonava.
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Bilaga 3

Regler for privatbostadsuthyrning

I denna bilaga beskriver vi de lagandringar som genomforts for att 6ka uthyrningen
av privatbostader. Vi redovisar ocksa vilka regler som galler fér den som vill hyra ut
sin bostadsrétt, villa eller &garlagenhet.

Lagandringar for att 6ka uthyrningen av privatbostader

Forutsattningarna for uthyrning av privatbostader regleras framst i lag (2012:978)
om uthyrning av egen bostad, bostadsrattslagen (1991:614) och 12 kap. jordabalken
(1970:994) (aven kallad hyreslagen).

Regeringen lade i budgetpropositionen for ar 2013 fram flera forslag som syftade till
att 6ka privatpersoners uthyrning av bostader och att forbéattra villkoren for den delen
av bostadsmarknaden. Forslagen innebar att en sérskild lag skulle tas fram for uthyr-
ning av egen bostad, att det skulle bli lattare att fa tillstand att hyra ut en bostads-
rattsldgenhet, och att schablonavdraget for privatpersoner som hyr ut en privatbostad
skulle hojas. Regeringen beddmde att fordndringarna skulle kunna 6ka utbudet av
lagenheter och att marknaden for andrahandslagenheter skulle bli mer éppen. Det
Okade utbudet skulle enligt regeringen aven starka hyresgéastens stallning.%®

Mer férdelaktiga regler fér den som hyr ut sin bostad

Fran och med den 1 februari 2013 galler lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad, den sa kallade privatuthyrningslagen. Syftet med en sarskild lag for uthyr-
ning av egen bostad ar att stimulera privatpersoner att hyra ut bostdder som de inte
utnyttjar under en tid. Reglerna omfattar uthyrning av villor, bostadsratter, rum och
agarldgenheter. Den nya lagen innebdr bland annat att:

e bade hyresvarden och hyresgasten har ratt att séga upp hyresavtalet

e hyran inte kan &ndras retroaktivt av hyresndmnden

e hyresgasten inte far besittningsskydd oavsett hur lange hyresférhallandet varar

e att det har inforts en friare hyressattning som ger hyresvarden ratt att fa ersatt-
ning for sina kostnader for bostaden.1%®

Lagen om uthyrning av egen bostad innehaller fa regler. Utgangspunkten &r att
hyreslagens regler (12 kap. jordabalken) galler nar inte lagen om uthyrning av egen
bostad innehaller avvikande bestammelser. Hyreslagen reglerar exempelvis nar och
hur hyran ska betalas, skyldigheten att varda lagenheten och under vilka forhallanden
hyresratten kan forverkas.

108 pProposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhéllspla-
nering, bostadsférsérjning och byggande samt konsumentpolitik.

109 prop. 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallsplanering,
bostadsforsérjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 65-75.
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Lagen om uthyrning av egen bostad galler bara for den forsta upplatelsen. Om en
person upplater flera bostader géller i stéallet reglerna i hyreslagen for de senare upp-
latelserna. Lagen om uthyrning av egen bostad galler inte heller for uthyrning som
ar en del av néringsverksamhet.

Lattare att fa tillstand for uthyrning av bostadsratt

Fran och med den 1 juli 2014 galler vissa andringar i bostadsrattslagen (1991:614)
som innebér att bedémningen av bostadsréattshavares skl for tillstand att hyra ut sin
lagenhet i andra hand ska vara mer generds. Lagstiftarens avsikt var att skapa forut-
sattningar for att bostadsrattslagenheter i sa stor utstrackning som majligt hyrs ut i
andra hand nar de inte anvands som bostad under en tid. Regeringen anforde att syftet
med andringen inte var att gynna rent spekulativa forvarv eller innehav av bostads-
rattslagenheter i syfte att hyra ut dem.*0

Ho6jd grans for skattefri uthyrning

Schablonavdraget for privatpersoner som hyr ut en privatbostad har hojts i flera steg.
Den 1 januari 2012 hojdes schablonavdraget fran 18 000 kronor till 21 000 kronor. |
budgetpropositionen fér 2013 foreslog regeringen en hojning till 40 000 kronor. !
Hojningen genomférdes den 1 januari 2013.

Tabell 1 Schablonavdrag per ar i kronor
Inkomstar 2008 och 2009-2010 2011 2012 2013 och
tidigare senare
Schablonavdrag | 4 000 12 000 18 000 21000 40 000

Gallande regler vid uthyrning av privatbostad

Fritt att komma 6verens om hyra men tak finns

Den stdrsta &ndringen som lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad férde med
sig var en friare hyressattning. Hyresvarden och hyresgésten ar fria att komma over-
ens om hur hdg hyran ska vara. Tanken &r att hyresvarden ska fa ersattning for sina
kostnader for bostaden, men det finns ett tak for hyran. Om hyran patagligt 6verstiger
kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden kan hyresndmnden efter anso-
kan av hyresgasten satta ner hyran, men hyresgasten kan inte retroaktivt fa tillbaka
hyra. Det ar en skillnad mot bestdimmelserna i hyreslagen som ger hyresgésten rétt
att fa tillbaka hyra som betalats utover skalig hyra upp till ett ar tillbaka i tiden.*2

Driftskostnaderna ar de faktiska kostnaderna for till exempel avgift till en bostads-
rattsforening, el och vatten och viss ersattning for slitage av mébler om bostaden
hyrs ut moblerad. Kapitalkostnaden anses vara en del av hyresvérdens kostnad for

110 prop. 2013/14:142 Okad uthyrning av bostadsréttslagenheter.

111 prop. 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhallsplanering,
bostadsforsdérjning och byggande samt konsumentpolitik.

112 Regeringskansliet (2013) Faktablad — En ny lag om privatuthyrning av bostader
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bostaden. Motiveringen &r att bostadsinnehavet binder kapital for &garen som dar-
med inte kan investera pengarna pa nagot annat satt. Kapitalkostnaden har alltsa
ingen koppling till hyresvérdens ranteutgifter for eventuella lan pa bostaden.

Kapitalkostnaden ska enligt lagen om uthyrning av egen bostad berdknas som en
skalig avkastningsrénta for bostaden. Forarbetena anger att vad som kan anses vara
en skalig avkastningsranta far bedomas i rattstillampningen. En riktpunkt enligt det
rantelage som géllde da var enligt forarbetena fyra procent. Det motsvarade ett par
procentenheter dver Rikshankens referensranta. Av forarbetena framgar dven att en
rimlig utgangspunkt ar att rantan foljer "mer langsiktiga utvecklingstendenser”.'3
Vidare anges att vad som ar en skalig avkastningsranta far bedémas i rattstillamp-
ningen. Enligt forarbetena bor avkastningsrantan vara sa hdg att den ger hyresvérden
kostnadstackning, men inte sd hog att den kan uppmuntra spekulation.

Rattspraxis om hyressattningen ger inte fullstandig vagledning

Enligt hyresndmnden i Stockholm &r det otydligt hur reglerna for hyresséttningen
ska tolkas. Det finns i dagslaget ingen praxis och det gar inte heller att rakt av lagga
till tva procentenheter pa Riksbankens géllande referensranta. | detta avsnitt forkla-
rar vi varfor det ar sa.

I oktober 2015 hade olika hyresndmnder registrerat sammanlagt 18 &renden dar lagen
om uthyrning av egen bostad varit tillamplig. Tre av drendena hade avgjorts, samt-
liga under perioden 2014 och 2015. | alla tre fallen fann hyresndmnden att en skalig
avkastningsranta var tva procentenheter 6ver den gallande referensrantan. >

Hyresndmnden i Malmg prévade under 2016 ett d&rende som innebdr att det inte &r
sjalvklart att en skalig avkastningsranta ska anses vara tva procentenheter hogre an
Riksbankens referensrénta. Hyresndmnden beslutade ndmligen att avkastningsrantan
skulle faststallas till fyra procent, vilket var fyra procentenheter hogre &n den da gal-
lande referensrantan pa noll procent. Hyresnamndens motivering var att avkastnings-
rantan enligt forarbetena ska folja mer langsiktiga utvecklingstendenser, det vill saga
inte fluktuera utifran den for stunden géllande referensrantan.

I hyresnamnden hade hyresgasten sagt sig villig att acceptera en avkastningsranta pa
tre procent, men ndr drendet 6verklagades till hovrétten framforde hyresgésten att en
rimlig avkastningsranta var tva procent. Till skillnad fran hyresnamnden i Malmo
tog hovratten hansyn till att Riksbankens referensranta hade rort sig nedat sedan
bestammelserna i lagen om uthyrning av egen bostad infordes. Ratten ansag att
rantan kan forvantas vara lagre an noll procent under en forhallandevis lang tid fram-
over. Hovratten ansag dock inte att den kunde ga hyresgasten till métes och utdoma
att avkastningsrantan skulle uppga till tva procent, det vill saga drygt tva procent
over gallande referensranta. Detta berodde pa att hyresgasten hade accepterat tre pro-
cents ranta i hyresnamnden. 11

113 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhéllspla-
nering, bostadsférsérjning och byggande samt konsumentpolitik. s. 71-78.

114 Proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhéllspla-
nering, bostadsférsérjning och byggande samt konsumentpolitik. s. 71-77.

115 50U 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster — Betankande av hyresgéastutredningen.

116 Syea hovréatt, Mal nr OH 5119-16, Beslut 2016-12-23.
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Sammantaget innebdr detta att det inte ar klarlagt hur avkastningsrantan ska berak-
nas. Ett viktigt skal till detta ar att rantan enligt forarbetena ska félja "mer langsiktiga
utvecklingstendenser”. Denna formulering innebdr att det inte gar att exakt avgora
vad en skalig avkastningsranta ska vara vid en viss given tidpunkt.

Hyresavtalet kan sagas upp av bada parter

Lagen om uthyrning av egen bostad innebér dven forandringar av reglerna for hyres-
tiden. Det framgar av lagen att hyresavtalet galler for obestamd tid, om parterna inte
avtalar om en bestamd tid. Men dven ett avtal som galler for en bestamd tid far sagas
upp innan hyrestidens slut. Hyresgasten har ratt att séga upp avtalet till det manads-
skifte som intraffar tidigast en manad efter uppsagningen. Hyresvarden har ratt att
saga upp avtalet till det manadsskifte som intréffar tidigast tre manader efter uppsag-
ningen.

Bestammelserna i lagen om uthyrning av egen bostad gor det lattare for bade hyres-
varden och hyresgasten att sdga upp hyresavtalet i jamforelse med bestammelserna i
hyreslagen. Enligt hyreslagens bestammelser far hyresvarden inte sdga upp ett avtal
som galler for en bestdmd tid i forvag, om inte hyresratten forverkats till exempel
genom att hyresgasten inte har betalt hyran. Dessutom maste hyresvarden aktivt saga
upp kontraktet om hyresforhallandet varat mer an nio manader. Om hyresvarden inte
séger upp avtalet forlangs det. Hyresgasten har ratt att sdga upp hyresavtalet till det
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppséagningen.*’

Inget besittningsskydd for den som hyr en privatbostad

Besittningsskydd innebér att andrahandshyresgasten kan vagra att flytta pa uppsag-
ningsdagen och att forstahandshyresgasten da maste fora tvisten till hyresnamnden.
Enligt hyreslagens bestammelser far hyresgasten besittningsskydd om hyresforhal-
landet varar langre an tva ar. Om endast en del av bostaden hyrs ut far hyresgasten
inget besittningsskydd, oavsett hur lange hyresforhallandet varar.118

Men den som hyr i andra hand har ett svagt besittningsskydd, och far i regel inte bo
kvar om den som hyr i forsta hand ska flytta tillbaka. Hyresnd&mnden rekommenderar
dock att hyresgasten och hyresvérden tecknar ett sarskilt avtal om att avsta fran
besittningsskydd om andrahandsuthyrning sker enligt hyreslagens bestdmmelser och
ska paga langre an tva ar.*® Det innebar att dven den som hyr ut i andra hand enligt
hyreslagens bestammelser kan undvika risken att hyresgasten far besittningsskydd.

Tidigare gallde hyreslagens regler dven vid uthyrning av privatbostad. Men enligt
regeringen uppfattar de potentiella uthyrarna att reglerna ar otydliga. Darfor framgar
det tydligt av lagen om uthyrning av egen bostad att hyresgésten inte kan tvinga fram

117 3-5 88§ 12 kap. jordabalken (1970:994); Hyresnamnden (2017) Nagra vanliga fragor om
hyrestid och uppsagningstid. http://www.hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyrestid-
och-uppsagningstid/, 2017-03-09.

118 45 § 12 kap. jordabalken (1970:994).

118 Hyresnamnden (2017) Besittningsskydd. http://www.hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-
hand/Besittningsskydd/, 2017-03-08.
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en forlangning av hyresavtalet.'?® Det innebér att en hyresgést i en privatbostad inte
har nagot besittningsskydd, oavsett hur lange hyresforhallandet varar.

Tillstdnd kravs for uthyrning av bostadsratt

Bostadsrattslagen (1991:614) innehaller regler om uthyrning av hel eller del av en
bostadsrattslagenhet. Enligt bostadsrattslagen behdver en bostadsrattshavare som
huvudregel tillstand fran styrelsen i bostadsrattsforeningen for att fa hyra ut lagen-
heten. Om styrelsen inte samtycker far bostadsrattshavaren anda hyra ut sin lagenhet
i andra hand om hyresnamnden lamnar tillstand till uthyrningen.*2!

Den &ndring av bostadsréttslagen som bdrjade galla den 1 juli 2014 innebér att
bostadsrattshavare inte langre behtver ha “beaktansvérda skal” for att hyra ut sin
lagenhet, utan endast ”skal”. Bostadsrattshavarens skal for att hyra ut lagenheten for
att bo nagon annan stans under en viss tid bor enligt de nya reglerna godtas om
bostadsrattshavaren har ett rimligt behov av att behalla lagenheten. Forarbetena ger
studier eller anstéllning pa annan ort, vistelse utomlands eller pa annan ort i landet,
vard av anhdrig och sammanboende pa prov som exempel pa skal. Om bostadsratts-
havaren inte planerar att flytta tillbaka sa bor skalen vaga lattare, men i vissa situa-
tioner bor installningen anda vara mer generos an tidigare. Ett exempel som férarbe-
tena anger &r att bostadsratten ar svarsald. Aven synen pa att hyra ut lagenheten for
att en narstaende ska fa en bostad bor enligt propositionen bli mer generds. I likhet
med tidigare bor skalen for att hyra ut vdga lattare ju langre tiden gar. Det framgar
aven tydligt av propositionen att det inte &r ett godtagbart skal att enbart vilja tillgo-
dogdra sig hyra.

Liksom tidigare bor bostadsrattshavarens skal vagas mot foreningens intressen. Sar-
skilt i sma foreningar kan det vara svart att fa till stand en vl fungerande forvaltning
i foreningen om manga lagenheter ar uthyrda. 1 samband med andringen fick
bostadsréattsforeningar &ven mojlighet att ta ut en avgift vid en andrahandsuthyrning.
Tanken dr att avgiften ska bidra till att bostadsrattsforeningar kan fungera val &ven
om flera andrahandsuthyrningar pagar samtidigt.2

For att hyra ut en del av lagenheten till en inneboende behdvs daremot inget tillstand,
sa lange det inte medfor men for foreningen eller nagon annan medlem i féreningen.
Det som &r avgorande for om det behovs ett tillstdnd ar om hyresgasten har ratt att
sjalvstandigt nyttja lagenheten. Om sa inte ar fallet behdvs inget tillstand for uthyr-
ning.'z

120 proposition 2012/13:1. Budgetpropositionen for 2013. Utgiftsomrade 18. Samhéllspla-
nering, bostadsférsorjning och byggande samt konsumentpolitik, s. 69; Lag (2012:978) om
uthyrning av egen bostad.

121 Hyresnamnden &r en forvaltningsmyndighet som har vissa démande uppgifter. Det finns
atta regionala hyresnamnder. Se: Andersson, Charlotte och Andersson, Emil (2015) Lagen-
hetsbyten och andrahandsuthyrning — Hyresndmndens praxis.

122 proposition 2013/14:142 Okad uthyrning av bostadsréttslagenheter, Civilutskottets
betinkande 2013/14:CU29 Okad uthyrning av bostadsréttslagenheter.

123 7 kap. 8, 10, 11 88 bostadsrattslagen (1991:614); Andersson, Charlotte och Andersson,
Emil (2015) L&genhetsbyten och andrahandsuthyrning — Hyresnamndens praxis, s. 47-48.
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Uthyrning ar skattefri upp till en viss grans

Den som hyr ut sin bostad ska betala skatt om hyresersattningen &r hdgre &n de
avdrag han eller hon har ratt att gora. Overskottet beskattas som inkomst av kapital,
och skatten &r 30 procent. Den som hyr ut sin bostad tillfalligt till olika hyresgéaster
kan ocksa bli skyldig att betala moms. 24

Schablonavdraget for den skattepliktiga intakten fran andrahandsuthyrning ar 40 000
kronor.'? Utover det far bostadsrattshavare som hyr ur sin lagenhet dra av storre
delen av den avgift som betalas till bostadsrattsféreningen. Om endast en del av
bostaden hyrs ut far avdrag goras for den del av avgiften som motsvarar den uthyrda
delen av bostaden som den inneboende ensam disponerar dver. Den som hyr ut sma-
hus eller &garlagenhet far utver schablonavdraget dra av 20 procent av bruttointak-
terna.

For smahus, agarlagenhet och bostadsratt géller att om hyresgasten star for de fak-
tiska kostnaderna for exempelvis el och telefon sa ska dessa kostnader inte raknas
som hyra. Om den som hyr ut i stallet far en schablonméssig ersattning for sadana
kostnader sa raknas den som hyra. 2

Olika forfaranden vid tvister mellan hyresvard och hyresgéast

Vid uthyrning av privatbostad kan det uppsta tvister mellan hyresvarden och hyres-
gésten. Det kan till exempel handla om tvister om hyran eller om depositionen.

Om hyresgasten anser att hyran &r for hdg ska han eller hon enligt lagen om uthyr-
ning av egen bostad i forsta hand vanda sig till hyresvarden. Om de inte kommer
Overens kan hyresgésten ansdka hos hyresndmnden om &ndring av hyresvillkoren.
Hyresnamnden tar inte ut ndgon avgift, och varje part star for sina egna kostnader
for prévningen. Overklagandeinstans och sista instans for prévning ar Svea hovritt.
For arenden som provas i hovratten galler att den vinnande parten kan fa sina rétte-
gangskostnader ersatta av motparten.*?” Det & mycket fa arenden rérande hyrestvis-
ter enligt lagen om uthyrning av egen bostad som har kommit in till hyresndmnden.
Hyresnamnden i Stockholm har fatt in tre drenden och inget av dem har gatt vidare
till prévning.12 Det finns dock ett beslut av Svea hovrétt som andrar ett beslut av
hyresnamnden i Malmd.?°

Om en hyresgast inte far tillbaka sin deposition nar hyrestiden ar slut och anser sig
ha ratt till den kan han eller hon ansdka om ett betalningsférelaggande hos krono-
fogdemyndigheten. Nasta steg blir att hyresgésten ansdker om prévning av tvisten i

124 gkatteverket (2017) Uthyrning av bostad.
https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/uthyrningavbostad.4.233f91f71260
075abe8800033479.html, 2017-03-02.

125 Finansdepartementet (2012) Vissa skattefragor infor budgetpropositionen 2013, s. 53-56.
126 gkatteverket (2017) Hyra ut bostadsratt.
https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/uthyrningavbostad/bostadsratt.4.23
3f91f71260075abe8800033531.html, 2017-03-02.

127 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att understka hur férutsattningarna fér privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.

128 Intervju hyresnamnden i Stockholm, 2017-03-15.

129 Syea hovratt, Mal nr OH 5119-16, beslut 2016-12-23.
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tingsratten. Tvistemal i tingsratten hanteras antingen som tvistemal eller forenklat
tvistemal. Om vardet pa det som yrkas uppenbart inte Gverstiger ett halvt prishas-
belopp sa hanteras arendet som ett forenklat tvistemal. For 2017 beraknas prisbas-
beloppet till 44 800 kronor och ett halvt prisbasbelopp ar foljaktligen 22 400 kronor.
Det innebar att en tvist om deposition kan komma att hanteras som antingen ett tvis-
temal eller ett forenklat tvistemal beroende pa hur stort belopp det handlar om. Detta
har stor betydelse eftersom det kan bli betydligt kostsammare for den part som for-
lorar malet om drendet hanterats som ett tvistemal. 13

Den som vill hyra ut sin bostadsratt i andra hand och inte far tillstand fran styrelsen
i bostadsrattsforeningen kan vanda sig till hyresndmnden. Om hyresnamnden lamnar
tillstand far bostadsrattshavaren hyra ut lagenheten. Hyresnamndens beslut i fragor
som handlar om tillstdnd for uthyrning kan inte dverklagas.'3! Det kan innebara att
det finns vissa skillnader i réttstillampningen i olika regioner, men hyresnamnderna
forsoker att minimera dessa. 3

Hur skiljer sig reglerna at for uthyrning av en hel eller en
del av en bostad?

Lagen om uthyrning av egen bostad galler bade for uthyrning av hela och en del av
den egna bostaden. Men det ar viktigt att notera att lagen endast galler for den forsta
uthyrningen. Om en person exempelvis hyr ut tva rum i sin villa sa galler lagen om
uthyrning av egen bostad for det forsta rummet som hyrs ut och hyreslagen for det
andra.

Nar det galler uthyrning av en bostadsratt kravs samtycke fran styrelsen i bostads-
rattsforeningen om hela lagenheten hyrs ut. Om det handlar om uthyrning av en del
av lagenheten till en inneboende kréavs daremot inget sadant samtycke.

130 Boverket (2013) Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att understka hur férutsattningarna fér privat-
uthyrning av bostader kan forbattras.

131 7 kap. 11 § och 11 kap. 3 § bostadsréattslagen (1991:614).

132 Intervju hyresnamnden Stockholm, 2017-03-15.
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Bilaga 4

Nordiska landers arbete med att framja
andrahandsuthyrning av privatbostader

I denna bilaga beskriver vi marknaden for privatbostadsuthyrning i Norge, Danmark
och Finland. Respektive land har styrt sin bostadspolitik pa olika satt vilket gor att
deras bostadsmarknader skiljer sig at pa en rad punkter. Det innebér att jamfcrelser
av till exempel regelverk och skattesystem bor géras med forsiktighet eftersom for-
utséttningarna ser sa olika ut.

Norge

Hyresmarknaden i Norge ar forhallandevis liten och merparten av bostads-inneha-
varna ager sin bostad. Den norska bostadspolitiken har under manga ar utformats
efter principen att individen ska &ga sin bostad och att det inte ska finnas mdjlighet
att tjana pengar pa manniskors hem.33

Det finns inga allménnyttiga bostadsbolag i Norge och de hyresbostader som finns
hyrs till storsta del ut av privatpersoner.** Norge praglas darfor av en hog grad av
marknadsanpasshing vilket medfor ett relativt stort utbud av lagenheter. Att dgarfor-
men ar vanligast leder ocksa till att hyreslagenheter ofta ses som en tillfallig 16sning.
Det medfor att personer som inte har rad att kopa en egen bostad har svart att hitta
langvariga kontrakt.

Det &r relativt vanligt att hyra ut en del av bostaden. Drygt 20 procent av alla bostader
som hyrs ut ar sa kallade sokkelboliger, det vill saga en uthyrningsdel i en privatbo-
stad. Den stora andelen sokkeboliger forklaras dels av formanliga skatteregler, dels
av att det under perioder i Norge varit forbjudet att bygga enbostadshus. Det har
medfort att manga hus byggdes med uthyrningsdel for att tillmotesga lagen. %

Bland unga &r det vanligt att bo i kollektiv dar en Idgenhet med flera rum hyrs gemen-
samt. En uthyrning av en kollektivbostad mojliggor att flera personer ar skrivna pa
kontraktet vilket medfor att ansvaret for att uppfylla avtalet ocksa blir gemensamt.
Enligt den norska motsvarigheten till Hyresgéstforeningen, Leieboerforeningen,
tycks det stora antalet bostdder som hyrs ut som kollektiv forklaras av att privat-
personer koper storre lagenheter enbart for att hyra ut till kollektiv. Dessa sa kallade
buy-to-let-investeringar &r vanliga i Norge.

Marknadsmassig hyressattning ar tillaten

Hyressattningen sker utifrdn marknadens villkor i Norge, men orimliga hyror &r inte
tillatna. Hyran ska sattas i forhallande till liknande bostader. Enligt Boverket &r
marknadshyror accepterade i Norge och det tycks ocksa finnas en god kannedom om

133 sandlie, HC, Profesjonell utleie i dagens leiemarked.

134 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

135 S0OU 2012:2 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt.
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den radande marknadshyran. Det leder till att marknadsprinciperna om utbud och
efterfragan fungerar.1%

Skattesystemet gynnar uthyrning av del av bostad

Den som hur ut en bostad eller en del av en bostad blir beskattad pa nettointakten
fran uthyrningen som kapitalinkomst. Hyresvérden kan gora avdrag for kostnader
som el, avskrivning av inventarier, underhallskostnader samt resor till uthyrningsbo-
staden. Men det finns ocksa villkor som helt undantar bostadségaren fran skatt. Det
géller om halften av bostaden sett till dess hyresvarde anvénds av bostadsdgaren
sjalv, om bostaden bestar av tva lagenheter och den ena utnyttjas av bostadsagaren
eller om hela eller storre delen av bostaden ger mindre dan 20 000 norska kronor i
hyresintakt per ar. Eftersom nagot av dessa villkor nastan alltid uppfylls vid en pri-
vatbostadsuthyrning, ar uthyrning av privatbostad i praktiken befriad fran skatt.”

Depositionskonto och depositumsgaranti ger trygghet for bade hyresvarden
och hyresgasten

Norsk lag tillater hyresvarden att krava depositionsbetalning till ett belopp som hogst
motsvarar sex manadshyror. Det vanligaste ar att depositionen ar tre manadshyror.
Depositionsbetalningarna skots genom sarskilt utsedda institutioner som bedriver
inséttningsverksamhet, vilket innebér att varken hyresvérden eller hyresgasten kan
na pengarna under uthyrningsperioden. | samband med uthyrningens slut far hyres-
gasten pengarna om hyresvarden inte motsétter sig anspraket i domstol. Samma vill-
kor galler omvént, det vill séga att hyresvérden har ratt att motsétta sig att deposi-
tionen betalas tillbaka till hyresgéasten. Det ar hyresvarden som valjer institution for
depositionskontot. Hyresvérden ska ocksa betala kostnaden for att uppratta kontot. 3

Leierboerforeningen menar att systemet med depositionskonto fungerar bra och att
det okar tryggheten for bada parter. Men nar det rader konkurrens om hyreslagen-
heterna finns det en risk att hyresvarden kringgar reglerna om inséttning via depo-
sitionskonto och i stéllet begar depositionsbetalning till ett privat konto. Hyresgésten
kan i dessa fall vdgra betala in depositionen utan risk for att bli vrakt (férutsatt att
hen redan flyttat in i bostaden). Hyresgasten har ocksa ratt att anvanda depositionen
som hyresbetalning om betalningen har skett till ett privat konto. Det medfor att
hyresvarden mister mojligheten att bli ersatt for eventuella skador. Om hyresvérden
gor ansprak pa depositionen pa otillrackliga grunder kan parterna forséka l6sa tvisten
genom att vanda sig till domstolen Husleietvistutvalget (HTU).1%

Ett alternativ till depositionsinbetalningen &r depositumsgarantin. Depositumsga-
ranti erbjuds av banker och foretaget Husleie.no som erbjuder specialiserade admi-
nistrations- och forvaltningstjanster som har att géra med andrahandsuthyrning.4
Depositumsgaranti innebar att ett engangsbelopp betalas in till utstallaren av garantin
fore inflyttning. Vid en skada pa lagenheten eller uteblivna hyresbetalningar gar
garanten in och ersatter hyresvarden med motsvarande kostnad. Engangsbeloppet

136 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
137 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
138 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
139 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
140 Husleie.no (2017) Om Husleie.no. https://husleie.no/om-husleie, 2017-03-10.
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motsvarar 16 procent av den totala depositionskostnaden som vanligtvis &r tre eller
sex manadshyror. Denna kostnad betalas inte tillbaka vid utflyttning.

Garantin ar ingen forsakring och om hyresgasten orsakat skada eller missat en
hyresbetalning blir hen aterbetalningsskyldig till utstallaren av garantin. Fordelen
med en garanti jamfort med deposition &r att engangskostnaden ar betydligt mindre.
Garantin kan darmed underlatta for personer med litet kapital att hitta en bostad. Men
enligt Leieboerforeningen finns det en risk for att garantin uppfattas som en forsak-
ring som skyddar hyresgésten nar den i stallet endast fungerar som ett skydd forutsatt
att inget intraffar.14

En tydlig och enkel hyreslag

Enligt Leierboerforeningen ar den nuvarande hyreslagen utformad pa ett enkelt och
begripligt satt. Det medfor att parterna pa hyresmarknaden latt kan forsta sina rattig-
heter och skyldigheter.

Professionella bostadsformedlare

En undersokning fran 2012 visar att en tredjedel av alla hyresbostader i Norge hyrs
ut till slaktingar eller vanner. Kommunerna och staten star for 11 procent av uthyr-
ningen och stiftelser och foretag for 14 procent. Den storsta andelen hyresbostéder,
41 procent, hyrs ut av privatpersoner som hyresgasten inte k&nner sen tidigare. Detta
har lett till framvéxten av de professionella bostadsformedlarna.

De flesta hyresbostdderna annonseras via sajten finn.no. Genom att mycket inform-
ation samlas pa ett stélle ger det aktérerna pa marknaden kunskap om hyresnivaer
och utbud. Finn.no har ocksa utvecklat en matchningstjanst mellan hyresvardar och
potentiella hyresgaster. Syftet ar att underlatta for hyresvarden i processen att hitta
en lamplig hyresgéast.4

Danmark

Omkring 16 procent av bostadsbestandet i Danmark ar hyresbostader som hyrs ut av
privatpersoner. Men det finns regionala skillnader med en storre andel av privatbo-
stadsuthyrning. Det galler framfor allt i och omkring Képenhamn dar knappt 30 pro-
cent av bostdderna hyrs ut privat.’43 Den subventionerade hyressektorn ar cirka
20 procent av hela bestandet.** Drygt halften &ger sin bostad i form av smahus eller
agarlagenheter. Cirka 5 procent av bestandet ar andelslagenheter som till stora delar
paminner om de svenska bostadsrattslagenheterna. s

Boende i andelsldgenheter kan hyra ut hela eller en del av sin lagenhet forutsatt att
andelsfoéreningen godkanner uthyrningen. Det finns inga bestammelser i Lejeloven

141 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

142 Boverket (2015) Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.

143 gcanlon K. & Kochan B. (2011) The private rented sector in Denmark. Towards a
sustainable private rented sector — The lessons from other countries. The London School of
Economics and Political Science.

144 SOU 2012:25. Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsrétt eller
aganderatt, delbetdnkande.

145 50U 2012:25. Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsrétt eller
aganderatt, delbetdnkande.
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(hyreslagen) om vad som galler for att andelsforeningen ska fa neka till en uthyrning.
Bestammelserna avgors av foreningarna sjalva.'#6 Enligt Andelsboligforeningernes
Faellesrepreasenations standardstadgar ska en uthyrare endast fa tillstand att hyra ut
i andra hand om det finns sérskilda skal, exempelvis arbete eller studier pa annan ort.
En tidsbegransad uthyrning ska vara tillfallig (som mest tva ar) och &garen till Iagen-
heten ska ha planerat att flytta tillbaka efter uthyrningens slut.*#

Hyran for uthyrning i andra hand &r reglerad, men det finns undantag fran bestam-
melserna som beror pa nar fastigheten ar byggd och pa antalet lagenheter i byggna-
den. Hyran ska vara skalig i forhallande till liknande lagenheter i narliggande omra-
den. Hyrestiden kan vara tidsbegrénsad eller obegrénsad. Vid en tidsbegransad ut-
hyrning kan kontraktet inte sdgas upp innan tidsperioden &r slut.248

Den som hyr ut sin bostad ska i regel betala skatt pa hyresintakten samt pa forbruk-
ningen av el, varme och vatten med mera. Det finns tva méjligheter for uthyraren att
betala skatt. Antingen gors ett grundavdrag pa tva tredjedelar av den totala arsavgif-
ten. D& ska de intakter som &verskrider grundavdraget beskattas. Men for detta
alternativ &r utgifter for exempelvis el- och varmeférbrukning inte avdragsgilla. Den
andra méjligheten ger inget grundavdrag och hyresvarden far i stallet betala skatt pa
hyresintakten efter att avdrag for forbrukningskostnader ar gjorda. Detta kraver att
intékter och kostnader &r dokumenterade och kan redovisas till skattemyndigheten.
Hyresvarden blir beskattad pa dverskottet efter att alla avdrag &r gjorda.#°

Hyresvarden har ratt att krava deposition till ett belopp som motsvarar tre manads-
hyror. Darutéver kan hyresvarden ocksa begara ytterligare tre manadshyror som en
garanti for att hyran betalas under uppsagnings-perioden.i*® P3 samma satt som i
Norge kan hyresgasten vélja att ”bo upp” de tre sista manadshyrorna. Hyresgasten
har ocksa mojlighet att i stallet for deposition vélja bankgaranti eller att sétta in
pengar pa ett sarskilt depositionskonto. 5!

Finland

| Finland &ger cirka 65 procent sin bostad. Det finns tre dgarformer for lagenheter:
aktielagenhet, bostadsréattslagenheter och deldgarldgenheter. Aktieldgenheter ar den
vanligaste formen och innebér att innehavaren &ger en aktie i ett bostadsaktiebolag
som i sin tur &ger fastigheten. Aktiedgarldgenheter kan dgas av fysiska och juridiska

146 Andelsholigforeningerns Fellesrepreasenation, (2017) Lov og fakta — Fremleje.
http://www.abf-rep.dk/lov-og-fakta/oevrige-emner/fremleje/, 2017-02-23.

147 Andelsholigforeningerns Fellesrepreasenation, (2017) Lov og fakta — Fremleje.
http://www.abf-rep.dk/lov-og-fakta/oevrige-emner/fremleje/, 2017-02-23.

148 SOU 2012:25. Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsrétt eller
aganderatt, delbetankande.

149 SKAT (2017) Udlejning af bolig. http://www.skat.dk/SKAT .aspx?0id=2234780&vid=0,
2017-02-23.

%0 Trafik-, bygge och boligstyrelsen,(2017) Udlejning av enkeltvaerelser.
http://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Udlejning-af-enkeltv%C3%A6relser.aspx,
2017-02-22.

151 Trafik-, bygge och boligstyrelsen,(2017) Udlejning av enkeltvaerelser.
http://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Udlejning-af-enkeltv%C3%A6relser.aspx,
2017-02-22.
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personer. Det &r relativt vanligt att juridiska personer dger aktielagenheter som de
hyr ut.1s2

Bostadsrétt innebér att bostadsrattsinnehavaren betalar 15 procent av bostadens
anskaffningspris samt en manatlig avgift till bostadsrattsbolaget. Bostadsrattshus
som finansierats med statligt stdd kan &gas av kommunerna, allménnyttiga organi-
sationer eller bostadsréttsforeningar. De kan &ven finansieras och &gas av aktiebolag
eller stiftelser.12

En deldgarldgenhet innebér att innehavaren betalar en del av priset for bostaden.
Delagaren kan sedan betala for hela bostaden som da upplats som en
aktielagenhet.®

Enligt en utredning fran 2012 &r det ovanligt med inneboende hyresgaster i
Finland.*s®> For de som hyr ut den egna bostaden ser reglerna lite olika ut beroende
pa vilket slags bostad det galler. Vid uthyrning av en aktielagenhet beh6ver inneha-
varen normalt inte be om tillstand fran de andra delagarna oavsett om det géller hela
eller en del av bostaden.® For innehavare av bostadsrétt och boende i deldgarlagen-
heter &r det mgjligt att hyra ut upp till halva bostadsytan av sin l&genhet. En inneha-
vare av bostadsratt kan ocksa hyra ut hela bostaden i upp till tva ar for arbete eller
studier pa annan ort.'%” Bostadsréattsinnehavaren ska meddela huségaren infor uthyr-
ningen. %8

Hyresmarknaden i Finland har successivt avreglerats sedan borjan pa 1990-talet.
Darfor finns det fa begransningar for hyresvarden nar det géller hyressattning. Detta
galler sarskilt vid uthyrning av bostadsrattslagenhet, dar det inte finns nagra regle-
ringar alls.’® Vid uthyrning av privatbostad far hyresgéasten ofta betala in en depo-
sition (hyresgaranti) som motsvarar en eller tva manadshyror. Om hyresvarden utan
saklig grund inte betalar tillbaka hyresgarantin vid uthyrningsperiodens slut kan
hyresgasten krava forseningsranta pa det obetalade beloppet. 1%

Uthyrning av bostad beskattas som kapitalinkomst med 30 procent om hyresinkoms-
ten &r 30 000 euro eller lagre. Hyresinkomster ¢ver 30 000 euro beskattas med

152 30U 2007:74 Upplatelse av den egna bostaden.

153 Nordiska radet (2017) Boende i Finland. http://www.norden.org/sv/hallaa-
norden/finland/flytta-till-finland/boende-i-finland, 2017-05-26.

154 30U 2012:25 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt, delbetdnkande.

155 50U 2012:25 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt, delbetdnkande.

1% SOU 2012:25 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt, delbetankande.

157 SOU 2007:74 Upplatelse av den egna bostaden.

1%8 |_ag om bostadsrattsbostader 650/1990.
http://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/1990/19900650, 2017-02-24.

159 SOU 2007:74 Upplatelse av den egna bostaden.

160 Konkurrens- och konsumentverket (2017) Att hyra en bostad.
http://www.kkv.fi/sv/information-och-anvisningar/kop-forsaljning-och-avtal/att-hyra-en-
bostad/, Hamtad 2017-02-24.
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34 procent.'! Hyresvarden har rétt att gora avdrag for exempelvis kostnader for el,
varme och vatten. Det ar ocksa mojligt att géra avdrag for kostnader for annons eller
bostadsférmedling.162

Sedan 2015 finns mojlighet att upplata sin bostad gratis till asylsokande. Att hyres-
gasten inte betalar hyra medfor att upplatelsen raknas som skattefri valgorenhet.163

161 \ero Skatt/Skatteforvaltningen (2017) Hyresinkomster. https://www.vero.fi/sv-
F1/Personkunder/Hyresinkomster, 2017-03-13.

162 vero Skatt/Skatteforvaltningen (2017) Fran hyresinkomsten far kostnaderna dras
(https:/fwww.vero.fi/sv-
Fl/Personkunder/Hyresinkomster/Fran_hyresinkomsten_far_kostnaderna_avdr(14677),
2017-02-24.

163 \Vero Skatt/Skatteforvaltningen (2017) Du kan upplata din bostad at asylsokande
skattefritt. https://www.vero.fi/sv-
FI/Skatteforvaltningen/Nyheter/Du_kan_upplata_din_bostad_at_asylsokande(38282),
2017-02-24.
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Bilaga 5

Berakningsgrunder for rakneexempel

| tabell 1-4 redovisas berakningsgrunderna till rakneexemplen om hur belanings-
graden paverkar hyresvardens 6verskott efter skatt och kostnader (avsnitt 3.2.2).

Tabell 1 Hyresvardens overskott efter skatt och kostnader efter belaningsgrad (bg).

Bostadsratt vird 2,5 miljoner kr, avgift till brf 3 000 kr/man och kostnader for el
och internet 1 000 kr/man. Avkastningsrinta och bankrédnta 2 procent

Belaningsgrad (bg) 85 % 50 % 15 %
Hyresintakt 107 800 107 800 107 800
Schablonavdrag 40 000 40 000 40 000
Avdrag for avgifter 36 000 36 000 36 000
Beskattningsbar intdkt (bi) 31800 31800 31800
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) -9 540 -9 540 -9540
Hyresintakt efter skatt 98 260 98 260 98 260
Kostnader for avgifter -36 000 -36 000 -36 000
Kostnader el, internet etc. -12 000 -12 000 -12 000
Rdntekostnader (0,02 x 2,5 mkr x bg) 42 500 25000 7 500
Skatteavdrag fér ridntekostnader (30 %) 12 750 7 500 2250
Rantekostnader efter avdrag -29 750 -17 500 -5250
Hyresintakt efter skatt och kostnader 20510 32760 45 010
Per mdnad 1709 2730 3751
Tabell 2 Hyresvirdens 6verskott efter skatt och kostnader efter belaningsgrad (bg). Villa
vird 5 miljoner kr, driftskostnad 4 000 kr/méan. Avkastningsrinta och bankréinta
2 procent
Belaningsgrad (bg) 85 % 50 % 15%
Hyresintakt 162 800 162 800 162 800
Schablonavdrag 40 000 40 000 40 000
Avdrag (20 % av hyran) 32 560 32 560 32560
Beskattningsbar intdkt (bi) 90 240 90 240 90 240
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) -27 072 -27 072 -27 072
Hyresintdkt efter skatt 142 416 142 416 142 416
Driftskostnader -48 000 -48 000 -48 000
Rdntekostnader (0,02 x 5 mkr x bg) 85 000 50000 15000
Skatteavdrag for rintekostnader (30 %) 25 500 15000 4 500
Rantekostnader efter avdrag -59 500 -35 000 -10 500
Hyresintdkt efter skatt och kostnader 28 228 52728 77 228
Per mdnad 2352 4394 6436
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Tabell 3 Hyresvardens 6verskott efter skatt och kostnader efter belaningsgrad (bg).
Bostadsritt vard 2,5 miljoner kr, avgift till brf 3 000 kr/man och kostnader for el
och internet 1 000 kr/man. Hyrs ut till 40 procent. Avkastningsrinta och

bankrénta 2 procent

Belaningsgrad (bg) 85 % 50 % 15%
Hyresintakt (40 %, se tabell 1) 43120 43120 43120
Schablonavdrag 40 000 40 000 40 000
Avdrag fér avgifter (20 %) 7 200 7 200 7 200
Beskattningsbar intdkt (bi) 0 0 0
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) 0 0 0
Hyresintakt efter skatt 43120 43120 43120
Kostnader for avgifter (40 %) -14 400 -14 400 -14 400
Kostnader el, internet etc. (40 %) -4 800 -4 800 -4 800
Rdntekostnader (0,02 x 2,5 mkr x bg) 17 000 10000 3000
Skatteavdrag fér rdntekostnader (30 %) 5100 3000 900
Rantekostnader efter avdrag -11 900 -7 000 -2100
Hyresintakt efter skatt och kostnader 12 020 16 920 21820
Per mdnad 1002 1410 1818
Tabell 4 Hyresvidrdens 6verskott efter skatt och kostnader efter belaningsgrad (bg). Villa
vird 300 000 kr, driftskostnad 4 000 kr/man. Avkastningsrinta och bankrinta
2 procent
Belaningsgrad (bg) 85 % 50 % 15%
Hyresintakt 59 400 59 400 59 400
Schablonavdrag 40 000 40 000 40 000
Avdrag (20 % av hyran) 11880 11880 11 880
Beskattningsbar intdkt (bi) 7520 7520 7520
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) -2 256 -2 256 -2 256
Hyresintakt efter skatt 57 144 57 144 57 144
Driftskostnader -48 000 -48 000 -48 000
Rdntekostnader (0,02 x 5 mkr x bg) 5100 3000 900
Skatteavdrag for rdntekostnader (30 %) 1530 900 270
Rantekostnader efter avdrag -3570 -2 100 -630
Hyresintadkt efter skatt och kostnader 5574 7 044 8514
Per mdnad 465 587 710
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Tabell 5 redovisar berédkningsgrunderna till rdkneexemplet om hur reglerna for
bostadstillagget paverkar hur I6nsamt det ar for en pensionar att hyra ut till en inne-
boende (avsnitt 3.5).

Tabell 5 Pensiondr med bostadstillagg hyr ut 25 procent av bostaden till en inneboende.
Effekten pa Idnsamheten av minskat bostadstillagg. Villa vard 2,5 miljoner kr
(beléningsgrad (bg) 15 %), driftskostnad 4 000 kr/man, pension 14 000 kr/man,
bostadstilligg 1 600 kr/man. Avkastningsrinta och bankrénta 2 procent

Hyresintakt (25 % av hyran for hel bostad) 26 950
Schablonavdrag 40 000
Avdrag (20 % av hyran) 5390
Beskattningsbar intdkt (bi) 0
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) -0
Hyresintdkt efter skatt 26 950
Driftskostnader (0,25 x 48 000 kr) -12 000
Rdntekostnader 0,25 x (0,02 x 2,5 mkr x bg) 1875
Skatteavdrag for rdntekostnader (30 %) 563
Rantekostnader efter avdrag -1313
Hyresintadkt efter skatt och kostnader 13 638
Per mdnad 1136
Bostadstillagg enligt Pensionsmyndighetens preliminara berakning 19 200

Grund for bostadstilldgg

e Inkomst (14 000 kr/mdn i pension) 168 000
e Beskattningsbar inkomst av kapital 0
e Rdntekostnader (0,02 x 2,5 mkr x bg) 7 500
e  Fastighetsskatt (0,04 x arsinkomsten) 6720
e Bostaden storlek i kvadratmeter 150
Minskat bostadstillagg med inneboende (-50 %) -9 600
Hyresintdkt efter skatt, kostnader och minskat bostadstillagg 4038
Per mdnad efter minskat bostadstilligg 336
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Tabell 6 redovisar berédkningsgrunderna till rakneexemplet om I6nsamheten i att hyra
ut exempelvis en uthyrningsdel (avsnitt 6.5).

Tabell 6 Villadgare hyr ut attefallshus (20 procent av hela bostaden) till inneboende.
Hyresintékt efter kostnader. Villa vdrd 6,2 miljoner kr (belaningsgrad (bg)
50 procent), driftskostnad 4 670 kr/man. Avkastningsrinta och bankrinta

2 procent
Hyresintdkt hel bostad 198 000
Hyresintakt (20 % av hyran for hel bostad) 39 600
Schablonavdrag 40 000
Avdrag (20 % av hyran) 7920
Beskattningsbar intdkt (bi) 0
Skatt pa kapitalinkomst (0,3 x bi) -0
Hyresintdkt efter skatt 39 600
Driftskostnader (0,2 x 56 000 kr) -11 200
Rdntekostnader (0,2 x (0,02 x 6,2 mkr x bg) 12 400
Skatteavdrag réintekostnader 3720
Rantekostnader efter skatt -8 680
Hyresintdkt efter skatt och kostnader 19 720
Per manad 1643
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Bilaga 6

Enkatfragor och resultat

Medborgarundersokningen genomfordes i en sa kallad webbpanel och omfattar svar
fran sammanlagt 4 000 personer som dger en bostadsratt, villa eller dgarlagenhet. De
svarande har fatt 20 fragor som Statskontoret har utformat i samrad med konsulten
Sifo Kantar som sedan genomférde sjalva undersékningen.

Se vidare i bilaga 2 for beskrivning av hur undersékningen genomférdes och analys
av de svarandes representativitet.

Fraga 1: Ager du en bostadsritt, villa eller dgarligenhet? Om du dger flera ange
den dar du huvudsakligen bor.

Bas 5872
Ja, bostadsratt 23%
Ja, villa 44%
Ja, dgarlagenhet 0%
Nej 32%
Ej svar 0%
Totalt 100%

Fraga 2: Har du under de senaste 3 aren hyrt ut hela din bostad fér en tid av
minst 3 manader?

Bas 4000
Ja, jag har under de senaste 3 aren bott pa annan adress och hyrt ut min bostad

en gang 3%
Ja, jag har under de senaste 3 aren bott pa annan adress och hyrt ut min bostad

flera ganger 1%
Nej, jag har inte hyrt ut min bostad under de senaste 3 aren 96%
Ej svar 0%
Totalt 100%

Fraga 3: Vilken typ av bostad hyrde du ut, senaste gangen du hyrde ut hela din
bostad fér en tid av minst 3 manader?

Bas 128
Bostadsratt 64%
Agarlagenhet 3%
Villa 26%
Hyresratt 6%
Vet ej'/'Minns ej 1%
Totalt 100%
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Fraga 4: Den senaste gangen du hyrde ut din bostad, varfér valde du att hyra ut
den? Flera alternativ ar mojliga

Bas 128
For att fa en extra inkomst for att tacka mina utgifter 17%
For att fa en extra inkomst av andra skal 10%
For att hjalpa nagon till en bostad 21%
P.g.a. studier'/'arbete el. dyl. pa annan ort 39%
For att préva pa samboskap 18%
Annat skal, namligen: 11%
Vet ej 1%
Fraga 5: Hur hittade du din hyresgast vid din senaste uthyrning?

Bas 128
Uthyrningen skedde direkt till en narstaende eller en bekant 33%
Uthyrningen skedde till ndgon som rekommenderats av en narstdende eller bekant 27%
Genom att sjdlv annonsera pa t.ex. Internet 26%
Genom att anlita en formedlingstjanst 8%
Genom en kommunal formedling 0%
Annat satt 6%
Vet ej'/'Minns ej 0%
Totalt 100%
Fraga 6: Hur skulle du beskriva dina erfarenheter av den senaste uthyrningen?

Bas 128
Mycket positiva 47%
Ganska positiva 40%
Ganska negativa 8%
Mycket negativa 1%
Vet €j 4%
Totalt 100%

124




Fraga 7: Varfor skulle du beskriva dina erfarenheter av den senaste uthyrningen

som negativa? Flera alternativ ar maojliga

Bas 11
Hyresgdsten skotte inte hyresbetalningarna 17%
Hyresgdsten orsakade skador pa bostaden eller mébler'/'inredning 65%
Hyresgasten storde grannarna 19%
Det var krangligt att satta sig in i reglerna for uthyrning 0%
Det saknas lattillganglig information om vad som galler vid uthyrning 7%
Det var svart att hitta en lamplig hyresgast 25%
Annat, namligen: 0%
Vet ej 0%
Fraga 8: Kan du tdnka dig att framover hyra ut hela din bostad om du under en

period av minst 3 manader tillfilligt 4r bosatt pa en annan adress?

Bas 4000
Ja, med stor sannolikhet 9%
Ja, med viss sannolikhet 22%
Nej, sannolikt inte 44%
Nej, under inga omstandigheter 23%
Vet ej 2%
Totalt 100%
Fraga 9: Kan du ténka dig att vid nagon tidpunkt hyra ut en del av din bostad, fér

en period om minst 3 manader?

Bas 4000
Ja, med stor sannolikhet 4%
Ja, med viss sannolikhet 16%
Nej, sannolikt inte 50%
Nej, under inga omstandigheter 29%
Vet ej 1%
Totalt 100%
Fraga 10: | vilken utstrdckning ar din nuvarande bostad utformad sa att det finns
forutsattningar for dig att hyra ut en del av den?

Bas 4000
| mycket stor utstrackning 4%
| ganska stor utstrackning 11%
| ganska liten utstrackning 29%
Inte alls'/'i mycket liten utstrackning 55%
Vet ej 1%
Totalt 100%
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Fraga 11: | vilken utstrickning dr det majligt att bygga om din nuvarande bostad
for att hyra ut en del av den?

Bas 4000
I mycket stor utstrackning 6%
| ganska stor utstrackning 13%
| ganska liten utstrackning 24%
Inte alls'/'i mycket liten utstrackning 55%
Vet ej 3%
Totalt 100%
Fraga 12a: Hur vil kdnner du till vad som géller inom féljande omraden om du

skulle hyra ut hela eller en del av din bostad? Vilken hyra jag far ta ut

Bas 4000
Mycket val 5%
Ganska val 21%
Inte sarskilt val 32%
Inte alls 30%
Vet ej 13%
Totalt 100%
Fraga 12b: Hur vl kdnner du till vad som giller inom féljande omraden om du

skulle hyra ut hela eller en del av din bostad? Vilka skatteregler som giller

Bas 4000
Mycket val 5%
Ganska val 16%
Inte sarskilt val 30%
Inte alls 36%
Vet ej 13%
Totalt 100%
Fraga 12c: Hur vl kdnner du till vad som géller inom féljande omraden om du

skulle hyra ut hela eller en del av din bostad? Vilken rétt jag har att sdga upp en

hyresgast

Bas 4000
Mycket val 4%
Ganska val 16%
Inte sarskilt val 34%
Inte alls 31%
Vet €j 14%
Totalt 100%
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Fraga 13: Finns det ett eller flera sovrum i din bostad som i dag inte anvdnds som

sovrum av nagon person som ingar i ditt hushall? Det vill sdga rum eller uthyr-

ningsdel i din lagenhet'/'villa, eller fristaende hus pa tomten, oavsett vad dessa

anvands till i dag.

Bas 4000
Ja 49%
Ja och det hyrs ut 1%
Nej 49%
Ej svar 1%
Totalt 100%
Fraga 14: Har du under de senaste 3 dren hyrt ut en del av din bostad (bostads-

ratt, dgarlagenhet eller villa) for en tid av minst 3 manader?

Bas 2045
Ja, jag har under de senaste 3 aren hyrt ut en del av min bostad en gang 3%
Ja, jag har under de senaste 3 aren hyrt ut en del av min bostad flera ganger 2%
Nej, jag har inte hyrt ut en del av min bostad under de senaste 3 aren 95%
Vet ej 0%
Totalt 100%
Fraga 15: Varfor har du valt'/'valde du att hyra ut en del av din bostad? Flera

alternativ ar mojliga

Bas 94
For att fa en extra inkomst for att tdcka mina utgifter 33%
For att fa en extra inkomst av andra skal 31%
For att hjalpa nagon till en bostad 49%
For att ha séllskap i bostaden 8%
For att jag tidvis vistats pa annan ort 6%
Annat, namligen 10%
Vet €j 1%
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Fraga 16: Hur hittade du din hyresgast vid din senaste uthyrning?

Bas 94
Uthyrningen skedde direkt till en narstaende eller en bekant 46%
Uthyrningen skedde till ndgon som rekommenderats av en nérstaende eller bekant 27%
Genom att sjdlv annonsera pa t.ex. Internet 19%
Genom att anlita en formedlingstjanst 5%
Genom en kommunal formedling 1%
Vet ej'/'Minns ej 2%
Totalt 100%
Fraga 17: Hur skulle du beskriva dina erfarenheter av den senaste uthyrningen?

Bas 94
Mycket positiva 55%
Ganska positiva 35%
Ganska negativa 6%
Mycket negativa 4%
Vet ej 0%
Totalt 100%
Fraga 18: Varfor skulle du beskriva dina erfarenheter av den senaste uthyrningen

som negativa? Flera alternativ dr mojliga

Bas 10
Hyresgasten skotte inte hyresbetalningarna 32%
Hyresgdsten orsakade skador pa bostaden eller mébler'/'inredning 37%
Hyresgasten storde grannarna 23%
Det var krangligt att satta sig in i reglerna for uthyrning 0%
Det saknas lattillganglig information om vad som galler vid uthyrning 0%
Det var svart att hitta en lamplig hyresgast 9%
Annat, namligen: 38%
Vet ej 0%
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Fraga 19: Vilket eller vilka dr de viktigaste skalen till att du valt att inte hyra ut en

del av din bostad? Flera alternativ ar mojliga

Bas 1958
Inget ekonomiskt behov av att hyra ut 39%
Det ar inte tillrdckligt ekonomiskt I6nsamt 5%
Osaker pa vilka villkor och regler som galler for exempelvis hyressattning eller moj-

lighet att sdga upp en hyresgast 9%
Det ar ekonomiskt otryggt (till exempel uteblivna hyresbetalningar, slitage och

skador) 9%
Inte beredd att ha ytterligare person'/'personer i bostaden 61%
Vill inte ansvara for en hyresgast'/'inneboende gentemot grannarna m.m. 10%
Det &r svart att hitta en lamplig hyresgast'/'inneboende 12%
Det ar krangligt att hyra ut (till exempel att deklarera inkomsten eller soka tillstand

hos bostadsrattsforeningen) 7%
Vill anvanda det extra utrymmet till annat 39%
Det krévs atgarder for att anpassa bostaden for uthyrning 29%
Annat, namligen: 4%
Vet ej 1%
Ej svar 1%
Fraga 20: Vad av foljande skulle gora dig mer villig att hyra ut en del av din

bostad? Flera alternativ dr majliga

Bas 2045
Moéjlighet till skattefri uthyrning 20%
Battre information om regler och villkor 13%
Tydligare regler nar det galler exempelvis hyressattning eller mojlighet att sdga upp

en hyresgast 14%
Hjalp att hitta en lamplig inneboende'/'hyresgast 16%
Hjalp att skriva hyresavtal 9%
Moéjlighet till ett sakert konto for deposition 5%
En garanti for ersattning om hyran uteblir 14%
Forsakringslosningar som tacker for eventuellt slitage m.m. 15%
Radgivning for ombyggnad 6%
Ekonomiskt stod for ombyggnad 18%
Annat, namligen: 14%
Vet ej 38%
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Bilaga 7

Rattsutredning om deposition i hyresférhallanden

ERIKA P BJORKDAHL
Docent i civilrart

Uppsala 2017-05-28

Deposition i hyresforhallanden

1 Inledning
1.1 Uppdrag

Statskontoret har givit mig i uppdrag att kortfattat Iamna synpunkter pa vilka pro-
blem som kan forknippas med anvandandet av depositioner vid uthyrning av
bostadslagenheter. | uppdraget ingar att behandla om gallande ratt ger uttryck for att
det ar tillatet att anvanda deposition vid bostadshyra, vilka riskerna ar med att inte
ha ett genom lag reglerat system for depositioner och vad som bor beaktas vid en
eventuell reglering av omradet.

1.2 Bakgrund och problembeskrivning

Vid upplatelse av bostadslagenhet uppstaller hyresvardar ibland som krav att en
hyresgast ska lamna en summa pengar som sakerhet for hyresavtalet. Den pa omra-
det gdngse termen for foreteelsen &r deposition. Syftet med en deposition &r vanligen
att de deponerade medlen ska tas i bruk om hyresgasten hamnar i betalningsdrojsmal
eller om det uppstar skador i lagenheten som hyresgésten ansvarar for. Fullgor
hyresgasten sina forpliktelser avtalsenligt ska deposition aterbetalas nar hyresforhal-
landet upphér. Deposition vid bostadshyra kan anses ha en faktisk och forsvarbar
funktion. Hyresvarden ar, sarskilt vid icke kommersiell uthyrning, i ndgon man i en
utsatt situation eftersom denna kan lida stor skada om hyresgésten inte fullgér sina
forpliktelser vid nyttjandet av lagenheten. Det géller vid bade dréjsmal med hyra och
skada pa lagenheten samt pa mobler som eventuellt ingdr i upplatelsen.

Anvandandet av deposition kan dock bade missbrukas och leda till en rad problem
for hyresgasten. Deponerade medel tas ndstan undantagslést om hand av hyresvar-
den. Det lamnar utrymme for varden att hantera medlem efter eget gottfinnande.
Hyresvardar tycks ibland anta att han eller hon ensam har att avgéra om det depone-
rade beloppet ska aterlamnas och i sa fall med vilket belopp. Medlen halls inne till
exempel darfor att hyresvarden utan fog hanvisar till att det antingen foreligger
onormalt slitage, har uppstatt en skada i lagenheten alternativt pa uthyrda mobler,
eller att det inte har stadats tillrackligt i samband med avflyttningen. Innehallandet
av deponerade medel sker ibland utan att nagon motivering lamnas. Nagot tillspetsat
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kan detta beskrivas som att hyresvérden forfogar 6ver beddmningen av om det fore-
ligger ett giltigt ansprak. Klart &r att radande ordning lamnar éppet for missbruk. En
hyresgast har forvisso majlighet att ta hjalp av domstol for att utfa deponerade medel,
men det ar langdragen och for hyresgasten ofta komplicerad process varfor han eller
hon kan antas dra sig for det.

Vidare halls inte alltid deponerade medel atskilda fran hyresvardens egna medel,
vilket till att borja med kan innebéra problem om hyresvéarden hamnar pa obestand
eftersom hyresgastens separationsrétt har gatt forlorad. Dartill kan hyresvarden ha
anvant pengarna for egen del varfor han eller hon helt enkelt inte har nagra pengar
att betala tillbaka vid hyresforhallandets upplosning. Det senare torde vara vanligast
vid icke kommersiell uthyrning.

Klart &r att nér en hyresvard agerar pa nu beskrivet sétt innebar det ett asidosattande
av allmanna réattsregler avseende stéllande av sékerhet.

2 Allméanna 6vervaganden

2.1 Rattslig klassificering av deposition

Huruvida det enligt gallande ratt ska anses tillatet att krava deposition far avgoras
utifran hur foreteelsen ska klassificeras fran rattslig synpunkt. Termen deposition,
med i inledningen beskriven innebdrd, faller inte uttryckligen in under nagra regler
i jordabalkens tolfte kapitel. Later man inte parternas benamning pa foreteelsen vara
styrande, och det vare sig den kallas deposition eller ndgot annat, utan i stallet faster
vikt vid sakerhetens konstruktion och syfte framgar att det finns viss reglering som
ar tillamplig, ndmligen bestammelserna om sakerhet i form av pant och borgen i JB
12 kap. 28 och 28 a §8.1%* | det foljande forklaras varfor deposition ska anses utgora
eller likstallas med sékerhetsformen pant. Syftet hdrmed &r inte bara att klargéra om
det ar tillatet att anvanda deposition som sékerhet och att det kan finnas viss reglering
pa omradet, utan dven att pavisa vilka bestimmelser man har att forhalla sig till vid
ett forslag pa reglering av omradet.

Som namnts ovan lamnas en deposition for att trygga en hyresvards ansprak for det
fall hyresgasten asidoséatter sina forpliktelser i hyresforhallandet. Jamférs det med
pant och borgen framgar att syftena ar desamma. Av lagforarbetena till reglerna i JB
12 kap. 28 och 28 a 88 om pant och borgen f6ljer att &ven dessa institut utgor sakerhet
for fullgérande av forpliktelserna enligt hyresavtalet. Pant och borgen kan anvandas
som sakerhet inte endast for hyresinbetalningar, utan ocksd som garanti mot
misskotsamhet som leder till skada, till exempel i fraga om lagenhetens vardande.
Depositionens konstruktion paminner mest om pant, eftersom det i bada fallen
handlar om att i férvag prestera viss egendom till hyresvérden. Vid pantséttning stélls
viss egendom som sdkerhet for ett avtal genom att egendomen &éverldmnas till
panthavaren — hyresvarden — eller en utpekad tredje person, vilken innehar panten

164 28 § ror lokalhyra men kan, motsatsvis, anses ge vagledning for utrymmet att sdga upp
hyresavtalet om en sakerhet férsamras.

165 Se SOU 1966:14 s. 142. Se aven Lennander, G., Panthavarens skyldigheter vid pantavtal
om 16s egendom, Stockholm 1977, s. 3 f. samt Wallin, G., Borgen och tredjemanspant,
Stockholm 1984, s. 22 f.
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for panthavarens rakning. Vid borgen ska forpliktelsen tvartom fullgéras forst néar
behov uppstar.

Som pant godtas egentligen all sorts egendom av ekonomiskt varde och som kan
overlatas.'® Pant kan utgd i pengar. Ett pantavtal ingas mellan panthavare — hyres-
vard — och pantséttare — hyresgést. Det behdver inte vara pantsattaren — hyresgésten
— som ager panten, utan det kan vara en tredje person.

Som framgar foreter borgen likheter med deposition. Kanske ar det ett lite for ater-
hallsamt pastaende; i sjalva verket ar det svart att identifiera nagra skillnader, en
deposition far anses utgéra en pant. Enda skillnaden ligger i bendmningen. Med
termen deposition forstas enligt normalt sprakbruk sakerhet i form av pengar. Valet
av term skulle kunna forklaras med att parterna har avtalat om att sakerhet ska utga
i just pengar. Darmed har de avtalat bort ratten som en pantséttare anses ha enligt
allmanna regler, att prestera pant i vilken egendom som helst, sa lange vardet mot-
svarar det av motparten uppstallda kravet pa sékerhetens varde. ¢’

Foljden av det nu sagda ar inte bara att sékerhet i form av deposition ar tillatet enligt
géllande ratt'®® — for JB 12 kap. 28-28 a §8 vilar pa forutsattningen att anvandande
av pant som sékerhet ar tillatet — och att 28 a § darfor ar tillamplig pa depositioner,
utan &ven att allmanna regler om borgen som inte kommer till uttryck i 28 a § ar
tillampliga. Innan det narmare utreds vilka rattsliga konsekvenser en sadan tillamp-
ning kan fa ska kort berdras hur fenomenet deposition har hanterats i den juridiska
litteraturen och i lagforarbeten.

2.2 Deposition i litteratur och lagforarbeten

Fragan om hur deposition i hyresforhallanden ska betraktas fran rattslig synpunkt
har inte berdrts i nadgon storre utstrackning i den juridiska litteraturen. Inledningsvis
kan hanvisas till min egen bok dar jag framfér samma standpunkt som i stycket
ovan.’® Edling ber6r inte fragan narmare men hanvisar till ett rattsfall rérande
deposition i det avsnitt som ror pant och borgen i bostadshyresforhallanden.”
Holmaqvist & Thomsson namner deposition av penningbelopp som ett exempel pa
borgen.'”* De diskuterar dock ocksa deposition som fenomen och tycks ge uttryck
for att det inte skulle vara fraga om borgen.1"2 Jartelius namner deponering av visst
belopp som en sakerhet motsvarande pant och borgen.t” Larsson m.fl. ser, utan
motivering, villkor om deposition som en sakerhet som faller in under JB 12 kap.
28 a 8.7* Aven Lejman tycks uppfatta deponering av medel som sddan sékerhet.'’
Sammanfattningsvis far den dominerande uppfattningen i doktrin anses vara att

166 |_ennander, G., Panthavarens skyldigheter vid pantavtal om l6s egendom s. 12.

167 Se Lennander,G., Panthavarens skyldighet vid pantsattning av 16s egendom s. 12.
168 Se t.ex. prop. 1983/84:137 s. 127 och SOU 1996:148 s. 145,

169 Se Bjorkdahl, E. P. Hyra av bostad och lokal, Uppsala 2013, s. 76.

170 5e Edling, T., 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” s. 210, Stockholm 2014 s. 210.

171 Se Holmgvist, L. & Thomsson, R., Hyreslagen — en kommentar, Stockholm 2015.
125e a.a. 5. 268 f.

173 Se Jartelius, Hyra och bostad, Stockholm 1978, s. 90.

174 Se Larsson, N., Synnergren, S. & Wahlstrém, C., Bostadshyresavtal i praktiken, Stock-
holm 2014, s. 83.

175 Se Lejman, F., Den nya hyresratten, Stockholm 1976, s. 283.
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deponering av medel &r ett exempel pa sadan sakerhet som faller in under JB 12 kap.
28 a 8. Nagon narmare motivering till standpunkten lamnas inte.

Ursprunget till dagens regler i JB 12 kap. 28 och 28 a 8§ om sdkerhet i form av pant
och borgen infordes redan i samband med nyttjanderattslagens inférande 1908.17¢
Forsta gangen just termen deposition tycks ha anvants i lagstiftningssammanhang ar
i SOU 1981:77.17" Deposition betraktas dar som en sakerhet bland andra som faller
in under reglerna om sdkerhet i form av pant och borgen. | utredningen beskrivs
deposition, och s dven forskottshyra, dock som en sékerhet av icke traditionellt slag,
men som i enskilda fall kan vara befogad beroende pa omstandigheterna. 1 SOU
1996:148 namns deposition av visst penningbelopp som exempel pa vad som kan
utgora sakerhet i form av pant.1’® Att termen deposition har figurerat i lagstiftnings-
sammanhang endast vid tva tillfallen och da bara i utredningar kan sannolikt forkla-
ras med att lagstiftaren har velat undvika begreppsforvirring i forhallande till reg-
lerna om hyresgastens ratt att halla inne hyra genom att deponera medel hos lanssty-
relsen, se JB 12 kap. 21 8.

Sammanfattningsvis, med hanvisning till att deposition &r ndrmast identisk med pant,
ar det valgrundat att likstalla dem fran rattslig synpunkt. Nu innebar slutsatsen att
deposition kan likstallas med pant, dock inte att JB 12 kap. ger ndgon végledning for
hur de i inledningen ndmnda problemen vid missbruk av deposition ska hanteras.
Skélet hartill ar att bestdmmelsen i JB 12 kap. 28 a § endast ror pantsétta-
rens/hyresgéstens ratt att saga upp panten. Vidare ror hyresréattslig praxis om pant
huvudsakligen uppséagning av hyresavtal pa grund av att en sakerhet férsamrats och
jamkning av villkor rérande pant. Vid avsaknad av reglering i JB 12 kap. och
vagledning genom réattspraxis, vacks fragan i vilken utstrackning allmanna regler om
pant och borgen tillnandahaller 16sningar pa de i inledningen beskrivna problemen.

2.3 Betydelsen av allménna regler rérande pant

Lagstiftaren har inte vid nagot tillfalle sedan reglerna om sakerhet i form av pant och
borgen infordes 1908 uttryckt att dessa pa obligationsrattens omrade sedan mycket
lange vedertagna rattsfigurerna skulle ha en sarskild innebord pa det hyresrattsliga
omradet.'7® Att pa hyresrattens omrade valja en lsning som star i Gverenstimmelse
med vedertagna rattsprinciper skapar bade forutsebarhet och systematik, varfor det
forordas.*®® En annan sak ar att problemen vid anvandandet av borgen och pant i ett
hyresavtal kan vara andra an vid borgen och pant generellt. Som utgangspunkt far
dock antas att allmanna regler om pant och borgen ska vara styrande dven nar sadan
sakerhet stalls i ett hyresforhallande.

176 Bestammelsen fanns i lagens 22 § och géllde vid den tiden savél lokalhyra som
bostadshyra.

117 Se s, 352,

178 Se s, 145,

179 Det kan noteras att i NJA 1918 s. 54 hanterades tvistefragan rérande borgen vid hyra enligt
allménna regler om borgen.

180 Jfr t.ex. Baarnhielm, M., Fordel saklega, SvJT 2001 s. 433 och Lindskog, S., Hogsta dom-
stolen och den kommersiella rétten, JT 2002-03 s. 78 f.
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Lagstiftaren har i SOU 1996:148 tagit det nu anforda synséttet for givet och baserar
utredningen om eventuella andringar i reglerna om pant och borgen i hyreslagstift-
ningen pa allmanna regler om pant och borgen. Den lagandring som blev féljden av
utredningen motiverades med att det ansags for rattsoséakert att en, forvisso genom
allménna regler, redan etablerad rattsprincip endast framgick av doktrin. FoOr att
uppna ett tillrackligt gott skydd ansdgs principen — ratt for borgensman och
pantsattare att sdga upp sakerheten — behdva komma till uttryck i lag.'
Lagandringen avsag nu gallande JB 12 kap. 28 a §.1%

En sammanfattande konklusion &r att utgangspunkt for en eventuell lagreglering
rorande deposition bor tas i allménna regler om pant. Férutom att det ar en logisk
utgangspunkt med tanke pa att det ar fraga om identiska foreteelser, kan flera
fordelar uppnas med ett sadant tillvagagangssatt. Till att borja med kan det finnas
redan fardiga l6sningar pa de problem som man péa det hyresrattsliga omradet
behdver komma till ratta med. Hartill kan det uppsta problem vid tillampningen om
man inte forhaller sig medvetet till redan etablerade regler for sadana sékerheter.
Slutligen, en lagreglering blir sallan heltdckande och lagstiftaren har sma mojligheter
att i forvéag forutse alla problem. | det foljande diskuteras vilka riskerna &r med att
inte ha ndgon reglering pa omradet samt vad som kan behéva beaktas vid inférandet
av en reglering.

3 Utgangspunkter for en reglering

3.1 Finns det nagot behov av att reglera omradet?

Av gallande ratt foljer som framgatt att det ar tillatet att krava stallande av sakerhet
for bostadshyresavtal. Skal kan anforas bade for och mot att narmare lagreglera om-
radet. En kanske inte 6nskvard konsekvens av en reglering kan bli att stallande av
sakerhet blir mer vanligt, bade eftersom det kan ses som ett legitimerande av
foreteelsen och att tillhandahallandet av ett tydligt regelverk kan underlatta och
darfor stimulera forfarandet. Ett 6kat bruk av depositioner drabbar framst de
betalningssvaga pa bostadsmarknaden. Det nu sagda kan utgéra skal mot en
reglering.

Anvdandandet av deposition & dock inte nddvéndigtvis negativt. Stéllande av
sakerhet kan manga ganger vara enda mojligheten for betalningssvaga hyresgaster
och hyresgéster som har betalningsanmarkningar, eller som har haft problem i
tidigare hyresforhallanden, att erhalla ett hyresavtal. 8 Det nu sagda talar vidare for
att det inte ar nagot lampligt alternativ att forbjuda stdllande av sakerhet i
hyresforhallanden eftersom det kan leda till att vissa samhallsgrupper stangs ute fran
hyresmarknaden.

Av betydelse for fragan om det ar lampligt med en lagreglering &r att det ror sig om
en idag val etablerad foreteelse som tycks Oka i omfattning och vilken i viss
utstrdckning missbrukas till nackdel for hyresgésterna. Sarskilt med hénvisning till
missbruket finns skal att bortse fran att anvandandet av depositioner kan bli mer

181 Se SOU 1996:148 s. 156 f.

182 Se prop. 1996/97:46 5. 21 f.

183 Denna aspekt har belysts bl.a. i SOU 1996:148 och prop. 1997/98:46 s. 23, och gor sig
fortsatt géllande &n idag.
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frekvent efter en reglering. Klart ar att det finns ett skyddsbehov. Tillhandahallandet
av regler som innebdr att en redan etablerad foreteelse utévas under forutsebara och
trygga former, kan uppvéga eventuella nackdelar med avseende pa 6kad frekvens.

Mdjligen &r risken att depositionsratten missbrukas stérre vid icke-kommersiell
uthyrning an annars, huvudsakligen darfor att det saknas kunskap, men kanske ocksa
for att antalet oseritsa aktorer ar hogre. Hyresgéstens skyddsbehov kan darfor vara
&n mer beaktansvart vid icke kommersiell uthyrning.

Utrymmet att krdva sadkerhet kan vara sérskilt vardefullt for en icke kommersiell
uthyrare. Privata uthyrare ar typiskt sett mer ekonomiskt sarbara. Risken att sjalv fa
bara kostnaden for skada i lagenheten eller att fa dubbla boendekostnader pa grund
av hyresgastens betalningsdréjsmal kan verka avhallande for intresset att hyra ut.
Manga ganger ar det nodvandigt for tillfalliga uthyrare att Iamna kvar eget bohag,
nagot som okar sarbarheten med avseende pa skador som inte ersatts. | denna uthy-
rarkategori torde det finnas mindre kunskap och samre forutsattningar att driva ratts-
processer med anledning av en tvist, varfor uthyrarens behov av skydd blir &n mer
patagligt.

Sammanfattningsvis har bade hyresvardar och hyresgaster intresse av att det infors
regler pa omradet. Malsattningen med en reglering bor vara att tillhandahalla
bestdammelser som motverkar missbruk och som &r sdkra och enkla att tillampa for
bada parter. Utdver den generella nyttan med ett sadant regelverk kan, framforallt
det senare, antas stimulera icke kommersiell uthyrning av bostader.

3.2 Val av terminologi

Vid en eventuell reglering aktualiseras fragan om termen deposition ska anvandas.
Hur enskilda parter valjer att benamna den sakerhet som stalls saknar som framgatt
betydelse for hur sikerheten ska hanteras fran rattslig synpunkt. Den pd omradet
mest etablerade termen for vad som i sjélva verket utgor sékerhet i form av pant, ar
deposition. Eftersom termen deposition har en annan, vél forankrad, rattslig innebord
i JB 12 kap. 21 8 utgor redan det skal att anvdnda en annan term i en eventuell
reglering. Vidare gar det pa hyresrattens omrade att skoja en tendens hos aktérerna
att etablera en fran lagen avvikande terminologi for olika Gverenskommelser,
mojligen i syfte att soka kringga regelverket men kanske aven darfor att man ar
okunnig om att en férandrad terminologi inte leder till att lagens bestdmmelser
undgas. Bland annat av det skalet bor man 6vervéga att inte lasa sig vid en fast term
utan formulera sig mer generellt. Det torde dven minska risken nagot att reglerna
snabbt blir otidsenliga pa grund av utvecklingen pa omradet.

En mojlig formulering &r sékerhet i form av pengar och annan egendom. Dérmed
torde de flesta substitut for pengar tdckas in, men &ven annan egenom som
traditionellt kan anvands som pant. En nackdel med att i JB 12 kap. inféra en ny
terminologi ar att man riskerar att fjarma sig fran de etablerade instituten pant och
borgen. Det finns stora fordelar med att lata dessa insitut bilda utgangspunkt for
regler om sékerhet i JB 12 kap., bland annat eftersom det med dem féljer en rad
etablerade, val avvagda principer som kan och bor vara vagledande &ven pa
hyresomradet. Vidare blir en lagreglering séllan heltackande och lagstiftaren har sma
mojligheter att i forvég forutse alla problem. Kan man i tillampningen falla tillbaka
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pa allmanna principer om pant och borgen skapar det bade forutsebarhet och
rattssékerhet.

3.3 Bor mojligheten att kréva pant i ett hyresforhallande
begransas?

Enligt gallande rétt foreligger inga begransningar i mojligheten att krdva sékerhet
vid hyresavtalets ingaende. Fragan om rétten att krava stallande av sakerhet bor vara
fri har utretts tidigare.'®* Slutsatsen har da varit att nagon generell inskrankning inte
bor goras. Flera skal kan anfdras for att rattslaget inte bor &ndras.

Generellt &r det alltid en fordel for hyresvarden om det stélls sakerhet. For en icke
kommersiell hyresvard kan av skal som ndmnts ovan, méjligheten att krava sékerhet
vara avgoOrande for om han eller hon vill hyra ut en bostad. Traditionellt sett har
stallandet av sakerhet ansetts vara nagot som maste finnas i ekonomisk fastighets-
forvaltning. Det &r viktigt for fastighetsekonomin och i langden &ven till hyresgés-
ternas basta att denna regel uppratthalls.

Vidare kan, av skal som anféorts ovan, mojligheten att stalla sakerhet i manga avse-
ende utgora en fordel for hyresgdsten bland annat eftersom det kan leda till att en
fran ekonomisk synpunkt mindre attraktiv hyresgast kan accepteras av hyresvarden.

| sammanhanget &r det relevant att anyo lyfta fram en aspekt som berérdes i samband
med lagandringen 1998, ndmligen att en reglering som begrénsar utrymmet att kréva
sakerhet kan bli verkningsl6s.® For att en begransning ska bli meningsfull maste
den forenas med en mojlighet for den tilltankta hyresgasten att fa fragan om det
foreligger skal att stalla sakerhet provad. Nar fragan val provats har lagenheten
sannolikt redan hyrts ut till ndgon annan, eftersom det inte ar tankbart att under hand-
laggningen hindra fastighetségaren fran att valja en annan avtalspart. Detta utgor skal
att inte infora nagon begransning i mojligheten att krava séakerhet.

I samband med att det i tidigare utredningar konstaterats att utrymmet att krdva
sakerhet bor vara fritt har samtidigt framhallits att hyresgastens behov av skydd bor
tillgodoses pa annat satt. Skyddet har huvudsakligen kommit till uttryck i att forsam-
rad sékerhet samt underlatenhet att stilla ny sakerhet inte automatiskt leder till att
besittningsskyddet bryts och avtalet upphor. | stéllet ska vid intresseavvagningen
enligt JB 12 kap. 46 § en bedomning goras av hyresgastens formaga att, utan att ny
sékerhet stélls, fullgéra sina forpliktelser enligt avtalet. Vidare kan ett villkor om
sékerhet jamkas enligt JB 12 kap. 55 § 7 st. om det ar oskéligt. Slutligen kan en
sakerhet sagas upp enligt JB 12 kap. 28 a §.1%¢

184 5e s, SOU 1981:77 s. 342 f., SOU 1996:148 s. 150 f. och prop. 1997/98:46 s. 23.

185 Se prop. 1997/98:46 s. 23.

186 Angaende bevekelsegrunderna for denna bestammelse hanvisas till SOU 1996:148 s. 155
ff. Se dven 1997/98:46 s. 42. De Gvervaganden till forman for borgensmannen som dar
gjordes gor sig sannolikt fortfarande gallande. Huruvida det ar lampligt att vid privatut-
hyrning ska ha en ovillkorlig rétt att siga upp sakerheten & majligen nagot som ska utredas
narmare. Skyddsintresset hos uthyraren kan ségas vagra tyngre dar an vid kommersiell uthyr-
ning och &r kanske minst lika beaktansvart som intresset av att kunna séga upp sékerheten.
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Hyresgastens behov av skydd i det har avseendet gor sig i huvudsak fortfarande
géllande.

Ytterligare en aspekt som behdver 6vervagas i anslutning till hyresgéstens skydds-
behov pa grund av att ratten att krava sékerhet ar fri, a&r om det finns skal att ha ett
tak for vilket belopp som kan kravas som sakerhet. Fragan om en sadan begransning
utreds i det foljande.

3.4 Bor sdkerheten vara begransad till visst belopp?

| dvervdaganden om en sékerhet ska vara begransad till ett visst belopp bér beaktas
att JB 12 kap. i nagon man kan sagas ge uttryck for en princip om att en bostads-
hyresgast inte ska behtva ldgga ut pengar i forvdg annat &n for det direkta nyttjandet.
Det kommer till uttryck i den tvingande bestdammelsen om att hyresgasten inte ska
betala mer 4n en manadshyra i taget, se JB 12 kap. 20 8. Vidare kan hyresgasten inte
alaggas att betala hyran tidigare an sista vardagen fore ny manads borjan, dock med
undantag for forsta manadshyran. Bestammelsen motiveras med att langre betal-
ningsperioder an en manad, till exempel ett kvartal, blir alltfor betungande fran eko-
nomisk synpunkt for hyresgasten. Tidigare géllde begransningen om en manadshyra
endast for hyresavtal som avsag lagenheter om hogst fyra rum, kok dari inbegripet.
Hyresgaster som bebodde lagenheter av denna storlek, ansags typiskt sett ha en blyg-
sam ekonomisk stallning, varfor de fortjanade ett extra skydd i form av att inte
behova betala mer &n en manadshyra i taget.'®” Senare andrades alltsa bestammelsen,
pa samma skal, till att omfatta alla bostadslagenheter oavsett storlek. &

En forsta reflektion bér mojligen goras 6ver hur denna bestdmmelse 6ver huvud taget
korrelerar med utrymmet att krédva sékerhet av hyresgasten for hyresavtals full-
gorande. | ndgon man innebér ju en sakerhet i form av pengar en forskottshetalning
for framtida forpliktelser. Nu foreligger enligt gallande ratt inte nagra begransningar
i utrymmet att kréva sdkerhet, vilket skulle kunna tas till intakt for att en konflikt inte
anses foreligga. | de statliga utredningarna 1981 och 1996 dar fragan om det ska
foreligga begrasningar i ratten att krava sékerhet, berors inte forhallandet till JB 12
kap. 20 8.

Oavsett om det ska anses foreligga en konflikt eller inte kan bestdmmelsen i JB
12 kap. 20 § sdgas ge uttryck for ett stallningstagande fran lagstiftaren om att det &r
alltfor betungande for en hyresgast att i forvdg prestera och ligga ute med storre
summor pengar. Stéllningstagandet gor sig gédllande pa samma sétt vid betalning av
hyran som vid utlagg for stallande av sakerhet. Redan detta talar for att inféra en
beloppsgréns. Vidare kan en beloppsgrans bidra till att mindre betalningsstarka per-
soner ges okade mojligheter att trada in pa hyresmarknaden.

Oberoende av hur man i en lagreglering staller sig till en beloppsgréns behéver man
forhalla sig till bevekelsegrunderna for JB 12 kap. 20 §. Att det hittills inte gjorts &r
inte sa forvanande eftersom det i JB 12 kap. inte finns nagra bestammelser som ror
ingaende av avtal om stallande av sakerhet. Infors detaljerade regler om stallande av

187S5e NJA 11 1939 nr 5:1 s. 523.
188 Se prop. 1983/84:137 s. 125, se dven LU 1979/80:6.
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sakerhet blir konflikten daremot pataglig, jamfort med om endast allmanna principer
styr.

Det foreligger naturligtvis svarigheter med avseende pa att faststalla en belopps-
grans. Svarigheten ansags i samband med 1998-ars lagandring utgora skal for att inte
infora en grans.'® Mojligen kan det for faststallandet av en beloppsgrans vara
meningsfullt att dra upp nagra riktlinjer som baseras pa vad en sékerhet ar avsedd
for.

Stallandet av sakerhet galler for hyresavtalet som sadant. En sakerhet har darmed
som huvudregel betydelse inte endast for hyresinbetalningarna, utan dven som
garanti for ansprak pa grund av misskotsamhet, till exempel i frdga om skada a
lagenheten.'®® Angéaende skador kan riktlinjer till exempel hamtas fran utrymmet att
fa skadan tackt av en forsakring. Schablonbelopp kan relateras till sjalvrisker even-
tuellt med schablontillagg for vardeminskningar. Visst utrymme bor mojligen ges
for skador till 1agre belopp vid vilka det inte &r meningsfullt att utnyttja en forsékring.
Vidare kan beloppen vara olika beroende pa om man &r kommersiell eller icke kom-
mersiell aktor. | det har ssmmanhanget kan aven fragan uppmarksammas om forut-
séttningarna bor forbéattras for en hyresvérd att genomdriva att hyresgasten forsékrar
lagenheten. Mdgjligen kan till depositionsforfarandet knytas en skyldighet for hyres-
gasten att teckna sakforsakring.

Sakerhet for underlatenhet att betala hyra kan lampligen knytas till ett visst antal
hyror. Att inte ha ett for stort antal hyror kan stimulera till tidig uppséagning, vilket
kan vara positivt pa flera satt, dels for att fragan far en rattslig provning, dels for att
det kan leda till att problemen upphor alternativt att en hyresgast far den hjalp han
eller hon behover.

For att minska risken for kringgaende av en eventuell beloppsgrans kan sanktioner
behova inforas, varvid aterbetalning av det for hdga beloppet framstar som en sjalv-
klar 16sning. Risken for kringgaenden minskas om stéllande av sékerhet sker genom
myndighets forsorg eller en delegerad aktdr vars handhavande och verksamheten
styrs av vissa regler, se foljande avsnitt.

3.5 Skyldighet att halla medlen atskilda

Som framgatt ovan av den inledande problembeskrivningen forekommer det inte
alltfor séllan att deponerade medel inte satts in pa ett for andamalet sarskilt konto
utan blandas med hyresvérdens egna medel. Vidare férekommer att hyresvérdar
anvander deponerade medel for eget bruk och ibland har varden darfor inte nagra
pengar att aterbetala till hyresgasten. Har foreligger ett uppenbart skyddsbehov var-
for en reglering pa omradet bor innefatta bestammelser for att tillgodose hyresgas-
tens intressen. Harvid bor beaktas vad som foljer av allménna regler om pant.

Av allmanna regler foljer att en pant ska forvaras pa sadant sétt att inte panthavarens
mojlighet att aterfa egendomen minskar. Bestar panten av pengar maste den hallas
avskild fran panthavarens egna medel, eftersom de annars inte ar skyddade fran

189 Prop. 1997/98:46 s. 23.
190 Se SOU 1966:14 s. 142. Se aven Lennander, G., Panthavarens skyldigheter vid pantavtal
om 16s egendom s. 3 f. samt Wallin, G., Borgen och tredjemanspant s. 22 f.
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tredje mans ansprak.'®! Vidare foreligger en skyldighet for panthavaren att varda
panten. Panten ska forvaras pa ett betryggande satt. Den far inte skadas i fysiskt
hanseende och ska i majligaste man bevara sitt varde.*® Pant i pengar ska forvaras
pa rantebarande konto och ranta pa deponerat belopp ska i regel tillkomma
pantsittaren.®® Asidosattande av vérdplikten leder till pafsljd, varav den viktigaste
ar skadestandsskyldighet for panthavaren.

Rattslaget avseende vilka skyldigheter en panthavare har &r klart. Vidare kan kon-
stateras att manga hyresvardar alltsa agerar i strid med géllande ratt. Vad det beror
pa later sig inte besvaras i denna promemoria, men ett antagande &r att det kan bero
pa okunskap.

Det foreligger inte skal att i hyresforhallanden avvika fran allmanna regler om vilka
skyldigheter en pantsattare har att varda panten och halla medlen avskilda. I de olika
lagstiftningsarbetena under aren har antagits och uttryckligen papekats att dessa all-
méanna regler ska galler vid stélld sakerhet i hyresforhallanden. For att tillse att gal-
lande ratt far genomslagskraft aven i hyresforhallanden, och for att uppna ett effek-
tivt skydd bor principerna lagfastas.**

Att lagfasta nu namnda principer ar sannolikt inte tillrackligt for att uppna ett fullgott
skydd. Bland annat far en tillrackligt stor del av aktorerna antas inte kanna till vad
som féljer av gallande ratt oavsett om den ar lagfast eller inte. Aven om de kan dra
sig sanktioner vid asidosattande av regelverket, foreligger fortfarande inte nagot
effektivt skydd for hyresgastens del. Vidare kan det antas att manga aktorer, sarskilt
vid icke kommersiell uthyrning, inte har klart for sig hur de ska ga tillvaga for att
halla medlen individualiserade och vid avsaknad av ett transparant system finns risk
att hyresvarden inte placerar medlen pa réatt satt, dels darfor att det kan uppfattas som
for komplicerat, dels for att risken att drabbas av eventuell paféljd ar liten. Slutligen,
att endast avskilja medlen medan de fortfarande finns inom hyresvardens egen kon-
trollssfar med ensam forfoganderatt, innebér inget skydd for hyresgésten avseende
att hyresvérden efter eget gottfinnande férfogar éver medlen.

Sammanfattningsvis utgor det nu sagda skal for att tillskapa ett sarskilt deponerings-
system for hyresforhallanden. Ett sadant system bor bygga pa att hyresgasten sjalv
ska deponera medlen, varvid de inte forst ska passera hyresvarden. | vissa andra
lander, bland annat Norge, finns sadana system etablerade varfor viss vagledning
kan hamtas dar. Mdjligen kan systemet rérande deponering hos lansstyrelsen enligt
JB 12 kap. 21 § ge vagledning. Ett system maste tillgodose fragan om vid vilka for-
utsattningar en hyresvard kan forfoga 6ver medlen. Denna aspekt berérs i det fol-
jande.

191 Se Lennander, G., Panthavarens skyldigheter vid pantavtal om 16s egendom s. 71 f. Se
dven Hastad, T., Sakratt, Stockholm 1996, s. 152 ff.

192 Se Lennander, G., Panthavarens skyldigheter vid pantavtal om I6s egendom s. 63 ff. och
Wallin, G., Borgen och tredjemanspant s. 191 f.

198 Se Victorin, A., Kommersiell hyresratt s. 169.

194 Jfr har motiveringen i SOU 1996:148 s. 156 f. dér just sadana argument anfordes nér den
allménna principen om pantsattarens ratt att saga upp sékerhet blev foremal for lagreglering,
oavsett att det redan foljde av gallande ratt.
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3.6 Vem ska ha dispositionsratt éver deponerade medel?

For att uppna ett effektivt skydd med avseende pa de problem som finns pa omradet
behover en reglering dven hantera fragan under vilka forutsattningar hyresvarden far
forfoga dver medlen. 1%

Enligt allménna regler géller att en panthavare inte efter eget gottfinnande kan for-
foga Gver panten utan han eller hon maste forst styrka att det foreligger grund att
anvanda hela eller del av panten. Skal finns inte att géra undantag fran denna grund-
princip i hyresforhallanden. Principen har ocksa ansetts galla i hyresforhallanden och
har kommit till uttryck sa att en hyresvard inte far tillgodogdra sig medel som stallts
som sakerhet utan att forst styrka att han har en fordran pa hyresgasten.*® Principen
har som framgatt inte fatt genomslag i praktiken.

Nar en hyresgast underlater att betala hyran foreligger inga egentliga svarigheter for
hyresvarden att styrka sin fordran. Bedémningarna kan bli mer komplicerade nér
anspraket ar hanforligt till en skada eller onormalt slitage. Det ar ocksa i dessa fall
utrymmet for missbruk ar storst och saledes aven da hyresgastens skyddsbehov gor
sig gallande som starkast. Fallen dar hyresvardar menar sig ha en fordran for onor-
malt slitage vid hyresavtalens upphorande ar manga. Ett sardeles vanligt exempel
synes vara fettflackar dar avflyttande hyresgaster avkravs erséttning ofta mellan
3000-5000 kronor (for samma flackar som tidigare hyresgast redan ersatt framstar
det som ibland). | sammanhanget &r det viktigt att papeka att sarskilt icke kommer-
siella hyresvardars behov av skydd for fordringar pa grund av skador &r stort.

Hur bevisfragor ska hanteras och vilka kriterier som ska vara uppfyllda for att en
hyresvard ska fa nyttja hela eller del av en sakerhet kraver forstas noggranna éver-
vaganden. Klart ar att det ar en viktig del av en reglering. Mojligen &r det sa att om
depositionsforfarandet formaliseras kommer antalet ansprak som &r vaga och kanske
av det skalet inte legitima, att minska i antal. Ett satt att hantera anspraken ar att
hyresvarden ska prestera grund for sin fordran och om anspraket inte bestrids inom
viss tid far varden plocka ut medel motsvarande anspraket. Det kan vidare tankas att
vissa kvalitets- och formkrav ska stéllas pa anspraket respektive bestridandet. Ror
anspraket drojsmal med betalning av hyra skulle hyresgastens majlighet att med
framgang bestrida anspraket kunna forutsatta att denna visar att hyran har betalts.
Vid betalningsdréjsmal skulle systemet kunna utvecklas sa att detta forfarande ges
en sérskild status i en uppséagningstvist till hyresvardens fordel.

3.7 BOr det inforas begrasningar avseende vad sdkerheten kan
galla for?

| 6vervagandet om en reglering ska inféras och hur den i sa fall ska utformas bor
beaktas om sakerhet ska kunna kravas for alla sorts fordringar. Enligt dagens system
forutsatts att en pant stalls som sékerhet for att hyresavtalet fullgérs. Sékerheten har
som huvudregel betydelse inte endast for hyresinbetalningarna, utan for ansprak pa

195 Dessa problem uppmarksammades redan i SOU 1981:77 s. 353.
19 Se Lejman, Den nya hyresratten s. 283.
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grund av misskdtsamhet, till exempel i fraga om skada & lagenheten.'®” Enligt gal-
lande ratt kan parterna ocksa avtala om vad sakerheten ska avse, och vid tveksamhet
om dess omfattning, far inneborden faststallas genom avtals tolkning.1%

Det kan & ena sidan vara svart att utforma en effektiv reglering om att sékerhet bara
far stallas for vissa sorters ansprak. Om depositionsforfarandet formaliseras kan a
andra sidan en begransning uppratthallas genom att endast sarskilt angiva ansprak
erkanns. Godkanda ansprak bor vara sadana som ar hanforliga till att hyresavtalet
fullgors. En fraga att ta stallning till & om endast sadana skyldigheter som foljer av
lag ska accepteras eller om dven asidosattande av individuella avtalsvillkor kan
utgora grund for ansprak. Den senare sortens ansprak innebéar storre bevisproblem
bland annat eftersom det kan behdva involvera tolkning av avtalet.

3.8 Behdver nagra andringar goras i JB 12 kap. 28 a §?

Den enda bestdmmelsen som idag uttryckligen reglerar pant vid bostadshyra i JB 12
kap. &r bestdammelsen i 28 a § om majlighet att sdga upp sakerheten. Bestammelsen
utgor ett befastande i lag av en pa omradet i och for sig redan gallande princip.
Bevekelsegrunderna for saval bestammelsen som principen gor sig gallande an idag.
Mojligen bor en ny reglering forhalla sig till utrymmet att sdga upp en sakerhet vid
korttidshyresavtal sa att en icke kommersiell aktor kan forsakra sig om att panten
galler under hela hyresforhallandet.

Vidare bor i samband med en reglering 6vervagas om utrymmet att jamka ett villkor
om sékerhet enligt JB 12 kap. 55 § 7 st. ska kunna trumfa uppsagningsregeln i JB
12 kap. 28 a §. Med nuvarande system finns en sadan risk.

3.8 Stallande av sakerhet och JB 12 kap. 65 §

Nu och da véacks fragan om stallande av sakerhet i form av deposition star i strid med
vederlagsforbudet i JB 12 kap. 65 8. Syftet med en deposition &r att den ska aterga
till hyresgasten vid hyresforhallandet slut. Har hyresgasten asidosatt en skyldighet i
hyresavtalet som beréttigar till nyttjande av hela eller delar av panten, utgér det kom-
pensation for den skada hyresvarden lidit pa grund av asidosattandet. Under sadana
omstandigheter aktualiseras inte en tillampning av JB 12 kap. 65 8.

Nar en hyresvérd ogrundat anvander delar av deposition eller inte aterbetalar den
skulle det, beroende pa omstandigheterna, kunna utgora ett agerande som faller in
under JB 12 kap. 65 §. Ar sé fallet drabbas hyresvirden av pafoljd enligt bestammel-
sen, fangelse eller boter. Hyresgasten har vidare ratt att aterfa medlen. | fall som
dessa kan hyresgasten saledes sagas ha ett skydd.

Alternativet att hyresgasten ska ga vagen via JB 12 kap. 65 § for att aterfa depone-
rade medel innebar en kranglig, langdragen och kostsam process. Vidare kan det,
sarskilt om hyresvarden trott sig ha haft fog for att halla inne pengar, vara svart att
bevisa uppsat. Bestammelsen innebar darfor inget effektivt skydd och bor inte
betraktas som ett substitut for en reglering rérande sékerhet i form av deposition. Det

197 Se SOU 1966:14 s. 142. Se aven Lennander, Panthavarens skyldigheter vid pantavtal om
16s egendom s. 3 f. samt Wallin, Borgen och tredjemanspant s. 22 f.
198 Se NJA 1988 s. 512.
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kan dock inte hallas for uteslutet att sadan erséattning som avses i JB 12 kap. 65 §
kl&s i termer av deposition. Att infora en formaliserat depositionsforfarande kan déar-
for fa effekten att man i nagon man kommer tillratta med forfaranden som skulle ha
kunnat aktualisera en tillampning av vederlagsforbudet.

4 Avslutning

I promemorian har en givits en oversiktlig bild av olika aspekter som kan behtva
beaktas vid en reglering av depositioner i hyresférhallanden. En del av de problem
som foreligger pa omradet har redan I6sningar i allmanna regler om pant och borgen.
Som framgatt far dessa regler inte nagot genomslag i praktiken. Manga av aktorerna
pa hyresmarknaden kan i s3 matto sagas agera i strid med gallande réatt. Detta, bland
flera andra skal, talar for att omradet bor regleras.

En eventuell reglering behover inte innebéra ndgon forandring av géllande ratt avse-
ende om asidosatt skyldighet ska leda till avtals upphorande. Daremot kan rattspraxis
avseende att jamka ett villkor om sékerhet enligt JB 2 kap. 55 § 7 st. behdva frangas.
Inférandet av en reglering torde ge effekten att villkor om sékerhet i stérre utstrack-
ning ses som skaliga. Vidare bor tillses att jamkningsmojligheten inte asidosatter
betydelsen av uppsagningsregeln i 28 a 8.

Avslutningsvis ska framhallas att i samband med en utredning rérande om anvan-
dandet av depositioner ska regleras, bor 6vervagas om ett formaliserat depositions-
forfarande pa nagot satt kan utokas till att aven tillgodose hyresgasters behov av
skydd vid erldaggande av forsta manadshyran i ett hyresavtal. Fallen dér en person
som tror sig ha fatt ett hyreskontrakt och pa uppmaning erlagger en eller flera
manadshyror i forvag, for att sedan bli lurad pa bade kontraktet och pengarna, &r inte
alltfor séllan férekommande. Formaliseras depositionsforfarandet ges tillfalle att i
systemet hantera &ven dessa problem.

Dag som ovan

Docent Erika P Bjorkdahl
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