PM 2012: RV (Dnr 001-650/2012)

Promemorian ”Okad privatuthyrning av bostiider” och ”Enk-
lare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsritt
eller Aganderitt” (SOU 2012:25)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Som svar p4 remissen av promemorian “Okad privatuthyrning av bostider”
samt pa remissen “Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bo-

stadsritt eller dganderétt” (SOU 2012:25) hanvisas till denna promemoria.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Remissen fran Justitiedepartementet avser bade promemorian ”Okad privatuthyrning
av bostidder” och hyresbostadsutredningens delbetdnkande “Enklare for privatperso-

ner att hyra ut sin bostad” (SOU 2012:25), med f6ljd att detta drende innefattar bdda

forslagen. Nedan redogors for forslagen var for sig.

Promemorian ”Okad privatuthyrning av bostcider”

I promemorian foreslds dndringar avsedda att stimulera privatpersoner att i storre
utstrackning hyra ut bostédder som under en tid inte behdvs for det egna boendet. Av-
sikten med &tgirderna &r att bidra till att synliggora denna del av marknaden och 6ka
utbudet av bostdder genom att dstadkomma ett battre utnyttjande av det befintliga
bostadsbestandet.

Andringarna foreslas i huvudsak inforas genom en ny lag, lagen om uthyrning av
egen bostad, som avses gélla nir en privatperson hyr ut en egen bostadsrattslédgenhet,
dgarldgenhet, villa eller annat 4gt boende. Den nya lagen avses i korthet gélla nir
nagon utanfor ndringsverksamhet hyr ut en bostad, varvid en friare hyresséttning
foreslas tillatas. Utgadngspunkten ska vara att hyresvarden alltid har rétt att genom
hyran fa erséttning for kostnaderna att 4ga bostaden. Hyresavtalet ska vara tidsbe-
gransat och ndgon mojlighet for hyresgésten att framtvinga en forlingning av hyres-
avtalet foreslés inte finnas. En bostadsrittshavare foreslas ha ritt att hyra ut sin bo-
stadsréttsldgenhet i fyra ar utan att behova ange nagot skal.

Darutdver foreslas i promemorian smérre dndringar i 4 § lagen om arrendendmn-
der och hyresndmnder (1973:188) samt i 7 kap. 11 § bostadsrattslagen (1991:614).
Avslutningsvis foreslas dndringar i 12 kap. 1 och 55c¢ §§ jordabalken, dels av redak-
tionell karaktir som foljd av den foreslagna nya lagen, dels med innebord att den sé
kallade presumtionshyran utdkas fran tio till femton éar.




Hyresbostadsutredningens delbetinkande “Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsrditt eller dganderdtt” (SOU 2012:25)
Utredaren foreslar foljande for att stimulera privatpersoners uthyrning av bostéder
som dgs eller innehas med bostadsritt:

1. Rétt for varje bostadsrittshavare att sjélv besluta om uthyrning.

2. Friare hyressittning vid privatuthyrning och kort uppsédgningstid for hyres-

gast.

3. Séker dispositionsritt av egna bostéder.

Utredaren foreslar att de sérskilda reglerna for uthyrning av bostad med bostads-
ratt respektive dganderétt alltid ska vara tillimpliga d4 en myndig privatperson hyr ut
en eller tva sddana bostider, forutsatt att hyresperioden ér begransad till som hogst
fem ar samt att det har forflutit tva &r sedan den senast foregaende femériga hyrespe-
rioden.

Avseende bostadsrittsforeningar foreslar utredaren att enskilda bostadsrattsfore-
ningar genom stimmobeslut ska kunna begrénsa antalet 1dgenheter som fér vara ut-
hyrda samtidigt. Bostadsrittsforeningar foreslas ocksa ges ritt att ta ut hogre avgift
av bostadsrittshavarna under uthyrningsperioder.

Avslutningsvis foreslar utredaren att hyresnimndernas skilighetsprovning av hy-
ror vid uthyrning av bostad med bostadsritt respektive dganderétt ska relatera till
kostnaderna for den som hyr ut bostaden istéllet for till bostadens bruksvérde.

Stockholms stad har fatt promemorian och delbetdnkandet pa remiss for besva-
rande senast den 16 maj 2012.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret som berett det i samrad med Stock-
holms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret delar utredarens bedomning att svensk bostadsmarknad for
nirvarande uppvisar vissa brister i sitt funktionssatt, tydligast manifesterat pa hyres-
marknaden.

Mina synpunkter

Jag instimmer i beddmningen att svensk bostadsmarknad for nérvarande uppvisar
vissa brister. Fler atgérder behovs for att 6ka utbudet av bostéder och forbittra bo-
stadsmarknaden. Det dr dérfor vilkommet att forutsittningarna for att kunna utnyttja
befintliga bostdder forbéttras. Jag instimmer dock i stadsledningskontorets synpunk-
ter om att forbéttrade villkor for andrahandsuthyrning endast kan anses vara en be-
gransad atgérd for att pa kort sikt avhjélpa viss efterfrdgan pa hyresldgenheter och
kan snarast ses som kompletterande medel. For att langsiktigt klara av bostadsfor-
sorjningen kravs dven en omfattande nyproduktion av hyresritter, vilket ocksé
Stockholms stad beslutat om.

Darutover instimmer jag i och hinvisar till stadsledningskontorets synpunkter i
denna promemoria.



Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-

jande.

1. Som svar pa remissen av promemorian “Okad privatuthyrning av bostider”
samt pd remissen “Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bo-
stadsrétt eller dganderétt” (SOU 2012:25) hénvisas till denna promemoria.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 16 maj 2012

JOAKIM LARSSON

Bilaga
Promemorian ”Okad privatuthyrning av bostéider”, inklusive underbilagan “Enk-
lare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsritt eller 4ganderatt”
(SOU 2012:25), sammanfattningar

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Tomas Rudin (S) enligt fo6ljande.

Vi foreslar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
- Delvis bifalla kontorets forslag till beslut
- Utdver detta anfora

Vi konstaterar forst och framst att det storsta problemet pa Stockholms bostadsmarknad ar
bristen pé bostéder, bristen pa hyresritter och i synnerhet bristen pa sma hyresritter. Det fak-
tum att det finns en storre andel bostadsrétter bland just ettor 4n bland bostadsbestandet som
helhet har bidragit till att goéra bostadsmarknaden for de i behov av sma och billiga hyresrét-
ter, framst studenter och unga, synnerligen svartillgénglig. Det &r bra att regeringen uppmaérk-
sammar problemen pa bostadsmarknaden. Det ar beklagligt att det forslag vi nu har att ta
stdllning till inte kommer att skapa négra nya bostdder och &n mindre ndgra nya hyresrétter.
Det dr orovédckande att det dessutom riskerar fa som konsekvens att hyrorna pa den andra-
handsmarknad som idag ar forstahandsmarknad f6r ménga unga, blir s& hoga att fler unga
hamnar helt utanfoér Stockholms bostadsmarknad.

De foreslagna fordndrade reglerna for uthyrning av privatidgda bostader innebér bland
annat fordndrade regler for hyresséttningen pa andrahandsmarknaden. Hyresséttningen for
andrahandsbostider ska justeras efter bostadsrittens virde, enligt en schablon-kalkyl. Exakt
hur schablonen ska konstrueras framgar i inte av det forslag vi har att ta stéllning till, men det
kommer att utgd fran bostadsrittens marknadshyra. For de som har laga lan, stort eget kapital,
kommer vinstmarginalen att bli stor. Det innebér ett tydligt steg ifrdn det svenska systemet
med en princip om hyror till rimliga priser mot marknadshyror ddr priserna pressas sé hogt
det gar att pressa dem. I kombination med ovan beskrivna marknadsanpassning av hyrorna
vill regeringen ta bort ritten for hyresgésten att i efterhand préva hyressattningen ifall hyres-
gésten misstinker att den kan vara for hog. Det &r istillet ett civilt avtal mellan hyresvérd och
hyresgést som ska gilla. I praktiken innebér det att den fraimsta kontrollmekanismen for att
atminstone kontrollera att de hyror som sitts enligt schablonen vi inte vet hur den kommer att



se ut forsvinner. En ung stockholmare pé 23 &r med inkomst tjdnar i snitt 12 000 i ménaden
innan skatt. Vilken plats de stockholmarna har pé den andrahandsmarknad regeringen vill
skapa ér oklart.

Utover det uppenbara problemet med marknadsanpassade hyror finns ett annat stort pro-
blem som kommer att sla mot rorligheten pé bostadsmarknaden. Med marknadsanpassade
utan hyror och utan kontrollmekanismer for hyresnivaerna blir det antagligen 16nsamt att hyra
ut en bostadsritt istéllet for att sélja den. Det kommer framforallt att bli 1onsamt for de som
har stor del eget kapital i ldgenheten. For tva personer med varsin bostadsritt kommer det
vara mojligt att betala for den egna genom att hyra ut den andra. Det kommer med stor sanno-
likhet att fa konsekvensen att férre séljer sina bostadsritter och att fler samboende véljer att
and4 dga tvé lagenheter. Stockholms bostadsmarknad har redan idag problem med ldngsam-
ma flyttkedjor och 14g rorlighet. Om regeringens forslag blir verklighet kommer det att ytter-
ligare forstérka de problemen.

Det antecknades till forteckningen att Miljopartiet avstar frén att delta i beslutet.



ARENDET

Remissen fran Justitiedepartementet avser bide promemorian ”Okad privatuthyrning
av bostdder” och hyresbostadsutredningens delbetidnkande Enklare for privatperso-

ner att hyra ut sin bostad” (SOU 2012:25), med foljd att detta drende innefattar bada

forslagen.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret som berett det i samrad med Stock-
holms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 30 april 2012 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar utredarens bedomning att svensk bostadsmarknad for ndrvaran-
de uppvisar vissa brister i sitt funktionssétt, tydligast manifesterat pa hyresmarknaden. I
synnerhet i tillvixtregioner som Stockholm utgdr bristande tillgang pa bostéder ett patagligt
hinder for rorligheten pa arbetsmarknaden och déarmed pa sikt ett hot mot kompetensf6rsorj-
ningen. Detta &r sérskilt tydligt vad avser hyresldgenheter eftersom de ofta ar den lampligas-
te upplételseformen som insteg pa bostadsmarknaden eller vid en tidsbegriansad vistelse
(exempelvis for utlindsk arbetskraft).

En forbéttrad tillgang till bostéder i allmédnhet och hyresldgenheter i synnerhet &r enligt
kontorets bedomning av stor betydelse for Stockholmsregionens langsiktiga utveckling och
tillvaxtutsikter. Stadsledningskontoret anser séledes att syftet med lagforslaget — béttre ut-
nyttjande av det befintliga bostadsbestandet — &r villovligt. Kontoret anser att forslaget ger
tydligare spelregler for savil hyresvard som hyresgist vad avser hyresniva, uppsagningstid
och besittningsskydd, vilket torde ge béttre forutsittningar for de privatpersoner som tidigare
hyst osékerhet kring att betrakta andrahandsupplatelse av sin bostad som ett attraktivt alter-
nativ.

Bedomda effekter av forslaget

I hyresbostadsutredningens delbetinkande exemplifieras den mdjliga potentialen for pri-
vatuthyrning av lagenheter bland annat med hénvisning till en SKOP-undersdkning genom-
ford pa uppdrag av Stockholms Handelskammare. Undersdkningen visade att knappt sju
procent av dem som inte redan hyr ut i andra hand och som har en ldgenhet/villa eller del av
lagenhet/villa som de skulle vilja hyra ut skulle kunna ténkta sig att géra detta om flexiblare
hyresregler och skattebefrielse for andrahandsuthyrning infordes. Detta uppskattas generera
omkring 43 000 bostadstillfdllen i Stockholms lén. En viktig parameter for berdakningen &r
emellertid forutséttningar att ta ut en hogre hyra och att inte behova betala skatt pa hyresin-
tikten, vilket dr mer langtgaende an det nu aktuella forslaget.

Stadsledningskontoret bedomer dérfor att forslagen i promemorian och delbeténkandet,
tillsammans med ytterligare atgéirder som har aviserats av regeringen i samband med den
ekonomiska varpropositionen 2012, sannolikt kommer att leda till en 6kad andrahandsuthyr-
ning och en stdrre rorlighet pa Stockholms bostadsmarknad. Effekterna ldr dock enligt kon-
torets bedomning bli begrénsade, vilket bekriftas av regeringens egna berdkningar.

Stadsledningskontoret anser att forslagen i promemorian och delbetinkandet innebar
konstruktiva atgérder i ratt riktning for att forbattra bostadsmarknadens funktionssdtt och pa
sikt dstadkomma en viss 6kning av utbudet av hyreslidgenheter. For Stockholms stads del
bedomer stadsledningskontoret att upplételser i andra hand i lagens mening frimst torde



komma att avse bostadsrittslagenheter. Kontorets beddmning &r dock att de foreslagna at-
géirderna dr tdmligen forsiktiga och att det kommer att ta tid innan férdndringarna blir sa pass
allmént kinda att de i storre utstrackning paverkar enskilda individers agerande. Stadsled-
ningskontoret bedomer darfor att effekterna av atgérderna blir begransade pé kort sikt. Kon-
toret anser dock att dessa atgirder tillsammans med andra insatser pa ldngre sikt kan bidra
till att frimja en mer flexibel bostadsmarknad och stéller sig darfor generellt positivt till
atgdrder &mnade att 6ka utbudet av bostéder och forbéttra bostadsmarknadens funktionssétt
och reser inga dvergripande inviindningar mot de forslag som stills i justitiedepartementets
promemoria eller i hyresbostadsutredningens delbetédnkande. Kontoret har dock vissa syn-
punkter pa enskildheter i forslagen, vilka redogdrs for nedan.

Avkastningsrinta och hyresnimndernas bedomning vid andrahandsupplatelse

Lagforslaget innebdr nya regler for uthyrning av bostider som innehas av personer vars
boendekostnader grundar sig pa att bostaden &r foremal for marknadsprisséttning. Stadsled-
ningskontoret anser darfor att det inte rimligt att hyreslagens bestimmelser om bruksvirdes-
hyra ska vara tillimpliga pa de nu aktuella andrahandsupplatelserna. Ett foreslaget hyrestak,
som inte patagligt far 6verskridas, ar den boendes berdknade sjalvkostnader, vilka berdknas
utifran ett genomsnittligt tinkt marknadsvérde pé jamforbara bostdder som &sétts ett teore-
tiskt avkastningskrav (enligt kommentarerna fyra procent). Till detta far ldggas ménadsavgif-
ter till bostadsrittsforeningen och kostnader for annan drift som den boende sjélv betalar (el,
vatten, eventuellt virme). Vid oenighet om hyresnivén ska hyresndmnden bestimma den
utifran denna beridkningsgrund.

Stadsledningskontoret konstaterar att det torde bli en grannlaga uppgift fér hyresnamn-
den att faststdlla berdkningsforutséttningarna utifran det nu aktuella forslaget. Kontorets
bedomning av den statistik som finns tillginglig avseende bostadsréttsforséljningar ger vid
handen att denna i huvudsak speglar genomsnittspriset for forséljningar inom avgrénsade
geografiska omraden. Mikroldget inom omréadet och inom fastigheten ar av stor betydelse,
liksom hur stora gemensamma lan som belastar bostadsrétten. Prisvariationen kan latt dskad-
liggdras med hur den sa kallade upplételseavgiften varierar vid forstagangsforsaljningar
beroende pa vilka kvaliteter en enskild bostad bedoms ha. Stadsledningskontoret bedomer
darfor att en sannolik utveckling ar att hyresndmnderna kommer att begéra virdeintyg fran
varderare/maiklare.

I kommentarerna ségs att storleken pé den avkastningsrinta som dgaren bor kunna tillgo-
dorédkna sig ytterst far bedomas i réttstillampningen. Som riktpunkt anges att en rénta om
fyra procent bor vara acceptabel. Stadsledningskontoret anser att det, for att undvika utdra-
gen argumentering i hyresndmndernas tillimpning av lagen, vore dnskvirt om forslaget
fortydligades i denna del, exempelvis genom tillimpningsregler som hénvisar till en etable-
rad rdnta. Sadana regler skulle ocksé enligt kontorets formenande skapa stdrre transparens
och langsiktighet i lagstiftningen och ddrmed dven en forstarkt rittssiakerhet.

Regler for beskattning av andrahandshyra

Som det aktuella forslaget forstas ska hyran vara skattepliktig till den del som den ver-
stiger ett schablonavdrag (for niarvarande 21 000 kronor). Stadsledningskontoret 4r medvetet
om att dessa skattekonsekvenser foljer av annan lagstiftning, men anser att det likafullt &r
befogat att i detta sammanhang lamna f6ljande synpunkt.

Med hinsyn till den nya berdkningsgrunden for hyran (bland annat avkastning pa mark-
nadsvirde) anser stadsledningskontoret att det bor Gvervégas huruvida dverskottet pa uthyr-
ningen istdllet borde beskattas som inkomst av kapital. Det beskattningsbara beloppet skulle
da bli hyran minus sjélvkostnader fér manadsavgift och annan drift och faktiska kapitalkost-
nader som kvarstar efter skattereduktion (cirka 70 procent). Pa sa sitt skulle beskattningen
enligt kontorets uppfattning bli mer rittvis mellan bostadsrittsinnehavare med olika beldning
pa sin bostad. Stadsledningskontoret anser under alla omsténdigheter att forslaget bor fortyd-
ligas vad géller uthyrarens skattesituation.

Hyressittning undantagen fran bruksvirdesreglerna

Stadsledningskontoret konstaterar att lagforslaget ar tydligt vad avser att undanta hyres-



lagens bruksvérdesregler vid beddmning av hyran for nu aktuella andrahandsupplatelser.
Vidare klargors besittningsskyddet for hyresgésten och hyresvérdens rétt att aterta lagenhe-
ten. Hyresgésten kan under hyrestiden frantridda avtalet med endast en manads varsel. Skélet
till att bruksvérdereglerna inte bor tillimpas uppges vara att det ar rimligt att hyresvirdens
sjdlvkostnader utgdr grund for hyresséttningen, kostnader som i sin tur beror pé att bostaden
ar foremal for fri prisséttning pa en marknad.

Stadsledningskontoret anser att ett enklare alternativ — som kan féormodas fa samma ef-
fekt pa tillgangen till periodvisa andrahandsuthyrningar — kunde vara att lata hyresvard och
hyresgést fa ta ansvar for ingénget avtal och som avtalsparter hélla avtalet utanfor hyresla-
gens bruksvérderegler. Detta kan enligt stadsledningskontorets mening uppnas genom att
avtalad andrahandshyra jimstélls med hyreslagens regler om presumtionshyra, dock med
undantag av att det inte dr hyresgéstorganisation som ar avtalspart och att presumtionshyran
begrénsas till hyrestiden. Stadsledningskontoret anser att ett sadant upplagg inte vore orim-
ligt med hénsyn till hyresgistens ritt att med en manads varsel ta sig ur ett inganget avtal.

Fler atgirder nédvindiga for en vilfungerande hyresmarknad

Stadsledningskontoret understryker avslutningsvis att forbéttrade villkor fér andrahand-
suthyrning visserligen r positivt, men att det endast kan anses vara en begriansad atgérd for
att pa kort sikt avhjélpa efterfragan pé hyresldgenheter. For att langsiktigt klara av Stock-
holmsregionens bostadsforsorjning (och darmed indirekt dven kompetensforsorjningen)
kréavs dven en omfattande nyproduktion av hyresritter. For att mojliggora det tarvas enligt
kontorets mening mer vittgdende dtgirder for att dels dstadkomma en flexiblare hyressatt-
ning i likhet med principerna for den sa kallade Stockholmsmodellen, dels atgérder som
tillfor incitament till marknadens aktorer att pa affarsmassiga villkor producera hyresliagen-
heter.



