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Sammanfattning

Svenskt Naringsliv tillstyrker huvuddelen av férslagen i SOU 2025:65 — En mer flexibel
hyresmarknad. Bostadsmarknadens dysfunktioner hammar arbetskraftens rorlighet och
medfér betydande samhéllsekonomiska kostnader (WSP 2018 uppskattade
produktionsforlusterna till cirka 13 miljarder kronor arligen; i storstdderna kan de stiga till
omkring 70 miljarder kronor/ar till 2040). Reformbehovet &r stort.

e Privatuthyrningslagen (marknadsmassig inflyttningshyra): Vi stédjer en ny,
lattbegriplig lag for uthyrning av 4gda bostader.

o Fri avtalsratt om inflyttningshyran kombineras med en skyddsregel mot vasentligt
for hog hyra, provad av hyresnamnden utifran jamférelse med liknande
privatuthyrningar. Férslaget sénker transaktionskostnader, 6kar férutsédgbarhet och
frigér underutnyttjat bestand.

e Andrahandsuthyrning av bostadsratt: Vi tillstyrker att tidigare uthyrningstid ska
tillmatas mindre betydelse vid tillstandsprévning. Det ger mer proportionerlig
avvagning mellan féreningens intressen och innehavarens behov och férbéattrar
resursutnyttjandet.

e Blockhyra: Vi stodjer forenklingar som gér modellen kommersiellt gangbar for
foretagsbostader och delningsboenden. Detta minskar de ekonomiska riskerna och
kan 6ka utbudet i segment med hdg nytta av rérlighet.

Reformerna léser inte de fundamentala problemen pa bostadsmarknaden, men utgér ett
steg mot en mer flexibel och effektiv hyresmarknad.
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Bakgrund

Svenskt Naringsliv har inbjudits att IAmna synpunkter pa féreliggande utredning. Avsikten
med utredningen ar valkommen, da det ar tydligt att bostadsmarknaden i Sverige &r i behov
av omfattande och langtgaende reformer. Problemen pa bostadsmarknaden leder till
betydande samhallsekonomiska kostnader eftersom de i hdg grad hindrar arbetskraftens
rorlighet. Medan det &r svart att satta en exakt siffra pa storleken pa den
samhallsekonomiska kostnaden, sa handlar det sannolikt om stora och vaxande belopp.

P& Svenskt Naringslivs uppdrag gjorde WSP under 2018' en samhallsekonomisk berékning
for att kvantifiera den férlust som uppstar av att flyttning mellan arbetsmarknadsregioner
férsvaras. Resultatet visade en nettoforlust av bruttoregionalprodukten pa 13 miljarder
kronor per ar. Effekten uppstar eftersom farre manniskor lyckas flytta till regioner med hogre
sysselsattningsgrad och hogre produktivitet. For de tre storstadsregionerna gjordes aven en
framatsyftande berakning. Om obalanserna pa bostadsmarknaden fortsatter att tillta fram till
2040, sa vaxer den arliga produktionsforlusten for storstdderna till 70 miljarder kronor. Det
framgar ocksa att 60 procent av den befolkning som hindras att flytta till storstadsregionerna
kommer att besta av personer med eftergymnasial utbildning.

Marknadsmassig hyressattning vid uthyrning (privatuthyrningslag)

Som ett satt att underlatta privatpersoners uthyrning av agda bostader? féreslas en ny och
heltackande lag som ska gélla vid sddan uthyrning. Lagen omfattar inte
andrahandsuthyrning av hyresratt. Det foreslas aven att hogst tva bostader ska f& upplatas
under den nya lagen. Utredningen foreslar att parterna som utgangspunkt ska vara fria att
komma 6verens om inflyttningshyrans storlek. Som skydd mot att hyresgéster med ett akut
behov av en bostad utnyttjas féreslas en skyddsregel, genom att hyresndmnden far
méjlighet att préva om hyran ar vasentligt hdgre an den hyra som i allméanhet tas ut nar
liknande lagenheter hyrs ut enligt den privatuthyrningslag som féreslés.

Ett av de centrala problemen pa svensk bostadsmarknad ar att det existerande bestandet
inte anvands tillrackligt effektivt. Svenskt Naringsliv anser att utredningens férslag ar ett steg
i ratt riktning mot att mildra problemen.

Att skapa en ny lag sarskilt for privatuthyrning skulle sannolikt underlatta fér de berérda
parterna att férsta regelverket. Det &r positivt att utredningen har haft som mélséattning att
gora lagstiftningen lattbegriplig, da detta underlattar for bada parter i ett hyresférhallande och
minskar transaktionskostnaderna pa hyresmarknaden. Detta géller aven fortydligandet att
hyresvardar som regelmassigt hyr ut upp till tva ldgenheter omfattas av
privatuthyrningslagen.

Utredningens foérslag om att hyressattningen i framtiden ska vara marknadsméssig, med
undantag for tydliga fall dar en situation lett till att hyran &ar vasentligt hégre &n den hyra som
i allménhet tas ut nar liknande lagenheter hyrs ut, ar val avvagd. Den borde leda till 6kad
forutsagbarhet for bade hyresvard och hyresgéast, géra att utbudet kan anpassa sig till
efterfragan och minska transaktionskostnaderna pa marknaden. Darmed borde férslaget

! Frycklund, J. (2019). Ett utmanat Sverige — Arbetskraft utan bostdder (Rapport 8).
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2 | detta yttrande avses med "4gda bostader” bostader som innehas med &ganderétt
(smahus), bostadsratt eller som agarlagenhet. Begreppet omfattar inte hyresratt.



leda till ett 6kat utbud av bostader pa hyresmarknaden. Svenskt Naringsliv tillstyrker darfér
forslaget.

Utdkade mojligheter att hyra ut bostadsratter

Utredningens forslag om att tiden under vilken en bostadsrattslagenhet tidigare upplatits i
andra hand inte langre ska ha lika stor betydelse vid en prévning av om tillstand ska lamnas
kan férmodas leda till langre hyresperioder.

Medan det inte ar sjalvklart vilken som ar den optimala balansen mellan féreningens
intressen av att ha engagerade medlemmar som ombesoérjer fastighetens och féreningens
behov och bostadsrattsinnehavarens ratt att hyra ut sin bostad, sa férefaller utredningens
forslag vara balanserat. Svenskt Naringsliv tillstyrker darfor férslaget, da det kan férvéantas
leda till en mer effektiv anvandning av bostadsbestandet.

Férandrade regler for blockhyra

Som tidigare namnts anser Svenskt Naringsliv att det finns starka skal till att reformera
bostadsmarknaden pa ett satt som underlattar arbetskraftens rorlighet. Tillhandahallandet av
en lamplig bostad &r en av de utmaningar som maste hanteras av féretag som rekryterar
internationell spetskompetens. Foretagsbostader &ar en 16sning som ofta anvands for att 16sa
detta problem, med begrénsad paverkan pa den ordinarie hyresmarknaden. Svenskt
Naringsliv menar darfoér att det finns ett bredare samhallsekonomiskt intresse av att denna
bostadsform far langsiktigt stabila och tydliga regler.

Utredningen foreslar en rad férenklingar som skulle underlatta fér de mellanhandsféretag
som anvander sig av blockhyresmodellen nar de erbjuder féretagsbostader. Férslagen
innebar att avtalsfriheten mellan blockhyresgésten och andrahandshyresgésten ékar.
Exempelvis ska hyresndmnden inte langre godkanna parternas avtalsvillkor utan endast
prova tillstand for blockhyra. Ytterligare exempel ar ett ettarigt undantag fran
besittningsskyddet samt att blockhyreforhallandet ska beaktas vid prévning av hyran.

Detta utokar mojligheterna att ta ut en hyra som goér affaren kommersiellt gangbar. Férslagen
Okar tryggheten for alla parters ekonomiska kalkyler och méjliggér en mer marknadsmassig
hyressattning. Detta borde leda till att branschen kan fortsatta utvecklas. Svenskt Naringsliv
tillstyrker darfér utredningens férslag rérande blockhyra.

Avslutande kommentarer

Sammantaget delar Svenskt Naringsliv utredningens bedémning att dessa reformer kan
bidra till en mer flexibel och effektiv hyresmarknad. De utgér inget slutligt svar pa
bostadsmarknadens problem, men de ar viktiga steg mot att minska de samhallsekonomiska
kostnader som dagens stelbenta reglering medfér och darmed starka arbetsmarknadens
funktionssatt.
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