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Hur paverkar EU de svenska hyresgasterna?

Hyresgistforeningen arbetar for allas ritt till ett bra hem till en rimlig kostnad. Alle
fler initiativ och beslut inom EU paverkar idag villkoren for svenska hyresgister.
Hyresgistforeningen har identifierat tre omriden dir beslut fattade i EU paverkar den
svenska hyres- och bostadsmarknaden i sirskilt hog utstrickning:

B Den sociala pelaren
B Statsstddets utformning
B Energi och miljo

Initiativ och beslut inom dessa omriden kan bade hjilpa och stjilpa forutsittningarna
for den nationella politiken och utvecklingen av den svenska bostadsmarknaden. Nedan
forklarar vi hur och varfér si kan bli fallet.

Bostadspolitiken ir i forsta hand nationell. Flertalet av Europas linder har liknande
utmaningar, att bygga bort bostadsbristen for en vixande befolkning, att sikerstilla
rimliga boendekostnader, att motverka segregation och att minska klimatpéverkan i bade
byggande och boende.

Men gemensamma utmaningar betyder inte nddvindigtvis att gemensamma l8sningar ir
det bista.

Fragor om bostadsbrist och hyresnivéer 4r nigot de flesta linder tampas med och runtom

i Europa finns manga olika bostadspolitiska losningar. I Berlin har hyresnivierna linge
legat ldgre 4n i andra tyska storstider men har pé senare r 6kat dramatiskt, och nu foreslas
hyrestak for att hejda utvecklingen. Ett annat exempel ir Wiens bostadsmarknad som ofta
lyfts fram som vilfungerande och bostadsbristen 4r nistan obefintlig. I Wien bor cirka
60% av befolkningen i subventionerade hyresritter och minga nya bostider byggs genom
icke-vinstdrivande kooperativa byggforetag. Det finns alltsd manga olika sitt att skapa

en fungerande bostadsmarknad och hir kan vi bli bittre pa att lira av varandra. Men
eftersom de olika medlemsstaterna star infor olika problem passar sannolikt inte en och
samma losning alla.

Hpyresgiistforeningen anser att varje medlemsland sjilv ska fia anpassa sin
bostadspolitik efter landets egna forutsiittningar.

Vad som ofta kallas den svenska modellen pd bostadsmarknaden ir resultatet av att ett
flertal olika modeller — bade marknadshyror och hyresreglering — provats och férkastats
under 1900-talet. Den modell Sverige nu har ir resultatet av detta och dr en kompromiss
mellan marknadshyror och hyresreglering. Den kan delas upp i tre huvudsakliga
bestdndsdelar; bruksvirdesprincipen, forhandlingssystemet och allminnyttan.
Bruksvirdesprincipen innebir att hyran ska sittas efter ligenhetens kvaliteter och att
likvirdiga ligenheter ska ha likvirdig hyra. I hyresférhandlingarna méts hyresvirdar
och organisation av hyresgister, ofta Hyresgistforeningen och férhandlar om olika
hyresvillkor. Allminnyttan har ett sirskilt uppdrag som innebir att bolagen ska ta



ett aktivt samhillsansvar dir hyresgisterna ska beredas inflytande och erbjudas goda
hyresbostider i hela landet. Allmidnnyttan dr dppen for alla. Systemet ir tinke act skydda
hyresgisten som konsument av bostider frin oskiliga hyresdkningar och otrygghet
samtidigt som det ger férutsigbara intikter till hyresvirdarna.

Bland de 21 svenska europaparlamentarikerna finns ett stod for det svenska
hyressittningssystemet men ute i Europa dr kunskapen och forstéelsen for vart system
lag. Under varen 2019 undersokte vi hur de svenska riksdagspartierna stiller sig till mer
EU-gemensam styrning av medlemsstaternas bostadspolitik. Samtliga partier ir 6verlag
skeptiska till EU-inblandning i den svenska bostadspolitiken, dven om motiveringarna for
varfor sa ir fallet givetvis skiljer sig ét.

Hyresgiistforeningen slir vakt om den svenska modellen diir hyressiittningen iir en
[fraga for parterna.

I samband med firandet av Romférdraget 2017 forband sig EU:s medlemsstater och
kommissionen att verka for ett socialt Europa. Detta utmynnade i den sé kallade sociala
pelaren. I grunden bestar den sociala pelaren av 20 principer om sociala rittigheter

som ska sikerstilla att vilfirdssystem och arbetsmarknader ska vara vilfungerande for
alla EU:s medborgare. Den sociala pelaren omfattar omraden som tidigare legat delvis
eller helt utanfor EU-institutionernas kompetens och ir ett forsok att frain EU:s sida
hantera efterdyningarna av 2008 ars finanskris. Kommissionen dnskade stirka de sociala
rittigheterna f6r de grupper som drabbats hardast av finanskrisen.

Av den sociala pelarens 20 principer 4r det i synnerhet den 19:e principen om boende och
stod for hemldsa som innebir en risk for att den svenska bostadspolitiken paverkas. Den slar
fast att subventionerade bostider och bostadsbidrag ska finnas for dem som behover det.
Utsatta minniskor ska ha ritt till limplig hjilp och skydd mot avhysning och hemlosa ska
erbjudas limpligt boende och limpliga tjinster for att frimja social inkludering. I manga
europeiska linder 4r detta synonymt med system som “social housing” och hyrestak vilket
innebir att hyresmarknaden delas upp i sociala bostider for de mest behévande tillsammans
med osubventionerade marknadshyror for 6vriga. Samtidigt innebir sjilva definitionen att
endast utsatta minniskor har denna ritt en begrinsning i forhallande till den nuvarande
generella bostadspolitiken i Sverige. Det hade alltsd varit oférenligt med det svenska
hyressittningssystemet.

I och med den sociala pelaren expanderas EU:s makesfir till omrédden som tidigare inte
omfattats av EU-foredragen. Genom EU-fonder skapas incitament f6r medlemsstaterna

att implementera pelaren och i dagsliget finns flera skarpa lagstiftningsforslag. Exempelvis
har EU-kommissionens landrapporter linge argumenterat for att Sverige ska forindra
hyresmarknaden i syfte att 6ka tillgingen pa bostider. Eftersom rapporten hidanefter ocksd
ska ta hinsyn till den sociala pelaren, riskerar trycket pa Sverige att 6ka ytterligare.

Med den sociala pelaren har EU dirfor drivit pa utvecklingen mot storre detaljstyrning
inom ett politikomride som det tidigare beslutats om pa nationell nivd. Dessutom saknar
for nirvarande EU:s institutioner legislativ och politisk kompetens och erfarenhet i dessa
fragor. Forlorar Sverige makten 6ver sin egen bostadspolitik med resultat att beslutsfattandet
flytear till Bryssel, pdverkas bade hyresgister och hyresvirdar i hela Sverige. Sverige, som



olikt andra medlemsstater inte i strikt mening har en hyresreglering d lagreglering av
hyresmarknadens villkor knappast kan anses vara synonymt med hyresreglering, kan
tvingas att dndra sin bostadspolitik i grunden f6r att tillgodose andra linders reformbehov.

Hpyresgiistforeningen vill att EU:s medlemsstater dven fortsiittningsvis beslutar om sin
egen bostadspolitik.

EU:s inre marknad, med gemensamma konkurrens- och statsstodsregler representerar
en stor del av EU-samarbetet, och idag ir medlemsstaternas mojligheter att ge stod eller
subventioner till bostadsbyggande begrinsade. Bostadsmarknaden priglas av en rad
marknads-misslyckanden sisom, langa investeringshorisonter, hoga intridesbarriirer,
knapphet pi byggbar mark, mm, och dirfor finns ett undantag som giller for
bostadsmarknaden i det annars generella forbudet mot statsstdd. Undantaget benimns
som “tjanster av allmint ekonomiskt intresse” och tilliter medlemsstaterna att stodja
byggnation av bostider for socialt utsatta och laginkomsttagare.

Flera medlemsstater — diribland Frankrike, Osterrike, Tyskland, Nederlinderna,
Danmark och Finland — anvinder statsstdd for att pa olika sitt stimulera produktionen
av hyresritter. Stédets utformning och omfattning skiljer sig at frin land till land, precis
som att bostadspolitiken skiljer sig &t linderna emellan. Den svenska bostadsmarknaden
dr annorlunda utformad, utan vare sig marknadshyror eller social housing, men med en
allminnyrtta tillginglig for alla medborgare. Problemet som uppstar f6r Sveriges del 4r
att definitionerna av tjanster av allmint ekonomiskt intresse dr snivt formulerade vilket
leder till att stod endast far ges om bostiderna i praktiken byggs som social housing med
inkomsttak, i likhet med andra, mer marknadsorienterade bostadsmarknader i Europa.

Utéver reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse medger EU i

nagon mdn att statsstod kan ges baserat pi de undantag som den sa kallade
“gruppundantagsférordningen” medger. Dock 4r dessa undantag, precis som vad avser
tjanster av allmint ekonomiskt intresse, snivt avgrinsade. Avgrinsningen gor det i ménga
fall svirt eller oméjligt att dra nytta av dem pa den svenska bostadsmarknaden.

Den ridande bostadsbristen dr en himsko f6r hela samhillet. Sverige behéver ett stort
antal nya bostider och en mangfald av olika upplatelseformer, diribland hyresritter med
rimliga hyror. Det handlar inte om att bygga billigt endast for resurssvaga grupper eller
komma upp med sirlésningar for stora grupper av ménniskor med laga inkomster som
ska tvingas s6ka ekonomiskt stod for att kunna bo. Hyresgistféreningen anser att reglerna
for statsstdd maste bli mer generella, si att EU:s medlemsstater fir okade mojligheter att
hoja takten pd bostadsproduktionen genom offentliga medel, samtidigt som Sveriges unika
hyresmodell kan bevaras.

I och med att den sociala pelaren antagits av EU:s medlemsstater verkar det som om

EU:s institutioner ocksa i ndgon man erkinner att bostider kan vara en tjdnst av allmint
ekonomiskt intresse. Inte bara pa nationell nivd, utan dven pa EU-nivd. Dirmed kan

man ifragasitta logiken i att de nu gillande reglerna for tjinster av allmint ekonomiskt
intresse kvarstr i sin nuvarande sviva form dir de tillats begrinsa méjligheten att stodja
byggandet av rimligt prissatta bostdder.

Hpyresgiistforeningen vill att EU:s statsstodsregler reformeras for att ge medlemssta-
terna storre fribet i utformningen av offentliga investeringar i bostadsproduktionen.



En av EU-kommissionens kanske allra viktigaste prioriteringar under den kommande
mandatperioden ir hillbarhet, sirskilt inom energi och miljo. Redan idag finns EU-
lagstiftning som i hog grad paverkar svenska hyresgister, sirskilt inom ramen for
vinterpaketet ("ren energi for alla i Europa”) som presenterades av Kommissionen ar 2016.
Malen med lagstiftningen ir:

B prioritering av energieffektivitet,
B globalt ledarskap inom fornybar energi,
B rictvisa villkor fér konsumenterna.

Hyresgistforeningen ser positivt pA Kommissionens mél, sirskilt att man valt att utgd
fran konsumenternas bista i energi- och milj6lagstiftningen. Men trots goda avsikter
och héga ambitioner blir effekterna inte alltid de avsedda. Detta dr bland annat fallet
med individuell mitning och debitering av 6verford och levererad energi (sa kallad

IMD) i Sverige. IMD, som ir en del av energieffektiviseringsdirektivet, dr ett exempel

pa hur goda ambitioner pa EU-niva inte alltid gir att omsitta till 6kad energieffektivitet
eller konsumentvinlighet i enskilda medlemsstater. Férslaget syftar till att sinka
energiforbrukningen genom att hyresgisterna sjilva ska reglera och betala for hur mycket
virme de anvinder.

I den modell vi har i Sverige idag si gir virmerikningen till den som har radighet 6ver de
dtgarder som kan forbittra byggnadens fysiska energiprestanda. Genom att infora IMD
frantas fastighetsigare de ekonomiska incitamenten for att vidta atgirder som leder till att vi
far bittre byggnader dir virmekomfort och gott inomhusklimat kan erbjudas med mattlig
energiférbrukning.

Eftersom erfarenheter visar pé att det 4r fler hyresgister som hojer temperaturen dn

vad det 4r som sinker temperaturen nir IMD infors, riskerar dtgirden dessutom att

bli rent kontraproduktiv. Istillet for att ga till verkliga energieffektiviseringsatgirder

miste investeringsutrymme anvindas till att kdpa och installera mitare. Men i Sverige
ingér ofta uppvirmning i hyresavgiften och detta forslag riskerar darfor att minska
fastighetsigarens incitament att energieffektivisera hela fastigheten. Effekten blir alltsa att
ansvaret for att minska energitillgingen flyttas fran fastighetsigare till hyresgist, nagot

som Hyresgistforeningen starkt motsitter sig. Historiskt har ocksa den nuvarande svenska
modellen varit ett effektivt sitt att minska den totala energiférbrukningen i hela fastigheten.

Hyresgiistforeningen vill att EU-regleringar tar hinsyn till den svenska modellen diir
uppvirmning ingdr i hyran.



Hyresgistforeningen vill fora en kontinuerlig dialog med alla politiska partier och andra
intressenter for att bidra till en for Sverige gynnsam utveckling i bostadspolitiska fragor
ocksd i Bryssel. Mdnga EU-regleringar paverkar Sveriges hyresgister direke eller indireke,
och genom att dka kinnedomen om konsekvenserna f6r hyresgisterna hoppas vi att dessa
regleringar kan géras mer andamalsenliga.

Vi bidrar girna ocksa i arbetet med att sprida kunskap om goda exempel pa nationella
initiativ i vart niromrade och omvint.

Hyresgistforeningen ir en demokratisk medlemsorganisation fér nuvarande och

framtida hyresgister. Vi ir politiskt oberoende och &ver en halv miljon svenska hushall

ir medlemmar. Detta gor oss till en av de storsta folkrorelserna i Sverige och dven till den
frimsta representanten for hyresgister i landet. Vart uppdrag ir allas rite till bra bostider
till en rimlig kostnad. Hyresgistforeningen forhandlar for alla hyresgister som behéver
var hjilp — vi representerar nio av tio hyrda hushall i den kollektiva forhandlingsprocessen.
Varje ar bistar organisationen mer an 100 000 medlemmar genom att férse dem med

rad och hjilp gentemot deras hyresvirdar. Cirka 10 000 medlemmar har ocks valt att
engagera sig som fortroendevalda i organisationen.

Johan Mirtorp, Forbundsjurist
+46 (0)10-459 11 51

Johan.mirtorp@hyresgastforeningen.se

Jennie Wiederholm, Energi- och miljexpert
+46 (0)10-459 16 14

Jennie.wiederholm@hyresgastforeningen.se

Erik Elmgren, Forhandlingschef
+46 (0)-10-459 11 14

Erik.elmgren@hyresgastforeningen.se

Martin Hofverberg, Chefsekonom
+46 (0)10-459 11 57
Martin.hofverberg@hyresgastforeningen.se



@ Hyresgastféreningen




