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Sveriges Byggindustrier &r de enskilda byggforetagens bransch- och arbets-
givarorganisation som omfattar 3 400 bygg-, anlaggnings- och specialfore-
tag. Sveriges Byggindustrier har tagit del av utredningen och vill framfora
féljande synpunkter

Allmant

Hyresmarknadens funktion paverkar hur hela bostadsmarknaden fungerar.
De brister som finns pa hyresmarknaden &r olaglig (svart) handel med
forstahandskontrakt, langa kotider i storstadsomradena samt incitament for
ombildningar av hyreshostader till bostadsratter. For att atgarda dessa kon-
sekvenser orsakade av nuvarande hyressattningssystem kravs férandringar
av saval hyressattning vid nyproduktion som i det befintliga bestandet.
Denna utredning beror endast hyran vid nyproduktion vilket ar beklagligt
och innebdr att atgarder som foreslas bara kan paverka en del av den dys-
funktionella hyreshostadsmarknaden.

Sveriges Byggindustrier anser att utredaren har fatt alldeles for kort tid for
sitt arbete. Den kvalitativa analysen av dagens system och incitament som
krévs for att oka byggandet av hyresbostéder &r inte tillracklig. Aven konse-
kvensanalysen hade behdvt mer tid for att bli adekvat. De forslag som lagts
fram har inte hunnit bli tillrackligt utredda och riskerar att sla fel och istallet
fa en hammande effekt pa byggandet av nya hyresbostader.

Syftet med utredningen har varit att lagga fram forfattningsférslag som sti-

mulerar nyproduktion av hyresbostader. Men att endast gora marginella ju-
steringar i befintlig, och illa fungerande, presumtionshyresmodell kommer

inte att leda till att det byggs fler hyresbostader. Harfor kravs att man tar ett
storre grepp om bostadsmarknadens funktionssétt och hyressattningsfragan
an vad utredningsdirektiven tillatit.

Sveriges Byggindustrier avstyrker darfor utredarens forslag till &ndringar i
presumtionshyresmodellen.
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Sveriges Byggindustrier anser att det behdvs ett nytt system for hyressatt-
ning som kan bryta den situation som nu rader pa hyresbostadsmarknaden.
Nackdelarna drabbar idag framst svaga hushall som star utanfér, unga och
nyanlénda &r dverrepresenterade bland dessa. Vi tar oss friheten att presen-
tera ett forslag till ett sddant nytt system.

Nytt system for hyressattning

Hyresforhandlingslagen andras

Ett forsta steg mot en efterfragestyrd prisséttning pa hyresbostadsmarknaden
ar att &ndra Hyresforhandlingslagen (1978:304). Hyresforhandlingslagens
konstruktion ar huvudskalet till varfor prissattningen pa hyresbostadsmark-
naden havererat och utgor grunden till Hyresgéstforeningens allt for domi-
nerande roll pa bostadsmarknaden. Darfor bor Hyresforhandlingslagen and-
ras, sa att ingen part ska kunna tvingas att teckna avtal om kollektiv for-
handlingsordning eller ha skyldighet att for motpartens rékning uppbéra
forhandlingsersattning.

Fordelarna med forslaget ar att det ger full frihet for fastighetségarna att
direktavisera ny hyra utan foregaende férhandling, utan att for den skull ta
bort méjligheten till kollektiva férhandlingar om parterna ar éverens om att
man foredrar detta. Pa sa satt skapas aven en mer likvardig forhandlingspo-
sition mellan parterna. Hyresgastforeningen vet att fastighetségaren kan
frantrada forhandlingarna om man inte tycker att man far gehor for sina for-
slag och nagra ultimatum kan inte langre stéllas for att na en uppgarelse
6ver huvud taget.

///{ Kommentar [WB1]:

Jordabalken andras

Ett andra steg mot en efterfragestyrd prissattning pa hyresbhostadsmarknaden
ar att &ndra bestdammelserna om hyra i 12 kap. Jordabalken (1970:994).

Syftet med 1968 ars inforande av bruksvardessystemet var att efterlikna ett
marknadsprissattningssystem och att mojliggora en 6vergang till fri prissatt-
ning av hyresbostader. Systemet hade inbyggda mekanismer som skulle
utgdra en sparr mot oskaliga hyror och trygga besittningsskyddet. Hyres-
sparren utgjordes av en regel om att hyrorna pa bristorter inte fick Gverstiga
hyrorna i nyproducerade hyreslagenheter, men var saledes inget hinder mot
fri prisséttning for nyproduktionen i sig. Domstolarnas prévning av om en
viss hyresniva skulle anses vara skélig skulle grunda sig pa en jamforelse
med hyrorna i likvardiga lagenheter pa orten, s.k. bruksvarde. Syftet med
bruksvardesprovningen var saledes i forsta hand att starka besittningsskydd-
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et pa marknader med bostadsbrist. Bruksvardesprovningen avsag daremot
inte att paverka den allméanna hyresnivan eller att paverka hyresstrukturen
pa marknader i balans.

Jamforelsehyran skulle sokas bland de hdgsta hyrorna for bruksvardesmass-
igt likvardiga lagenheter pa orten, enstaka topphyror undantagna. Den skulle
saledes inte sokas bland genomsnittshyrorna, da man ansag att detta skulle
konservera hyresstrukturen och “motverka en 6nskvérd rorlighet i hyressétt-
ningen”. Bruksvardessystemet hade daremot inte som huvudsyfte att ddmpa
hyresutvecklingen, utan att trygga besittningsréatten.

En atergang till den avtalsfrihet och stegvisa anpassning till en efterfrage-
styrd prissattning av hyresbostadslagenheter som avsags med 1968 ars info-
rande av bruksvardessystemet, synes vara det effektivaste séttet att idag sti-
mulera ett bostadsbyggande som motsvarar marknadens efterfragan och
skapa langsiktiga forutsattningar for en bostadsmarknad i balans.

Bestdmmelserna om hyra i Jordabalken (1970:994) behdver genomarbetas
och &ndras sa att fri avtalsratt om hyran galler vid uthyrning av nyproduce-
rade bostadslagenheter. Detsamma bor galla néar en bostadsléagenhet blir le-
dig i ett hus som fardigstallts for inflyttning under de senaste tio aren, fore
kontraktets tecknande. Vid nyproduktion eller ny hyresgast vid byte, satter
fastighetségaren den hyra man finner skalig i relation till marknadslaget
(baserad pa offentlig statistik for omradet) och hyresgésterna véljer att
skriva pa om man finner den skalig. Pa sa satt kommer bestammelserna for
uthyrning av bostadslagenheter att i huvudsak éverensstamma med de av-
talsprinciper for uthyrning av lokalldgenheter som géller idag.

For nya kontrakt som tecknas for bostadsléagenheter i dldre hus (aldre &n tio
ar) bor en stegvis anpassning till en marknadsanpassad hyra ske. For att
undvika allt for stora hojningar i de attraktivaste omradena bor den arliga
hojningen inte Gverstiga en viss niva, t.ex. 5 procentenheter 6ver inflationen.
Da bedomd marknadshyra natts, sker darefter den arliga justeringen av hy-
ran enbart mot index i 5-arscykler och behover da inte aviseras i forvag.

Vart femte ar bor hyresnivan ater justeras till marknadsniva och hyresvarden
maste da pa nytt avisera den hojning man avser att gora, sa att hyresgasterna
i handelse av att de inte ar n6jda, kan fa hojningen prévad av Hyresnamn-
den. Skulle en pataglig sattning av hyresnivaerna ha skett till foljd av t.ex.
okat utbud, bor dven hyresnivan kunna sankas, efter provning i Hyresnamn-
den.
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Prévning av hyror

Hyreslagens mojlighet for en hyresgést att i efterhand véanda sig till Hyres-
namnden och fa hyran prévad mot ett bedomt bruksvéarde, bor finnas kvar,
dven om man skrivit pa ett avtal och flyttat in. Det ar da rimligt att man &ven
har kvar Hyreslagens majlighet att deponera den tvistiga delen av hyran hos
lansstyrelsen, i avvaktan pa Hyresnamndens beslut.

Databas

For att saval hyresmarknadens parter, dvs. fastighetsagarna och hyresgaster-
na, som réttsinstanserna ska kunna ta stallning till om en hyra &r skalig eller
ej, maste informationen om hyresnivaer i olika omraden och for lagenheter
med olika lage, standard och utrustning vara latt atkomlig.

Vid évergang till mer marknadsanpassade hyror &r det angeldget att ut-
veckla underlaget for hyresndmndernas provning, i handelse av att hyres-
vérd och hyresgast tvistar om hyrans storlek. Vi foreslar att en databas med
lattillganglig statistik om bostadsmarknaden byggs upp. Boverket bor enligt
kommitténs forslag ansvara for sjalva databasen, medan SCB gors ansvarig
for datainsamling och statistisk bearbetning.

Databasen bor innehalla uppgifter om omrades- och lagesdefinitioner, aktu-
ella marknadshyror baserat pa skillnader i standard och lage, m.m., mot vil-
ken en bruksvardesprévning kan goras. En stegvis 6vergang till mer efter-
fragestyrda hyror innebar att man vid hyresnamndens provning inte behover
slopa “bruksvardesprincipen” som begrepp, bara aterga till det ursprungliga
syftet med bruksvardesprévningen, dvs. att sakerstélla besittningsrétten, inte
att reglera marknadens prissattning.

Databasen bor &ven ligga till grund for berékning och publicering av det
hyresbostadsindex som ska ligga till grund for den arliga indexupprakning
som i femarscykler 16pande reglerar marknadshyresnivaerna fordelat pa
geografiska och andra definierade kvalitets- och standardskillnader.

Det &r inte rimligt att varje tvist pa hyreshostadsmarknaden ska provas i
domstol eller hyresndmnd. En marknadsgemensam tvisteldsning liknade de
som finns pa andra konsumenttjanstomraden bor inforas, dar fragor om bl.a.
bostadens standard och utrustning i relation till ingdngna avtal kan prévas.
Lampligen ges ett sadant uppdrag till allmanna reklamationsnamnden,
ARN. Det bor dven inrattas ett branschrad med foretradare for naringsliv
och myndigheter, dar fragor om allmanna avtalsvillkor for branschen kan
behandlas och riktlinjer utfardas.
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Slutsats

Sammantaget anser Sveriges Byggindustrier att det inte finns skal att ga
vidare med utredningens férslag om férandring av presumtionshyror utan
istallet bor regeringen lagga kraft pa att utveckla och genomféra ovan
namnda forslag om ny modell for hyresséattning.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Bjorn Wellhagen,
naringspolitisk chef, telefon 0708-995865 alt
bjorn.wellhagen@sverigesbyggindustrier.se

Med vénlig hélsning
SVERIGES BYGGINDUSTRIER

Catharina Elmséater-Svérd
VD
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