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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet
Morgan Johansson

Regeringen beslutade den 25 juni 2020 att tillsitta en kommitté i form
av en kommission for att kartligga och analysera hur bostidernas lige
och kvalitet beaktas relativt andra faktorer i hyressittningen, och
foresld limpliga dtgirder frin statens sida 1 de fall (pd de orterna)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas kvali-
tet inte beaktas 1 tillricklig utstrickning.

Samma dag forordnades Sophia Mattsson-Linnala till ordférande
samt analyschefen Tor Borg och hyresridet Carl Olof Nilsson Ohrnell
till ledaméter 1 kommittén.

Som sakkunniga forordnades frdn och med den 24 september
departementssekreteraren Helen Ekstam, kanslirddet Philip Fridborn
Kempe och rittssakkunnige Joakim Lindqvist. Som experter férord-
nades frén och med den 24 september docenten Erika P Bjorkdahl,
chefen Margareta Bjorkvald, chefen Nathalie Brard, professorn
Hans Lind, juristen Assar Lindén, chefen Jérgen Mark-Nielsen och
demografen Maria Pleiborn.

Som sekreterare 1 kommissionen férordnades frdn och med den
13 augusti 2020 hovrittsassessorn Emil Andersson och frén och med
den 7 september 2020 analytikern Jonas Hammarlund.

Hyreskommissionen, dverlimnar hirmed betinkandet Ldige och
kvalitet 1 hyressittning (SOU 2021:58). Till betinkandet fogas sir-
skilda yttranden. Uppdraget ir hirmed slutfort.



Stockholm 1 juni 2021

Sophia Mattsson-Linnala
Tor Borg
Carl Olof Nilsson Ohrnell /Emil Andersson

Jonas Hammarlund
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Sammanfattning

Uppdraget

Kommissionen har haft i uppdrag att kartligga och analysera hur
hyresligenheters lige och kvalitet beaktas 1 hyressittningen, och
foresld limpliga dtgirder frn statens sida i de fall (pd de orter) kom-
missionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas kvalitet
inte beaktas 1 tillricklig utstrickning.

Uppdraget har avsett hyressittningen for det befintliga bestindet
av hyresbostider inom det s kallade bruksvirdessystemet.

Hyressattning och lagstiftning

Hyressittningen priglas av avtalsfrihet 1 den bemirkelsen att hyrans
storlek bestims 1 fria hyrestérhandlingar. En allmin missuppfattning
ir att hyressittningen ir reglerad inom de ramar som bruksvirdes-
systemet stiller upp. Om de férhandlande parterna inte kan komma
dverens om en hyresjustering vid en férhandling, dvs. de tvistar om
hyran, ir det dock mojligt att ta tvisten vidare till hyresnimnden.

Den rittsliga provningen av hyran 1 hyresnimnden gir ut pd att
jimféra ligenheter utifrdn deras bruksvirden. Bruksvirdet ska di
spegla hur hyresgister i allminhet virderar olika faktorer i boendet.
Vid den rittsliga provningen anvinds bruksvirdet frimst f6r att vilja
ut ligenheter som ir jimférbara med prévningsligenheten. Ar ligen-
heterna likvirdiga utifrdn deras bruksvirden kan dven hyrorna jim-
foras. De hyror som ska ligga till grund for utgdngen ska frimst vara
kollektivt forhandlade.

Vid en rittslig provning prissitter inte hyresnimnden olika bruks-
virdesfaktorer. Bruksvirdesprévningen ir visserligen uppbyggd pd
sddant sitt att olika attraktiva egenskaper ska kunna f3 paverkan pd
utgdngen av vad som ir en skilig hyra. Detta férutsitter dock att
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parterna har beaktat sddana faktorer vid hyressittningen for de ligen-
heter som ligger till grund {6r jimforelsen.

Om hyresstrukturerna pd ett bittre sitt ska 3terspegla boende-
konsumenternas allminna virderingar behdver de kollektivt for-
handlande parterna lita ligenheternas varierande bruksvirden f3
genomslag i hyrorna. Dirmed kan platta hyresstrukturer, som hyres-
sittningen historiskt sett har skapat, korrigeras.

Lage och kvalitet beaktas inte tillrackligt

En viktig del av kommissionens arbete har bestitt i att undersoka
om liget och andra kvaliteter 1 boendet beaktas 1 tillricklig utstrick-
ning 1 dagens hyressittning. Kommissionen har genomfért studier
som syftat till att underséka hur boendekonsumenter virderar olika
geografiska ligen och andra kvaliteter i boendet.

Undersokningarna har inte syftat till att faststilla vad som mer
exakt utgor en rimlig hyresskillnad for olika geografiska ligen pa en
ort eller vad en specifik kvalitet i boendet bor ges f6r paverkan pd
hyressittningen. Om boendekonsumenterna visar en hdg betalnings-
vilja f6r en viss boendekvalitet, men detta inte speglas i hyressitt-
ningen, har dock inte kvaliteten beaktats tillrickligt 1 hyressittningen.
Kommissionens undersdkningar har visat att det finns orter dir ligen-
heternas lige och andra kvaliteter inte har beaktats 1 tillricklig utstrick-
ning.

Det finns tydliga skillnader hos boendekonsumenterna avseende
vilken hyra man ir beredd att betala f6r ligenheter 1 olika geografiska
ligen pd orten. I landsbygdskommuner virderas centrala ligen rela-
tivt sett ndgot ligre dn 1 medelstora och storre stider. I storre stider
har ligesfaktorn en storre betydelse f6r betalningsviljan och 1 de tre
storstadsomrddena finns tydligast skillnader mellan olika bostads-
omriden. Undersokningarna har ocksd visat att det finns ett starkt
samband mellan virderingen av liget och omridens socioekono-
miska status. Socioekonomiskt svaga bostadsomriden virderas ofta
lagt av boendekonsumenter.

Vid sidan av ligesfaktorn har kommissionen undersékt hur andra
kvaliteter virderas av boendekonsumenterna. Betalningsviljan f6r de
undersokta kvaliteterna skiljer sig relative kraftigt it mellan olika
grupper och geografier. Boende i Stockholm har generellt sett en

14



SOU 2021:58 Sammanfattning

hogre betalningsvilja in boende pd andra orter. Det finns dven skill-
nader mellan mins och kvinnors betalningsvilja f6r vissa kvaliteter.

Lage och kvalitet inom det kollektiva forhandlingssystemet

Kommissionen har samtalat med kollektivt forhandlande parter i
Stockholm, Géteborg, Malmé, Orebro, Norrképing, Umed och
Vixjo.

Parternas syn pd hur hyressittningen fungerar pd orten och hur
vil hyrorna 8terspeglar ligenheternas kvaliteter skiljer sig mycket &t,
mellan och inom de undersékta orterna.

P4 orter dir systematiska hyressittningsmodeller tillimpas finns
ofta en differentierad hyressittning utifrdn liget och andra kvalitets-
faktorer. De kollektivt férhandlande parterna ir dock ofta oense huru-
vida hyresstrukturen pd orten iterspeglar hyresgisternas virderingar
av sddana faktorer. P4 orter dir man inte tillimpar nigon systematik
har samtliga aktdrer som kommissionen triffat uppgett att liget och
andra kvaliteter inte dterspeglas sirskilt vil 1 hyressittningen.

P4 orter dir man inte har arbetat med systematisk hyressittning
kan dagens hyresnivier ofta kopplas till virdedret, dvs. det ir som
lagenheterna byggdes eller senast upprustades. Dirtill pdverkar storre
renoveringsitgirder ofta hyrorna. Fastigheter med ildre virdedr har
oftare en platt hyresstruktur. Nyare ligenheter och ligenheter som
under de senaste 10 till 15 dren har genomgatt upprustningar har dir-
emot ofta hyresstrukturer som 1 hégre grad speglar deras kvaliteter.
P3 flera orter har ligesfaktorn dirigenom fatt ett storre genomslag i
hyressittningen. I de ildre bostadsbestinden finns dock fort-
farande hyresstrukturer som, frimst i centrala och attraktiva ligen,
uppvisar relativt sett l3ga hyresnivder 1 jimforelse med ligenheter i
mindre attraktiva omriden.

Svart att enas om hyresstrukturen

Samtliga aktorer inom hyresforhandlingssystemet som kommis-
sionen har samtalat med har framhallit att det ir viktigt att lige och
kvalitet &terspeglas i hyressittningen. Konflikter uppstdr dock ofta
kring var hyresnivin ska ligga samt hur mycket genomslag ett visst
lige eller en viss kvalitet ska tilldtas f3.
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Ett problem som blivit tydligt ir att det pa flera orter inte finns
en samsyn om vad férhandlingar kring bruksvirde ska grunda sig pd
och vilket férhandlingsunderlag som ska anvindas.

Lagstiftningen pekar inte ut vad en hyra ska baseras p3 eller vilka
argument som ir godtagbara att anvinda i1 hyrestérhandlingar. En
frustration hos flera aktorer r att parterna kommer till férhand-
lingen med helt olika syn, underlag och férvintningar. Konflikter vid
de 4rliga férhandlingarna paverkar dven viljan och orken hos parterna
att arbeta med att differentiera hyror utifrin bruksvirde. Privata
fastighetsigare har efterfrigat en hyresnimndsproévning eller annan
form av tvistelosning som mera direkt kan g8 in och 16sa tvister som
ror hyressittning utifrdn bruksvirdesfaktorer.

Kommissionens forslag

For att hyresgisternas virderingar i friga om lige och kvalitet ska
fa ett storre genomslag i hyressittningen foreslir kommissionen
foljande.

e En indring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder som syftar till att det vid allminna skilighetsbedémningar
tydligare ska framg8 hur hyresnimnden bedémt ligenhetens bruks-
virde.

o Andringar i hyreslagen i syfte att tydligare framhalla att bruks-
virdet dr det centrala vid den rittsliga prévningen av hyran och
att sirskild hinsyn ska tas till sdana bruksvirdesfaktorer som
hyresgister 1 allminhet kan antas sitta ett stort virde pd. Vidare
foreslds att det, genom en lagstadgad ventil, ska finnas en storre
mojlighet dn 1dag att bortse frén vissa kollektivt forhandlade
hyror vid bruksvirdesprévningen. Kollektivt férhandlade hyror
ska alltjimt vara hyresnormerande, men de ligenheter som &be-
ropas som jimforelsematerial ska ha hyror som motsvarar en
rimlig bedémning av deras bruksvirden.

¢ En ny bestimmelse 1 hyresférhandlingslagen (1978:304) som ger
lagstod 4t den informella medling som redan i dag férekommer
vid hyresnimnderna mellan de kollektivt férhandlande parterna.
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e Uppféljning av hyresstrukturer pd ortsnivd bor goras. Resultaten
kan av de lokala parterna direfter anvindas som stdd vid hyres-
forhandlingar. Kommissionen bedémer dven att det behévs en
fordjupad offentlig hyresstatistik for att skapa en bittre trans-
parens pd hyresmarknaden.

e Slutligen har kommissionen resonerat kring metoder som kan
anvindas av de kollektiva parterna for att utveckla forenklade
modeller for hyresstrukturer.

Kommissionens forslag innebir att de kollektivt férhandlande par-
terna alljimt ska ha ansvaret for hyressittningen och avgora vad
som kan anses vara rimliga hyresnivier pd olika orter. Det ankommer
pa parterna att driva utvecklingen mot en differentiering av hyrorna
baserat pd ligenheternas bruksvirden. Kommissionen bedémer att
forslagen paskyndar utvecklingen.

En viktig friga 1 kommissionens arbete har varit att forslagen inte
ska flytta tyngdpunkten 1 hyressittningen frin parterna till det all-
minna. Hyresnimnderna ska inte bli en kontrollinstans f6r hyressitt-
ning. Diremot bor parternas sitt att bedriva hyrestérhandlingarna 1
storre utstrickning {8 betydelse vid den rittsliga prévningen.

Forslagen ger forutsattningar fér en hyressattning
utifran boendevarderingar

Forslagen tar sikte pd att ge incitament och forutsittningar for att
de forhandlande parterna ska ta stérre hinsyn till boendekonsumen-
ternas virderingar 1 hyressittningen. Syftet med férslagen dr att upp-
nd hyresstrukturer som upplevs som mer rimliga och transparenta
utifrdn ett sidant synsitt. Hirvidlag dr en offentlig hyresstatistik en
viktig férutsittning.

Om boendekonsumenternas virderingar av lige och kvalitet
beaktas 1 hyressittningen frimjas en god fastighetsférvaltning och
andra boendekvaliteter som hyresgister uppskattar och sitter virde
pd. Det kan bidra till effektivare utnyttjande av bostadsbestindet,
stirkt investeringsvilja, 6kad konkurrens mellan hyresvirdar och fler
aktorer pd bostadsmarknaden. Dirigenom 6kar méjligheterna till ett
varierat utbud av hyresritter som kan efterfrigas av minga.
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En hyressittning som bittre dterspeglar hyresgisternas virderingar
kan medfora lingsiktiga hyreshdjningar inom vissa orter dir sddana
virderingar i dag inte har fitt genomslag. En sddan hyressittning kan
dven komma att leda till relativt sett ligre hyresnivier pd andra hall.

Den ventil som kommissionen férsldr kan forvintas 8 en viss
paverkan pd utfallet av den rittsliga prévningen pad orter dir det inte
finns en hyresstruktur som speglar rimliga bruksvirdesbedém-
ningar. P4 dessa orter kan jimforelsematerialet vid bruksvirdesprov-
ningar komma att férindras jimfért med i dag. Forslaget kan leda
till att skilig hyra f6r vissa ligenheter bedéms ligga pd en nigot hogre
nivd i4n om ventilen inte hade tillimpats. Kommissionen bedémer
dock att konsekvenserna av férslaget kan hanteras pa ett rimligt sitt
med hjilp av den skyddsregel (trappning) som redan i dag finns. Den
bestimmelsen har for 6vrigt genom propositionen Stirkt skydd for
hyresgister (prop.2020/21:201) féreslagits komma att dndras till
hyresgisternas fordel.
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Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom forskrivs att 12 kap. 55 § jordabalken ska ha féljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.!
55§

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek
ska hyran faststillas tll skaligt
belopp. Hyran ska inte anses
som skilig om den ir pitagligt
hégre in hyran fér ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet
ar likvirdiga.

Vid en prévning enligt férsta
stycket ska frimst sddan hyra fér
ligenheter som har bestimts i
forhandlingsoverenskommelser
enligt hyrestorhandlingslagen

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek
ska hyran faststillas till skiligt
belopp med hinsyn till ligen-
hetens bruksvirde. Vid bedom-
ningen av en ligenhets bruksvirde
ska sdrskild hinsyn tas till sddana
faktorer som hyresgister i allmdn-
het kan antas sitta ett stort virde
pd. Hyran ska inte anses som
skilig om den ir pdtagligt hogre
in hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir lik-
virdiga.

Vid en provning enligt forsta
stycket ska frimst beaktas sddan
hyra foér ligenheter som har
bestimts i férhandlingséverens-
kommelser enligt hyresférhand-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

? Senaste lydelse 2019:533.
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(1978:304) beaktas. Om en jim-
forelse inte kan goras med ligen-
heter pd orten, fir i stillet hyran
for ligenheter pd en annan ort
med jimforbart hyreslige och 1
ovrigt likartade forhdllanden pd
hyresmarknaden beaktas.

SOU 2021:58

lingslagen (1978:304). Detta giller
inte om hyran avviker frin en rim-
lig bedomning av ligenheternas
bruksvirde. Om en jimforelse
inte kan goras med ligenheter pd
orten, far i stillet hyran for ligen-
heter pd en annan ort med jim-

forbart hyreslige och i ovrigt
likartade forhdllanden pd hyres-
marknaden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket fir den hyra for en ligenhet
som ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket 1 friga om en ligenhet som
upplits i andra hand ska en hyra som overstiger den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Om upplatelsen avser en del av ligen-
heten ska en hyra som 6verstiger en i férhdllande till omfattningen
av upplatelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Ett tilligg fér mobler och annan utrustning
som ingdr 1 uppltelsen fir inte dverstiga 15 procent av den hyra som
hyresvirden betalar. Tilligg fér andra nyttigheter som ingdr 1 upp-
latelsen fir inte 6verstiga hyresvirdens kostnader f6r dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt
forsta stycket dr visentligt hogre dn den tidigare hyran 1 hyresfor-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte
sirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med
ligre belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims
enligt 55 ¢ §.

Om en férhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen, har hyresgisten trots férsta, andra och femte styckena ritt att
{3 hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor in hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den utstrickning
det idr skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna
vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och omstindig-
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heterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd
hyrestid av ndgon sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer éverens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist enligt frsta eller ttonde stycket, giller
de 6verenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs 1 nimnda
stycken, i den utstrickning inte nigot annat féljer av bestimmelserna
1 6vrigt 1 denna balk.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2022.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55 § som har inletts hos hyres-
nimnden fore ikrafttridandet provas enligt dldre bestimmelser.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 21 § lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

21§

Nir nimnden avgér ett drende ska det av beslutet framg3 vilka
skil som ligger till grund f6r beslutet, om detta gir nigon part emot.
Detsamma giller andra beslut, om det behévs. I beslut om avskriv-
ning enligt 8 a § ska dven de nya villkor anges p3 vilka avtalet enligt
11 kap. 6 a § tredje stycket jordabalken ska anses férlingt.

Vid beslut enligt 12 kap. 55 §
jordabalken bér det av skilen fram-
gd hur hyresnimnden i vdsentliga
avseenden har bedomt ligenhetens
bruksvirde.

Om en part kan 6verklaga beslutet eller anséka om aterupp-
tagande, ska det i beslutet anges vad parten ska iaktta.

Hiller nimnden sammantride i drendet och kan pd grund av
drendets beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet beslut inte
meddelas samma dag som sammantridet avslutats, ska beslutet
meddelas inom tv3 veckor direfter, om inte synnerligt hinder méter.
Underrittelse om nir beslutet meddelas ska limnas vid samman-
tridet.

Ett slutligt beslut ska limnas till part genom nimndens férsorg.
Detta giller dock inte ett beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §,
om beslutet meddelas vid ett sammantride 1 partens nirvaro.

Har en skiljaktig mening férekommit, ska denna meddelas parterna
pd samma sitt som beslutet.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.

? Senaste lydelsen 2010:27.
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Forslag till lag om dndring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)
att det ska inféras en ny paragraf, 30 a §, av foljande lydelse.

30a$§

Om  forbandlingsordningens
parter inte kan triffa en forband-
lingsoverenskommelse fir hyres-
nimnden medla.

Hyresnimnden far inleda med-
ling efter ansokan frin ndgon av
forbandlingsordningens  parter.
Hyresndmnden fdar ocksd sjilv till-
fraga parterna om medling om en
tvist om villkorsindring har hin-
skjutits till nimnden.

Medling fdr ske om det dr limp-
ligt med hinsyn till antalet ligen-
heter som berors, de anstringningar
parterna gjort for att komma dver-
ens och dvriga omstindigheter.

Arendet ska avskrivas om det dr
uppenbart att det saknas forutsitt-
ningar for att parterna ska komma
Gverens. Arendet ska ocksd av-
skrivas senast tre mdnader efter
ansokan. Medlingen fdr dock fort-
sdtta om bdda parter dr Gverens om
det och hyresnimnden anser att det

finns skdl till det.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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1 Utredningsuppdraget

1.1 Bakgrund till uppdraget

Av direktiven (Dir. 2020:70) som ligger till grund fér utrednings-
uppdraget framgar 1 huvudsak féljande.

Hyresritten ir en viktig boendeform pd bostadsmarknaden. Den
erbjuder ett flexibelt boende utan krav pd kapitalinsats. Transaktions-
kostnaden ir lig nir en hyresgist limnar eller tilltrider en ligenhet.
Hyresritten ir betydelsefull {or rorligheten pd arbetsmarknaden och
dirmed ocks3 f6r den svenska ekonomin.

I stora delar av landet rdder det bostadsbrist. Det dr dirfor viktigt
att de befintliga bostiderna utnyttjas pd ett effektivt sitt. En av for-
utsittningarna fér det dr att det finns en tillricklig rorlighet pa hyres-
marknaden. Det finns dirfér anledning att dverviga dtgirder som kan
bidra till att rérligheten pd hyresmarknaden 6kar och eventuella inlds-
ningseffekter motverkas. Rorligheten kan antas paverkas positivt och
vissa inldsningseffekter motverkas om hyresnivierna éver tid iter-
speglar hyresgisternas virderingar av ligenheters olika egenskaper.

Ett viktigt inslag i dagens system dr att hyran bestims efter ligen-
hetens bruksvirde, 1 férsta hand genom férhandlingar mellan fastig-
hetsigaren och en hyresgistorganisation. Vid tvist kan hyresnimn-
den préva den begirda indringen av hyran.

En av utgingspunkterna for regleringen ir hyresgistens besitt-
ningsskydd, dvs. ritten att som huvudregel i bo kvar 1 ligenheten
vid hyrestidens utging. Besittningsskyddet skulle 1 praktiken vara
verkningsldst om hyresvirden fritt kunde bestimma hyrans nivd. En
hyresgist skulle d& kunna tvingas bort frin ligenheten genom att
hyresvirden ensidigt bestimde en si hog hyra att hyresgisten inte
hade rdd att bo kvar. Det finns dirfor regler f6r hur hyran ska bestim-
mas om parterna inte kan komma &verens. Systemet bestdr bland annat
av regler for formerna kring hyresfoérhandlingar och hyresprévning
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samt vad giller ligenheter som ingdr 1 det s3 kallade bruksvirdes-
systemet sirskilda kriterier f6r hur hyran ska bestimmas om det
uppstar en tvist.

Bruksvirdessystemet har beskrivits pa s sitt att det ska efter-
likna ett marknadssystem samt hindra oskiliga hyror och trygga
besittningsskyddet. Nir systemet inférdes var avsikten att hyran
enligt bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en
marknad priglad av 1ingsiktig jimvikt.

En ligenhets bruksvirde bestims bland annat av dess storlek,
modernitetsgrad, planldsning, lige inom huset, reparationsstandard
och ljudisolering. Férmaner som paverkar bruksvirdet kan vara ll-
ging till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen,
god fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer
som husets allminna lige, boendemiljén 1 stort och nirhet till kom-
munikationer pdverkar bruksvirdet. En korrekt hyra enligt bruks-
virdessystemet ska avspegla vad som ir god kvalitet 1 boendet. Bruks-
virdet bestims oberoende av den enskilda hyresgistens virderingar
och behov.

Sedan 2011 &rs hyressittningsreform giller att de hyror som
bestimts 1 kollektiva férhandlingséverenskommelser enligt, hyres-
forhandlingslagen, ir vigledande f6r vad som vid en prévning anses
vara skilig hyra. Vid den reformen bedémde regeringen att frigan
om vilken betydelse det geografiska liget och andra bruksvirdes-
faktorer bor ha vid faststillande av skilig hyra inte bor anges 1 lag,
utan hanteras av hyresmarknadens parter. Det anfordes att en av
forutsittningarna for en vil fungerande hyresmarknad ir att hyres-
strukturerna dterspeglar boendekonsumenternas virderingar och att
hyressittningen upplevs som rimlig och rittvis. Den gillande lag-
stiftningen ansdgs ge parterna utrymme att inom ramen for det
kollektiva férhandlingssystemet gora de justeringar av hyresstruk-
turerna som kunde vara motiverade.

Efter 2011 &rs reform har parternas arbete med att se 6ver hyres-
sittningen fortsatt. I ett antal kommuner har parterna utnyttjat det
utrymme som lagstiftningen ger och arbetat med sd kallad syste-
matisk hyressittning. Arbetet ska ge en hyressittning som bittre
dterspeglar hyresgisternas allminna virderingar och leda till en
mindre platt och mer differentierad hyresstruktur pa orten.

Det har framforts att det finns brister 1 hur 1dngt denna anpass-
ning till hyresgisternas virderingar kommit i olika delar av landet
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och att problemen p& hyresmarknaden ir som stérst dir hyres-
anpassningen behévs som bist.

Foretridare for partsorganisationerna har framfért att svirig-
heterna att komma 6verens om modeller f6r systematisk hyres-
sittning pd vissa orter kan ha olika orsaker. Utarbetandet av sddana
modeller anses vara resurskrivande. Det har framforts att det inte
alltid finns en férhandlingspart med mandat att féretrida merparten
av hyresvirdarna pd orten. Det har ocks3 sagts att en orsak kan vara
att vissa hyresvirdar riskerar att drabbas av hyressinkningar for
mdanga av sina ligenheter, utan att kompenseras genom hyreshoj-
ningar f6r andra ligenheter vid en 6kad differentiering utifrén till
exempel ligenheternas lige.

Det har frén olika hall framférts att hyresgisternas virderingar 1
friga om framfér allt ligenheternas geografiska lige inte far tillrickligt
genomslag. Det har bland annat anférts att tillimpningen av bruks-
virdessystemet for hyressittning héller hyrorna nere, att svingningar 1
balansen mellan utbud och efterfrdgan har férhindrats att sl igenom
fullt ut i hyrorna samt att sirskilt ligets betydelse har undervirderats
och att skillnaderna ir relativt sm3 mellan attraktiva och mindre
attraktiva ligen.

Vilken betydelse bostadens lige ska ha pd hyresnivdn har linge
diskuterats. Det stdr klart att liget pdverkar hyressittningen, men det
har ifrigasatts om det sker 1 tillricklig utstrickning. En friga har varit
utifrdn vilka grunder skillnaderna i hyra for ligenheter med olika geo-
grafiska ligen ska beriknas och hur stora skillnaderna ska vara.

Hyresmarknadens parter har framfért att det vid sidan av liges-
faktorn ir viktigt att dven ligenheternas kvalitet i andra avseenden
far genomslag vid hyressittningen. Utdver att sikerstilla att hyres-
gisternas virderingar beaktas vid hyressittningen, ges fastighets-
dgare dirigenom ocks8 incitament till férbittringar.

Det har gjorts gillande att 2011 &rs regelverk inte har pdverkat den
allminna hyresutvecklingen i ndgon nimnvird utstrickning. Huruvida
utvecklingen sedan 2011 medfért att differentieringen 1 hyressitt-
ningen nu bittre svarar mot hyresgisternas virderingar har diskuterats.

Aven internationella bedémare som till exempel Europeiska
kommissionen, OECD, IMF och Virldsbanken har pipekat att det
befintliga bostadsbestindet skulle kunna utnyttjas mer effektivt
om hyressittningen 1 hogre grad in i dag motsvarade hyresgisternas
virderingar.
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1.2 Uppdraget

Enligt en sakpolitisk éverenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de grona (januariavtalet),
ska man l3ta hyresligenheters lige och kvalitet {3 ett stérre genomslag
1 hyressittningen. Mot bakgrund av de frigor som tagits upp ovan
tillsattes en kommitté i form av en kommission med uppdrag att:

o kartligga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas
relativt andra faktorer i hyressittningen, och

o foresld limpliga dtgirder frin statens sida 1 de fall (pd de orter)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas
kvalitet inte beaktas i tillricklig utstrickning.

Kommissionens uppdrag avser hyressittningen i bruksvirdessyste-
met 1 det befintliga bestdndet. Kommissionen fir sjilv bestimma
vilka metoder som ska anvindas fér att mita betydelsen av enskilda
faktorer, diribland ligesfaktorn, utifrin vad den bedémer som mest
indamalsenligt.

Kommissionens slutredovisning ska innehélla en éversikt 6ver det
arbete med systematisk hyressittning som bedrivits av parterna sedan
2011. Resultatet av arbetet ska ingd som en del av kartliggningen.

Kartliggningen ska omfatta sdvil orter inom de tre storstads-
regionerna som i andra delar av landet — b3de orter dir modeller f6r
systematisk hyressittning tillimpas och orter dir sd inte sker. I bland
annat de tre storstadsregionerna finns en geografisk segregation
mellan socioekonomiskt starka omridden med hég upplevd trygghet
och socioekonomiskt utsatta omrdden med hég upplevd otrygghet.
Det finns dirmed anledning fér kommissionen att belysa hur liges-
faktorn pdverkar hyressittningen i sddana bostadsomrdden i en och
samma stad eller region.

Nir det giller forslag pd limpliga dtgirder syftar uppdraget enligt
direktiven bland annat till att 6verviga och foresld dtgirder som leder
till att hyresgisternas virderingar av lige och kvalitet ges ett storre
genomslag 1 de fall (p4 de orter) dir kommissionen bedémer att de
inte beaktas tillrickligt. Det framhdlls att f6rslag till exempel kan ta
sikte pd att ge parterna verktyg och incitament att anpassa hyressitt-
ningen s att hyresgisternas virderingar i frdga om lige och kvalitet
far ett storre genomslag. Kommissionen har dock ett brett mandat att
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dverviga sidana atgirder frdn statens sida, inklusive forfattnings-
forslag, som bedéms nédvindiga.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 juni 2021. Kommissionens
direktiv finns i bilaga 1.

1.2.1 Narmare om ramarna for uppdraget

Kommissionens uppdrag har som ovan nimnts avsett hyressitt-
ningen 1 bruksvirdessystemet for det befintliga bestdndet av hyres-
bostider.! Kommissionen har inte haft i uppdrag att foresli ett
system for hyressittning. En tydlig ram {6r uppdraget ir alltsg att
bruksvirdessystemet ska bestd 1 sin grundkonstruktion.

Utmirkande for bruksvirdessystemet ir att hyror bestims i for-
handlingar mellan parterna, att den rittsliga provningen sker genom
att ligenheter jimfors utifrn deras bruksvirden samt att det kollek-
tiva forhandlingssystemet ir den dominerade arenan for att bestimma
hyror.

Kommissionen har inriktat sig pd frigor som ir angeligna i dagens
bostadspolitiska diskussion. Det giller bland annat virderingen av
ligesfaktorn, kopplingen till hyresférhandlingssystemet och hur en
framtida hyressittning kan utformas dir lige och kvalitet 1 hogre
utstrickning beaktas. Den begrinsade utredningstiden har dock inte
medgivit nigra mer omfattande studier av hyressittningssystemets
effekter.

Hyresligenheter som syftar till att tillgodose ett sirskilt bostads-
behov och som stiller sirskilda krav pd hyresgisten brukar kallas
specialbostider. Till sidana hor bland annat studentbostider, dir
upplételsen ir kopplad till ett krav pd att hyresgisten ska bedriva
studier i viss omfattning. For sddana bostider kan begrepp som lige
och kvalitet i hyressittningen antas ha en annan innebérd in fér
bostider som ir tillgingliga pd den allminna hyresmarknaden.

Kommissionen har undersokt och analyserat den allminna hyres-
marknaden. Specialbostider har dirfor inte ingdtt 1 kartliggningen.
Det bor dock papekas att specialbostider, sdsom studentbostider,
inte ir sirreglerade i lagstiftningen och alltsd omfattas av samma
regelverk som bostider pd den allminna hyresmarknaden avseende
till exempel den rittsliga provningen av hyran.

! For en definition av bruksvirdessystemet se avsnitt 2.1.1.
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Enligt direktiven ska kommissionen sirskilt studera situationen 1 de
tre storstadsregionerna. Kommissionen har dirfér analyserat hyres-
sittningen 1 Stockholm, Géteborg och Malmé. Vidare har kommis-
sionen sirskilt studerat hyressittningen 1 Norrkoping, Umes, Vixjo
och Orebro. I Norrképing och Umes tillimpas systematiska hyres-
sittningsmodeller, medan man i Vixj6 och Orebro inte arbetar med
sddana modeller.

1.3 Genomfoérande av uppdraget

Utredningsarbetet har bestitt 1 frimst tre delar. Forst har kommis-
sionen gjort en genomgang av hyressittningssystemets uppbyggnad
och systematik. Lagtext, motivuttalanden och rittspraxis har stude-
rats 1 syfte att ge en redogérelse f6r principerna bakom systemet och
hur liget och andra kvaliteter kan komma till uttryck i hyressitt-
ningen enligt gillande lagstiftning. Kommissionen har ocksi tagit
del av och genomfort ekonomiska analyser och utvirderingar av
hyresmarknaden och hyressittningssystemet.

Vidare har kommissionen gjort studier och kartliggningar av
hyressittningssystemet. Intervjuer och samtal har genomférts med
kollektivt férhandlande parter p& hyresmarknaden. Kommissionen
har dven undersékt boendekonsumenternas virderingar av det geo-
grafiska liget och andra kvaliteter.

Slutligen har kommissionen gjort en analys av de utmaningar och
mojligheter som bruksvirdessystemet erbjuder utifrdn mélsittningen
att det geografiska liget och andra kvaliteter som hyresgisterna
virdesitter ska {3 ett storre genomslag 1 hyressittningen.

1.3.1 Samrad, genomforda moéten och inhdmtande
av synpunkter

Kommissionen har haft dtta sammantriden med en grupp av experter
och sakkunniga. Under arbetets gdng har kommissionen dven haft
moten med partsorganisationerna pd hyresmarknaden, representerade
av Fastighetsiigarna Sverige, Hyresgistféreningen Riksférbundet
och Sveriges Allminnytta. Kommissionen har triffat foretridare for
partsorganisationerna pd central nivd. Vidare har ett flertal moten
genomférts med parter som férhandlar hyror inom det kollektiva
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férhandlingssystemet p8 lokal nivd. Dessa moten har dgt rum pd de
sju ovan nimnda orterna, vilka vi alltsd valt att studera sirskilt.

Avstimning har skett med den utredare som haft 1 uppdrag att
foresld tgirder for att effektivisera hyresforhandlingssystemet
(Ju 2019:H) och med den sirskilde utredare som haft i uppdrag att
limna f6rslag pd en modell med fri hyressittning f6r nyproducerade
ligenheter (Dir. 2020:42).

1.3.2 Kommissionens undersékningar

Kommissionen har uppdragit &t analysféretaget Evimetrix AB att
underséka och analysera ligesfaktorns betydelse f6r betalningsviljan fér
bostadsligenheter. Undersékningen har gjorts genom en enkitstudie
och syftat till att mita betalningsviljan for en fiktiv hyresligenhet
placerad 1 olika geografiska ligen. Kartliggningen har omfattat sdvil
orter inom de tre storstadsregionerna som i andra delar av landet. De
orter som sirskilt har undersokts ir Stockholm, Géteborg, Malms,
Ume3, Orebro, Norrképing och Vixjo.

Vidare har kommissionen uppdragit it Sernlinds hyressupport att
inhimta och kvalitetssikra hyresstatistik frin fastighetsigare och
hyresgistféreningar. I uppdraget har ingdtt att kartligga normhyror
pd orter och i1 ligen som har ingdtt 1 undersdkningen av det geogra-
fiska ligets betydelse f6r betalningsviljan.

Kommissionen har dven uppdragit &t analysféretaget WSP Sverige
AB att kartligga allminhetens virderingar av olika boendekvaliteter.
Allminhetens virderingar har mitts genom en enkitundersékning.
Kartliggningen omfattar sivil orter inom de tre storstadsregionerna
som i andra delar av landet.

Kommissionen har vint sig till Trimma AB med frigor om tillimp-
ning och utformning av systematiska hyressittningsmodeller. Trimma
AB har 6verlimnat en rapport till kommissionen.

Slutligen har kommissionen tagit del av en rad rapporter som
utgjort ett viktigt underlag f6r arbetet, diribland ett flertal av
Boverkets rapporter om bostadsmarknaden samt rapporter om bland
annat det geografiska ligets betydelse i hyressittningen som parts-
organisationerna tagit fram. Statistik har inhimtats frdn bland annat
Domstolsverket.
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14 Disposition

Betinkandet omfattar 10 kapitel och inleds med en presentation av
virt uppdrag och arbete, kapitel 1. Direfter foljer en genomging av
gillande lagstiftning p& omradet, kapitel 2. T kapitel 3 beskriver vi
bland annat omvirldsfaktorer och faktorer som ir viktiga for en vil
fungerande hyresmarknad och hyressittning. Kapitlet innehéller
bland annat en beskrivning av hyresrittens och hyresmarknadens
funktion och dess roll fér en vil fungerande bostadsmarknad och
bostadsférsorjning. I kapitel 4 ges en beskrivning av det praktiska
arbetet med hyressittning inom det kollektiva férhandlingssyste-
met. Dir redogérs bland annat for de kollektivt férhandlande par-
ternas syn pd systematisk hyressittning och hyrestérhandlingar.
Kapitel 5 innehéller redovisningar av kommissionen undersékningar.
I kapitel 6 finns kommissionens analys av utredningsresultaten. Efter-
féljande avsnitt tar upp kommissionens éverviganden och férslag till
indringar, kapitel 7. Kapitel 8 innehéller forfattningsforslag med
kommentarer. Slutligen redogérs f6r de konsekvenser som vira for-
slag kan komma att innebira, kapitel 9, samt ikrafttridande- och
overgdngsbestimmelser, kapitel 10.
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2 Hyressattning av
bostadsldagenheter

2.1 Hyressattning — en inledning

De huvudsakliga reglerna fér uthyrning av bostadsligenheter finns
1 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och hyresférhandlingslagen
(1978:304). Lagarna reglerar bland annat hur hyresférhandlingar ska
foras samt hur hyran rittsligt ska bestimmas nir det uppstér tvist om
den. Hyreslagen utgdr frdn det individuella hyresavtalet mellan
hyresvirden och hyresgisten, medan hyresférhandlingslagen reglerar
det kollektiva férhandlingssystemet. De kollektivt foérhandlande
parterna ir dock dven bundna av hyreslagens bestimmelser.

Hyreslagens utgdngspunkt ir att de enskilda parterna, dvs. hyres-
virden och hyresgisten, pd egen hand ska komma éverens om hyran
for ligenheten. De flesta hyror férhandlas dock kollektivt enligt
hyresférhandlingslagen mellan hyresvirden och en hyresgistorgani-
sation.! Hyresvirden kan vid sidana férhandlingar dven foretridas av
en fastighetsigarférening. De storsta partsorganisationerna ir Hyres-
gistféreningen, Fastighetsigarna Sverige och Sveriges Allminnytta
(tidigare Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag, SABO).

For forstielse av hur hyror bestims och vilka kriterier som tillimpas
vid hyressittning dr det nédvindigt att kinna till hur det kollektiva
forhandlingssystemet fungerar. P4 flera orter har de kollektivt for-
handlande parterna infort lokala hyressittningsmodeller, som bland
annat anvinds for att podngsitta ligenheter utifrdn deras egenskaper
(sd kallad systematisk hyressittning). Syftet med sddana modeller
ir 1 regel att ligenheternas olika kvaliteter ska dterspeglas 1 hyressitt-
ningen.

' Vid utgdngen av 2020 fanns det enligt SCB drygt 1,9 miljoner hyresligenheter. I SOU 2017:65,
s. 56 anges att ungefir 1,5 miljoner hyresligenheter omfattas av de 4rliga hyresférhandlingarna.
Cirka 80 procent av ligenheterna omfattas alltsd av det kollektiva foérhandlingssystemet.
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Det regelsystem som omgirdar hyressittningen kallas ofta fér
bruksvirdessystemet. Hyressittningen bestims 1 férhandlingar mellan
parterna och nigra tvingande lagregler om vad hyran ska baseras pd
finns inte. En allmin riktlinje inom bruksvirdessystemet ir dock att
ligenheter ska ha hyror som speglar deras bruksvirden. Det har att
gora med att den rittsliga provningen av vad som ir skilig hyra sker
genom att ligenheter jimf6rs utifrin deras bruksvirden. Med bruks-
virde forstds de kvaliteter eller egenskaper som ligenheten har.
Bittre och mer efterfrigade kvaliteter ska i regel pdverka ligenhetens
hyra i héjande riktning. Det har framhallits att en korrekt hyra enligt
bruksvirdessystemet ska avspegla vad som ir god kvalitet i boendet.?

I detta kapitel redogérs for de regler och system som giller vid
uthyrning av ligenheter, dvs. en redogérelse av gillande ritt. I de
inledande avsnitten 2.2-2.4 ges en beskrivning av de mest centrala
bestimmelserna i bruksvirdessystemet samt hur en rittslig prévning
av hyran gir tll. Direfter foljer avsnitt 2.5, som behandlar lagstift-
ningen kring renoveringar och hur sddana kan pdverka hyressitt-
ningen. Avsnitt 2.6 behandlar hyressittning av nyproducerade ligen-
heter och i avsnitt 2.7 ges en beskrivning av det kollektiva for-
handlingssystemet. For forstielse av systemets "mekanismer” och
hur det fungerar 1 dagsliget ir dock den historiska bakgrunden
viktig. Avslutningsvis, 1 avsnitt 2.8, gors dirfér en kortare historisk
genomgdng av hur bruksvirdessystemet frin bérjan var tinkt att
fungera samt vilka mer betydande férindringar som gjorts efter dess
inférande. En sidan redogorelse kan tydliggora hur bruksvirdes-
systemet tillimpas i dag.

2.1.1  Vad ar bruksvardessystemet?

Nigon helt enhetlig definition av vad som avses med begreppet bruks-
virdessystemet finns inte. Ofta avses ett system av regler {or formerna
kring hyresforhandlingar och hyresprovning samt de sirskilda krite-
rierna fér hur hyran ska bestimmas om det uppstir en tvist om den.’
Sett 1 ett historiskt perspektiv har det regelverk som inférdes
genom hyressittningsreformen 1969 kommit att benimnas bruks-
virdessystemet. Regelverket kom succesivt att ersitta den hyres-

2 Prop. 2009/10:185 s. 68.
3Se SOU 2017:65 s. 35.
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reglering som gillt alltsedan 1940-talet.* Hyresreformen 1969 inne-
bar alltsd nigot nytt och var en stor férindring 1 férhillande till vad
som tidigare hade varit gillande. Nir systemet infordes var det tinkt
att hyran skulle spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en marknad
priglad av l3ngsiktig jimvikt. Vidare skulle systemet utgora ett starkt
besittningsskydd for hyresgister och motverka sidana oskiliga hyres-
forindringar som kan uppkomma under perioder av bostadsbrist.”

Utmirkande fér reformen var att hyran vid den rittsliga prov-
ningen skulle faststillas till ett skiligt belopp genom att ligenheter
jimfoérdes med varandra utifrin deras bruksvirden, den s& kallade
bruksvirdesprincipen. Systemet har sedan det inférdes genomgatt
betydande férindringar, och sirregleringar har inférts.® Vidare har
det kollektiva férhandlingssystemet utvecklats, och det ir numera
en integrerad del 1 bruksvirdessystemet.

Den grundliggande konstruktionen som innebir att ligenheter vid
en rittslig provning av hyran ska jimféras utifrin deras bruksvirden
ir allgyimt — om in 1 viss modifierad form — gillande. De ligenheter
som vid tvist mellan parterna kan komma att fi en hyra faststilld efter
en bruksvirdesprévning kan dirmed sigas ingd i bruksvirdessyste-
met. Av det sagda foljer att den hyresmodell som dr mojlig att tillimpa
fér nyproducerade ligenheter, s kallad presumtionshyra, kan sigas
ligga utanfér bruksvirdessystemet.” Detta eftersom den rittsliga
prévningen gérs pa ett annat sitt f6r ligenheter med sdana hyror.
Efter ett antal 8&r kommer dock dven ligenheter med presumtions-
hyror att ingd i bruksvirdessystemet.®

2.2 Utgangspunkter for hyressattningen
2.2.1 Hyresavtalet

Nir hus eller del av hus genom avtal uppléts till nyttjande mot ersitt-
ning foreligger ett hyresférhillande. Genom hyresavtalet ges hyres-
gisten ritt att nyttja egendom som tillhér ndgon annan. Huvudregeln

* Hyresregleringen innebar bland annat att det krivdes tillstind av myndighet {6r att hoja
hyran, se SOU 2000:33, s. 16.

® Se prop. 1968:91 Bih. A s. 48 ff, samt SOU 2008:38 s. 141.

¢ Se avsnitt 2.8 for en beskrivning av bruksvirdessystemets historiska utveckling.

7 Jimfor dock prop. 2009/10:185 s. 22 f., dir presumtionshyror berérs under rubriken Bruks-
vdrdessystemet.

¥ Redogorelsen innehdller dirfér dven avsnitt som behandlar den hyressittningsmodellen,
se avsnitten 2.6.2 och 2.6.3.
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ir att hyresavtal ingds pd obestimd tid. Avtal kan dven ingds pd
bestimd tid. Ett sidant avtal kan dock senare komma att 6vergd till
ett tillsvidareavtal om uppsigning inte sker inom viss tid.” Allt som
oftast dr hyresavtal lingvariga avtal som l6per under minga &r och
som innefattar dterkommande prestationer frdn avtalsparterna.

Hyresgisten har under avtalstiden en plikt att virda ligenheten
och kan bli skadestdndsskyldig for skador som han eller hon
orsakar.'” Hyresvirden har § sin sida en skyldighet att hélla ligen-
heten i sddant skick att den ir fullt brukbar. I hyresvirdens under-
hillsskyldighet ingdr bland annat att med skiliga tidsmellanrum
ombesérja och bekosta tapetsering, milning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av ligenhetens férsimring genom 3lder
och bruk. Hyresvirdens skyldighet att underhilla ligenheten kan
dock 1 vissa fall inskrinkas, bland annat genom 6verenskommelse
inom det kollektiva férhandlingssystemet."

2.2.2 Besittningsskydd

En viktig bestdndsdel 1 hyreslagstiftningen ir att hyresgisten har ett
besittningsskydd och att uppsigningar kan bli féremil for rittslig
provning. Genom ingdendet av ett hyresavtal tillerkinns hyresgisten
som huvudregel ett direkt besittningsskydd."”? Det innebir att hyres-
gisten har ritt till forlingning av hyresavtalet iven om hyresvirden
har gjort en korrekt uppsigning. Det direkta besittningsskyddet ir
dock inget absolut skydd mot uppsigningar. Frdn huvudregeln om
hyresgistens ritt att bo kvar finns ett antal undantag.

I 46 § hyreslagen upptas vissa besittningsbrytande omstindig-
heter som kan {3 ull {6]jd att hyresgisten tvingas flytta. Det ror sig
bland annat om olika former av misskétsamhet och kontraktsbrott.
Underldtenhet att betala hyra ir en besittningsbrytande omstindig-
het.” Det direkta besittningsskyddet kan dirfér beskrivas som ett
skydd mot ogrundade uppsigningar. Vid en rittslig prévning av en
uppsigning gors vanligtvis en intresseavvigning mellan de skil som
talar f6r en uppsigning och hyresgistens kvarboendeintresse.

?Se 3 § hyreslagen.

'9Se 23 § hyreslagen.

' Se 15 § hyreslagen.

2 Under vissa férutsittningar dr det méjligt att ingd sirskilt avtal om att hyresgisten avstir
frén besittningsskyddet, se 45 a § hyreslagen.

'3 Se 42 § hyreslagen.
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Eftersom underlitenhet att betala hyran ir en omstindighet som
kan bryta hyresgistens besittningsskydd skulle lagstiftningen kunna
kringgds om hyresvirden fritt kunde hoja hyran. Hyreshéjningen
kan tinkas bli s3 hog att hyresgisten inte har rdd att betala hyran och
dirmed tvingas flytta. En hyreshojning i syfte att kringgd besitt-
ningsskyddet skulle d& vara att jimstilla med en ogrundad upp-
signing. For att trygga besittningsskyddet finns dirfér dven en
mojlighet f6r hyresgisten att f§ en rittslig prévning av hyran.'*

2.2.3  Hyrans storlek i avtalet

Hyreslagens utgingspunkt ir att hyresvirden och hyresgisten fritt
kan avtala om hyran for en ligenhet. I hyreslagen finns inte nigon
bestimmelse som anger vad hyran ska baseras pd eller vilken hyres-
niva som ska tillimpas. I stillet bestims hyran i férhandlingar mellan
parterna.”” Hyran fér bostadsligenheter méste dock anges som ett
bestimt belopp 1 hyresavtalet eller — om ligenheten ingdr 1 det kollek-
tiva férhandlingssystemet — i en férhandlingséverenskommelse. '
Hyran ska som huvudregel innefatta samtliga tjinster som hyres-
virden tillhandahéller (s kallad totalhyra). Frin den beloppsbestimda
hyran fir dock undantag goras betriffande kostnader fér uppvirm-
ning, nedkylning, tillhandah3llande av varmvatten eller el samt avgifter
for vatten och avlopp.'” Att hyran ska vara till beloppet bestimd far
till f6ljd att det inte dr mojligt att knyta hyran till konsumentprisindex
eller ndgon annan form av index. En sidan hyra anses inte vara till

beloppet bestimd."

2.2.4  Sarskilt om olika hyror och férhandlingar kring dem

For att £ en viss systematik i hyressittningen brukar man vanligtvis
skilja mellan forstagdngs- och inflyttningshyror. Férstagingshyra ir
den hyran som forsta gdngen bestims for en ligenhet, dvs. forsta hyran
for objektet. En nyproducerad ligenhet fir alltid en f6rstagingshyra

' Se nedan avsnitt 2.3.

'* Jamfor dock avsnitt 2.3 angdende den rittsliga provningen av hyran. Nir parterna tvistar om
hyran ska den bestimmas till skiligt belopp.

1 Se 19 § forsta stycket forsta meningen hyreslagen.

17Se 19 § hyreslagen forsta stycket andra meningen hyreslagen.

18 Prop. 1973:23 5. 117.
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nir den fér forsta gingen hyrs ut till en hyresgist."” Inflyttningshyra
ir den forsta hyran som en ny hyresgist betalar. Hyresgisten ir ny,
men objektet (ligenheten) har tidigare haft en annan hyresgist.

For civilrittsliga avtal dr det vanligtvis sd att den som tillhanda-
hiller en vara eller tjinst dven sitter priset. Ar nigon villig att godta
priset kan parterna ingd ett civilritesligt avtal. Det avtalade priset ir
i regel bindande och kan inte indras av ena parten ensidigt under
avtalstiden.” Ska priset dndras krivs som huvudregel att parterna
kommer 6verens om det.

Hyreslagstiftningen skiljer sig pd detta omrade frin vad som van-
ligtvis giller inom civilritten, dels eftersom den enskilde hyresgisten
och hyresvirden vid ingdende av ett nytt hyresavtal sillan behéver
férhandla om priset (hyran), dels eftersom det finns mojlighet att
pakalla omférhandling av priset (hyran) och 1 férlingningen 4 till en
rittslig provning av detsamma.

Att parterna sillan behover férhandla om en inflyttningshyra har
att géra med den forhandlingsskyldighet som stadgas 1 hyresfor-
handlingslagen. Omfattas ligenheten av det kollektiva férhandlings-
systemet ska hyran f6lja ligenheten.”’ Hyresvirden kan inte ta ut
hégre hyra for en ny hyresgist dn vad den tidigare hyresgisten
betalat, utan att férhandla med hyresgistorganisationen.

En f6rstagdngshyra omfattas som huvudregel inte av en kollektiv
forhandlingsskyldighet.”” For nyproducerade ligenheter finns det
dirfor storre mojligheteter for hyresvirden att sjilv bestimma
forstagdngshyrans storlek och direfter underséka om nigon hyres-
gist dr villig att acceptera hyran. Detta kallas vanligen f6r en ”egensatt
hyra”. En ”f6r hég” egensatt hyra riskerar dock, efter viss karenstid,
att indras vid en bruksvirdesprévning i hyresnimnden.” Vid en sddan
provning ska hyran som tidigare nimnts bestimmas till skiligt belopp.

' Dock dr det inte enbart f6r nyproducerade ligenheter som en férstagdngshyra kan bestim-
mas. Aven en ligenhet ur det dldre bestdndet som har genomgatt en s§ omfattande ombyggnad
att den ir att anse som “ny” kan 3sittas en férstagingshyra. Det dr dd nirmast friga om en
“ny” férstagdngshyra. De flesta ligenheter har ju fitt sin f6rstagingshyra vid uppférandet,
vilket kan ligga decennier tillbaka. Se vidare rittsfallen RBD 13:94 och Svea hovritts beslut
den 18 februari 2015 1 mal 8415-13 fér vad som krivs for att en ligenhet efter ombyggnad ska
vara att anse som ny.

2 Det bér pipekas att lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pd férmégenhets-
rittens omride (avtalslagen) innehiller bestimmelser som innebir att ett avtalat pris under
vissa forutsittningar kan dsidosittas, se jimkningsregeln 1 36 § avtalslagen.

2! Se avsnitt 2.7.4.

22 Se avsnitt 2.7.4.

2 For att en hyra som faststillts av hyresnimnd ska borja gilla mdste vanligtvis sex minader
ha forflutit frin att den gamla hyran bérjade tillimpas, se 55 e § hyreslagen.

38



SOU 2021:58 Hyressattning av bostadslagenheter

En sirskild modell f6r hyressittning — presumtionshyresmodellen —
har dock skapat en méjlighet fér hyresvirden att f6r nyproducerade
ligenheter ta ut en f6érstagingshyra som ir hégre in vad en bruks-
virdesprovning i hyresnimnden skulle leda till.** Detta férutsitter
att hyresvirden triffar en kollektiv férhandlingséverenskommelse
om s3 kallad presumtionshyra, vilken vid en rittslig provning presu-
meras vara skilig.

En sirskild egenskap som kinnetecknar hyresavtal dr att de allt
som oftast varar under en lingre tid. Under tiden kan hyran komma
att behdva justeras med hinsyn till den allminna ekonomiska ut-
vecklingen i samhillet och 6kande kostnader hos fastighetsigaren,
exempelvis rintekostnader och férvaltningskostnader. Vidare kan
ligenheten genomgi standardhéjande renoveringar, vilket kan pé-
verka hyran 1 hojande riktning.

Bide en forstagdngshyra och en inflyttningshyra kommer alltsd
att behova justeras under avtalstérhéllandet. Ingen av parterna har
ndgon ensidig ritt att indra hyran. Utrymmet {6r hyresindringar i
hojande riktning dr dirfér 1 forsta hand beroende av hyresgistens
samtycke. Oftast fors kollektiva férhandlingar varje 3r avseende
justeringar av hyran baserat pd sddana kostnader och ekonomiska
faktorer som varierar 6ver tid. De flesta hyresgister behover alltsd
inte sjilva férhandla med hyresvirden.

Hyrans storlek kan alltsd bestimmas antingen 1 férhandlingar
direkt mellan en hyresvird och en hyresgist eller mellan kollektivt
férhandlande parter. Lagstiftningen erbjuder dven en sirskild hyres-
sittningsmodell som kan tillimpas f6r nyproducerade ligenheter.
Hyressittningssystemet kan framstd som komplicerat eftersom
parternas skyldigheter att férhandla och vilken hyresmodell som kan
tillimpas skiljer sig at beroende pd om ligenheten omfattas av det
kollektiva férhandlingssystemet eller inte och beroende pd om det
ir en forstagdngs- eller inflyttningshyra som férhandlas.

Det finns inte nigra lagbestimmelser som anger vad en Sverens-
kommen hyra ska baseras pd. Kan parterna inte komma 6verens om
hyran finns dock mojlighet att pakalla rittslig provning 1 hyres-
nimnden. Hyran i avtalet bér dirfér bestimmas ndgotsdnir 1 paritet
med vad en rittslig prévning kan tinkas ge for utfall.

Nedan féljer en redogérelse for hur den rittsliga prévningen av
hyran gir till.

24 Se avsnitt 2.6.2.
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2.3 Rattslig prévning av hyran
2.3.1 Prévningen sker i hyresnamnd

Hyresnimnderna ir statliga, domstolsliknande organ for tvistelds-
ning pa hyresomridet. Hyresnimndernas beslut kan ¢verklagas till
Svea hovritt.” Hovrittens avgdranden i hyrestvister fir inte dver-
klagas.

Processen 1 hyresnimnderna och Svea hovritt regleras 1 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder respektive lagen
(1994:831) om rittegdngen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt. Bostads-
domstolen var fram till den 1 juli 1994 andra och sista instans 6ver
hyresnimnderna. Bostadsdomstolen var en specialdomstol, vars upp-
gifter numera tagits 6ver av Svea hovritt. Avgoranden frin Bostads-
domstolen kan dock allgjimt vara vigledande 1 rittstillimpningen.

Oftast dr hyresnimnden sammansatt av en jurist (hyresrdd) och
tvd lekmannaledaméter. En av lekmannaledaméterna ska vara vil in-
satt 1 forvaltning av hyresfastigheter och den andra 1 hyresgisters
forhallanden.”

2.3.2  Nar parterna tvistar om hyran

Kravet for att en rittslig provning av hyran ska kunna aktualiseras 1
hyresnimnden ir att parterna tvistar om hyran. Parterna ir likstillda
i det avseendet att bdde hyresvirden och hyresgisten kan ta initiativ
till en hyresjustering. Vill hyresvirden eller hyresgisten att hyresvill-
koren ska dndras ska han eller hon skriftligen meddela sin motpart
detta.” Kan ingen 6verenskommelse nds foreligger det rittsligt sett
tvist om hyran och en prévning 1 hyresnimnden ir méjlig.

Vid den rittsliga prévningen av hyran tillimpar hyresnimnden
alltd bestimmelserna 1 hyreslagen. Hyreslagen bygger pa det indivi-
duella avtalsférhillandet mellan hyresvirden och hyresgisten. I en
hyrestvist dr det dirfor alltid hyresgisten och hyresvirden som ir
parter. Bdde ett enskilt hyresavtal och en kollektiv férhandlings-
overenskommelse, i den del den avser en enskild hyresgist, kan dock
komma under hyresnimndens prévning.

» For nirvarande avdelning 2 i Svea hovritt.
% Se 5 § forsta stycket lagen (1973:188) om arrende och hyresnimnder.
7 Se 54 § hyreslagen.
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Om hyrestvisten har aktualiserats i samband med en kollektiv
férhandling (s& kallad strandning) har hyresvirden mojlighet att ta
tvisten till hyresnimnden genom att fora talan mot de enskilda
hyresgisterna.”® Hyresgistorganisationen intar d& inte partsstillning
1 hyresnimnden, men det ir inte ovanligt att tjinstemin frdn organi-
sationen upptrider som ombud for hyresgisterna. Aven en enskild
hyresgist som inte ir ndjd med en férhandlingséverenskommelse
har mojlighet att i en prévning av sin hyra i hyresnimnden.”

2.3.3  Provning i hyresnamnd

Nir en hyrestvist aktualiseras forsoker hyresnimnden vanligtvis f3
parterna att komma 6verens om hyresbeloppet, varefter tvisten kan
avskrivas som forlikt. Kan parterna inte enas med hjilp av hyres-
nimnden ska hyran provas. Hyran ska di bestimmas till ett skiligt
belopp.

Den rittsliga prévningen av hyrans storlek, dvs. vad som ir att
anse som skilig hyra, utgdr frin de si kallade bruksvirdereglerna i
55 § forsta och andra stycket hyreslagen. Den rittsliga prévningen
benimns ofta bruksvirdesprovning och lagstiftningen innehéller en
metod (direkt jimférelseprévning) som primirt ska anvindas for att
faststilla en skilig hyra for ligenheten. Kan metoden inte anvindas
faststiller hyresnimnden hyran genom att gora en allmin skilighets-
beddmning, vilket ir den metod som vanligtvis anvinds.*

Processen i hyresnimnden ir dispositiv, vilket bland annat inne-
bir att parterna sjilva har att ta fram det material som de vill att
hyresnimnden ska ta hinsyn till vid prévningen. Ramarna for vad
som utgdr en skilig hyra utgdr frin parternas yrkanden och det
jimforelsematerial som de dberopat. Vanligtvis gér hyresnimnden
en besiktning av den ligenhet vars hyra ir foremadl for tvist (prov-
ningsligenheten). P4 begiran kan hyresnimnden ocks8 besikta jim-
forelseligenheterna.

28 Se nedan avsnitt 2.7.6 och avsnitt 2.7.7.
# Se 22 § hyresférhandlingslagen.
0 Se avsnitt 2.4.1.
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2.3.4  Bruksvardesprovningens grundlaggande konstruktion

Nir parterna tvistar om hyrans storlek ska den faststillas ull skiligt
belopp. Vid en direkt jimférelseprévning dr hyran inte att anse som
skilig om den dr patagligt hogre in for ligenheter som med hinsyn
till bruksvirdet dr likvirdiga. Vid prévningen ska frimst sidan hyra
for ligenheter som har bestimts 1 férhandlingséverenskommelser
enligt hyresférhandlingslagen beaktas. Om en jimférelse inte kan
goras med ligenheter pd orten, fir i stillet hyran f6r ligenheter pd
en annan ort med jimférbart hyreslige och 1 évrigt likartade for-
hillanden p4 hyresmarknaden beaktas.

Bruksvirdet ir alltsd ett sdllningsverktyg for att vilja ut jaimfor-
bara ligenheter. Ar ligenheterna jimforbara utifrin deras bruks-
virden kan dven hyrorna jimféras, vilket ger en fingervisning f6r vad
som kan anses vara en skilig hyra. Har de férhandlande parterna
beaktat till exempel det geografiska ligets attraktivitet i hyressitt-
ningen kan den faktorn pd s sitt f8 genomslag vid den rittsliga
provningen. Provningsligenhetens hyra stills alltsd i relation till jim-
forelseligenheternas hyror. De ligenheter som jimférs ska frimst ha
hyror som ir kollektivt férhandlade.”

Eftersom hyresvirden och hyresgisten har motsatta intressen,
presenteras vanligtvis ligenheter med sd hoga hyror som méjligt frin
hyresvirdssidan och ligenheter med s 18ga hyror som méjligt frin
hyresgistsidan. Om en hyresvird inte pd begiran limnar ut uppgifter
om hyran {6r sina ligenheter, vilka kan behdvas vid en rittslig prov-
ning, fir hyresnimnden efter ansékan dirom meddela ett fore-
liggande om att limna uppgifterna till nimnden.” Féreliggandet
far forenas med vite. Uppgiftsskyldigheten ir inte begrinsad till
de situationer d& hyran ir f6remadl {6r tvist 1 hyresnimnden. Detta
eftersom en sidan begrinsning skulle kunna férskjuta tyngdpunk-
ten 1 arbetet frin forhandlingssituationen till den rittsliga prov-
ningen.”* I praktiken ir det dock mycket ovanligt att en begiran om
utlimnande av hyresuppgifter gérs 1 hyresnimnden.

Alltfor stora skillnader i bruksvirde eller f6r undermaligt jim-
forelsematerial utesluter en direkt jimforelseprévning. Hyres-

31 Se 55 § forsta och andra styckena hyreslagen.
%2 Se vidare avsnitt 2.3.10.

3 Se 64 § hyreslagen.

** Prop. 1983/84:137 s. 87.
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nimnden ska d&, som tidigare nimnts, faststilla hyran genom att
gora en allmin skilighetsbedomning (se avsnitt 2.4).

Undantag frin bruksvirdesprovningen

Av 55 § femte stycket hyreslagen framgar att vid en rittslig provning
av hyran ska 55 a-55 d §§ hyreslagen iakttas. Hinvisningen innebir
att provningen kan komma att modifieras f6r det fall de sist nimnda
bestimmelserna ir tillimpliga pd hyresforhdllandet. Det ir till exempel
mojligt f6r parterna att komma éverens om sirskilda tillval och frinval
avseende ligenhetens standard, vilket kan paverka bruksvirdesprov-
ningen. Vidare kan férbittrings- och indringsdtgirder som ligen-
heten genomgitt {4 betydelse; bland annat kan vissa av ligenhetens
kvaliteter komma att undantas prévningen.”

For nyproducerade bostadsligenheter finns som tidigare nimnts
mojlighet att tillimpa en sirskild hyressittningsmetod, s& kallad
presumtionshyra. Hyror som bestimts enligt den hyressittnings-
modellen fir inte utgora jimforelsematerial vid bruksvirdesprov-
ningen.”

2.3.5 Vad ingar i lagenhetens bruksvirde?

Med en ligenhets bruksvirde avses vad ligenheten med hinsyn till
beskaffenhet och formdner som ingdr samt &vriga faktorer kan anses
frdn hyresgisternas synpunkt vara vird i forhdllande till likvirdiga
ligenheter.

Med ligenhetens beskaffenhet avses bland annat dess storlek,
modernitetsgrad, planlsning, lige inom huset, reparationsstandard
och ljudisolering. Férmdner som pédverkar bruksvirdet kan vara
tillgdng till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrym-
men, god fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven
faktorer som husets allminna lige, boendemiljon i stort och nirhet
till kommunikationer paverkar bruksvirdet.”

Vid en bruksvirdesprévning ir det inte friga om att uppskatta
ligenhetens virde 1 pengar eller i ndgon annan virdemaitare. Prévnings-

3 Se avsnitt 1.5.
% Se 55 tredje stycket och 55 ¢ §§ hyreslagen.
%7 Se prop. 1968 :91 Bihang A s. 44 och s. 53 samt prop. 1983/84 :137 5. 72.
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ligenhetens beskaffenhet ska jimféras med andra i1 hyressittnings-
irendet 3beropade ligenheters beskaffenhet. Det kan di finnas
ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga provnings-
ligenheten.”

Bruksvirdet ska spegla hur hyresgister i allminhet virderar olika
faktorer 1 boendet. Faktorer som har stort virde for en enskild hyres-
gist medfor 1 sig inget hojt bruksvirde om funktionen saknar virde
for hyresgister i allminhet.” Utgdngspunkten ir med andra ord den
genomsnittliga hyresgistens preferenser.

Ligenhetens bruksvirde utgors alltsd av flera faktorer. Vilket
genomslag en viss bruksvirdefaktor ska {8 vid en jimforelseprévning
framgdr dock varken av lagtext eller férarbeten. I forarbetena har
dock framhéllits att ett sedvanligt underhdll som ir eftersatt borde
leda till att bruksvirdet anses visentligt ligre dn det skulle ha varit
om ligenheten var i gott skick.*

Faktorer som inte ska paverka bruksvirdet

Vid bedémningen av en ligenhets bruksvirde ska bortses frén pro-
duktions-, drifts- och férvaltningskostnader.* Inte heller fastighetens
byggnadsdr ska piverka bruksvirdet. Nir det giller byggnadséret
virderas det emellertid ofta indirekt, eftersom det kan ha betydelse
for hur modern ligenheten ir.”

2.3.6 Ldgenhetens lage som bruksvardesfaktor

Ligenhetens lige kan bland annat avse bostadens lige inom huset.
Omstindigheter sdsom utsikt, nirheten till trafikerad vig och till-
gdng till solljus kan dirvid beaktas. Ligenhetens lige kan dven avse
boendemiljén i ett vidare perspektiv, till exempel att ligenheten
ligger i ett héghusomride eller i nirheten av ett gréonomrade. Vidare
kan bruksvirdet paverkas av fastighetens allminna lige 1 forhillande
till ortens centrala delar och samhillstjinster av olika slag, dvs. det
geografiska liget. Ligesfaktorn i sist nimnt avseende anses paverka

%% Prop. 1968:91 Bihang. A s. 53.
*? Ibid. s. 44 och's. 53

“ Prop. 1968:91 Bihang A s. 211.
‘1 Prop. 1983/84:137 s. 68.

“2 Se rittsfallet RBD 21:91.
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bruksvirdet eftersom det i allminhet anses vara av stort virde for
hyresgisten att ha nirhet till kommunikationer, samhillsservice,
kulturellt utbud, restauranger och butiker. Aven kvartersform och
gatunit kan pdverka bruksvirdet.

Det geografiska liget i betydelsen hur attraktivt ett bostadsomride
ir 1 forhdllande till andra omrdden kan ibland vara svért att bestimma.
Vanligtvis dr ett centralt beliget bostadsomride attraktivt, men dven
inom sidana omriden kan det finnas delar som ir mindre attraktiva.
Ett bostadsomrade utanfér stadskirnan, men som ligger nira ett gron-
omride eller vatten kan d& tinkas vara lika attraktivt.”

Lagforslag i syfte att 6ka det geografiska ligets betydelse

Det har tidigare lagts fram lagférslag som bland annat syftat till att
det geografiska liget ska ges stérre pdverkan pa hyran. Utredningen
om allminnyttans villkor féreslog 1 sitt betinkande EU, allmdin-
nyttan och hyrorna att lagtexten skulle preciseras s att det skulle
framgs att avgérande vid beddmningen av bruksvirdet ska vara hyres-
gisternas virderingar samt att hinsyn dirvid ska tas bland annat till
det geografiska liget. I utredningen framhélls att ligesfaktorn inte
overallt hade tillmites tillricklig betydelse 1 de kollektiva férhand-
lingarna och att det dirfor fanns orter dir hyresstrukturen inte
dterspeglade hyresgisternas virderingar. Utredningen menade att
hyresgisternas virderingar av det geografiska liget avspeglade sig 1
deras efterfrigan pd ligenheter i ett visst omride. Pitagliga och var-
aktiga efterfrigedverskott — manifesterade genom till exempel ldnga
bostadskder — borde dirfér kunna leda till hégre hyror.**
Utredningens férslag ledde inte till lagstiftning. Regeringen fram-
holl dock att en av forutsittningarna for en vil fungerande hyres-
marknad ir att hyresstrukturerna dterspeglar boendekonsumenternas
virderingar samt att det dr angeliget att hyresskillnader mellan olika
ligenheter motsvaras av skillnader 1 bruksvirde och att hyressitt-
ningen upplevs som rimlig och rittvis. Regeringen framhéll vidare
att parterna i de kollektiva férhandlingarna har stora méjligheter att
gora justeringar av hyresstrukturerna som kan vara motiverade samt

# Se till exempel Svea hovritts beslut den 5 oktober 2005 i mil OH 2487-05. I beslutet faststillde
hovritten ett avgorande frin Hyresnimnden i Stockholm, i vilket hyresnimnden resonerade
kring ligesfaktorn pd angivet sitt.

#SOU 2008:38 s. 465 ff.
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att det pd ménga orter tillimpades hyressittningsmodeller dir bland
annat liget ges 6kad betydelse.”

Det geografiska liget i rittspraxis

Det geografiska liget behandlas vid en bruksvirdesprévning som en
faktor bland andra. Rittsfallet RH 2014:43 kan illustrera detta.

I rittsfallet hivdade ett fastighetsbolag att hyresgisternas efter-
frigan pd ligenheter och dirmed ligenhetens geografiska lige skulle
ges en storre betydelse vid bedémningen av de hyror som var fore-
mal f6r provning. Till grund f6r den begirda hyreshéjningen anférde
fastighetsbolaget dven att hyran hade riknats fram enligt en hyres-
sittningsmodell (s& kallad systematisk hyressittning) som &verens-
kommits mellan partsorganisationerna samt att parterna genom
modellen accepterat att det geografiska liget skulle pdverka hyres-
nivin pd visst sitt. Vidare anférde bolaget att de uttalanden som
gjordes av regeringen nir man valde att inte g& vidare med det ovan
nimnda lagforslaget skulle tolkas som att liget trots allt skulle ges
ett stérre genomslag i hyressittningen.*

Svea hovritt konstaterade att utredningens forslag inte hade lett
till lagstiftning och att det geografiska liget endast ingdr som en
faktor bland andra faktorer 1 den helhetsbedémning som ska goras
vid hyresprévningen. En enskild faktor kunde i en sddan virdering
inte ges ett pris 1 kronor och 6ren, dvs. en enskild faktor har inte
sjilvstindig betydelse foér hyressittningen.

Vidare uttalade hovritten att parterna var fria att i férhandlings-
overenskommelser ge vissa faktorer sirskild betydelse, men nir en
rittslig provning direfter blir aktuell ska hyresnimnden och hovritten
bestimma skilig hyra enligt bestimmelsen 1 55 § hyreslagen. Vid en
sidan rittslig provning saknar det betydelse huruvida parterna vid
forhandlingarna utgitt frdn en viss modell.

Ett annat rittsfall av intresse f6r beddmningen av det geografiska
liget &r RH 2018:29. I avgdrandet beaktade Svea hovritt bland annat
skillnader i bostadskder och bostadsrittspriser (materialet hade
dberopats av parterna) som en del i bedémningen av om ligenheterna,
som anségs ligga inom samma ort 1 hyresrittslig mening, var jimfér-

* Prop. 2009/10:185 s. 67 {.
* De nimnda uttalandena 3terfinns i prop. 2009/10:185 5. 67 {.
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bara utifrdn deras bruksvirden. Enligt Svea hovritt talade utred-
ningen sammantaget for att Stockholms innerstad hade en annan
attraktivitet in vad Sundbyberg hade. Vid en samlad bedémning av
utredningen och med beaktande av framfor allt skillnaden 1 det geo-
grafiska liget inom orten och boendemiljon i 6vrigt, ansdg hovritten
att ligenheterna inte var direkt jimférbara med varandra.

2.3.7 Underhall av lagenheten och bruksvirde

I férarbetena framhélls att av de faktorer som inverkar pd bedom-
ningen av en ligenhets bruksvirde bér underhéllet tillmitas sirskild
betydelse. Ett sedvanligt ligenhetsunderhll som ir eftersatt ska
kunna leda till att bruksvirdet anses visentligt ligre dn det skulle ha
varit om ligenheten varit i gott skick.”

Det ligger en hyresvird att med skiliga tidsmellanrum ombesérja
tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning
av ligenhetens férsimring genom &lder och bruk.” En ligenhet
genomgar normal férslitning och hyresvirden har en reparations-
skyldighet nir reparation ir nodvindig och hyresgisten inte kan
hallas ansvarig for forslitningen eller felet. Omfattningen och inter-
vallerna for det periodiska underhéllet kan variera med hinsyn till
ligenhetens nirmare beskaffenhet och till den enskilda hyresgisten.
Normal férslitning av en ligenhet som hyrs av en barnfamilj kan till
exempel vara stdrre och dirfor pdverka vad som anses vara ett skiligt
tidsmellanrum. Vissa dtgirder sisom tapetsering och milning utférs
vanligtvis med tidsintervaller om 10 till 15 &r. I férarbetena framhaills
att det bér ankomma pd hyresvirden att vilja en frin fastighetseko-
nomiska synpunkter limplig tid {6r reparationerna s lingt det kan
ske utan att hyresgisternas berittigade intressen eftersittes. En av
fastighetsigaren uppgjord plan f6r fastighetsunderhillet bor hyres-
gisten i allminhet vara skyldig att ritta sig efter.”

Lopande reparations- och underhillsarbeten syftar till att bibehilla
den standard som ligenheten ska ha enligt hyresavtalet. Ett eftersatt
underhdll kan f3 pdverkan pd ligenhetens bruksvirde i sinkande
riktning férst nir hyresvirden inte genomfér sddana dtgirder med
skiliga tidsmellanrum. Den specifika reparationsstandarden vid till-

¥ Prop. 1968:91 Bihang A s. 211
* Se 15 § andra stycket hyreslagen.
# Prop. 1968 :91 Bihang A s. 212.
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fillet for bruksvirdesprévningen ska alltsd inte spela ndgon roll s3
linge underhillet gors med skiliga mellanrum. Det ir inte heller
meningen att en ligenhet som nyligen har reparerats dirigenom ska
ha ett hogre bruksvirde dn nir den stir infér en vanlig periodisk
reparation.”

Det periodiska underhillet ingdr 1 hyresvirdens normala dtaganden
och ska inte leda till hyreshdjningar. Standardhéjande dtgirder som
ligger utanfér det sedvanliga underhdllet kan dock leda till hyres-
héjningar. Det ir dirfor viktigt att skilja pd reparationer och under-
hillsitgirder som féretas inom ramen for det sedvanliga underhdllet
och vad som utgér en standardforbittring, vilket kan medfora ett
hégre bruksvirde och i férlingningen en hyreshojning.

2.3.8 Lagenhetens standard i 6vrigt

Som framgatt bestdr bruksvirdet av flera olika faktorer. Ett modernt
kok eller badrum, god planldsning och tillging il tvittmaskin ir
exempel pd faktorer som ska pdverka bruksvirdet i hojande riktning.
Eftersom nyproducerade ligenheter ofta har en hégre standard har
de dven hogre bruksvirden 1 jimférelse med ligenheter ur det dldre
bestindet. Det bor emellertid papekas att dven sddana faktorer som
ir vanligare betriffande ildre ligenheter, till exempel hog takhé;d,
kan vara bruksvirdeshéjande.

Det har framhéllits att hyresvirdar 1 samband med underhalls-
dtgirder — som alltsd inte ska pdverka bruksvirdet — dven forsoker fa
till stind standardhgjande dtgirder. Detta eftersom det ger en mojlig-
het att genomdriva stérre hyreshdjningar.”' Regleringen kring hyres-
virdens mojligheter att genomfora férbittringsdtgirder, som paverkar
bruksvirdet i hojande riktning, gis igenom nedan.”

%0 Se Jartelius, Hyra och Bostad, 1985, s. 249.
> Se Boverkets rapport 2014:13 s. 58.
52 Se avsnitt 2.5.
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2.3.9  Hur lika maste lagenheterna vara for att anses direkt
jamforbara?

Bruksvirdefaktorerna syftar till att avgdra om ligenheterna ir jim-
forbara med varandra. En direkt jimforelse férutsitter bruksvirdes-
missigt likvirdiga ligenheter. Huruvida prévningsligenheten och
jimforelseligenheterna kan anses likvirdiga avgdrs genom en samlad
bedémning.

I forarbetena framhdlls att ligenheterna 1 grova drag ska motsvara
varandra for att vara direkt jimférbara. Det innebir att ligenheterna
normalt bér ha samma anvindningssitt, bostadsyta och modernitets-
grad och att ndgon detaljprévning inte ska efterstrivas. En ligenhet
bér inte uteslutas frin jimforelsematerialet bara av det skilet att den
1 viss utstrickning avviker frin den ligenhet vars hyra ska bestim-
mas. Om ligenheten 1 ndgot avseende ir av simre beskaffenhet, bor
det ligre bruksvirdet kunna vigas upp av att ligenheten 1 annat av-
seende ir bittre (sd kallad kvittning).”

Kvittning av bruksvirdefaktorer forutsitter att de ir nigorlunda
likartade. Faktorer som har att géra med fastighetens yttre miljo
eller geografiska lige ska inte kunna viga upp egenskaper som ir
hinférliga till sjilva ligenheten eller fastigheten. Exempelvis ska av-
saknaden av hiss inte kunna vigas upp av ett mera centralt och all-
mint sett attraktivare geografiskt lige.”

Vad som avses med att ligenheterna i grova drag ska motsvara
varandra har vidareutvecklats i rittspraxis. Vanligtvis ska antalet rum
vara detsamma. Skillnader 1 frdga om storlek och planlésning kan
alltsd utesluta jimférbarhet.” Enligt ildre rittspraxis medforde en
ytskillnad om fem procent inte att en direktjimforelse var utesluten
pi denna grund.”® Av senare rittspraxis framgar att hinsyn dven ska
tas till hur skillnaden 1 yta férdelas mellan respektive ligenhets olika
rum samt till skillnaden i absoluta tal. Aven en skillnad i yta som
dverstiger fem procent kan dirmed vara acceptabel.”

53 Prop. 1968:91 Bihang A s. 53 f.

34 Se till exempel rittsfallet RBD 46:80. Vidare kan nimnas rittsfallet RH 2018:9, i vilket Svea
hovritt gjorde beddmningen att kvittning mellan ligenhetens geografiska lige och planlésning
inte kunde ske. B

% Se Svea hovritts beslut den 29 februari 2012 i mal OH 1384-12.

% Se rittsfallet RBD 21:91.

%7 Se rittsfallet RH 2015 :4.
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Lagforslag om att utoka mojligheten till direkt jamforelse

Utredningen om allminnyttans villkor féreslog 1 sitt betinkande
EU, allménnyttan och hyrorna att mojligheterna till jimforelseprov-
ning skulle utvidgas genom att jimforelsen inte lingre skulle ske
med ”likvirdiga ligenheter” utan 1 stillet med ”andra liknande ligen-
heter”. For jimforelse skulle det ricka med att tvd bostadsligenheter
hade s& minga bruksvirdesmissiga likheter att den ena kunde ge
vigledning fér den andras hyresniva.>®

Utredningen ansdg bland annat att det inte framstod som till-
fredsstillande att lagen gav intryck av att prévningen gir till pd ett
sitt (direkt jimforelseprévning), medan det 1 verkligheten gér till pd
ett annat sitt, dvs. hyrestvisten avgors genom en allmin skilighets-
bedémning. En utvidgning av méjligheterna till jimforelseprévning
skulle dels stimma bittre 6verens med lagstiftarens ursprungliga
tanke om att det skulle ricka med att ligenheterna i grova drag mot-
svarade varandra, dels att lagstiftningen genom den foreslagna lag-
indringen skulle ge en mer rittvisande bild av rittsliget.” Lag-
forslaget kom dock inte att inféras.

2.3.10 Ortsbegreppet

Hyran ska bestimmas efter en jimférelse med hyran {6r andra till
bruksvirdet likvirdiga ligenheter pd samma ort. Om en jimforelse
inte kan ske med ligenheter pd orten, fir man i stillet beakta hyran
for ligenheter pd en annan ort med jimforbart hyreslige och 1 6vrigt
likartade forhdllande pd hyresmarknaden.®

Begreppet “orten” dr inte definierat i lagstiftningen, men syftet dr
att knyta hyresprovningen till de lokala férhillandena. Begreppet har
tidigare antagits vara synonymt med kommun.*'

I rittsfallet RH 2015:18 framholl dock Svea hovritt att begrep-
pet ort inte ska tolkas som synonymt med kommun. I avgérandet
bestimdes hyror for provningsligenheter beligna 1 Sundbyberg efter
en direkt jimférelse med av hyresvirden 3beropade och dgda ligen-
heter pd Kungsholmen och Sédermalm 1 Stockholm. Hovritten ansig
att dessa omraden 1 allt visentligt utgjorde en bostadsmarknad. Trots

¥ SOU 2008:38 s. 461 ff.
% Ibid.

€0 Se 55 § andra stycket hyreslagen.
6! Se bland annat SOU 2008:38 s. 144 {f. och s. 475.
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att de aktuella omrddena tillhér olika kommuner ansdgs de utgora
samma ort 1 hyresrittslig mening.

Aven i ett senare avgorande, RH 2018:29, har Svea hovritt fram-
hallit att ortsbegreppet inte ska tolkas som synonymt med kommun.
Aven i det drendet ansigs kommunerna Stockholm och Sundbyberg
tillhéra samma ort. Skillnader 1 ligenheternas geografiska lige inom
orten gjorde dock att det inte gick att gora en direkt jimférelse mellan
dem.

I rittsfallet RH 2018:29 framhéll Svea hovritt dven att det inte
finns ndgot uttryckligt stéd 1 praxis for att en direkt jimforelse kan
goras mellan ligenheter som ligger 1 vad som bedémts utgora olika
orter 1 hyresrittslig mening.

2.3.11 Skalig hyra vid direkt jamfoérelseprévning

Om det material som parterna dberopat leder fram till att det finns
jimforelseligenheter som med hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga
med provningsligenheten kan en direkt jimférelse goras. Hyres-
nimnden ska d3 faststilla skilig hyra med hinsyn till hur jimforelse-
ligenheterna ir prissatta. Provningsligenhetens hyra ir i det samman-
hanget skilig s8 linge den inte pdtagligt 6verstiger den konstaterade
hyresnivin.”

Aven om ligenheterna utifrin deras bruksvirden ir likvirdiga
stiller lagstiftningen vissa ytterligare krav pd jimférelsematerial och
vilken betydelse det ska ges f6r utgdngen av vad som ir en skilig hyra.

Kollektivt forhandlade hyror ir normerande

Sedan 2011 ska vid jimforelsen frimst beaktas hyror som har
bestimts i forhandlingséverenskommelser, dvs. kollektivt férhand-
lade hyror. Parterna ir fria att dven 8beropa jimférelseligenheter
vars hyror inte dr kollektivt férhandlade. Jimforelsematerialet kan
alltsd bestd av ligenheter med dels kollektivt férhandlade hyror, dels
individuellt férhandlade hyror. Vid bedémningen av skilig hyra har
de kollektivt férhandlade hyrorna dock féretride och ska som
huvudregel tillmitas storre betydelse.

62 Se 55 § forsta stycket hyreslagen.
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Hyror som inte dr kollektivt férhandlade bor enligt rittspraxis
beaktas forst om det 1 jimférelsematerialet inte finns nigra ligen-
heter med kollektivt férhandlade hyror, eller om det finns en si liten
andel av sddana ligenheter att de inte kan anses ge uttryck for en viss
hyresnivd.”

Den normerande rollen f6r kollektivt férhandlade hyror har
motiverats med att sidana hyror har ett stort virde for en vil funge-
rande hyresmarknad. I forarbetena framhills att kollektivt for-
handlade hyror innebir kostnadsbesparingar bdde for hyresvirdar
och hyresgister och kan bidra till stabilitet och transparens i hyres-
sittningen. Mot den bakgrunden ansdgs det finnas ett intresse av att
dven i framtiden virna det kollektiva férhandlingssystemet.**

Trots att det frimst dr kollektivt férhandlade hyror som ska vara
normerande, kan dven jimforelseligenheter som fitt sin hyra fast-
stilld genom en bruksvirdesprévning vid hyresnimnden eller i Svea
hovritts beaktas.”

Den hogsta konstaterbara hyresnivan utgér riktpunkt

De direkt jimférbara ligenheternas hyror bildar en hyresnivd som
provningsligenhetens hyra kan relateras till. Det kan dock fére-
komma att hyrorna f6r jimforelseligenheterna skiljer sig &t och att
hyresliget dirmed ir splittrat. Att finna en representativ och enhet-
lig hyresnivd for ligenheterna kan dirfor vara svért.

Lagstiftaren har framhdllit att enstaka topphyror eller mycket l3ga
hyror inte ska vara vigledande fér prévningen. Inte heller genom-
snittshyran ska bli avgorande, eftersom en sidan tillimpning skulle
motverka en 6nskvird rérlighet 1 hyressittningen. Tillvigagdngssittet
ir 1 stillet att de hyror som inte ir representativa utesluts frdn jim-
forelsematerialet. Direfter ska hyresnivdn for ligenheter med de
hégsta hyrorna utgéra riktpunkt fér beddmningen.® Det sagda inne-
bir att det dr den hdgsta konstaterade hyresnivin som ska anvindas
vid prévningen och inte ett genomsnitt av hyrorna fér de ligenheter
som ir direkt jimférbara.”’

63 Se Svea hovritts beslut den 11 januari 2016 i mal OH 5742-15.

¢ Prop. 2009/10:185 s. 65.

% Se Holmgqvist och Thomsson (2020), kommentaren till 55 § hyreslagen under rubriken
”Knytning till kollektivt framférhandlade hyror”.

¢ Prop. 1968:91 Bihang A, 5. 53 f.

¢ Se bland annat rittsfallet RH 2015:4.
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Mojlighet att utesluta direkt jaimforbara ligenheter frin
provningen

Vid hyresprévningen finns det mojlighet att bortse frdn vissa jim-
forelseligenheters hyror, om dessa klart avviker frin vad som kan anses
vara skilig hyra.® Denna méjlighet — kallad korrekthetskriteriet —
framgar inte av lagtext, men principen nimns i férarbetena och har
vid enstaka tillfillen kommit att tillimpas vid hyresprévningar.®’
Termen korrekthetskriteriet ir dock nigot missvisande. Att en
ligenhet har en mycket hég eller lig hyra innebir inte 1 sig att hyres-
sittningen skulle vara felaktig. Korrekthetskriteriet ska i stillet férstds
som att det finns en begrinsad méjlighet f6r hyresnimnden att vid en
direkt jimforelseprévning bortse fran ligenheter vars hyressittning
grundar sig pa faktorer som klart avviker frén vad som ir normalt.

Fore 2011, dd allminnyttiga bostadsbolag skulle drivas enligt sjilv-
kostnadsprincipen, kunde en hyra som avvek frin den principen
angripas genom korrekthetskriteriet. I det s kallade S:t Eriksmadlet
uteslots en allminnyttig bostadsfastighet frén jimforelsematerialet
eftersom fastighetens hyror visentligt avvek frdn rimliga sjilvkost-
nader for fastigheten.”

Efter 2011 &rs lagindringar ska allminnyttiga bostadsbolag drivas
enligt affirsmissiga principer. Vidare ir kollektivt férhandlade hyror
normerande vid den rittsliga provningen. I forarbetena till lag-
indringen framholl lagstiftaren att pd motsvarande sitt som det
tidigare krivts att hyressittningen 1 de allminnyttiga jimforelse-
ligenheterna ir korrekt krivs det att de hyror som kommer till
uttryck 1 férhandlingséverenskommelser ligger inom ramen f6r en
rimlig tolkning av bruksvirdet och att det dirfér finns en mojlighet
att bortse frin en férhandlad hyra om den klart avviker frdn vad som
bér anses vara skilig hyra.”

I rittsfallet RH 2016:61 uttalade Svea hovritt att hyressittningen
for tvd av de 8beropade jimférelseligenheterna — vars hyror var kollek-
tivt férhandlade — hade skett efter andra kriterier in vad som var
gingse. Av utredningen hade det kommit fram att det fanns ett poli-
tiskt intresse av att begrinsa hyreshdjningarna f6r de tvd fastigheterna,
att hyrorna for dessa ligenheter under en period om tre &r inte hade

¢ Prop. 2009/10:185 s. 65 f.
% Prop. 1974:150 s. 471.

7% Se rittsfallet RH 1999 :90.
71 Prop. 2009/10:185 s. 91.
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hoéjts samt att fastigheterna inte gick med vinst. Hovritten uttalade
att ligenheterna med hinsyn till den inkorrekta prissittningen inte
kunde ligga till grund foér en direkt jimférelseprévning.””

Pitaglighetsrekvisitet

De jimforelseligenheter som representerar den hégsta hyresnivin
bildar utgdngspunkt for faststillande av prévningsligenhetens hyra.
Hyran ska godtas om den ligger under eller 6verensstimmer med
den nivi som kommit fram. Aven om den begirda hyran 6verstiger
nivin ska den godtas. Den fir dock inte vara pdtagligt hogre in den
konstaterade nivén.” Genom att den rittsliga prévningen godtar att
hyran kan sittas ndgot hégre in hyresnivin f6r jimforliga ligenheter
finns ett visst utrymme f6r en allmin uppjustering av hyresnivan nir
detta motiveras av situationen pd hyresmarknaden.”

En hyra som pétagligt 6verstiger den konstaterade hyresnivin vid
en hyresprovning ir alltsd inte att anse som skilig. Nigon tydlig
grians for nir en hyra pitagligt 6verstiger hyresnivin finns inte. Som
allmin riktlinje kan dock grinsen 1 normalfallet uppskattas g vid
cirka fem procent.”

Av rittsfallet RH 2013:9 framgdr att bedémning huruvida en viss
hyra pétagligt 6verstiger skilig hyra kan variera ngot beroende pd
omstindigheterna. Svea hovritt uttalade att i vart fall anses en hyra
som overstiger hyran for det direkt jimforbara objektet med tio
procent eller mer som pitagligt 6verstigande skilig hyra.

2.3.12 En skidlig hyra kan komma att fasas in

Om den nya hyran (d.v.s. den hyran som ska anses skilig enligt
bruksvirdesprévningen) ir visentligt hogre dn den tidigare hyran i
hyresférhdllandet ska hyresnimnden pd hyresgistens begiran — om
inte sirskilda skil talar emot det — bestimma att hyran ska betalas

72 Svea hovritt ansig diremot att de aktuella ligenheterna kunde beaktas som bakgrunds-
material vid en allmin skilighetsbedémning.

73 Se 55 § forsta stycket hyreslagen.

74 Prop. 1983/84:137 5. 73.

7> Se Holmgqyvist och Thomsson (2020), kommentaren till 55 § hyreslagen under rubriken "Pitaglig
skillnad”.
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med ett ligre belopp under en skilig tid.” Denna skyddsregel for
hyresgisten innebir att hyresnimnden kan bestimma en upptrapp-
ning av hyreshéjningen fram till dess att den nya hyran fullt ut ska
bérja gilla. T forarbetena till bestimmelsen framhills att vad som ir
en visentligt hogre hyra far avgoras av rittstillimpningen efter om-
stindigheterna i det enskilda fallet. En hyreshdjning pd nirmare tio
procent bor emellertid anses vara visentlig.”

Har hyresgisten accepterat en viss hyreshdjning s8 miste detta
beaktas vid en infasning av den nya hyran, vilket innebir att den ut-
gdende hyran inte vid ndgot tillfille f&r understiga det av hyres-
gisterna medgivna hyresbeloppet.”

2.4 Allman skalighetsbedémning
2.4.1 Den metod som vanligtvis anvands vid hyresprévning

De flesta hyrestvister i hyresnimnden avgors genom en s kallad all-
min skilighetsbedomning. Den metod som enligt hyreslagen ska
vara huvudregel — dvs. den direkta jimforelseprévningen — gir sillan
att tillimpa.

Som ovan framggtt har det 1 rittspraxis stillts hoga krav for att
ligenheterna ska anses vara direkt jimférbara med varandra.”” Frimst
mot den bakgrunden ir det ovanligt att hyresnimnden kan géra en
direkt jimforelseprovning. For att kunna gora en sddan provning ir
hyresnimnden 4ven beroende av att parterna 3beropar relevant
jimforelsematerial. Att hitta sidant material kan vara svirt for bdde
hyresgister och hyresvirdar. Det ir inte heller ovanligt att parterna ir
fullt medvetna och till och med éverens om att det material som de
dberopat inte kommer att kunna ligga till grund for en direkt jim-
forelseprovning. Det forekommer ocksd att parterna inte dberopar
ndgot jimfoérelsematerial dverhuvudtaget. Hyresnimnden har d& att
avgora tvisten genom en allmin skilighetsbedomning.

7% 55 § sjitte stycket hyreslagen. Jfr dven 21 § andra stycket hyresforhandlingslagen. Bestim-
melsen om infasning omfattar inte s3 kallade presumtionshyror fér nyproducerade ligenheter.
77 Prop. 2009/10:185 5. 91 {.

78 Se rittsfallet RH 2013:9.

7 Se avsnitt 2.3.9.
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En genomging av hyresindringsmil frin Svea hovritt mellan
dren 2011-2020 har visat att en direkt jimforelseprévning endast
tillimpades i 5,7 procent av irendena.*

2.4.2  Hur gors en allman skadlighetsbedémning?

Det rittsliga stddet for att bestimma hyran genom en allmin
skilighetsbedémning dterfinns 1 55 § forsta stycket hyreslagen. Av
bestimmelsen framgir att hyran vid tvist mellan parterna ska fast-
stillas till skiligt belopp. Det ligger alltsd hyresnimnden att under
alla forhillanden faststilla en hyra, och detta oavsett om en direkt
jamforelseprovning kan goras eller inte.

Aven en allmin skilighetsbedémning grundas pa hyror fér andra
ligenheter. Hyresnimndens allminna kinnedom om hyresliget pd
orten och det material som parterna dberopat ligger vanligtvis till
grund for beddmningen. Det jimforelsematerial som parterna &be-
ropat — men som alltsd inte ansetts kunna ligga till grund fér en direkt-
jimforelse — kan anvindas av hyresnimnden som bakgrundsmaterial.
Av rittsfallet RH 2014:43 framggr att en allmin skilighetsbedomning
ska omfatta ”en helhetsbedémning av de olika faktorer som paverkar
hyran”.

Liksom vid en direkt jimforelseprévning ska vid skilighets-
bedémningen frimst sidan hyra f6r ligenheter som har bestimts 1
forhandlingsoverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen beak-
tas. I bakgrundsmaterialet fir inte heller presumtionshyror ing3.*

Vid en allmin skilighetsbedémning finns dven mojlighet att beakta
ligenheter utanfér prévningsorten. Av rittspraxis foljer att hyres-
nimnden kan himta ledning frin jimférelsematerial 1 annan ort in
provningsorten om orterna har likartade férhillanden pd bostads-
marknaden. Detta kan sidrskilt vara fallet betriffande storstiderna
och deras kranskommuner och giller alltsd dven om det finns jim-
forelsematerial i den ort dir prévningen sker.*

8 Baheru, Hyressittning, s. 597. Se dven SOU 2008:38 s. 144 och SOU 2004:91 s. 150, dir det
anges att hyresnimnderna i mer dn 90 procent av fallen gér en allmin skilighetsbeddmning. Slut-
satsen grundades pd en undersdkning frin SABO (numera Sveriges Allminnytta).

81 Se 55 § tredje stycket hyreslagen. Se dven Svea hovritts beslut den 11 januari 2016 i
mil OH 5742-15.

82 Se rittsfallen RH 2013:3 och RH 2015:18 samt SOU 2017:65 s. 42.
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Avslutningsvis bér nimnas att pataglighetsrekvisitet saknar bety-
delse vid en allmin skilighetsbeddmning.® Eftersom det dr hyres-
nimnden som — inom ovan nimnda ramar — faststiller en skilig hyra,
finns det s§ att siga ingen konstaterbar hyresnivd som den av hyres-
virden yrkade hyran pdtagligt kan tilldtas dverstiga.

2.5 Renoveringar som hdjer bruksvardet
2.5.1  Hyresgastinflytande

Renoveringar som ir standardhojande kan f3 till f6ljd att ligenheten
far ett hogre bruksvirde, vilket 1 forlingningen dven kan medfora
hyreshojningar. Vid férbittrings- och dndringsarbeten som paverkar
bruksvirdet och som hyresvirden 6nskar utféra krivs dirfor i regel
godkinnande frn berérda hyresgister eller tillstdnd fr&n hyres-
nimnden. For upplitelser som endast avser ett méblerat rum, en
ligenhet for fritidsindamadl eller en ligenhet som utgor en del av
hyresvirdens egen bostad krivs dock inte sddant godkinnande.*
De 4tgirder som hyresgister har inflytande 6ver avser dels
standardhdjande dtgirder pd fastigheten som har en inte obetydlig
inverkan pd ligenhetens bruksvirde, dels dtgirder som, oavsett om
de ir standardhojande eller inte, medfor en inte ovdisentlig dindring av
en bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.*

2.5.2 Atgérder som kraver godkannande eller tillstand

Standardhéjande tgirder kan avse tgirder i de enskilda bostads-
ligenheterna. Aven tgirder i de gemensamma utrymmena i eller
utanfér huset omfattas, till exempel trappuppgingar, tvittstugor och
uteplatser.®

Det ir endast sidana standardhéjande dtgirder som har en inte
obetydlig inverkan pd ligenhetens bruksvirde som kriver godkin-
nande eller tillstdnd. Av det foljer att hyresvirden utan hyresgisternas

% Se rittsfallen RH 2018:9 och RH 2018:29.
8 Se 18 d-18 h §§ hyreslagen.

%5 Se 18 d § forsta stycket hyreslagen.

8 Prop. 1996/97:30s. 89 {.
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samtycke kan vidta dtgirder som medfér endast en obetydlig in-
verkan pd en bostadsligenhets bruksvirde.”

Sedvanliga underhills- och reparationsarbeten anses inte hoja
ligenheternas standard och dirmed inte heller bruksvirdet. Sidana
dtgirder omfattas dirfor inte av reglerna om hyresgastmﬂytande
Atgirder som en hyresvird foretar i syfte att ligenheten ska uppni
ligsta godtagbara standard kriver inte heller godkinnande av hyres-
gisten eller tillstdnd av hyresnimnden.* Om hyresvirden i samband
med ett stambyte 1 ett kok (dvs. en dtgird som riknas till det sed-
vanliga underhillet) dven hojer ligenhetens standard genom att till
exempel installera en diskmaskin, vilket ligenheten tidigare har
saknat, ir den senare tgirden tillstdndspliktig.

Som exempel pd dtgirder som innebir en inte ovisentlig dndring
och som kriver tillstdnd anges 1 férarbetena att hyresgisterna for-
lorar sina vinds- eller killarférrdd till foljd av att nya légenheter
inreds pa vinden eller att det inreds bastu eller motionsrum i killaren.
Andringar som endast har utseendemissig betydelse, till exempel
byte av armaturer i trappuppgingar och mindre idndringar av ute-
platser eller planteringar ir inte avsedda att omfattas av tillstdnds-
plikten.”

2.5.3  Om hyresvérden vill utféra en tillstandspliktig atgard

En hyresvird som vill utféra en tillstdndspliktig &tgird ska skriftligen
meddela hyresgisterna detta.” Det stills inte ndgra sirskilda krav pa
meddelandets innehdll. Syftet med meddelandet ir att parterna ska
inleda férhandlingar. Om hyresgisten godkinner att en &tgird genom-
fors, kan fastighetsigaren utfora dtgirden. Nigot sirskilt formkrav fér
godkinnandet finns inte. Om en 3tgird avser gemensamma delar av
fastigheten, forutsitts att mer dn hilften av hyresgisterna i de berorda
bostadsligenheterna godkinner dtgirden.”’ Om en berérd hyresgist
inte godkinner en 8tgird, kan hyresvirden hos hyresnimnden anséka

871 ritesfallet RH 2011:32 fann Svea hovritt att ett dérrbyte, som skulle komma att medféra
en hyreshdjning om 85 kronor per minad, inte var tillstdndspliktig. Den hyreshéjning som
dorrbytet medférde ansdgs ha en obetydlig inverkan pd ligenhetens bruksvirde.

% Se 18 d § andra stycket hyreslagen.

% Prop. 1996/97:30, s. 91.

% Se 18 e § hyreslagen.

! Se 18 d § andra stycket hyreslagen.
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om tillstdnd till den. Ansokan far goras tidigast tv manader efter det
att hyresgisten underrittats om dtgirden skriftligen.”

En ansékan om tillstdnd ska bifallas av hyresnimnden om hyres-
virden har ett beaktansvirt intresse av att dtgirden genomfdrs och
det inte ir oskiligt mot hyresgisten att den genomférs. Vid oskilig-
hetsprovningen ska hyresvirdens intresse av att genomféra dtgirden
vigas mot de skilda intressen som hyresgister i allminhet kan antas
ha av att dtgirden inte vidtas.” I férarbetena nimns bland annat att
relevanta hyresgistintressen kan vara att bibehilla en dldre men fort-
farande vil fungerande inredning samt att boendekostnader inte blir
opikallat hoga.”

2.5.4 Om tillstand inte ges

En férbittrings- och dndringsdtgird som utforts utan att berord
hyresgist har godkint dtgirden och trots att inte heller tillstdnd har
limnats av hyresnimnden, och som paverkar bruksvirdet 1 héjande
riktning, far inte beaktas vid en rittslig prévning av hyran under fem
drs tid.” Hyran ska alltsi under femirsperioden bestimmas med hin-
syn till det bruksvirde som ligenheten skulle ha haft om dtgirden inte
hade utforts.

2.5.5  Upprustningar utforda av hyresgasten

Hyresgisten har som huvudregel inte ritt att indra ligenheten eller
utféra renoveringar av densamma utan hyresvirdens samtycke.
Hyresgisten har dock ritt att pd egen bekostnad, och utan godkin-
nande av hyresvirden, utféra milning, tapetsering och liknande
dtgirder. Med liknande 4tgirder avses bland annat montering av
persienner, byte av innerddrrar och utbyte av golvlister.” Minskar
hyresgistens dtgirder ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt
till ersittning for skadan.”

%2 Se 18 e § hyreslagen.

% Se 18  § hyreslagen.

% Prop. 2001/02:41, s. 69 {.
% Se 55 a § hyreslagen.

% Prop. 1974:150 s. 489.

%7 Se 24 a § hyreslagen.
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Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, dndrings- eller under-
hillsarbeten i sin ligenhet fir hyresvirden, vid en rittslig provning
av hyran, tillgodoriknas férbittringen endast om det finns sirskilda
skil for det.” Sirskilda skil kan bland annat foreligga om hyres-
gisten har rustat upp ligenheten f6r sin privata smak medan hyres-
virden rustat upp 6vriga ligenheter i fastigheten och varit beredd att
rusta upp dven hyresgistens.” Hyresgisten far vid en hyrestvist dven
dberopa dtgirder som har bekostats av tidigare hyresgister.'®

2.5.6  Avtal om tillval och franval

En hyresgist och en hyresvird kan avtala om sirskilda hyrestilligg
och hyresavdrag med avseende pd ligenhetens standard. En sidan
overenskommelse kan antingen 6ka eller minska hyresvirdens
ansvar for ligenhetens standard, vilket sker genom ett sirskilt avtal
om tillval och frinval.'"”" Genom en sddan 6éverenskommelse kan
parterna till exempel komma 6verens om att en viss del av hyran ska
avse kompensation for det mervirde som tillvalet innebir. Syftet med
bestimmelsen ir att hyresgisterna ska f3 storre valfrihet 1 friga om
utformningen av den egna bostaden beroende pa behov och smak.'”

2.5.7 Den réattsliga provningen nar det finns avtal om tillval
och franval

Nir det 1 ett hyresforhillande finns ett avtal om tillval eller frinval
ska en dndring av ligenhetens bruksvirde pd grund av tillvalet eller
frinvalet inte beaktas vid den rittsliga prévningen av ligenhetens
hyra 1 &vrigt.'” En viss del av hyran ir alltsi undantagen bruks-
virdesprévningen. Efter tio ir ska dock den éverenskomna ersitt-
ningen behandlas p8 samma sitt som hyran f6r ligenheten 1 6vrigt
och ingdr d& dven i bruksvirdesprévningen vid hyresnimnden.'*

En 6verenskommelse om tillval eller frinval ska godtas av hyres-

nimnden om vissa 1 hyreslagen angivna formkrav ir uppfyllda och

% Se 55 b § hyreslagen.

?SOU 1981:77 5. 187 {.

1% Prop. 1983/84:137 5. 78.

191 Se 55 d § hyreslagen.

192 Prop. 2018/19:108 s. 25.

193 Se 55 d § andra stycket hyreslagen.

1% Se 55 d § forsta stycket hyreslagen samt prop. 2018/19:108 s. 36.
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det i 6vrigt inte finns synnerliga skil att inte godta dverenskom-

melsen.'® I férarbetena ges exempel pd hur ett tillval pdverkar den

rittsliga provningen avseende skilig hyra, enligt foljande.
Hyran f6r en ligenhet uppgér till 12 000 kronor per mdnad. I den ingér
ett hyrestilligg om 500 kronor {6r ett bubbelbadkar som betalas enligt
en overenskommelse enligt 55 d § hyreslagen. Om hyresgisten inte
ifrdgasitter tilligget, prévar hyresnimnden frdgan om 11 500 kronor 4r
skilig hyra for ligenheten utan hinsyn tagen till att ligenheten ir
utrustad med ett bubbel-badkar. Om hyresnimnden kommer fram till
att skilig hyra 1 denna del dr 11 000 kronor, blir den totala hyran fér
ligenheten 11 500 kronor. Om hyrestilligget ifrdgasitts och forutsatt-
ningarna som anges i 55 d § férsta stycket inte anses uppfyllda, provar
hyresnimnden om hyran i dess helhet ir skilig utifrdn bruksvirdet.
I underlaget f6r bedémningen av ligenhetens bruksvirde ingdr d4 bubbel-

badkaret.'%

2.6 Sarskild hyressattning fér nyproduktion

2.6.1 Olika hyresmodeller kan véljas for nyproducerade
lagenheter

En forstagingshyra f6r en nyproducerad ligenhet kan bestimmas
genom olika forfaranden. En sddan hyra kan avtalas dels inom det
kollektiva férhandlingssystemet, dels genom att hyresvirden och
hyresgisten pd egen hand ingdr avtal. P4 sedvanligt sitt kan dessa
hyror bli féremal for bruksvirdesprovningar 1 hyresnimnden.

For nyproducerade ligenheter dr det dock mojligt att bestimma
en sd kallad presumtionshyra for samtliga ligenheter 1 huset. For-
enklat innebdr det att hyresvirden och en hyresgistorganisation
genom en férhandlingséverenskommelse avtalar om en forstagings-
hyra som vid en rittslig provning presumeras vara skilig under viss
tid. Utgdngspunkten f6r den typen av hyressittning har sagts vara
att hyran for en nybyged ligenhet ska ticka hyresvirdens kostnader
samt sikerstilla en god forutsebarhet om hyran redan infér ett still-
ningstagande om nybyggnation.'”

En ildre bostadsligenhet som genomgitt en omfattande om-
byggnad kan inte &sittas en presumtionshyra. Diremot kan en
presumtionshyra avtalas om ombyggnationen innebir att det skapas

195 Se 55 d § forsta stycket p. 1-4 hyreslagen.
1% Prop. 2018/19:108, s. 37.
197 Prop. 2005/06:80 s. 23 f.
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bostadsligenheter av utrymmen som omedelbart fére indringen inte
till ndgon del anvints som bostadsligenhet. Det kan till exempel avse
ombyggnad av lokaler eller vindsutrymmen till bostider.'®

2.6.2  Presumtionshyresmodellen

Bestimmelserna om presumtionshyra inférdes den 1 juli 2006 och
giller f6r nybyggda, pdbérjade och planerade hus. Reglerna tillkom
for att forbittra forutsittningarna f6r nybyggnation av ligenheter.
Den rittsliga provningen vid hyresnimnden och hyresgistens mojlig-
het att {4 en forstagingshyra provad relativt kort tid efter ingdnget
hyresavtal ansdgs bidra till bristande férutsigbarhet och en risk for
att hyresvirden inte skulle kunna f3 kostnadstickning. Regleringen
skulle dven mojliggora for en hyresvird att redan infoér planeringen
av nyproduktionen kinna till vilken hyra som kan tas ut.'”
Presumtionshyresmodellen kan endast tillimpas inom det kollek-
tiva férhandlingssystemet. Den rittsliga provningen av en presumtions-
hyra skiljer sig t frn vad som vanligtvis giller vid hyrestvister. Ar
en presumtionshyra foremdl for tvist ska hyresnimnden endast
kontrollera om vissa kriterier ir uppfyllda, som kan {3 till f6]jd att
hyran fir presumtionsverkan. Hyran ska d& presumeras vara skilig,
vilket innebir att hyran enligt férhandlingséverenskommelsen som
huvudregel inte ska indras. Frin denna huvudregel finns ett undan-
tag som innebir att hyran fir indras 1 den utstrickning det ir skiligt
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten sedan
dverenskommelsen triffades.'® Nir presumtionstiden 16pt ut — efter
15 8r — ska ligenheten ingd 1 bruksvirdessystemet och kommer d
att omfattas av de allminna reglerna som giller f6r hyresprovningen.
Hur hég presumtionshyran ska vara ir en forhandlingsfriga
mellan hyresvirden och hyresgistorganisationen. Lagstiftaren har
dock framhallit att det fir anses naturligt att hyresgistorganisationen
vid hyresforhandlingen utgdr frdn det underlag som hyresvirden
presenterar — bestiende av bland annat ritningar, kostnadsberikningar
och kalkyler — och utifrdn det tar stillning till vilken hyra som ir skilig.
En presumtionshyra ska dirvid anses skilig om den ger kostnads-
tickning och rimlig avkastning pd hyresvirdens insats. Enskilda

1% Prop. 2005/06:80 s. 51 f.
19 Tbid. 5. 23 f.

119 Se 55 ¢ § hyreslagen.
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hyresgisters 6nskemadl, betalningsférmiga eller den hogsta hyra
som hyresgisterna kan antas vara villiga att betala bér diremot inte
beaktas.""!

Presumtionshyresmodellen mojliggér en hogre hyresniva for ny-
producerade ligenheter in vad som 1 regel kan dstadkommas genom
en bruksvirdesprévning. Det giller alltsd dven om det finns lik-

virdiga ligenheter som har en annan hyresniva.'"

2.6.3  Forutsattningar for en giltig presumtionshyra

Bestimmelsen dr uppbyggd pd sd sitt att vid tvist om hyran fér en
nyproducerad ligenhet ska hyresnimnden presumera att den ir
skilig om vissa angivna forutsittningar dr uppfyllda. For att hyran
ska presumeras vara skilig krivs

— att den organisation av hyresgister som ir part i 6verenskom-
melsen var etablerad pd orten nir 6verenskommelsen ingicks,

— att det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas
enligt denna bestimmelse 1 hyreslagen,

— att verenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har triffats hyresavtal f6r ndgon av
ligenheterna, och

— att det inte har forflutit mer 4n 15 ir sedan den férsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.'”

For det fall det foreligger en brist 1 ndgon av nyss nimnda avseenden
ska hyresnimnden 1 stillet avgéra tvisten med tillimplig av de all-
minna regler som giller vid rittslig prévning av hyran. Vidare kan
presumtionsverkan for en férhandlingsoverenskommelse vara ogiltig
om det finns synnerliga skil for att anse att hyran inte ir skilig.'"* Med
synnerliga skil avses i forsta hand situationer d& férhandlingséverens-
kommelsen tillkommit under sidana omstindigheter att den ir ogiltig
eller kan jimkas enligt avtalslagens regler.'”

! Prop. 2005/06:80 s. 53 {.

"2 Tbid. s. 49.

'3 Se 55 ¢ § forsta stycket hyreslagen.
4 Se 55 ¢ § tredje stycket hyreslagen.
15 Prop. 2005/06:80 s. 51 f.
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2.7 Det kollektiva forhandlingssystemet
2.7.1 Utgangspunkter for det kollektiva férhandlingssystemet

De kollektiva hyresférhandlingarna regleras 1 hyrestérhandlingslagen
(1978:304). Forhandlingarna fors pd lokal nivd mellan 4 ena sidan en
hyresvird, ensam eller tillsammans med en fastighetsigarorganisation,
och 4 andra sidan en hyresgistorganisation.

Hyresforhandlingslagen ger en mojlighet f6r en hyresgistorgani-
sation att med bindande verkan for hyresgisterna fora kollektiva for-
handlingar med hyresvirden om hyran och andra villkor.

En foérdel med det kollektiva férhandlingssystemet anses vara att
de enskilda hyresgisterna sjilva slipper férhandla om sin hyra med
sin hyresvird. For hyresvirden ir det tidsbesparande att férhandla
fram hyrorna for alla ligenheter i bestdndet vid samma tillfille,
i stillet f6r att férhandla med varje enskild hyresgist.

2.7.2 Olika kollektiva hyresférhandlingar forekommer

Inom det kollektiva férhandlingssystemet férkommer olika former
av hyresférhandlingar. Vanligtvis gors skillnad mellan de 3rliga hyres-
férhandlingarna och sddana férhandlingar som syftar till hyres-
justeringar med hinsyn till ligenheternas kvaliteter. De sist nimnda
kallas ofta fér bruksvirdestérhandlingar.

Vid de 4rliga férhandlingarna férhandlas hyresjusteringar med
hinsyn till bland annat den ekonomiska utvecklingen i sambhillet,
fastighetsigarens ekonomiska stillning och omkostnaderna fér f6r-
valtningen. De ir alltsd hyresférhandlingar som huvudsakligen baseras
pa faktorer som ligger utanfér ligenhetens bruksvirde. Dessa arliga
hyresjusteringar faststills ofta till en viss procentsats av den redan av-
talade hyran. De arliga férhandlingarna ir inte lagreglerade, utan sker
av hivd och inleds vanligtvis under drets andra halva.

Vidare forekommer bruksvirdesférhandlingar. Dessa férhand-
lingar syftar vanligtvis till att bestimma eller justera hyror med hinsyn
till ligenheternas kvaliteter, dvs. sddana bruksvirdefaktorer som
hyresnimnden vid en rittslig prévning ska anvinda for att komma
fram till om ligenheter ir jimforbara eller icke jimférbara med
varandra. Vid dessa férhandlingar kan parterna komma 6verens om
vad en viss kvalitetsfaktor ska vara vird i forhdllande till andra fak-
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torer. Bruksvirdesforhandlingar kan ske dels nir hyran for en ny-
producerad ligenhet ska bestimmas, dels f6r att dstadkomma hyres-
justeringar bland befintliga ligenheter ur det dldre bestdndet. P4 orter
dér systematisk hyressittning tillimpas f6rs vanligtvis dterkommande
forhandlingar kring ligenheternas hyror utifrdn deras bruksvirden.

P4 vissa orter sker bruksvirdesférhandlingar 1 samband med de
drliga férhandlingarna. Generellt kan dock sigas att bruksvirdes-
forhandlingar syftar till att prissitta kvaliteter som paverkar ligen-
hetens bruksvirde.

2.7.3  Hur kan en ldgenhet komma att omfattas
av det kollektiva forhandlingssystemet?

En forutsittning for att en ligenhet ska omfattas av det kollektiva
forhandlingssystemet ir att en férhandlingsordning giller f6r ligen-
heten. Forhandlingsordningen ir ett avtal mellan en organisation av
hyresgister & ena sidan och en hyresvird, antingen ensam eller tillsam-
mans med en fastighetsigarorganisation, 4 den andra. Atminstone en
kollektivt férhandlande organisation ir alltsd part 1 ett avtal om for-
handlingsordning. Férhandlingsritten tillkommer alltid en hyresgist-
organisation, medan en foérhandlingsritt pd hyresvirdssidan antingen
kan tilldelas hyresvirden ensam eller hyresvirden och den intresse-
forening som hyresvirden ir medlem 1.'** T férhandlingsordningen
dtar sig parterna att motas 1 kollektiva forhandlingar. Kommer par-
terna inte dverens om en forhandlingsordning kan hyresnimnden,
under vissa forutsittningar, faststilla en sddan.

En hyresgists medlemskap 1 en hyresgistorganisation har inte
ndgon betydelse vid tillimpningen av det kollektiva férhandlingssyste-
met. Det avgorande ir 1 stillet om det finns en férhandlingsordning for
ligenheten och en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet. En férhandlings-
klausul ir en bestimmelse 1 hyresavtalet genom vilken hyresgisten
forbinder sig att hyresvillkor som bestimts i en kollektiv férhandlings-
dverenskommelse fér tillimpas gentemot honom eller henne.'"”

16 Se 1 § forsta stycket hyresférhandlingslagen.
17 Se 2 § férsta stycket hyresforhandlingslagen.
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2.7.4  Vilka fragor férhandlas kollektivt?

Férhandlingsordningen reglerar férhandlingsrittens nirmare om-
fattning och formerna fér hur férhandlingsarbetet ska bedrivas. Med
utgdngspunkt i férhandlingsordningen férhandlar parterna direfter
i syfte att nd en férhandlingsdverenskommelse. Parterna ir skyldiga att
komma till en férhandling och dir ligga fram ett motiverat forslag till
16sning av den friga som férhandlingen avser.

En férhandlingsordning reglerar alltsd vilka frigor parterna ska for-
handla om. For vissa frdgor uppstiller hyrestérhandlingslagen dock en
s& kallad primir férhandlingsskyldighet, vilket innebir att parten ir
skyldig att begira férhandling med motparten i saken.""® Fér andra
frigor kan parterna sjilva bestimma huruvida saken ska omfattas av
den primira férhandlingsskyldigheten eller inte.'”

Hyresvirden ir dlagd en primir forhandlingsskyldighet vid hoj-
ning av hyran {6r en ligenhet, om inte héjningen avser ett tillval och
hégst motsvarar ett pris som foérhandlingsordningens parter har
rekommenderat.'”® Vidare omfattar hyresvirds primira férhandlings-
skyldighet bestimmande av hyran fér en ny hyresgist, om den begirda
hyran 6verstiger den tidigare hyresgistens hyra.'*! Till skillnad frén vad
som giller enligt hyreslagens regler kan hyresvirden, inom det kollek-
tiva systemet, inte utan férhandling bestimma en ny inflyttningshyra.
Hyresvirden méiste alltsd folja forhandlingséverenskommelsen i
forhdllande tll ny hyresgist. Férhandlingsskyldigheten och den
kollektivt avtalade hyran ir knuten till ligenheten (objektsbunden)
och inte till den enskilda hyresgisten. En férhandlingséverenskom-
melse om hyran ir dirfor dven gillande nir en hyresgist flyttat och
hyresvirden tecknar avtal med en ny hyresgist.

Aven inflyttningshyror omfattas alltsd av den primira férhand-
lingsskyldigheten. I lagmotiven framhélls att en ordning dir hyres-
virden tillits att — utan att iaktta den primira férhandlingsskyldigheten
— ta ut en inflyttningshyra som dr hogre dn vad tidigare hyresgist har
betalat innebira flera oligenheter. Det kunde leda till en héjning av

'8 Se 5 § hyresférhandlingslagen fér vilka frigor som omfattas av den primira férhandlings-
skyldigheten.

1% Se 5 § andra stycket hyresférhandlingslagen.

120 Se 5 § forsta stycket punkten 1 hyresférhandlingslagen.

121 Se 5 § forsta stycket punkten 2 hyresforhandlingslagen. Aven f6r denna punkt gérs undan-
tag om hojningen avser ett tillval som hdgst motsvarar ett pris som férhandlingsordningens
parter har rekommenderat.
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hyresnivderna och dirmed drabba sirskilt de ekonomiskt svaga hus-
hillen. Det ansigs dven kunna leda till en 6kad bostadssegregation.'?

En hyresgist har ritt att std utanfér det kollektiva systemet och 1
stillet férhandla hyran enskilt med hyresvirden. For det fall en ny
hyresgist flyttar in 1 en ligenhet som tidigare inte har omfattats av
en férhandlingséverenskommelse (dvs. den tidigare hyresgisten har
valt att std utanfér det kollektiva systemet) ir hyresvirden dock
skyldig att begira kollektiv férhandling om hyresvirden begir en
hogre hyra idn vad den tidigare hyresgisten betalat.

Bryter hyresvirden mot den primira férhandlingsskyldigheten,
kan ett yrkande om hyreshojning inte provas 1 hyresnimnden. Vidare
ir avtal med enskilda hyresgister i strid mot den primira férhand-
lingsskyldigheten ogiltiga.

Den primira forhandlingsskyldigheten omfattar
som huvudregel inte f6rstagdngshyran

En forstagingshyra, som inte ir en presumtionshyra, omfattas inte
av den primira forhandlingsskyldigheten. Detta eftersom en forsta-
gingshyra inte innebir en ”hojning” av en hyra."” En hyresvird kan
alltsd sjilv, utan foregdende férhandling, bestimma hyran i ett ny-
byget hus eller efter en sddan ombyggnation att ligenheten ir att
anse som ny."”* Det dr emellertid méjligt for parterna att i férhand-
lingsordningen avtala om att utvidga férhandlingsskyldigheten till
att omfatta dven hyran for ligenheter som inte hyrts ut tidigare.

2.7.5 Lika lagenheter ska ha lika hyra

I forhandlingséverenskommelser miste samma hyra bestimmas for
sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma fér-
handlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint om
ligenheternas beskaffenhet och évriga omstindigheter finns skill-
nader i friga om bruksvirdet (den s kallade likhetsregeln).'”

Att lika ligenheter ska ha samma hyra ska ses mot bakgrund av
att en hyresgistorganisation ir skyldig att férhandla dven f6r hyres-

122 Se prop. 1996/97:30 s. 54.

12 Se 5 § hyresférhandlingslagen samt rittsfallet RBD 13:94.
12¢ Se prop. 1993/94:199 s. 39.

125 Se 21 § hyresforhandlingslagen.
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gister som inte ir medlemmar i organisationen. Likhetsregeln utgor
ett skydd for de oorganiserade hyresgisterna och regeln syftar till att
de ska behandlas korrekt vid hyressittningen.'* Eftersom den ritts-
liga provningen gér ut pd att jimfora ligenheter utifrin bruksvirden
kommer likhetsregeln dven att fa till foljd att jimforliga ligenheter
kommer att {3 liknande hyror och hyrorna i hela ligenhetsbestindet
pd sikt kommer att anpassas till varandra efter ligenheternas varie-
rande bruksvirden."”’

Likhetsregeln giller inte f6r 6verenskommelser om presumtions-
hyra eller i den del hyran avser en 6verenskommelse om tillval och
frinval."**

2.7.6  Om en kollektiv forhandling strandar

En férhandling kan avslutas antingen genom férhandlingséverens-
kommelse eller genom strandning. For att en strandad férhandling
dven ska anses avslutad ska motparten dock dven ha fatt del av ett
besked om att férhandlingen frintrids.'”

Hyresforhandlingslagen saknar regler som ger de kollektivt for-
handlande parterna mojlighet att fora sin tvist till hyresnimnden.
Om parterna inte kan nd en férhandlingséverenskommelse avseende
hyran kan dock en hyresvird eller en hyresgist anséka om att hyres-
nimnden indrar den befintliga hyran. Parter i sddana tvister vid
hyresnimnden blir dock inte de kollektivt férhandlande parterna,
utan hyresvirden och var och en av de enskilda hyresgisterna.

Vid hyresférhandlingslagens tillkomst motiverades denna 16s-
ning med att férfarandet vid strandning inte bér vara utformat s8 att
det minskar de férhandlande parternas vilja att triffa en 6verens-
kommelse."® En prévning i hyresnimnden — som i princip avser varje
ligenhet f6r sig — dr allt som oftast betydligt mer komplicerad fér bide
hyresvirden och hyresgisterna in det kollektiva systemet. Uppkom-
mer ett stort antal tvister kan hyresnimnden dock vilja ut ett antal
pilotfall och sedan avgéra évriga fall utan muntlig férhandling, om
det dr uppenbart att sddan inte beh&vs."!

126 Prop. 1977/78:175 s. 104 f.

127 Se prop. 1968:91 Bih. A s. 188 jimf6rt med prop. 1977/78:175 5. 103 {.

128 Se 21 § forsta stycket hyresforhandlingslagen.

129 18 § forsta stycket hyresforhandlingslagen.

3% Prop. 1977/78:175 5. 135.

31 Se 9 § andra stycket lag (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.
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Om de kollektivt férhandlande parterna inte kan komma 6verens
vid en hyresférhandling finns i vissa fall mojlighet att 8 tvisten provad
av ett sirskilt tvisteldsningsorgan. Forhandlingsordningar mellan de
allminnyttiga bostadsbolagen och hyresgistféreningen innehdller
vanligtvis en bestimmelse som ger parten ritt att hinskjuta tvisten till
Hyresmarknadskommittén, vilket ir ett partssammansatt centralt
forlikningsorgan. Har tvisten hinskjutits dit kan férhandlingen inte
anses avslutad férrin Hyresmarknadskommittén behandlat saken.
For nirvarande ir det endast tvister vid &rliga férhandlingar och tvister
i presumtionshyresférhandlingar som kan prévas av Hyresmarknads-
kommittén.

I forhandlingsordningar mellan allminnyttiga bostadsféretag och
hyresgistféreningen har parterna oftast &tagit sig att folja Hyres-
marknadskommitténs rekommendationer. Ordningen far till f61jd att
de allminnyttiga bostadsforetagens hyror i praktiken sillan provas i
hyresnimnd, utom nir en sidan prévning pdkallats av hyresgisten
eller nir ligenheten stdr utanfér det kollektiva férhandlingssystemet.

For de privata fastighetsigarnas del fanns tidigare Bostadsmark-
nadskommittén som ocksd var ett partssammansatt férhandlings-
organ for tvisteldsning. Kommittén har inte varit aktiv under minga
ar, och 1 dagsliget finns inte nigot motsvarande aktivt organ.

2.7.7  Hyresndamndens provning vid strandning

Om en hyresférhandling strandar och drendet tas till hyresnimnden,
kommer hyrans skilighet att prévas genom en bruksvirdesprévning.
Detta oavsett om den kollektiva férhandlingen som strandat har
avsett exempelvis en justering av den allminna hyresnivdn med hin-
syn till andra faktorer. Till skillnad frin Hyresmarknadskommittén
har hyresnimnden inte méjlighet att préva frigor om justering av den
allminna hyresnivin. Nimnden kan inte heller préva virdet av enskilda
bruksvirdesfaktorer, utan bara om hyran for en enskild ligenhet ir
skilig; 1 forsta hand genom en jimférelse med andra ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Det sagda kan illustreras av rittsfallet RH 2014:43, i vilket Svea
hovritt framholl att det saknar betydelse huruvida parterna 1 en
strandad forhandling, som direfter kommer under hyresnimndens
provning, utgdtt frin nigon viss modell eller berikningsgrund for
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hyresjusteringen. Vid hyresnimndens prévning ir det avgérande om
hyran totalt sett vid en prévning enligt 55 § hyreslagen kan anses
skilig.

Regeringen gav under 2019 en utredare i uppdrag att limna for-
slag pd ett oberoende skiljeférfarande for de &rliga hyresférhand-
lingarna mellan hyresmarknadens parter (Ju 2019:H). Utredningen
har avslutats och forslaget bereds for nirvarande 1 Regeringskansliet.

2.7.8 Systematisk hyressattning

Inom det kollektiva férhandlingssystemet tillimpas pa flera orter sd
kallad systematisk hyressittning. Sidan hyressittning innebir att
prissittningsverktyg férhandlas fram i syfte att reglera hyresnivierna
pa orten.

Systematiska hyressittningsavtal kan vara en uppgorelse mellan
hyresgistorganisationen och en eller flera fastighetsigare pd orten.
Avtalen kan omfatta bdde privata och allminnyttiga fastighetsigare.
De prissittningsavtal dir hyresgistorganisationen och flera fastighets-
dgare eller fastighetsigarorganisationer dr parter, benimns ofta fér
regionala prissittningsavtal."’” S3dana modeller férekommer i bland
annat Malmé (Malmémodellen), Norrképing (Ritt hyra-modellen)
och Ume3 (Poingen).'”

Prissittningsavtalen innehdller vanligtvis berikningsgrunder, pris-
uppgifter och omrikningsformler, och avtalen omfattar oftast en
betydande andel av bostadsbestindet pd den aktuella orten. Parterna
har i avtalen gjort en virdering av vad olika boendefaktorer ir virda.
Boendefaktorerna ges poing som riknas om till ett pris, vilket leder till
en viss hyra for en viss ligenhet. Vissa modeller innehiller kartor éver
orten, dir bostadsomrdden har rangordnats utifrdn attrakuvitet.

Den birande tanken har varit att en hyra som satts utifrdn syste-
matisk hyressittning ska upplevas som mer rittvis och begriplig.
Detta eftersom hyresgisten sjilv kan ta reda pd vilka bestindsdelar
hyran har baserats pa."** For det fall ett framférhandlat prissittnings-
avtal foreligger mellan parterna har olika hyresgistsvirderingar eller
bruksvirdesfaktorer alltsd redan rangordnats, och i vissa fall dven

132 Baheru, Hyressittning (2020), s. 452.
133 SOU 2008:94 s. 69.
1 Boverkets rapport 2017:2, s. 32.
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prissatts. Hyresférhandlingen gir d frimst ut pd att bedéma sam-
stimmigheten med prissittningsavtalet.

Aven fastighetsigare och hyresgister vars ligenheter inte om-
fattas av avtalen kan komma att paverkas av den systematiska hyres-
sittningen pa orten. Detta eftersom ligenheter vars hyra férhandlats
fram inom ramen f6r en systematisk hyressittningsmodell kan kom-
ma att utgora jimforelsematerial vid en bruksvirdesprévning i hyres-
nimnden. Ett prissittningsavtal kan dirigenom iven indirekt komma
att fi stor pdverkan pd hyressittningen pd orten. De virderingar av
boendefaktorer som gjorts i sddana avtal saknar dock, som tidigare
nimnts, 1 sig direkt betydelse for den prévning som ska goras 1 hyres-

nimnden.'*

2.7.9  Hyresgasten har ratt till rattslig prévning
av en kollektivt forhandlad hyra

Hyrestorhandlingslagen mojliggér for en hyresgistorganisation att
med bindande verkan for hyresgisterna féra kollektiva férhandlingar
med hyresvirden om hyran och andra villkor. Den enskilda hyres-
gisten har dock méjlighet att 8 innehillet 1 en férhandlingséverens-
kommelse —i den del det avser honom eller henne — prévat vid hyres-
nimnden."

Hyresgistens méjlighet att pdkalla hyresnimndens prévning av en
hyra som bestims inom det kollektiva férhandlingssystemet har moti-
verats av rittssikerhetsaspekter och ansigs vid lagens tillkomst vara en
forutsittning for ett lagstadgat kollektivt forhandlingssystem.'’

Har en hyresgist pdkallat indring av en férhandlingséverens-
kommelse giller att provningen i hyresnimnden ska goras genom
en sedvanlig bruksvirdesprévning. En hyra som bestimts inom det
kollektiva férhandlingssystemet presumeras dock vara skilig, vilket
far wll foljd att hyresgistens mojligheter att nd framgdng med sin
talan ir begrinsade.

Rittslidget kan belysas av rittsfallet RH 2014:22, i vilket en hyres-
gist pdkallat provning av en kollektivt férhandlad hyra. Svea hovritt
framholl att utgdngspunkten dr att hyror satta efter en férhandlings-
overenskommelse ir skiliga. Férst om hyresgisten, med dberopande

135 Se avsnitt 2.3.6 under rubriken "Det geografiska liget i rittspraxis”.
13 Se 22 § hyresforhandlingslagen.
7 Prop. 1977/78:175 5. 93.
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av ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga, kan visa
att hyresnivin inte dr skilig, ska 6verenskommelsen indras. Om
jimforelsematerialet inte dr sddant att en direkt jimforelse kan goras
och hyresnimnden dirfor dr hinvisad till att gora en allmin skilig-
hetsbedémning, ir diremot utrymmet fér nimnden att indra 6ver-
enskommelsen begrinsat.

2.8 Historisk tillbakablick
2.8.1 Nagot om den historiska bakgrunden

Utmairkande f6r den hyresreform som succesivt kom att inféras frdn
och med 1969 och som kallas bruksvirdessystemet ir att den ritts-
liga prévningen av hyran gors genom att ligenheter jimférs med
varandra utifrdn bruksvirden. Provningsligenhetens hyra ska alltsd
stillas 1 relation till andra ligenheters hyror 1 syfte att faststilla en
skilig hyra.

For forstielse av dagens system ir det viktigt att kinna tll hur
bruksvirdessystemet frén borjan var tinkt att fungera och vilka motiv
som lig bakom utformningen av systemet. Lika viktigt ir det att
kinna till att bruksvirdessystemet efter inférandet har genomgatt
stora forindringar och att senare lagindringar delvis har haft andra
motiv in de som 4terfinns 1 forarbetena frin slutet av 1960-talet. Det
sagda far till f6ljd att det gdr att finna olika argument f6r vad systemets
overgripande syften ir. De skiftande motiv som har legat till grund for
lagindringar har dven fitt till foljd att dagens hyressittningssystem kan
uppfattas som i viss m&n "spretigt” och svirtillimpat."*

Nedan foljer en beskrivning av hur bruksvirdessystemet frin
bérjan var utformat. Direfter foljer ett avsnitt som belyser nigra av
de mer betydande lagindringarna som gjorts efter inférandet. Avslut-
ningsvis foljer ett avsnitt dir den historiska bakgrunden anvinds fér
att tydliggora hur dagens hyressittningssystem tillimpas.

38T SOU 2000:33 s. 15 ff. ges en grundlig historisk genomging av hyressittningssystemets
utveckling.
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2.8.2  Bruksvardessystemet infors

Bruksvirdessystemet kom att ersitta den tidigare hyresregleringen
som hade gillt alltsedan 1942. I det system som reformen gav upphov
till skulle hyresgisterna ha ett starkt besittningsskydd. I lagmotiven
konstaterades att hyresgisternas kvarboenderitt vid tidpunkten var
sjilvklar i det allminna rittsmedvetandet.””” Ambitionen var att
samma grundregler skulle gilla fo6r hela landet, men att komplet-
teringar kunde behévas pi marknader med ligenhetsbrist.

Betriffande hyresgisternas besittningsskydd framholl departe-
mentschefen att pd en balanserad bostadsmarknad kommer en hyres-
gist att kunna {8 hyresavtalet férlingt utan rittsligt skydd, men att
besittningsskyddet dven pi en sddan marknad var dgnat att skapa
trygghet. P4 en bostadsmarknad som priglas av pdtaglig bostadsbrist
var situationen en annan och dir fanns behov av ett starkare besitt-
ningsskydd.'*

Vid inférandet av bruksvirdessystemet var det vanligt att hyres-
avtalen var tidsbestimda och ingicks under en tid om ett &r. Nir
avtalstiden l6pt ut omférhandlades avtalet. For att en hyresjustering
skulle ske under avtalstiden var ngon av parterna tvungen att siga
upp avtalet. Om avtalet inte sades upp férlingdes det automatiskt med
oférindrade villkor. Det var dock tillitet att avtala om hyres-
justeringsklausuler; hyran kunde till exempel knytas till ett visst index.
Likt vad som giller vid de flesta civilrittsliga avtal skulle avtalsparterna
som huvudregel vara bundna av hyresvillkoren under avtalstiden.

Hyrans storlek nir avtalet ingicks var en férhandlingsfriga for
parterna. Den f6rsta hyran i ett avtalsforhéllande skulle som huvudregel
inte kunna provas rittsligt, diremot skulle det finnas en méjlighet
till riteslig prévning av hyreshdjningar under bestiende avtalsfor-
hillande. Ett starkt besittningsskydd férutsatte att hyresvirden inte
kunde sitta det ur spel genom hyreshéjningar. En form av hyresspirr
skulle dirfor inforas.

Vid utformningen av hyresspirren framhélls att besittningsskyddet
inte fick utvecklas till ett skydd mot 1 och fér sig motiverade hyres-
hojningar. Lagens regler om bestimmande av hyresvillkoren vid fér-
lingning av hyresforhillandet skulle dirfér vara avpassade pd sidant

9 Prop. 1968:91 Bihang A s. 39.
140 Tbid.
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sitt att uppkomsten av en till marknadsférhallandena anpassad hyres-
bildning inte férsvirades.'*!

Hyresprovning enligt huvudregeln

Den ursprungliga bestimmelsen for hyresprévningen stadgade att
hyresgisten vid {6rlingning av hyresavtal var skyldig att godta den
hyra som hyresvirden begirde. Om hyresvirdens krav var oskiligt,
skulle dock hyran utgd med skiligt belopp. Den av hyresvirden
begirda hyran skulle vara att anse som oskilig, om den visentligt
oversteg hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet var
likvirdiga."

Den form av hyresspirr som bestimmelsen skapade syftade till
att forhindra att en hyresgist utan grundad anledning tvingades att
flytta fran sin ligenhet med hjilp av oskiliga hyreskrav, dvs. skydda
hyresgistens kvarboendeintresse. Vidare skulle hyresspirren hindra
att en hyresvird drog fordel av den befintliga hyresgistens naturliga
motvilja att ta pd sig kostnader och andra oligenheter som en flytt kan
medféra.'? En flytt innebir inte bara praktiskt arbete och direkta
flyttkostnader utan dven sociala kostnader sisom byte av miljo,
skola, foérskola och nitverk. En hyresgist kan pd grund av sidana
transaktionskostnader vara beredd att betala mer 1 hyra f6r att bo
kvar dn vad en ny hyresgist ir beredd att betala for att flytta in. Hyres-
virden skulle alltsd inte kunna ta ut en hogre hyra av den befintliga
hyresgisten med hinsyn till sidana omstindigheter.

I ett marknadslige dir full balans rddde mellan tillging och efter-
fragan pa ligenheter, skulle fastighetsigaren vara berittigad att ta ut
den hyra som han eller hon skulle kunna uppna vid fri uthyrning till
vem som helst, dvs. f utnyttja ligenhetens fulla marknadsvirde.'** P4
en sddan hyresmarknad skulle en jimforelse med hyresnivin fér lik-
virdiga ligenheter ge en tillfredsstillande utgingspunkt fér bedom-
ningen av en aktuell ligenhets marknadsvirde.'” Prévningsregeln
skulle emellertid inte ge nigon anvisning om pa vilken absolut nivd
hyrorna skulle komma att ligga. I stillet skulle hyresnivin bestimmas

1 Prop. 1968:91 Bihang A s. 40.

142 3 kap. 48 § lag den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom i sin lydelse den 1 januari 1969.
'3 Prop. 1968:91 Bihang. A s. 41.

4 Ibid. s. 48.

15 Prop. 1968:91 Bihang. A s. 49 {.
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av marknadsliget, dvs. forhdllandet mellan tillgdng och efterfrigan.
Jimforliga ligenheter skulle komma att £3 lika héga hyror och hyrorna
i hela ligenhetsbestindet skulle pd sikt komma att anpassas till
varandra efter ligenheternas varierande bruksvirden.'*

En hyresvird som satte en for hog hyra skulle inte 3 ligenheten
uthyrd eftersom hyresgisten hade andra alternativ. Besittnings-
skyddet tryggades genom att hyran kunde prévas mot andra hyror.
Skiligheten av prévningshyran framgick av jimférelsematerialet,
som alltsd bestod av hyror som bestimts pd marknaden.

Hyresprovning pa bristorter

P4 orter med bostadsbrist skulle delvis andra regler gilla. Till skillnad
frdn den allminna regeln skulle det pd bristorter finnas en méjlighet
att, inom ett &r frin hyresforhillandets borjan, pdkalla en rittslig
prévning av den forsta avtalade hyran i hyresférhillandet.'"

Den utredning som foreslagit att det pd bristorter skulle vara
mojligt att {4 inflyttnings- och férstagdngshyran provad rittsligt,
hade motiverat detta med att om full avtalsfrihet rddde pi en ort med
bostadsbrist skulle det kunna leda till att hyrorna vid nyuthyrning
sattes sd hogt, att man fick en hyresnivd som lig visentligt 6ver dldre
hyror for jimforliga ligenheter. Efterfrigan pd ligenheter skulle pd
ett olyckligt sitt dd komma att prigla hyressittningen nir en ny
hyresgist tlltridde. Det kunde fa till f6]jd att hyresgister 1 idldre
hyresforhallanden i vissa fall tvingades att betala den hégre hyra som
hyresvirden begirde med hinvisning till de hoga hyrorna vid ny-
uthyrning.'*

Att den forsta avtalade hyrans skilighet skulle kunna understillas
rittslig provning innebar en betydelsefull inskrinkning 1 avtals-

14 Ibid. s. 188.

¥ Hir avses inflyttnings- eller f6rstagingshyran. I den ursprungliga bestimmelsen och motiven
till den anvinds endast begreppet forstagingshyra, se 3 kap. 55 § lag den 14 juni 1907 om
nyttjanderitt till fast egendom i sin lydelse den 1 januari 1969 samt prop. 1968:91 Bihang A
s. 190. Dir definieras forstagingshyran som den hyra som hyresgisten och hyresvirden
kommit verens om forsta gingen de ingdtt hyresavtal for en ligenhet. Att det inom dagens
system finns skil att gora en skillnad mellan f6rstagings- och inflyttningshyra har att géra dels
med att presumtionshyresmodellen kan tillimpas p3 forstagingshyran, dels med objekts-
bundenheten inom det kollektiva férhandlingssystemet.

148 Prop. 1968:91 Bihang. A's. 177 {.
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frihetens princip.'* Departementschefen framhéll dock att en sddan
reglering var nédvindig for att dven avskaffa hyresregleringen pi
orter med bostadsbrist.'

Hyresprévningen pd bristorter skulle, pi samma sitt som enligt
huvudregeln, géras genom att ligenheter jimférdes med varandra.
For att ytterligare stirka hyresgisternas besittningsskydd pd sddana
orter skulle dock vid hyresprévning en sirskild jimforelse goras med
hyran fé6r nybyggda ligenheter. Eftersom det vid tidpunkten frimst
var allminnyttan som stod fér nyproduktionen, fick dess hyres-
sittning stor betydelse fér vad som var att anse som skilig hyra. De
allminnyttiga foretagen tillimpade sjilvkostnadsprincipen vid hyres-
sittningen. Genom att dessa bostadsforetag drevs utan enskilt vinst-
intresse skulle hyrorna inte komma att bli hégre dn att de tickte
direkta kostnader samt gav en skilig forrintning pd det insatta
kapitalet.”!

Allminnyttans hyror skulle alltsd vara hyresnormerande pd brist-
orter, vilket skulle vara en garanti fér att hyrorna pd dessa orter inte
forskots uppit pd grund av ett 6verskott pd efterfrigan.” Utform-
ningen av bristortsregeln medférde en viss motsittning inom syste-
met. Vid bestimmandet av ligenheternas bruksvirden skulle ingen
hinsyn tas till produktions-, drifts- och férvaltningskostnader. P
bristorter skulle dock jimforelseprévningen frimst utgoras av ligen-
heter med hyrorna satta s att de pd 1dng sikt skulle ticka de faktiska
kostnaderna.” De kvalitetsskillnader som den rittsliga prévningen
enligt huvudregeln var tinkt att finga upp och som skulle &terspeglas
1 hyressittningen, skulle alltsd fungera mindre vil pd bristorter.

Undantagsregeln skulle endast komma att tillimpas p8 bristorter.
Vad som var att anse som bristort skulle bestimmas av staten och
bostadsbristen antogs vara dvergdende.

¥ Den som viljer att acceptera ett avtalsvillkor som innefattar betalning férutsitts vanligtvis
kunna géra ett privatekonomiskt stillningstagande huruvida det finns ekonomisk férmiga att
erligga betalning under avtalstiden.

130 Prop. 1968:91 Bihang. A s. 190.

151'SOU 2000:33 s. 59.

132 Prop. 1968:91 Bihang. A s. 189.

' SOU 2000:33 5. 27.
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2.8.3  Forandringar av bruksvardessystemet

Relativt kort efter inférandet av bruksvirdessystemet kom bety-
dande férindringar att genomféras av detsamma. Lagindringar som
foretogs 1973, 1975 och 1984 kom bland annat att f3 till f6]jd att den
sirskilda bristortsregeln blev generellt tillimplig och att parterna
gavs en storre mojlighet att pdkalla rittslig préovning av den forst
avtalade hyran i hyresforhillandet.

Den ursprungliga reformen syftade till att ersitta hyresregleringen
med ett system som skulle efterlikna ett marknadssystem med ett
starkt besittningsskydd. Senare lagindringar kan delvis sigas ha haft
andra motiv och bland annat syftat till att kontrollera eller 1 vart fall
skapa en troghet f6r marknadskrafterna pd samtliga orter. Denna
forskjutning av bruksvirdessystemets 6vergripande syften kan illu-
streras av att departementschefen framhéll att lagindringarna som
genomfordes 1975 skulle ses som jimkningar 1 regelsystemet 1 syfte
att skapa ytterligare garantier for att bruksvirdessystemet medfér
skdliga hyresnivder.™ Aven ett uttalande frin departementschefen i
1984 ars lagmotiv dr 1 detta sammanhang intressant att belysa: ”Av
de tre metoder for hyressittning som rimligen kan aktualiseras,
nimligen marknadsprisbildning, bruksvirdering och hyresreglering,
ir bruksvirderingen enligt min mening klart dverligsen. Sjilvfallet
uppfylls inte de grundliggande bostadspolitiska milen enbart genom
valet av den ena eller andra hyressittningsnormen. Tillsammans med
andra behovliga tgirder ir emellertid bruksvirderingen den bista
metod vi f.n. kinner for att férsoka ge alla mianniskor en bra bostad
till rimligt pris.”">

Nedan foljer en genomging av de mest betydelsefulla for-
indringarna av bruksvirdessystemet som féretogs under dren 1973
till 1984.

Bestimdhetsrekvisitet

Vid inférandet av bruksvirdessystemet fanns ingen skyldighet foér
parterna att triffa nigon definitiv uppgérelse om hyrans storlek for
den avtalade hyrestiden. Det var alltsd mojligt att avtala om att hyran
skulle utgd med visst preliminirt belopp i avvaktan pd att den slutliga

15¢ Prop. 1974:150 s. 470.
155 Prop. 1983/84:137 5. 69 {.
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hyran bestimdes. Vidare férekom att hyrans storlek knéts till ett
visst index, till exempel konsumentprisindex eller att hyresvirden
forbeholl sig ritten att pd grund av dndringar i det allminna hyres-
liget ensidigt f4 till en héjning av hyran."”

Den allyjimt gillande bestimmelsen om att hyran ska vara till
beloppet bestimd 1 hyresavtalet inférdes 1973.

I forarbetena framholls att en hyressittning som ver en foljd av
hyresperioder sker med hjilp av en indexklausul utan att denna blir
foremal for omprovning litt kan komma 1 strid med bruksvirdes-
principen. Detta eftersom sddana klausuler leder till att hyran féljer
penningvirdets forindringar utan hinsyn till indringar i ligenhetens
bruksvirde till f6ljd av férslitning och nya standardkrav."” Departe-
mentschefen framhoéll f6ljande: "Den praktiska funktionen som en
indexklausul fyller vid normala avtal, nimligen att hyresvirden kan
f3 till stdnd en hyreshdjning som féranleds av 6kade kostnader utan
en individuell uppsigning av varje enskilt hyresavtal, bor enligt min
mening 1 stillet tillgodoses genom ett system med Sverenskom-
melser om hyressittningen mellan hyresmarknadens partsorgani-
sationer. I friga om ldngtidsavtal rérande bostadsligenhet kan en
indexklausul vara praktisk ocksd i det enskilda fallet. Jag finner
emellertid inte skil att 1 forevarande hinseende gora skillnad mellan
normala avtal och lingtidsavtal nir det giller bostadsligenheter.”"*

Bestimdhetsrekvisitet far anses syfta till att ligga fokus pd den forst
avtalade hyran, dvs. det ska frin hyresgistens synpunkt vara férutsig-
bart vid ingdendet av hyresavtalet vad han eller hon kommer att betala.
Regleringen gynnar pd si sitt dven hyresgistens besittningsskydd.
Emellertid far bestimdhetskriteriet till foljd att det blir svirt att
reglera sddana lopande kostnader som kan variera frin &r ll ar.
Hyreshojningar pd grund av sidana kostnader miste alltsd for-
handlas mellan parterna. Dessa dterkommande hyresjusteringar kom
att frimst regleras inom de kollektiva férhandlingarna, dvs. de 4rliga
forhandlingarna.

1% Prop. 1973:23 5. 59.
157 Ibid. s. 116.
158 Ibid.
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Allminnyttans sjilvkostnadshyror blir normerande

Vid den 6versyn som gjordes av bruksvirdessystemet 1973 togs den
sirskilda bristortsregeln bort och sammanfogades med den generellt
tillimpliga bestimmelsen for hyresprévning. Inledningsvis skulle
dock allminnyttans sjilvkostnadsbestimda hyror fortsatt endast
vara normerande pé bristorter.”” Frdgan om en ort var en bristort
eller inte skulle dock avgoras fran fall till fall och den tydliga skill-
naden mellan marknader i balans och bristorter férsvann.

Genom lagstiftning som tridde i kraft 1975 kom allminnyttans
sjilvkostnadshyror att bli hyresnormerande pd alla orter. Hyres-
provningen skulle nu 1 alla ligen 1 forsta hand goras genom en jim-
forelse med hyrorna i det allminnyttiga ligenhetsbestindet.

I propositionen framhélls att det var tveksamt om de allmin-
nyttiga bostadsforetagens hyressittning 1 rittstillimpningen getts
den prisledande funktion som varit avsedd och som var nédvindig
for att motverka opdkallat snabb héjning av den allminna hyres-
nivin. Férindringen ansigs nodvindig for att sikerstilla att bruks-
virdessystemets ursprungliga principer for hyressittningen skulle
sld igenom 1 full utstrickning 1 tillimpningen. Eftersom allmin-
nyttiga bostadsféretag tillimpade sjilvkostnadsprincipen, skulle den
allminna hyresnivin komma att dimpas.'®

Lagindringen 1975 och de motiv som lig bakom har kritiserats
for att utgdra en omtolkning av bruksvirdessystemets syften och en
kursindring i férhllande till systemets ursprungliga intentioner.'
Som ovan framgitt gjorde den ursprungliga regleringen en tydlig
skillnad mellan olika marknader. Allminnyttans sjilvkostnadshyror
skulle nu vara norm vid den rittsliga prévningen pd alla orter.

Ar 1984 utménstrades vad som fanns kvar av den sirreglering
som skulle gilla pd bristorter, men den hade redan genom lag-
indringen 1975 férlorat sin praktiska betydelse.'*

159 Prop. 1973:23 5. 107.

1€ Prop. 1974:150 5. 471 ff.

161 Se SOU 2000:33 s. 33 och s. 59 f. samt Baheru, Hyressittning (2020), s. 247 ff.
192 Prop. 1983/84:137 5. 75.
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Pitaglighetsrekvisitet infors

Enligt den ursprungliga bruksvirdesregeln skulle den av hyresvirden
begirda hyran godtas om den inte wvdsentligen &versteg hyran for
jimforliga ligenheter. Bestimmelsen skulle alltsd ge utrymme fér en
viss “prisskruv” uppét. Ditidens praxis hade godtagit en skillnad pd
upp till tio procent.'®’

Ar 1975 inférdes den alltjimt gillande bestimmelsen om att den
begirda hyran skulle anses som oskilig om den var pdraglig hogre in
hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet var likvirdiga.

I samband med lagindringen framholl lagstiftaren att det visser-
ligen skulle finnas ett utrymme for hyreshojningar utéver den nivd
som kunnat konstateras genom jimférelseprovningen, men att denna
nivd inte borde vara storre dn vad som var motiverat framfér allt av
onskemailet att skapa de nédvindiga férutsittningarna for rorlighet
pd hyresmarknaden. Det pdpekades att det gillande visentlighets-
rekvisitet skulle kunna ge upphov till kraftiga hyreshojningar 1 de
enskilda fallen och medféra nya, alltfér héga hyresnivier som 1 sin
tur kunde dberopas till stéd for ytterligare hyreshdjningar.'**

Mojligheterna till rittslig provning av avtalad hyra utvidgas

Den ursprungliga regleringen innebar att hyresgisten inte med bibe-
hillen ritt att bo kvar i ligenheten kunde siga upp avtalet for att
forsoka fi forménligare hyresvillkor. Hyresgistens mojlighet till
rittslig provning av hyran var alltsd beroende av hyresvirdens upp-
signing av hyresavtalet.'® Ar 1973 inférdes en generell ritt for hyres-
gisten att med bibehillet besittningsskydd siga upp avtalet for
villkorsindring.

I férarbetena till lagindringen framholls att besittningsskyddet
kunde vara hotat om hyran frin borjan hade bestimts for hogt eller
om det under hyrestiden intriffat férindringar som minskat virdet av
rittigheten utan att detta gav hyresgisten ritt till nedsittning av hyran.
I en sidan situation var hyresgistens férhandlingsposition svag.'*

16 Prop. 1974 :150 s. 473.
14 Ibid.

165 Prop. 1973:23 5. 43 {.
1 Tbid. s. 101.
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Efter uppsigning av hyresavtalet kunde dven hyresgisten nu pi-
kalla en rittslig provning av hyran. Det var dock fortfarande skilig-
heten av hyresvirdens hyreskrav som skulle provas.

I syfte att gora parterna jimstillda togs &r 1984 hyresvirdens
foretride bort ur lagtexten. I stillet inférdes den alltjimt gillande
bestimmelsen som innebir att om hyresgisten och hyresvirden
tvistar om hyrans storlek ska den faststillas till skiligt belopp. Vidare
inférdes bestimmelsen om att hyresavtalet som huvudregel skulle
16pa tillsvidare. Det tidigare kravet pd att det krivdes uppsigning av
hyresavtalet for att fi en villkorsindring avskaffades allts3.'”

Andringarna fick tll f61jd att mojligheterna att pikalla riteslig
provning av den avtalade hyran kraftigt utvidgades. Tidigare var
parterna bundna av hyresvillkoret fram till dess avtalet hade 16pt ut
eller till dess hyresvirden ville hoja hyran. Nu kunde hyresprévning
ske l6pande sd snart parterna inte var dverens, och uppsigning av
hyresavtalet var inte lingre ett krav for att kunna {3 till en riteslig
prévning. Aven inflyttnings- och férstagingshyror kunde under-
stillas riteslig provning.

Bristortsregeln hade blivit huvudregel

Lagindringarna hade fitt till f6]jd att den undantagsregel som endast
skulle vara tillimplig p4 bristorter 1 stillet, 1 viss modifierad form, hade
blivit huvudregel. Allminnyttans sjilvkostnadshyror skulle vara nor-
merande och det var mojligt att {3 till stdnd en rittslig provning av
den mellan parterna férst avtalade hyran.

De allminnyttiga bostadsféretagens hyresnormerande roll kom
att gilla fram till 2011. Det har framhéllits att ordningen medfért en
ganska likartad hyresnivd 6ver landet, med en utgingspunkt i de
allminnyttiga bostadsféretagens kostnader.'®

17 Prop. 1983/84:137 5. 95.
168 SOU 2012:88 s. 80.
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2.8.4  Kollektivt forhandlade hyror blir hyresnormerande

Ar 2011 tridde den lagstiftning i kraft som innebir att hyror som
avtalas 1 kollektiva férhandlingséverenskommelser, dvs. enligt hyres-
forhandlingslagen, ska vara normerande foér vad som vid en rittslig
provning anses vara skilig hyra. Vidare ska allminnyttiga bostads-
foretag bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga principer. Dessa
bolag ska allts inte lingre tillimpa sjilvkostnadsprincipen vid hyres-
sittning. De kommunala bostadsféretagen ska dock alltjimt tillgodose
ett allminnyttigt indamal, dvs. att frimja bostadsférsérjningen 1 kom-
munerna.'”’

Den utredning som lg till grund f6r lagstiftningen hade bland
annat haft i1 uppdrag att utreda huruvida ordningen med allmin-
nyttiga sjilvkostnadshyror som hyresnormerande stod 1 strid med
EU-rittsliga konkurrensregler. Mycket ansdgs tala for att s3 var fallet.
Nigot absolut stillningstagande 1 saken gjordes dock inte. Som skil
for lagindringen framhéll regeringen att ordningen med att en aktér
(dvs. de allminnyttiga bostadsféretagen) pd en konkurrensutsatt
marknad fick en sddan betydelsefull roll f6r andra aktérer pi samma
marknad framstod som mindre vil férenlig med mélsittningen att
skapa bittre forutsittningar fr en fungerande hyresmarknad. Aven
om dessa foretag skulle drivas affirsmissigt kunde det inte motivera
en ordning som p3 ett sd grundliggande sitt avvek frin vad som fick
anses normalt pi en marknad.'”

Vidare framholl regeringen att systemet med kollektivt for-
handlade hyror var av stort virde f6r en vil fungerande hyresmark-
nad och att det innebar kostnadsbesparingar f6r sivil hyresgister som
hyresvirdar. Det kollektiva férhandlingssystemet skulle dirfér virnas.
En normerande roll {6r férhandlingséverenskommelser skulle med-
verka till att uppritthdlla det kollektiva férhandlingssystemet 1
framtiden. En sidan ordning skulle ocksd bidra till stabilitet 1 for-
handlingar och transparens i hyressittningen.'”

Regeringen forutsatte att lagindringen skulle komma att medféra
hyreshéjningar pa en del orter. For att trygga hyresgisternas besitt-
ningsskydd infordes en skyddsregel, genom si kallad trappning av
hyreshojning.'”

19 Prop. 2009/10:185, s. 47.

170 Tbid. s. 65.

171 Tbid.

172 Se 55 § femte stycket hyreslagen.
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2.8.5 Den historiska bakgrunden och lage och kvalitet
i hyressattningen

Nir bruksvirdessystemet inférdes skulle den forst avtalade hyran
som huvudregel inte kunna prévas ritesligt. For att trygga besitt-
ningsskyddet skulle en rittslig provning f6érst kunna ske nir hyres-
virden ville héja hyran, vilket kunde bli aktuellt vid uppsigning av
avtalet eller nir hyresperioden hade 16pt ut. Hyrans storlek var en
friga for avtalsparterna och ligenheternas olika kvaliteter férutsattes
avspeglas 1 de avtalade hyrorna. Dirfor skulle den rittsliga prov-
ningen ske genom att ligenheter jimférdes utifrdn olika faktorer,
dvs. deras bruksvirden.

Den ursprungliga regeln férutsatte att bruksvirdefaktorernas
pdverkan p& hyran avgjordes pd en hyresmarknad i ndgorlunda
balans. P3 en sddan hyresmarknad skulle attraktiva ligen och kvali-
teter komma att dterspeglas i den hyra som parterna avtalade.

Vid lagindringen 2011 framholl lagstiftaren att en korrekt hyra
enligt bruksvirdessystemet ska avspegla vad som ir god kvalitet 1
boendet.'” Flera av de lagindringar som gjorts efter det att bruks-
virdessystemet inférdes har dock haft andra motiv dn att lige och
kvalitet ska f& storre genomslag 1 hyressittningen. Under flera
decennier, fram tll dr 2011, var allminnyttans sjilvkostnadshyror
normerande vid den rittsliga prévningen och lig till grund for
hyresférhandlingar. Eftersom sidana hyror framfor allt baserats pa
kostnadstickning, ofta sett till det kommunala bolaget som helhet,
har det fact till foljd att liges- och kvalitetsfaktorer under manga &r
inte varit sirskilt framtridande vid hyressittningen. Det innebir
iven att de allminnyttiga bostadsféretagens kostnadssida har haft en
styrande effekt pa hyressittningen."*

Bruksvirdessystemet anger inte hur den grundliggande hyres-
nivan ska faststillas eller vad som ir limpliga hyresskillnader mellan
ligenheter med olika bruksvirden. Hyresnimnden ska vid den ritts-
liga prévningen endast bedéma om en viss hyra ir skilig och gor det
utifrdn hur andra ligenheter ir prissatta. Provningen tar inte sikte pd
huruvida ett visst geografiskt lige eller en viss ligenhetskvalitet har
beaktats "tillrickligt” 1 hyressittningen. Vilken paverkan en ligenhets

17> Prop. 2009/10:185 s. 68.
74 For ett liknande resonemang se SOU 2012:88 s. 80 f.
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lige eller en sirskild kvalitet ska ha pd hyran bestims 1 stillet av de
aktorer som forhandlar hyrorna.

Den hyressittning som under flera &r var normerande, dvs. enligt
sjilvkostnadsprincipen, hade inte som mal att hyrorna skulle &ter-
spegla liges- och kvalitetsfaktorer. Vidare ska hyran som huvudregel
folja ligenheten (dvs. hyran ir objektsbunden). For att 1 dagsliget
3stadkomma en hyressittning som bittre dterspeglar hyresgisternas
allminna virderingar och korrigera hyresstrukturer som den histo-
riska hyressittningen kan ha skapat ir en forutsittning att parterna
forhandlar med varandra kring bruksvirdesfaktorer.

Som tidigare nimnts omfattas de flesta ligenheter av det kollek-
tiva forhandlingssystemet, och ligenheter med sddana hyror ir dven
normerande vid den rittsliga prévningen. De hyror som hyres-
forhandlingssystemet genererar kommer dirfér att direkt péverka
vad som anses vara skilig hyra rittsligt sett. S8som systemet dr upp-
byggt 1 dagsliget dr det framfor allt de aktdrer som verkar inom det
kollektiva férhandlingssystemet som har méjlighet att ge lige och
kvalitet ett storre genomslag 1 hyressittningen.
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3 Bostader, boendet
och hyresmarknaden

I detta kapitel kartligger vi omvirldsfaktorer och férutsittningar
som ir viktiga for hyresmarknaden och hyressittningen. Vi utgdr
frin hyresrittens och hyresmarknadens funktion och dess roll pa
bostadsmarknaden och fér bostadsférsorjningen.

3.1 Bostadsmarknaden

Bostaden och bostadsmarknaden har sirdrag som avviker frin andra
varor och marknader. Boendet och bostaden har en avgérande bety-
delse for vira livsvillkor. Att det finns tillgingliga bostider ir en
nyckel f6r mojligheterna att gora livsval, till exempel att flytta f6r
studier, ta ett arbete pd annan ort eller byta boende till f6ljd av en
férindrad livssituation.

Minniskor mdste ha mojlighet att flytta dit arbetstillfillena finns.
Forskning visar att hoga bostadspriser och ett begrinsat utbud pd
bostadsmarknaden i storstadsomriden kan himma inflyttningen
frén andra regioner'. Det kan himma utvecklingen i tillvixtregioner
och dimpa den ekonomiska tillvixten i landet som helhet.?

Bostadsmarknadens funktionssitt piverkas av bostadens fysiska
egenskaper. Bostider gir inte att flytta, konsumtionen méste ske pd
plats, vilket innebir att det geografiska liget blir en mycket viktig
egenskap. Bostider ir heterogena produkter. Det gir i princip inte
att hitta tv4 helt identiska bostider. Dessutom dr bostider ldnglivade
jimfért med minga andra produkter.

! Hsieh, C.T. och E. Moretti (2019), Housing Constraints and Spatial Misallocation, American
Economic Journal: Macroeconomics 11(2): 1-39.
2 SOU 2019:65, Lingtidsutredningen 2019. Huvudbetinkande av Lingtidsutredningen.
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Att kopa eller hyra bostad ir ett av de storsta ekonomiska besluten
for de flesta hushdll och det finns en tydlig 6msesidig koppling
mellan bostadsmarknaden och arbetsmarknaden pd bide individuell
och aggregerad niva. Bostidder ir ocksd nédvindiga varor. Alla hus-
hill méste bo ndgonstans och kan dirfoér i praktiken inte vilja att std
utanfér bostadsmarknaden.

Det finns olika uppldtelseformer. De vanligaste ir dganderitt,
bostadsritt och hyresritt. Bostaden kan ses som en konsumtions-
vara dir hushéllen konsumerar och efterfrigar ett boende utifrdn
sina budgetrestriktioner och preferenser i relation till annan kon-
sumtion. Bostaden kan ocksd ses som en investering och kapital-
placering dir boendebesluten sker utifrin férvintningar om en
avkastning i relation till andra placeringar.

Bostadsval bestims utifrin preferenser som spinner 6ver flera
dimensioner, exempelvis geografiskt omride, typ av bostad, boende-
yta, kommunikationsméjligheter, livsstilsrelaterade faktorer m.m.
Bostaden har ocksd en social dimension och ritten till ett boende
finns bdde 1 FN:s konventioner om minskliga rittigheter och i den
svenska grundlagen.’ I FNs globala mil i Agenda 2030 finns delmal
for sikra bostider till 6verkomlig kostnad.*

Milet som riksdagen har beslutat om f6r omrddet samhills-
planering, bostadsmarknad, byggande och lantmiteriverksamhet ir
att ge alla minniskor i alla delar av landet en frin social synpunkt god
livsmiljé dir en langsiktigt god hushdllning med naturresurser och
energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling
underlittas. Mélet f6r delomridet bostadsmarknad ir lingsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan moter
ett utbud av bostider som svarar mot behoven.’

En vil fungerande bostadsmarknad kan beskrivas utifrn olika
perspektiv. En vil fungerande bostadsmarknad ska uppfylla vissa
allminna villkor som till exempel:

— Ett stort och varierat utbud med avseende pd upplitelseformer,
boendekostnader och évriga egenskaper dir det finns tillgingliga
bostider med kort varsel

3 Artikel 25 i FN:s deklaration om minskliga rittigheter artikel 11 i FN:s konvention om
ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter samt 1 kap 2§ Regeringsformen.

* M4l 11, Hallbara stider och samhillen, Agenda 2030.

> Prop. 2020/21:1 Utgiftsomrade 18, bet. 2011/12:CU1, rskr. 2011/12:89.
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— Liga etableringstrosklar f6r de individer som har begrinsade
resurser eller av andra skil har svért att hitta en limplig bostad

— En vil fungerande konkurrens pd bide dgar-, hyres- och bygg-
marknaden som mojliggér att marknaden kan vixa och utvecklas
1 takt med att behov och efterfrigan indras

— Transparenta och genomlysta marknader f6r bide investering,
igande och uthyrning dir alla aktdrer har tillgdng till samma
information och dir det finns ett gott skydd fér den enskilde
konsumenten

— Mojligheter for alla att hitta en bostad som passar deras behov
och ekonomiska férutsittningar och att inom rimlig tid hitta en
ny bostad nir férutsittningarna férindras

3.1.1 Hur vi bor

En betydande del av befolkningen idger sin bostad. I landet som hel-
het bor nirmare 70 procent av befolkningen 1 dgda bostider. Drygt
hilften av Sveriges befolkning, 52 procent, bor i ett smdhus som man
oftast dger. Cirka 25 procent av befolkningen bor i en hyresritts-
ligenhet och cirka 17 procent i en bostadsrittsligenhet. Hur vi bor
varierar emellertid mellan boendeformer, dlder, regioner och lokala
bostadsmarknader.®

Hyresligenheter utgdr 38 procent av det totala bostadsbestdndet
1 flerbostadshus, sm3hus och specialbostider. Den vanligaste ligen-
hetstypen i ett flerbostadshus ir 2 rum och kok, f6ljt av 3 rum och
kok. De tvd ligenhetstyperna utgor 68 procent av bostadsbestindet
i flerbostadshus. Den genomsnittliga ligenheten i flerbostadshus ir
68 kvm, och det genomsnittliga smahuset dr 122 kvm.’

I Sverige bor deti genomsnitt 2,2 personer 1 ett hushall. Flest perso-
ner per hushéll bor det 1 igda smdhus, 2,6 personer. I flerbostadshus ir
genomsnittet 1,9 personer per hushill. Att det bor fler personer per
hushall i sm&hus beror pd att smihus i genomsnitt ir stdrre dn andra
bostider. Det genomsnittliga antalet boende skiljer sig &t 1 hyresritt

¢ SCB, Hushillens ekonomi, Hushillens boende 2019.
7 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, Bostadsbesténd.
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och bostadsritt. I flerbostadshus bor 1 genomsnitt 2,0 personer per
hushall i hyresritt och 1,8 personer per hushall i bostadsritt.®
Personer under 20 &r ir oftast bosatta i ett smdhus. Under de
forsta fem dren i livet flyttar manga barn frén flerbostadshus till sma-
hus. I 8ldrarna 20 till 39 &r 4r det vanligast att bo i ett flerbostadshus,
med hyresritt eller bostadsritt. I den dldern flyttar manga frin for-
ildrarnas bostad till ett eget boende. Fran 40 tll 79 4rs lder dr det
dterigen vanligast att bo i ett smihus. Unga och ildre bor oftare in
andra i en specialbostad, avsedd for till exempel studenter eller ildre.’

3.1.2  Rorlighet och flyttmonster

Minga bostadsflyttar sammanfaller med de naturliga férindringar
som intriffar under en minniskas livscykel, till exempel ungdomar
som flyttar hemifrin, unga vuxna som bildar familj och flyttar till en
storre bostad samt ildre personer som flyttar till en mindre, mer
littskott bostad.

Flyttmonster dr forhillandevis stabila 6ver tid. Ofta flyttar hus-
hall en kortare stricka. Andelen flyttar som goérs inom samma
distrikt eller férsamling ligger pd omkring 35 procent, ytterligare
30 procent byter distrikt men héller sig i samma kommun. Andelen
som byter kommun men stannar 1 linet dr kring 20 procent medan
15 procent dven byter lin.'

Flyttkedjor beskriver hur rorligheten mellan bostider skapar
vakanser och ger upphov till nya bostider genom flyttar. En ny-
byggd ligenhet ger kedjeeffekter genom att hushill fir méjlighet att
byta bostad inom det befintliga bostadsbestdndet genom de flyttar
som gors. Forskning visar att flyttkedjor oftast dr lokala. Vanligen
slutar flyttkedjor inom samma prisklass och samma geografiska
omride som de bérjar. Nir det byggs en dyr bostad centralt frigors
andra dyra bostider centralt. Om det byggs billigare hyresligenheter
iutkanten av en stad frigérs andra billiga icke-centralt beligna hyres-
ligenheter. Det saknas beligg i forskningen for att flyttkedjorna nér
hushéll med l8ga inkomster eller hushill som stir utanfor bostads-
marknaden. Vad som hinder vid nyproduktion varierar beroende pd

8 SCB, Hushéllens ekonomi, Hushillens boende.

? SCB, boendeutgiftsprocent per hushill, konsumtionsutrymme per hushéll och antal hushall
efter upplitelseform och hushéllstyp 2017.

19 SCB, Statistikdatabasen, Befolkningsstatistik, Flyttningar — inrikes och utrikes.
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lokala férutsittningar och konjunkturlige. Studier visar att en flytt-
kedja som initierats av nyproduktion i genomsnitt bestdr av 2-2,5
flyttar." Storre bostider genererar generellt sett lingre flyttkedjor.
Korta flyttkedjor beror ofta pd att det har byggts direkt f6r dem som
inte redan har en bostad.

Over tid 6kar antalet flyttar beroende p3 att befolkningen vixer.
Ar 2020 var flyttintensiteten' 16,4 procent. En minskad flyttintensitet
har de senaste dren kunnat noteras fér 20-24-8ringar medan flytt-
intensiteten kat fér 30-39-4ringar. Sannolikt beror det pd att yngre
limnar forildrahemmet vid en hogre dlder och att det tar lingre tid
for yngre att etablera sig pd bostadsmarknaden. '

Flyttintensiteten samvarierar starkt med alder. De 3ldersgrupper
som flyttar minst relativt sett dr de 6ver 55 &r. De som flyttar mest dr
20-24-4ringarna som har en flyttintensitet pd drygt 40 procent. Kvin-
nor i 8ldern 20-24 4r har en hogre flyttintensitet in min i motsvarande
dlder medan minnens flyttintensitet ir hogre 1 ldrarna 30-34 &r.

Intresset for att byta bostadsort ir 1 hég grad kopplat till arbets-
marknaden. T ldersgruppen 25-34 r uppger cirka 70 procent att
jobb ir den frimsta anledningen f6r en flytt till annan ort. En flytt
till arbete forsviras for unga frimst av [nga kotider till hyresritter
och for dldre frimst av hoga bostadspriser.'

3.1.3  Boendekostnad, upplatelseform och inkomst

Hushaéllens och individernas skilda ekonomiska férutsittningar gor
att mojligheterna att ta sig in pd bostadsmarknaden ser olika ut.
Vilket boende olika individer har méjlighet att efterfriga skiljer sig
dt mellan hushill med olika socioekonomisk status och var 1 landet
de bor." Den genomsnittliga boendeutgiften (medianen) var cirka
21 procent av disponibel inkomst 2017.

" Tillvixt och regionplaneforvaltningen Stockholm (2019), Flyttkedjor En litteraturiversike
dver befintlig forskning om bostadsflyttkedjor.

12 Se till exempel Helsingborgshem, Flyttkedjor — En studie frin Helsingborg och Malmd stad,
Flyttkedjeanalys for nybyggnation i Malmé.

B Flyttintensitet som miter flyttrorelsernas storlek inom och utom landet, oavsett storleken
pa befolkningen eller regionen. Det som mits ir antalet flyttningar i relation till medelfolk-
mingden under perioden. P4 motsvarande sitt mits flyttintensiteten for olika 3ldersgrupper
och regioner.

'* SCB, Statistikdatabasen, Befolkningsstatistik, Flyttningar — inrikes och utrikes.

SWSP (2016), Den orérliga bostadsmarknaden och véigen till forindring.

' Se t.ex. SOU 2019:65, Lingtidsutredningens slutbetinkande.
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Tabell 3.1 Genomsnittlig boendeutgiftsprocent i Sverige for samtliga
hushall efter upplatelseform 2017 (disponibel inkomst)

Boendeform Boendeutgift % medianvérde
Hyresratt 28,2
Bostadsratt 20,2
figanderatt 15,8
Samtliga 21,0

Kalla: SCB, statistikdatabasen, Hushéllens ekonomi, Hushallens boendeutgifter.

Hur mycket av den disponibla inkomsten som hushéllen anvinder
till boendet varierar kraftigt mellan olika regioner, mellan olika hus-
hallstyper och mellan olika upplitelseformer. En ensamstiende person
utan barn 1 en hyresritt anvinder 1 genomsnitt 35 procent av sin
disponibla inkomst till hyran. Ett hushill som bor i ett smahus som
de dger 1 en kommun med firre in 75 000 invdnare anvinder cirka
15 procent av den disponibla inkomsten till boendet."”

I storstadskommuner finns det relativt minga hyresritter sam-
tidigt som priserna pd smdhus och bostadsritter ir hoga. I kom-
muner utanfér storstadsomridena och i stérre stider ir priserna pd
bostider betydligt ligre samtidigt som andelen hyresritter ir ligre.
Personer med hogre inkomster bor ofta i ett smihus eller 1 en bostads-
ritt och de med ligre inkomster oftare i en hyresritt. I mindre kom-
muner ir andelen liginkomsttagare som bor i smdhus relativt hog."*

Av hushillen med hégst inkomster, kvartil 4 (den fjirdedel av hus-
hillen som har hégst inkomster) bodde 65 procent 1 ett dgt smahus,
23 procent i en bostadsritt och 12 procent i en hyresritt. I gruppen
med ligst inkomster, kvartil 1 (den fjirdedel av hushillen som har
ligst inkomster), var andelen som bodde i ett dgt sm3hus 30 procent,
cirka hilften bodde i en hyresritt och 16 procent i en bostadsritt."”

Bland personer med hogst inkomster (kvartil 4) i storstadsomraden
bodde drygt hilften, 52 procent, i ett gt smdhus och 13 procent i en
hyresritt. Bostadsritt dr en vanlig boendeform 1 storstider. Bland
personer med hoga inkomster bodde 34 procent 1 en bostadsritt.
I dldrarna kring 30 &r var andelen 60 procent.”

7 SCB, Hushillens ekonomi, Hush3llens boendeutgifter.

'8 SCB, www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2017/Laginkomsttagare-bor-ofta-i-hyresratt/
Y Ibid.

20 Thid.
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For individer med ligre inkomster skiljer sig boendet dt beroende
pd kommun. I storstadsomriden bodde 14 procent av de som tillhér
kvartil 1 (den fjirdedel av hushdllen som har ligst inkomster) 1 ett
smihus och nirmare 60 procent 1 en hyresritt. Jimfoért med stor-
stider finns det relativt fi bostadsritter 1 mindre kommuner och det ir
en mindre vanlig boendeform iven for personer med en hég inkomst.

I kommuner utanfér storstadsomrdden och storre stider bodde
hilften av personerna som tillhérde kvartil 11 smdhus och cirka 40 pro-
cent i en hyresritt. Skillnaderna gentemot storstadsregionerna ir
liknande oavsett lder, och beror pd att det finns relativt {3 hyres-
ritter 1 kommuner som ligger l8ngt frin storstiderna samtidigt som
huspriserna ir betydligt ligre.”'

3.1.4 Balans mellan utbud, efterfragan och behov

Bostadsbristens storlek, utbredning och karaktir ir féremadl for en
intensiv debatt liksom dess orsaker. Begreppet bostadsbrist ir kom-
plext. Det finns ingen entydig och enhetlig definition av bostads-
brist. Det talas ofta om bostadsbehov och bostadsefterfrdgan som
om begreppen vore tvd synonymer till bostadsbrist.

Begreppet bostadsbehov utgdr frin att minniskor saknar bostider
eller bor i bostider som har en ligre standard dn vad som anses accep-
tabelt utifrin en férutbestimd normativ ambitionsnivd. Begreppet
bostadsefterfrigan tar sikte pd om det finns bostider som svarar mot
individers preferenser och ekonomiska mojligheter.

En ekonomisk definition av bostadsbrist dr nir det finns ett efter-
frigedverskott. Det innebir att utbudet inte svarar mot det som
hushéllen ir beredda att betala for. Ur ett efterfrageperspektiv har tll
exempel inkomster och rintenivier en avgorande inverkan pd bostads-
bristen. Ligre rintor gér det billigare med bostadsfinansiering och
bidrar till en 6kad efterfrdgan pd bostadsritter och smhus.

Ett sitt att betrakta bostadsbrist ar att skilja pd marknadsbrist och
behovsbrist.”> Marknadsbrist handlar om bostadstillgingen i for-
hillande till minniskors preferenser och betalningsférmiga. Bostads-
brist innebir d& att hushillens bostadsstandard inte motsvarar vad de
efterfrigar. Enligt marknadsperspektivet bor det rdda en jimvike

2! SCB, https://scb.se/hitta-statistik/artiklar/2017/Laginkomsttagare-bor-ofta-i-hyresratt/
22 Bengtsson, B. (1992) Bostadsbrist — pd marknaden och i politiken. s. 70-71, Givle: Statens
institut {6r byggnadsforskning.
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mellan utbud och efterfrigan av bostider, och bostider kan bade
under- och éverkonsumeras, det vill siga man kan bo bide storre och
mindre dn vad man behéver.

Behovsbrist innebir att bostadsstandarden ir ligre in de boendes
behov enligt politiskt faststillda mal. Enligt behovsperspektivet bor
befolkningen ha tillgdng till skiliga bostider, men att bo bittre eller
storre in man behover utgér inget problem. Behovsbrist kan ta sig
uttryck 1 bostadsléshet, otryggt boende och ett boende med lig
standard®.

Boendetithetens utveckling

Bostadsbehov och bostadsbrist kan beskrivas utifrdn hur boende-
titheten™ utvecklas, det vill siga hur bostadsbestdndet utvecklas i
forhallande till befolkningsutvecklingen.

Ar 1960 var boendetitheten cirka 2,8 invénare per bostad. Boende-
titheten minskade under de féljande rtiondena och var som ligst
2005, 2,08 invanare per bostad.

Direfter vinde utvecklingen och befolkningen 6kade snabbare in
antalet bostider fram till 2015. De senaste dren verkar utvecklingen
ha vint igen och 2020 var boendetitheten 2,06. Situationen varierar
dock kraftigt mellan olika kommuner och bland olika hushill och
individer i samhillet.”” T figur 3.1 visas boendetithetens utveckling
under perioden 1990-2019.

2 Ibid. s. 82-84.

2 Boendetithet uttrycker antal personer i férhillande till antalet bostider. Det ger ett mitt pd
hur bostadsbestdndet anpassas till befolkningsutvecklingen pi en évergripande niva.

» SCB, statistikdatabasen, egen berikning.

92



SOU 2021:58 Bostader, boendet och hyresmarknaden

Figur 3.1 Utveckling av boendetdthet i Sverige 1990-2019
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Kélla: SCB, statistikdatabasen, egen berékning.

En vixande befolkning behover bostider

Vid slutet av 2020 fanns det 10 379 295 invinare i Sverige. Efter 2005
inleddes en kraftig befolkningsokning. Under 2016 6kade befolk-
ningen med cirka 144 000 personer, den storsta befolkningsékning
som Sverige har haft sedan 1861.*° De senaste ren har befolknings-
tillvixten bromsat in och 2020 6kade befolkningen med 0,5 procent,
den ligsta 6kningstakten sedan 2005.

Befolkningen antas i Statistiska centralbyrdns (SCB:s) senaste
befolkningsprognos® 6ka till 12,8 miljoner 2070. Under framskriv-
ningsperioden kommer det att fodas fler 4n som avlider. Migra-
tionen antas ha en storre betydelse for folkokningen dn den naturliga
folkskningen (fédda minus avlidna). Medellivslingden férvintas
Oka. Trots att antalet personer i de mest yrkesverksamma 3ldrarna
20-64 r okar sd minskar deras andel av befolkningen.”®

26 SCB, statistikdatabasen, Befolkning.

7 Prognoser ir forenade med osikerhet, inte minst befolkningsframskrivningar dir migratio-
nen ir sirskilt svdr att forutse. Regler for invandringen paverkas av politiska beslut, savil i
Sverige som iandra linder och gor bdde invandringen och utvandringen svir att prognosticera.

Den senaste prognosen faststilldes i bérjan av coronapandemin.
2 SCB (2020), Sveriges framtida befolkning 2020-2070.
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Befolkningstillvixten dr ojimnt férdelad

Under perioden 2005-2020 6kade befolkningen med totalt
1375 638 personer 1 203 kommuner. Befolkningsutvecklingen 1 de
tre storstadsregionerna samt Uppsala, Linképing, Norrképing,
Orebro, Visteris, Helsingborg och Jénképing var 1 013 682 perso-
ner. Det motsvarar 76 procent av landets totala befolkningsékning.
I 87 kommuner var befolkningsutvecklingen negativ och minskade
dir med sammantaget 44 095 personer.”

Befolkningstillvixten i landets storstadsregioner och centralorter
har 6kat behovet av fler bostider. Vid sidan av tillvixtregioner finns
det regioner med en minskad eller 8ldrande befolkning dir den
regionala marknaden priglas av minskade investeringsbehov som
helhet, men ocksd av férindrade behov till {6ljd av demografiska
forindringar.”

Urbanisering innebir en omférdelning av befolkningen frin lands-
bygd till stider.’’ Det ir frimst tvd drivkrafter som ligger bakom
urbaniseringen, nimligen en ¢kad invandring och flyttning frin
glesbygd till storstadsregioner. Manga i yrkesverksam 3lder bor i
storstadsregionerna medan andelen ildre ir hogre i glesbygden.
Glesbygden forlorar unga vuxna, di de flyttar till storstadsregioner
eller universitetsorter for att ta del av ett stérre utbud av arbete,
utbildning och kultur.”

Urbaniseringen forvintas fortsitta till 2040. Prognoser visar dock
att flyttningen frin glesbygd till stiderna forvintas dimpas. Det beror
pd att firre yngre personer férvintas finnas i dessa omriden. Aven om
flyttbenigenheten kvarstdr innebir firre personer i 8ldrarna 20-30 4r
ett mindre underlag for flytt.”

Den hogutbildade arbetskraften flyttar i1 storre utstrickning och
flytten sker ofta till storstiderna. Den mindre kvalificerade arbets-
kraftens benigenhet att flytta till storstider har minskat, vilket kan

¥ SCB, statistikdatabasen, Befolkning.

3% Boverket (2020), Bostadsmarknadsenkditen 2020.

*! Enligt Sveriges kommuner och regioners (SKR) klassificering finns det tre storstider i Sverige:
Stockholm, Géteborg och Malmé. En storstad dr en kommun dir det bor fler in 200 000 invénare,
varav minst 200 000 bor i den stérsta titorten. Vidare finns det enligt SKR 20 kommuner i den
nist storsta kommunkategorin, storre stider. For att riknas som storre stad ska kommunen bestd
av minst 50 000 invinare varav minst 40 000 invinare i den storsta titorten. SKR,
https://skl.se/tjanster/kommunerregioner/faktakommunerochregioner/
kommungruppsindelning.2051.html

32 Boverket, https://sverige2025.boverket.se/en-urbaniserad-varld.html,

% Langtidsutredningen, SOU 2015:101, Demografins regionala utmaningar, bilaga 7.
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bero pd hoga bostadspriser. Regionala skillnaderna 1 bostadspriser
och en begrinsad tillging till hyresritter i tillvixtregioner férsimrar
férutsittningarna for arbetskraften att rora sig dit arbeten finns. Det
kan leda till en 6kad koncentration av hégutbildad arbetskraft med
héga loner till expansiva regioner och férsvdra rekryteringen av
arbetskraft till yrken med relativt sett ligre [6ner.™

Bostadsbristen varierar i landet

Av landets 290 kommuner har 118 kommuner inte byggt bostider 1
takt med befolkningsutvecklingen under perioden 2005-2019.%
Utifrdn kriteriet att boendetitheten skulle ha hillits oférindrad i
kommunerna fanns det ett underskott pd cirka 141 000 bostider i
dessa kommuner, dir 6ver 70 procent av befolkningen bor. Det sak-
nas bostider frimst i storstadsregionerna, cirka 67 000 bostider i
Storstockholm, 16000 1 Stormalmé och 14000 i Storgdteborg.
1172 kommuner 6kade antalet bostider mer idn befolkningen. Det
tillkom cirka 44 000 fler bostider in vad som skulle ha behovts for att
boendetitheten skulle ha varit oférindrad 2019 jimfoért med 2005.

Boverket presenterar &rsvisa sammanstillningar av bostadsmark-
nadsliget 1 olika regioner, kommungrupper och for olika grupper pa
bostadsmarknaden.”® Totalt uppgav 212 kommuner att de hade ett
underskott pd bostider 2020.

Situationen uppges vara sirskilt anstringd f6r grupper som ir nya
pd bostadsmarknaden, till exempel unga, nyanlinda och fér dldre som
vill flytta till en mer tillginglig bostad. Enligt Boverket var det bostads-
brist f6r ungdomar mellan 19-25 4r 1210 av Sveriges 290 kommuner.”

Bostadsbristen fér ungdomar innebir enligt Hyresgistféreningen
att det blir svirare att flytta hemifrdn. Manga unga vuxna tvekar infor
att bilda familj eller att flytta till jobb och utbildning. Enligt Hyresgist-
féreningen uppgick andelen unga vuxna i dldrarna 20-27 &r som bodde

* Eliasson, K. & Westerlund, O. (2019). Graduate migration, self-selection and urban wage
premiums across the regional hierarchy. Umes: Department of Economics, Umed University.
%% Vi har jimf6rt boendetitheten 2005 med 2019 f6r att se hur mycket kommunerna har byggt
och skulle behéva ha byggt for att boendetitheten skulle ha varit oférindrad &r 2019 jimfért
med 4r 2005. Om det har byggts bostider i en ligre takt in befolkningsutvecklingen finns det ett
bostadsunderskott och om det har byggts bostider i en hégre takt in befolkningstillvixten finns
det ett dverskott. Vi har anvint samma metod och angreppssitt som Boverket i rapporten
Var byggdes det? — en kartliggning av kommunernas bostadsbyggande 2005-2015, rapport 2016:25.
3¢ Boverket (2020), Bostadsmarknadsenkditen 2020.

37 Tbid.
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hemma 2019 ull 27 procent. Av de som var hemmaboende ville
85 procent av dem flytta hemifrin.”

Bristen p& bostider bidrar till en 6kad trdngboddhet. Tringbodd-
het miter hur minga personer som har en simre bostadssituation dn
vad som anges enligt en faststilld trdngboddhetsnorm, det vill siga
bostadsbrist ur ett behovsperspektiv. Traingboddhet™ ir vanligare 1
storstadsomrdden in i1 andra delar av landet.” Dir tringboddheten
ir sirskilt hog dr dven andelen trdngbodda barn och unga hég. Indi-
vider med utlindsk bakgrund ir trdngbodda i stérre utstrickning in
individer med en svensk bakgrund.*

Linga kéer till hyresritter ir frimst ett hinder 1 storstiderna, men
avsaknad av lediga hyresritter upplevs som ett hinder 1 hela landet.
Kotiderna 1 Stockholm har 6kat kontinuerligt 6ver tiden. Den
genomsnittliga koétiden 2019 f6r en befintlig hyresligenhet var
11,5 &r och f6r en nyproducerad ligenhet 8,3 ir. Forutom skillnader
mellan nyproducerade och befintliga ligenheter ir det stora skill-
nader i kétider f6r olika omriden.*

Linga koer for att {3 ett forstahandskontrakt och hoga bostads-
priser har bidragit till att andrahandsmarknaden utgér ett nodvindigt
komplement till den ordinarie bostadsmarknaden f6r minga.” Under-

sokningar tyder enligt Boverket pd att cirka 200 000 hushall i Sverige
bor i andrahand.*

3% Hyresgistforeningen (2019), Unga vuxnas boende, Hur pdverkar situationen pd bostads-
marknaden unga vuxnas majligheter att skapa sin egen framtid?

* Enligt norm 3. Det har forekommit flera olika tringboddhetsnormer i Sverige. Enligt
norm 3 ska samtliga hushdllsmedlemmar (inklusive barn) ha ett eget sovrum, {érutom makar
och partners som kan dela. Dessutom ska det finnas ett kok och ett vardagsrum. Bostads-
kommittén, SOU 1986:5, Slutbetinkande.

1 Storgdteborg och Stormalmé var medianinkomsten 13g i omriden med en hég tréingbodd-
het. I Storstockholm 4terfanns samma méonster f6r tvd tredjedelar av omrddena med en hog
tringboddhet. Den resterande tredjedelen bestod av omrdden i Stockholms innerstad dir
medianinkomsten var hégre 4n regionens genomsnitt. Kartliggningen visade att trdngbodd-
heten var mest utbredd i mindre ligenheter, det vill siga i ettor och tvior. En stor andel av de
mindre ligenheterna saknade samtidigt folkbokférd befolkning.

1 SCB:s &rliga urvalsundersdkning av levnadsforhdllanden (ULF), www.scb.se/hitta-
statistik/statistik-efter-amne/levnadsforhallanden/levnadsforhallanden/undersokningarna-av-
levnadsforhallanden-ulf-silc/. Boverket (2016), Tringboddbet i storstadsregionerna, rapport 2016:28.
2 Bostadsférmedlingen i Stockholm (2020), Marknadsindex 2020.

“ Boverket (2018), Uppdrag att folja utvecklingen pi andrahandsmarknaden, rapport 2018:29, s. 6.
“ Boverket (2018), Uppdrag att folja utvecklingen pd andrabandsmarknaden, rapport 2018:29,
s. 29-31.
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3.1.5  Hinder for rorlighet och inlasningseffekter

Rorligheten pd bostadsmarknaden paverkas av bostadspolitikens
regelverk och skatteregler. Det har pitalats att det finns brister pd
sdvil hyresmarknaden som pd den igda bostadsmarknaden. Det har
diskuterats att forindringar i1 skattesystemet under senare decennier
kan ha forsimrat rorligheten pd bostadsmarknaden genom att det
har blivit billigare att bo kvar och dyrare att byta bostad fér boende
1dgande- och bostadsritt.” Rorligheten paverkas dven negativt av att
bostadsbyggandet har begrinsats pd grund av ldngdragna planpro-
cesser, omfattande regelverk och svaga ekonomiska incitament for
nybyggnation av hyresritter.*

De som ir etablerade pd bostadsmarknaden, genom ett dgt boende
eller ett hyreskontrakt, har varit gynnade pd bostadsmarknaden.
Samtidigt har de personer som stdr utanfér bostadsmarknaden allt
svdrare att finna en bostad pd grund av héga bostadspriser och linga
koer till lediga hyresritter.

P4 minga orter dr efterfrigan pd hyresligenheter hogre in
utbudet och hyreskontrakt dr attraktiva och svira att erhdlla. Bruks-
virdessystemet innebir ett starkt besittningsskydd for befintliga
hyresgister, 1 juridisk och ekonomisk mening, oberoende av in-
komstférhillanden.” Systemet har varit vil avpassat for de som har
ett hyreskontrakt och som bor kvar under lingre tid (insiders) men
simre avpassat for att tillgodose andra potentiella hyresgistkate-
goriers intressen (outsiders).*

Det har framférts att de som har ett forstahandskontrakt inte
girna limnar sina ligenheter utan ersittning och att detta skapar
inldsningseffekter. Det finns ett intresse hos manga hyresgister att
behilla férstahandskontraktet dven under de perioder dd man inte

# Se till exempel, Finanspolitiska rddet (2019), Friare hyressittning och likformig bostads-
beskattning — Hur pdverkas hushdllen? s. 17 ff., https://prognoscentret.se/den-ororliga-
bostadsmarknaden/, https://ekonomistas.se/2017/11/15/myten-om-den-ororliga-
bostadsmarknaden/.

#SOU 2015:104 Langtidsutredningen 2015, slutbetinkande, SOU 2015:105, Plats for fler som
bygger mer.

# Besittningsskyddet ir vid hyresprévningen inte kopplat till den enskildes ekonomiska for-
miga, utan det ir friga om en objektiv prévning, dir en hyra direfter kan komma att fasas in
om den objektivt idr visentligt hogre dn den tidigare hyran. Indirekt har dock den som har
simre privatekonomi en stdrre risk att inte kunna betala hyran och dirigenom bli vrikt.

* Andersson, R (2016), Skipp hyrorna loss det dr vdr, Ekonomisk Debatt, irging 44, nr 4,
s. 70-81, Lindbeck, A och D Snower (2001), Insiders vs outsiders, Journal of Economic
Perspectives, Vol. 15.
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avser att bo 1 ligenheten. Det bidrar dven till att skapa ett utbud av
ligenheter som hyrs ut pd andrahandsmarknaden.”

Det har ofta varit férenat med stora ekonomiska vinster f6r de
som har gt sin bostad och kunnat ta del av prisokningarna, sirskilt
1 storstadsomrddena. I takt med prisuppgidngarna har de kunnat
realisera vinster nir de har silt sina bostider, vilket har gjort att de
har kunnat képa dyrare bostider. Det har bidragit till en fortsatt
prisuppging. Ombildningar av hyresritter har ofta medfért stora
vinster f6r dem som har haft méjlighet att férvirva sin hyresritt.”

Det har anférts att bruksvirdessystemet, och vixande hyresskill-
nader mellan nyproduktion och befintliga hyresligenheter, skapar
inldsningseffekter och kan leda till ett ineffektivt utnyttjande av
hyresrittsbestdndet.” Bruksvirdessystemet kan innebira en ekono-
misk formdn for den som har ett hyreskontrakt for en hyresligenhet
med en ”1ig” hyra. Detta kan leda till att rorligheten pd hyresmark-
naden begrinsas och att hyresgister bor kvar 1 ligenheter som skulle
gbra storre nytta for ndgon annan.” Bruksvirdessystemet har kriti-
serats for att 1 dessa fall minska andelen hyresbostider 1 attraktiva
delar av vira titorter med ldnga kder som en konsekvens. I stillet
stimuleras ombildning till bostadsritter och incitament skapas for
olaglig handel med hyreskontrakt och uppdrivna hyror pd andra-
handsmarknaden®.

3.2 Hyresmarknadens roll pa bostadsmarknaden

I Sverige har vi en generell bostadspolitik med en gemensam hyres-
marknad f6r alla hushill och inga sirskilda bostider, kéer eller for-
medlingssystem for sirskilda hushillskategorier. Vi har dock ett
visst bestdnd med specialbostider f6r ildre, funktionshindrade och

# Lindbeck Assar (2016), Hur avveckla hyreskontrollen? Ekonomisk debatt nr 7 2016 drging 44,
s. 17-28.

¥ SOU 2019:65, Langtidsutredningen (2019), s. 229 ff.

>! Se t.ex. Andersson, R (2016), SLkipp hyrorna loss det dr vir, Ekonomisk Debatt, irg 44, nr 4,
s. 70-81. SOU 2015:48, Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen, Lingtidsutredningen
2015 - Bilaga 3.

52 Enstrom Cecilia och Johansson Per (2018), Skapar bruksvirdessystemet en inkomsteffekt?
Ekonomisk Debatt, nr 5 2018 drging 46.

53 Se t.ex. Finanspolitiska rddet (2019), Friare hyressittning och likformig bostadsbeskattning — Hur
pdverkas bushdllen? s. 17 ff. Herold, T. (2019), I andra hand: Om hyresregleringens férlorare.
Timbro, SOU 2015:48, Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen, Lingtidsutredningen
2015 - Bilaga 3. Fredrik Kopsch (2021), Hyresregleringens prislapp.

98



SOU 2021:58 Bostader, boendet och hyresmarknaden

studenter med sirskilda villkor for dessa kategoribostider. Minga
kommuner arbetar dven med forturer och sociala kontrakt.

I svensk bostadspolitik fyller hyresritten en sirskild funktion.
Historsikt sett dr hyresritten den uppltelseform som hushill som
har ekonomiskt eller i andra avseenden svirt att hivda sig pd bostads-
marknaden har varit hinvisade till.** Detta ir inte ndgot unikt for
Sverige 1 ett internationellt perspektiv. En skillnad, jimfért med
mdnga andra linder ir dock att det inte finns ndgon form av social
bostadssektor, s kallad ”social housing”, 1 det svenska systemet.

Hyresmarknaden ir viktig f6r de som planerar att bo kortsiktigt.
Det kan vara till {6ljd av studier, ullfilligt arbete, eller f6r att man
precis flyttat till en ort och dnnu inte hunnit skapa sig en uppfattning
om var och hur man vill bo. I denna kategori finns ocksd de som med
kort varsel behéver en bostad, pd grund av exempelvis en separation.
Att kdpa och silja en bostad dr férenat med relativt hga transaktions-
kostnader, vilket gér hyresmarknaden fordelaktig for dessa hushdll.
Att kopa sitt boende, med ett kort boendeperspektiv ir ocksd
férenat med en finansiell risk jaimfért med att hyra sin bostad.

Hyresmarknaden ir dven viktig f6r hushdll med ett lingre boende-
perspektiv, men som av olika anledningar inte kan eller vill ta sig in
pd den dgda marknaden, tll exempel hushéll som har foér liga in-
komster for att klara av bankernas krav for att f3 13n, eller hushill
som saknar eget kapital for att klara de krav pd kontantinsats som
stills. Manga viljer ocksd hyresritt f6r att det ir ett bekvimt boende
med en hog servicenivd och en éverblickbar boendekostnad.

Hyresmarknadens utveckling har betydelse for den svenska eko-
nomins funktionssitt. Att det finns tillgingliga bostider pd en vil
fungerande hyresmarknad ir viktigt fér att arbetskraft ska kunna
soka sig till vixande regioner och sektorer. Hyresritten ir central
for sysselsittningen och anpassningsférmagan hos individer, féretag
och offentlig sektor.

Hur vil hyresmarknaden fungerar pverkas inte bara av hyressitt-
ningen utan ir beroende av flera andra faktorer, till exempel skatte-
villkor, bygg- och markkostnader, konkurrensférhillandena mellan
byggentreprendrer och fastighetsforvaltare, plan- och bygglagstiftning

31 praktiken dr hushdll som ir resurssvaga verrepresenterade pd hyresmarknaden. Andelen
resurssvaga hushdll pd hyresmarknaden har ¢kat samtidigt som andelen héginkomsttagare har
minskat sedan 1980-talet. Se Grander Martin (2018), For the benefit of everyone? Explaining
the Significance of Swedish Public Housing for Urban Housing Inequality, s. 114.
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samt vilken betalningsvilja som finns fér hyresritter jimfért med
andra upplitelseformer.

En vil fungerande hyresmarknad behover uppfylla olika hushélls
behov av bostider. For att gora det behover det sikerstillas att det
finns ett utbud av lediga bostider. Det krivs ocks3 att hushdllen har
ekonomiska méjligheter att efterfriga de lediga bostiderna. Detta
kan vara skil f6r statliga styrmedel som tar sikte dels pd mojligheterna
och incitamenten att bygga hyresbostider (exempelvis plan- och
markfrigor, skatteregler eller subventioner till nyproduktion), dels pd
hushillens ekonomiska forutsittningar att efterfriga bostiderna
(exempelvis inkomststdéd och bostadsbidrag). Dessa frigor ligger
dock utanfér kommissionens direktiv.

3.2.1 Hyresmarknadens storlek varierar i landet

Av alla ligenheter i1 flerbostadshus utgér hyresritter 58 procent och
bostadsritter 42 procent. I stora delar av landet har hyresmarkna-
dens andel av bostadsmarknaden varit relativt stabil sett ver lingre
period. >

I storstadsregionerna, framfér allt 1 stockholmsregionen, ir det
stora skillnader i hyresmarknadens storlek i olika kommuner. Denna
forindring 8skadliggdrs 1 tabell 3.2 som visar hyresmarknadens andel
och foérindring under perioden 1990-2019 i Stockholmsregionen,
Malmé och Goteborg samt ett urval av stérre kommuner som dven
har svarat for ett stort bostadsbyggande.™

% SCB, Boende, byggande och bebyggelse, Bostadsbestind 2019.
> Ibid.
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Tabell 3.2 Hyresrattens andel av bostadsmarknaden, perioden 1990-2019

(procent)
kr 1990 2000 2010 2019 Forandring
90-19
Upplands
Vashy 50 49 40 35 -15
Jarfalla 28 30 28 26 -2
Ekerd 20 19 16 15 -5
Huddinge 44 39 34 32 -12
Botkyrka 46 45 44 43 -3
Taby 12 12 10 9 -3
Danderyd 31 27 21 15 -16
Sollentuna 33 32 21 25 -8
Stockholm 68 62 46 43 -25
Sodertélje 63 61 56 55 -9
Nacka 36 33 22 18 -17
Sundbyberg 87 80 62 45 -42
Solna 74 67 41 37 -38
Lidingd 51 46 32 31 -20
Uppsala 31 34 36 37 5
Linkdping 52 54 52 50 -2
Norrkdping 51 51 50 49 -2
Malmé 51 51 46 46 -5
Goteborg 61 60 56 54 -8
Orebro 57 59 58 57 0
Visteras 38 41 38 38 0
Riket 1 1 39 38 -3
Kélla: SCB.

Det ir stora skillnader i hur hyressektorns relativa storlek har
utvecklats i Stockholmsregionens kommuner. I Stockholms stad har
hyressektorns andel av bostadsbestindet minskat frin 68 till
43 procent mellan 1990 och 2019.

I Sundbyberg noteras den storsta férindringen genom en minsk-
ning med 42 procentenheter frdn 87 till 43 procent. Det kan noteras
att Sundbyberg samtidigt ir den kommun som har byggt mest i
relation till det befintliga bestdndet och samtidigt haft den storsta
befolkningsdkningen sedan 2005. Det tillskott av nya bostider som
har tillkommit har till stor del utgjorts av bostadsritter. Orebro ir en
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kommun som har en oférindrad relativ storlek pd hyressektorn 6ver
perioden. Orebro ir ocksi en kommun som har haft en snabb
befolkningstillvixt och ett hégt byggande.

De senaste trettio dren har bostadsrittens andel som upplatelse-
form ¢kat. Ombildningen av hyresritter till bostadsritter har bidragit
till utvecklingen.

Tabell 3.3  Andel upplatelseform av bostadsbestandet i Sverige 1990

och 2019
Br 1990 2019
Hyresratt 41 38
Bostadsratt 17 24
Aganderatt 41 38
Totalt 100 100

Kélla: SCB.

Forskjutningen i hyresrittens respektive bostadsrittens andel av den
lokala bostadsmarknaden borjade ta fart i mitten av 2000-talet.

Sedan bérjan av 1990-talet har det skett ett skifte 1 upplitelse-
formen f6r nybyggda ligenheter i flerbostadshus. Ar 1991 var det en
kraftig 6vervikt 1 antalet byggda hyresritter. I dag byggs det ungefir
lika m&nga hyresritter som bostadsritter i flerbostadshus. I figur 3.2
redovisas firdigstillda ligenheter 1 nybyggda flerbostadshus efter
upplitelseform dr 1991-2019.
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Figur 3.2 Fardigstallda lagenheter i nybyggda flerbostadshus
efter upplatelseform ar 1991-2019
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Kélla: SCB.

Kommunerna ir genom sin roll som dgare av ett eller flera kommunala
bostadsaktiebolag den enskilt storsta aktdren pd hyresbostadsmark-
naden i1 de flesta kommuner. Allminnyttans andel av hyresritts-
bestindet varierar mellan noll och éver 80 procent. I 126 kommuner
ir allminnyttans marknadsandel éver 50 procent.

I tabell 3.4 ser vi hur strukturen ser ut i landets 10 befolknings-
missigt storsta kommuner. Aven i kommuner dir kommunen iger
en forhillandevis liten andel av hyresrittsbestdndet ir kommunen
den klart storsta aktoren.

103



Bostader, boendet och hyresmarknaden SOU 2021:58

Tabell 3.4  Antal samt fordelning av hyresratter, allmannyttan respektive
Ovriga agarkategorier, flerbostadshus 2019

Allménnyttan Ovriga aktorer
Kommun Antal Andel % Antal Andel %
Stockholm 81 869 39 211911 61
Goteborg 74 682 49 77730 51
Malmo 23 106 30 77 672 70
Uppsala 17 262 41 41 606 59
Linkoping 18 308 44 41 226 56
Vasteras 11331 40 28 630 60
Orebro 22 642 51 44 260 49
Norrkoping 9482 27 34 487 73
Helsinborg 11631 35 33627 65
Jonkdping 10 915 37 29 660 63

Kélla: SCB.

Bland 6vriga aktérer finns ett fital medelstora privatigda fastig-
hetsbolag som har sdvil nationella som utlindska dgare. P4 de lokala
marknaderna dr dessa foretag smd jimfért med det dominerande
allminnyttiga foretaget. Det dr ovanligt att en storre privat fastig-
hetsigare har en marknadsandel som 6verstiger 10 procent. Dirut-
over finns ett stort antal marknadsaktdrer som forvaltar ett betydligt
mindre bestdnd. Det kan handla om privatigda foretag eller bestind
som igs och férvaltas av privatpersoner.”

3.2.2 Kotider hos de storsta bostadsférmedlarna

Stora skillnader i genomsnittliga kotider f6r olika bostadsomriden
(for hyresbostider som férmedlas via en bostadsférmedling) kan ses
som en indikator pd att det relativa hyresliget inte fullt ut speglar
omridenas relativa attraktivitet.” Skillnader i kétider kan ocksg bero
pd andra faktorer in attraktivitet. Exempelvis kan skillnader 1 ut-
budet av ligenheter i vissa storlekar, eller med vissa andra sirskilt
eftersokta egenskaper pdverka kotiden, forutsatt att skillnaderna
inte reflekteras i hyressittningen. Det férefaller dock mindre troligt

%7 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.

> Givet att det endast ir en mindre andel av den totala omsittningen av hyresbostider som
sker via formedlingar s ir det dock svirt att dra allt {61 lingtgiende slutsatser kring skillnader
i kotider.
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att andra faktorer in bostadsomridenas relativa attraktivitet kan
forklara de skillnader 1 relativa kétider som kan observeras.

Stockholms bostadsformedling

I Stockholms lin fanns i slutet av 2020 totalt 394 200 hyresritter,
varav knappt 49 600 var student- och ildrebostider. Bostadsfor-
medlingen i Stockholm, som igs av Stockholms Stad och startade
1947, féormedlade 17 700 bostider under 2020, varav 3 500 var ny-
byggda. Bostadsformedlingen férmedlade 10 600 vanliga hyresritter
123 av Stockholms lins 26 kommuner samt dven nigra enstaka ligen-
heter i kommuner utanfor linet. Ovriga férmedlade bostider var
student-, ungdoms- och seniorbostider samt korttidskontrakt.”

Den genomsnittliga kotiden foér vanliga hyresritter var 9,3 &r
under 2020. I de kommuner dir minst tio bostider férmedlades var
den genomsnittliga kétiden f6r ej nyproducerade ligenheter hogst 1
Danderyd med 14,4 r och ligst i Osteriker med 3,4 4r. Skillnaden i
kotid mellan kommuner med lingst respektive kortast kétid var
alltsd 11 &r. Den genomsnittliga kétiden f6r nyproducerade ligen-
heter var kortare dn for ligenheter i det befintliga bestindet. Skill-
naden var mellan 1 och drygt 3 &r 1 kommunerna.

I Stockholms kommun var den genomsnittliga kotiden 12,6 ar
under 2020. Lingst genomsnittlig kotid, f6r ej nyproducerade ligen-
heter, bland stadsdelarna hade S6dermalm med 18,1 ir och kortast
hade Skirholmen med 9,3 &r. Skillnaden var alltsd knappt 9 4r. I en
mer finférdelad indelning 1 91 omriden var skillnaden 17,2 dr mellan
lingsta och kortaste genomsnittliga kotid, som uppgick till 25,7 &r 1
Gamla Stan (som ingdr 1 Sodermalm) respektive 8,5 ar 1 Sitra (som
ingdr i Skirholmen).

Boplats Goteborg

I Stor-Goteborg fanns i slutet av 2020 totalt 209 200 hyresritter, varav
drygt 24 400 var student- och ildrebostider. Boplats Géteborg som
dgs av Goteborgs Stad startade sin bostadskd 2004. Det innebir att
den lingsta mojliga kétiden dr drygt 16 &r. Under 2020 f6rmedlades
5 600 bostider, varav drygt 90 procent av dem lig 1 Goteborgs

% https://bostad.stockholm.se/ och egna berikningar.
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kommun. Bland de fem kommuner dir minst tio ligenheter férmed-
lades var den genomsnittliga kotiden lingst 1 Géteborg med 6,8 &r
och kortast 1 Stenungssund med 3,3 &r. En skillnad pa 3,5 &r.

Av de cirka 5 100 ligenheter som formedlades i Géteborgs kom-
mun var knappt 400 av dessa nybyggda och drygt 4 400 avsg det idldre
bestindet. Den genomsnittliga kétiden for det dldre bestdndet var
lingst 1 Majorna-Linné med 9,4 r och kortast 1 Angered med 5,4 4r.
En skillnad pd 4 4r. I en mer finférdelad indelning 1 71 omriden var
skillnaden 7,7 &r mellan lingsta och kortaste genomsnittliga kotid,
som uppgick till 11,8 &r 1 Haga (som ingdr i Majorna-Linné) respek-
tive 4,1 ar i Ostra Bergsjoén (som ingér i Ostra Goteborg).®

Boplats Syd

I Stor-Malmé fanns i slutet av 2020totalt 140 500 hyresritter, varav
drygt 22 500 student- och ildrebostider. Boplats Syd dgs av Malmo
Stad och startade sin verksamhet 2009. Under 2020 férmedlades
9 300 bostdder 1 20 olika skdnska kommuner. Av dessa lig 73 pro-
cent 1 Malmoé kommun. Bland de tolv kommuner dir minst 50 ligen-
heter férmedlades var den genomsnittliga kétiden lingst i Lund med
3,6 4r och kortast i Orkelljunga med 0,4 &r. En skillnad p4 3,2 r.

I Malmé kommun férmedlades 6 800 bostider under 2020, varav
knappt 1 200 var nyproducerade. En finférdelad indelning 1 delomr3-
den visar att den lingsta genomsnittliga kétiden fanns 1 Vistra
Sorgenfri, 5,7 &r, och den kortaste i Limhamns hamnomride, 1,7 4r,
en skillnad p4 totalt 4 &r.*'

3.3 Hyresutvecklingen

Avsaknaden av heltickande hyresstatistik gor det svdrt att analysera
utvecklingen pd hyremarknaden. Sirskilt forsviras mojligheten att
bedéma hur spridningen utvecklas och att gora relevanta jimforelser
mellan olika typer och kategorier av ligenheter. Den stickprovs-
insamling som gors medger bara nedbrytningar 1 stora geografiska

80 Kailla: https://nya.boplats.se/ och egna berikningar.
¢! Killa: https://boplatssyd.se/ och egna berikningar. Jimforelsen av genomsnittliga kétider
inkluderar bide nyproduktion, korttidskontrakt och student- och seniorbostider.
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omriden. Dirfor kan inte heller hyresskillnader mellan olika stads-
delar analyseras.

Under 2020 steg ligenhetshyrorna med i genomsnitt 1,9 procent,
vilket de dven gjorde under 2019. Under de senaste tio dren har de
drliga hyresférindringen varierat, frin 0,8 till 2,8 procent. Den all-
minna hyresutvecklingen mellan 2000 och 2020 var 61 procent.
Konsumentpriserna (KPI) ¢kade 28 procent under samma period.
Hushaéllens disponibla inkomster® 6kade under samma period realt
med 55 procent mellan 2000 och 2019. Detta siger dock inget om
fordelningen eller utvecklingen fér olika hushalls- och &lderskate-
gorier eller deras boendesituation.

Figur 3.3 Hyresutveckling och konsumentprisindex, 1995-2020
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Kélla: SCB.

Figur 3.3 beskriver den allminna hyresutvecklingen utifrdn SCB:s
hyresstatistik och ger begrinsad information om den verkliga hyres-
strukturen utifrdn bestdndets sammansittning geografi och pro-
duktionsdr. Statistiken 6ver den allminna hyresutvecklingen beaktar
inte heller utifrdn vilka grunder hyrorna har bestimts.”

2 SCB. Hushillens ekonomi, Ekonomisk standard fér personer efter hushillstyp och ilder.
Avser medianen {6r samtliga hushll.
¢ SCB. Undersdkningen bygger pa ett statistiskt urval pd cirka 15 500 ligenheter i fler-
bostadshus och smédhus 1 hela landet.

107



Bostader, boendet och hyresmarknaden SOU 2021:58
I figur 3.4 redovisas den genomsnittliga &rshyran 1 bestindet for
olika regioner.

Figur 3.4 Genomsnittlig arshyra i bestandet, kronor per kvadratmeter
efter region, 2000-2020
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Kalla: SCB.

I tabell 3.5 &skddliggdrs hur hyror 1 nybyggda flerbostadshus varierar
beroende pd byggherrar och modeller fér hyressittning. Den genom-
snittliga kvadratmeterhyran i nyproduktionen 6kade med 93 procent
mellan 2000 och 2019.%

¢4 SCB, Nybyggda ordinira flerbostadshus efter region, upplatelseform, brutto-/nettopris, tabell-
innehdll och 3r.
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Tabell 3.5 Hyror i nybyggda flerbostadshus 2019 fordelat efter byggherre
och modell for hyressattning

Typ av bygg- Modell for Bostadsyta kvm Hyra kr per kvm Manadshyra
herre hyresséattning per lagenhet
Férhandlad
Allmannyttan brukvardeshyra 63 1859 9721
Presumtionshyra,
inv.stod,
Allmé&nnyttan Hyrestak 57 1531 7305
Allmannyttan Presumtionshyra 63 1990 10 409
Individuell
Allmannyttan hyresférhandling 62 1887 9707
Férhandlad
Privata vdardar ~ brukvardeshyra 51 2 068 8 854
Presumtionshyra,
inv.stdd,
Privata vérdar Hyrestak 56 1625 7587
Privata vdardar ~ Presumtionshyra 57 2 006 9462
Individuell
Privata vardar  hyresférhandling 54 2 085 9381
Férhandlad
Samtliga brukvardeshyra 55 2 000 9097
Presumtionshyra,
inv.stdd,
Samtliga Hyrestak 57 1562 7401
Samtliga Presumtionshyra 59 1998 9904
Individuell
Samtliga hyresforhandling 55 2049 9435

Kalla: SCB, Boende, byggande och bebyggelse.

Okande skillnader mellan nyproduktion och befintligt bestind

Hyresnivan skiljer sig 8t mellan det befintliga bestdndet och ny-
producerade bostider. Boendeutgiften ir ligre f6r hyresgister i dldre
ligenheter.” I figur 3.5 visas skillnaden mellan hyran i nyproduktion
i relation till hyran i befintligt bestind. Figuren visar kvoten mellan
hyra per kvadratmeter {6r nybyggda ligenheter som firdigstillts
under &ret och hyra per kvadratmeter 1 befintligt bestind. Dir
framgdr att kvoten mellan nybyggnadshyror och hyror i det ildre

 SCB, statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse. Egen berikning.
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befintliga bestdndet var knappt 1,7 under 2019 och att kvoten varit
dkande sedan 2005.

Figur 3.5 Hyra i nyproduktion i relation till befintligt bestand, 1995-2019
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Kalla: SCB, statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, egna berdkningar.

Kostnad for att hyra sin bostad

Den genomsnittliga mnadshyran {6r en trerumsligenhet 2020 var
7 347 kronor. For en tvirumsligenhet var hyran i genomsnitt
5 954 kronor och {ér en etta 4 273 kronor per ménad. Hyrorna varierar
mellan regioner. Storstockholm och Stormalmé har hégst hyror och
kommuner med firre dn 75 000 invénare har ligst hyror.*

Tabell 3.6 Manadshyra for hyresldgenheter 2020 i regioner, median

(kronor)
Region 2020
Stor-Stockholm 7372
Stor-Goteborg 6 596
Stor-Malmo 7218
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden) 6 644
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomréaden) 5701
Hela riket 6504

Kalla: SCB, statikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.

6 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
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Det finns ingen offentlig statistik 6ver hyresnivierna pd andrahands-
marknaden. Uppgifter frin férmedlare och annonsféretag tyder dock
pd att de kan ligga betydligt hégre in for forsthandshyror. Mellan
2015 och 2018 skade andrahandshyrorna varje dr. Medianhyran 2020
for en ligenhet pd tre rum och kok var 15 000 kronor per médnad i
Stockholm, 11 900 kronor per minad 1 Géteborg och 10 500 kronor
per minad i Malmg.”

3.3.1 Hyresmarknadens egenskaper

Hyresmarknaden karakteriseras av "varor” som 1 hég grad ir hetero-
gena. Det finns egenskaper p& bdde utbuds- och efterfrigesidan som
ir speciella jaimfort med andra marknader. Det finns inte tvd helt
identiska bostider, bland annat kommer det geografiska liget eller
liget 1 huset och andra kvaliteter att skilja sig 3t.

Hyresmarknaden har egenskaper som avviker frin den perfekta
konkurrensmodellen. Ekonomisk forskning har uppmirksammat att
kostnader f6r att séka och skaffa en bostad, asymmetrisk information
(hyresvird och hyresgist har inte samma information) samt hetero-
gena preferenser och varor kan leda till marknadsmisslyckanden.®

Nir man analyserar bruksvirdessystemet, ur ett ekonomiskt mark-
nadsperspektiv, miste man viga in att bostadsmarknaden inte ir en
perfekt konkurrensmarknad, vilket innebir att det dven pd en oreglerad
hyresmarknad uppstir samhillsekonomiska férluster.” En analys
som utgdr frdn antagandet att det rider perfekt konkurrens pd en
avreglerad marknad kan dirfér komma att dverskatta de sambhills-
ekonomiska kostnaderna av bruksvirdessystemet. Bruksvirdessyste-
met ir tinkt att hantera marknadsmisslyckanden som kan uppsta 1
den renodlade marknadsmodellen.

Utbud och efterfrigan ges inte fullt genomslag vid prissitt-
ningen pd hyresbostadsmarknaden. Bruksvirdet ska spegla mark-
nadsvirdet av en ligenhet pd en marknad priglad av lingsiktig jamvikt
och bestimmas oberoende av enskilda hyresgisters virderingar och
behov. Hyressittningen baseras dirmed pd den “genomsnittlige”

¢ Blocket Bostad (2020), En sammanfattning av hyresdret 2020 fran Blocket Bostad.

% Arnott, R. & Igarashi, M. (2000), Rent control, mismatch costs and search efficiency, Regional
Science and Urban Economics 30, 249-88. Arnott, R (1995). Time for revision on rent control,
Journal of Economic Perspectives, vol. 9.

¢ Boverket (2103), Bostadsbristen och hyressittningssystemet — ett kunskapsunderlag, Marknads-
rapport, Marknadsrapport november 2013.
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bostadskonsumentens allminna virderingar, snarare in pd vir-
deringarna hos de som har den allra hégsta betalningsviljan for de
enskilda hyresligenheterna. R3dande efterfrigehdllanden fir dir-
igenom inte det genomslag pa hyresspridningen och hyressittningen
som skulle varit fallet om hyressittningen varit helt fri. Enligt ekono-
misk teori och empirisk forskning kan det leda till problem som
svarthandel, effektivitetsforluster, en 6kad bostadsbrist, insider-
outsider-problematik m.m.

Utbuds- och allokeringsrelaterade effektivitetsférluster

Hyressittning for bostadsligenheter ssystemet har varit féremal for
ekonomisk debatt under lng tid.”” En &terkommande diskussion
giller hur hyressittningen paverkar nyttjandet av det befintliga
hyresbestindet och bostadsbyggandet.”

Hushaéllens behov av att anpassa sin bostadssituation efter even-
tuella férindringar 1 inkomsten minskar om deras virdering inte dter-
speglas i hyran. Férhillandevis [3ga hyror inom det befintliga bestdndet
kan bidra till att bestindet av hyresligenheterna inte utnyttjas
optimalt. Den som hyr en ligenhet och betalar en hyra, som ir ligre
invad en hyra som1hogre grad reflekterar efterfrigan pd ligenheten,
kan sigas tillgodogora sig en ekonomisk férmén. Denna fé6rmén
innebir att hyresgisten kan “konsumera” mer boende in vad den
skulle ha gjort om hyran 1 hégre grad reflekterat efterfrigan. P3 s&
sitt blir en mindre andel av bestindet tillgingligt in vad som skulle
vara fallet vid en hyra som sattes efter betalningsvilja. Det innebir
att mdnga som vill hyra sin bostad och har en betalningsvilja som
ligger 6ver den rddande hyresnivdn stings ute frin hyresmarknaden.

Forhallandevis 18ga hyror for attraktiva bostider bidrar dven till att
hilla nere bostadsbyggandet, trots att hyresnivdn i nybyggda bostider
ir hogre och ofta i niv med en "marknadshyra”. Konsekvensen blir
att det totala utbudet av hyresligenheter blir mindre 4n vad det
skulle ha varit om marknaden i stillet hade haft en hyressittning som
utgick frin boendeefterfrigan.

7% Se till exempel Ragnar Bentzels, Assar Lindbecks och Ingemar Stdhls bok Bostadsbristen —
en studie av prisbildningen pd bostadsmarknaden (1963).

7! Aven internationella bedémare har uppmirksammat detta se t.ex. European Commission
(2019), Country Report Sweden 2019 Commission Staff Working Document (2017) 1026.
IMF (2019). Sweden: 2019 Article IV Consultation. IMF Country Report No. 19/88. OECD
(2019). OECD Economic Surveys: Sweden 2019, OECD Publishing, Paris.
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Boverket uppskattade 2013 att bruksvirdessystemet bidrog till
att cirka 40 000 hyresligenheter fattades 1 landet, huvudsakligen 1
Stockholm och Géteborg.”” De totala vilfirdsforlusterna upp-
skattades till cirka 10 miljarder kronor per 4r.”

En annan konsekvens kan vara att en ekonomisk férmén till f61jd
av en l3g hyra kan ses som en inkomstférstirkning som anvinds for
att minska arbetsutbudet. Riksrevisionen har studerat om bruks-
virdessystemet far effekt pd arbetsutbudet.”* Granskningen visade
att bruksvirdessystemet kan ha en negativ inverkan pd arbets-
utbudet.” Granskningen belyste dven kopplingen mellan hushillens
inkomst och segregation. Ofta anvinds férhéllandet att genom-
snittsinkomsten dr ligre 1 hyresritter in 1 bostadsritter som ett argu-
ment for att bruksvirdessystemet bidrar till en minskad inkomst-
segregation’®.

En effekt av dagens bruksvirdessystem, som har tagits upp 1
debatten, ir att bestdndet av hyresbostider begrinsas. Investeringar i
fastigheter binder mycket kapital och kan vara férenat med stora
ekonomiska risker. Hyresgistens ritt att {3 hyran for en ligenhet
provad kan leda till sinkt hyra med férluster f6r fastighetsigaren
som f6ljd. Manga privata bostadsutvecklare viljer dirfor i stillet att
satsa pd bostadsritter. Detta bidrar, tillsammans med ombildningar

72 Boverket (2103), Bostadsbristen och hyressittningssystemet — ett kunskapsunderlag, Marknads-
rapport, Marknadsrapport november 2013.

7 I rapporten Hyresregleringens prislapp ger bostadsforskaren Fredrik Kopsch en uppdaterad
bild av det svenska hyressittningssystemets samhillskostnader som skapas av att for i
bostider byggs och att férdelningen av befintliga bostider ir ineffektiv.

I rapporten uppskattas den totala kostnaden till 20 miljarder per &r (en dubblering jimfért
med Boverkets tidigare berikningar).

7* Riksrevisionens rapport RiR 2017:24. Granskningen avsdg en aspekt av bruksvirdessystemet
som ofta belysts men som inte har analyserats empiriskt. Granskningen var avgrinsad till ett
geografiskt omride med brist pd bostider under den aktuella perioden. Resultaten torde enligt
Riksrevisionen dirfér vara generaliserbara f6r andra bostadsmarknader och tidsperioder di
motsvarande brist rider.

75 Analysen visade att arbetsinkomsten minskade med i genomsnitt cirka 50 000 kronor per
individ och &r under 4r 3, 4 och 5 efter att individerna flyttat in i sin hyresritt och tilldelats ett
forstahandskontrakt. Inkomsteffekten indikerar att tillgdngen till en hyresritt med en hyra
som dir ligre in marknadshyran hade en negativ effekt pd arbetsinkomsten och dirmed inte
gynnade arbetsutbudet. Tillgingen till boende 1 hyresritt fick en positiv effekt pa utbildning,
individer som fick en hyresritt 6kade sin utbildningsnivd jimfért med dem som inte fick
ndgon hyresritt. .

76 Se till exempel Enstrom Ost C Séderberg B och Wilhelmsson M (2014). Household allocation
and spatial distribution in a market under (“soft”) rent control, i Journal of Policy Modeling, 36(2),
s.353-372.
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av hyresritter till bostadsritter, till att andelen hyresritter 1
bestdndet minskar.”

Utbudet ir begrinsat

Det finns egenskaper pd utbudssidan som har betydelse fér hur pris-
bildningen p& hyresbostadsmarknaden fungerar. Det tar tid att
anpassa bostadsutbudet till efterfrigeforindringar. Dels tar sjilva
produktionsprocessen tid, dels innebir plan- och byggprocessen att
det tar flera &r innan ett byggprojekt, frin idé till firdigstillande,
resulterar i en ny bostad. Vi har de bostider vi har pd kort sikt.

Aven om det finns ett stort utbud av bostider och olika hyres-
virdar, s& kommer det alltid att finnas relativt f lediga bostider vid
en viss tidpunkt. De flesta bostider ir inte tillgingliga utan l4sta i
pigdende kontrakt hos befintliga hyresgister. Kostnaderna for att
skaffa information om bostadsmarknaden fér att kunna hyra eller
képa en bostad ir stora jimfort med andra marknader. For att fa
tillgdng till utbudet av bostider miste en bostadssékande ligga ner
tid och resurser och aktivt leta och soka information om lediga
bostider. Aven pi en hyresmarknad utan k6 fir boendekonsu-
menten ofta leta linge. Utbudet av bostider begrinsas ocksd nir en
boende som ir etablerad pd en lokal bostadsmarknad soker en ny
bostad eftersom den efterfrigade bostaden oftast behover ligga nira
barnens skolor, vinner, arbetsplatser och andra funktioner som man
ir beroende av.

En marknad med {3 likvirdiga objekt att vilja mellan kan ge en
bostadssékande starka incitament att acceptera forsta bista tillging-
liga bostad. Nir hyresgisternas sokkostnader gir upp och nir antalet
sokande per ledig bostad ir minga kan det dven ge hyresvirdar
incitament att sitta en hogre hyra for ligenheten eller att l3ta ligen-
heter std tomma i vintan pd hyresgister med en hog betalningsvilja.
Hyresvirdarnas marknadsmakt blir d& s3 stark att det gr ut 6ver en
samhillsekonomiskt effektiv hyresniva. Dirfér uppstar, pd en mark-
nad med efterfrigesverskott, behovet av att motverka hyresvirdens

77 Hans Lind (2003), Rent regulation and new construction: With a focus on Sweden 1995-2001,
Swedish Economic Policy Rewiew 10 (2003) s.135-167, Bokriskommittén (2014), En funge-
rande bostadsmarknad — en reformagenda. Fredrik Kopsch (2021), Hyresregleringens prislapp.
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marknadsmakt 6ver hyresgisten dir hyresgisten dven ges ett starkt
besittningsskydd.”

Marknaden méter efterfrigan

Efterfrdgan pd en konsumentmarknad bestims av den samlade betal-
ningsviljan f6r en vara eller tjinst och beror pd hur inkomster och
formogenheter dr fordelade mellan hushdll. Med efterfrigan avses i
ekonomisk mening hur mycket boende som efterfrigas vid de
bostadspriser som giller. En individ som saknar betalningsférméga
kan enligt den definitionen inte efterfriga ett boende. Det behover
inte innebira att individen inte har ett behov av eller virderingar av
ett boende. Boendebehovet avspeglar individens nytta av boendet
eller samhillets virdering av individers boendesituation. Marknaden
svarar pd efterfrigan snarare in behov. For att tillgodose de behov
som inte marknaden moter kan politiska &tgirder anvindas, till
exempel inkomststdd, subventioner och hjilp att i hyreskontrake.

Det betyder inte att marknadsmekanismer och en vil fungerande
marknad saknar betydelse for att méta de boendes bostadsbehov.
Att hyresgisternas virderingar av lige och kvalitet beaktas i hyres-
sittningen kan frimja en god fastighetsforvaltning och en boende-
kvalitet som svarar pd de boendes behov och virderingar. Det kan
bidra till ett effektivt utnyttjande av bostadsbestindet, bidra till
investeringsvilja, stimulera konkurrens, ge fler aktérer pd bostads-
marknaden och ge goda marknadsférutsittningar f6r att skapa ett
utbud av hyresritter som kan efterfrigas av minga.

Aven om hyresmarknaden inte ir en *fri eller perfekt marknad” i
den renodlade nationalekonomiska betydelsen behover samspelet
mellan utbud och efterfrigan ha en pdverkan pa prissittningen.

3.3.2  Bruksvirdeshyran ar ett genomsnittspris

Bruksvirdessystemet ir tinkt att efterlikna ett marknadssystem
samt hindra oskiliga hyror och trygga besittningsskyddet.” Bruks-
virdet bestims oberoende av den enskilda hyresgistens virderingar

78 Se t.ex. Kopsch, F (2019), Reglering av hyresmarknader, rapport till Finanspolitiska ridet,
2019/1.
7 Se prop. 1968:91 Bih. A s. 48 ff, samt SOU 2008:38 s. 141.
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och behov. Det ir hyresgisters virderingar 1 allmidnhet som 1 stillet
ir avgorande for bruksvirdet. Utgdngspunkten dr med andra ord en
genomsnittlig, fiktiv hyresgist. Ligenhetsegenskaper sisom storlek,
hég standard och ett attraktivt lige ir tinkt att komma till uttryck i
hyressittningen.®

I kommissionens direktiv®' uttalas att utredningen ska beakta att
hyran enligt bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet
pd en marknad priglad av ldngsiktig jimvikt. Samtidigt ska utred-
ningen beakta att hyresgisternas virderingar av lige och kvalitet ska
piverka hyressittningen. Dessa utgdngspunkter fér utredningen
vicker tvd frigor. Den forsta giller frigan vad marknadsvirdet av en
ligenhet pd en marknad priglad av l8ngsiktig jimvikt innebir. Den
andra frigan giller hur hyresgistvirderingar av lige och kvalitet
tolkas och vad den genomsnittliga hyresgistens virdering innebir.

Fri renodlad marknadshyra

En fri renodlad marknadshyra ir den hyresnivd dir betalningsviljan
for hyresgister ”pd marginalen” motsvarar marginalkostnaden for
den ”sist” framstillda eller utbjudna ligenheten pd marknaden. P4 en
effektiv marknad med perfekt konkurrens innebir marknadshyres-
sittning 1 teorin att det samhillsekonomiska vilfirdsutfallet opti-
meras. Alla individer kommer att métas av samma pris eftersom
ingen skulle vilja betala mer for en identisk bostad om man kan {3 en
jimforbar ligenhet for ett ligre pris.

P4 bostadsmarknaden, sirskilt 1 centrala delar av en ort, finns det
pa kort sikt ett givet utbud av bostider av en viss typ. Om det skulle
finnas 1 000 bostider av en viss typ kommer priset/hyran pd en fri
marknad att bestimmas av vad den 1000:de konsumenten ir villig
att betala (forutsatt att konsumenterna kan rangordnas efter deras
betalningsvilja). Finns det 10 000 bostider av en viss typ kommer
priset/hyran att styras av vad den 10 000:de konsumenten ir villig att
betala. Finns det en bostad kommer priset att bestimmas av den
konsument som har den hégsta betalningsviljan.

80 Se prop. 2009/10:185 s. 68 och SOU 2017:65 s. 38 {.
81 Dir. 2020:70.
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Bruksvirdeshyra

Bruksvirdeshyran skiljer sig frin den fria renodlade marknadshyran
eftersom en bruksvirdeshyra ir tinkt att dterspegla den genomsnitt-
lige hyresgistens virderingar. En forenklad beskrivning av prisbild-
ningen pa hyresbostider ir att bruksvirdet kan sigas vara ett hgsta
genomsnittspris for hyresnivin. Bruksvirdeshyran ir ofta ligre in
vad en teoretisk fri renodlad marknadshyra skulle vara.

Lagstiftaren har framhallit att en korrekt hyra ska enligt bruks-
virdessystemet avspegla vad som ir en god kvalitet 1 boendet baserat
pi olika egenskapsfaktorer som storlek, standard och lige.* Vad som
ir en god kvalitet 1 boendet och hur lige och andra kvaliteter ska
tolkas ir inte nirmare preciserat och objektivt definierbart. Bruks-
virdessystemet innebir att lika ligenheter ska ha lika hyra. Det siger
emellertid ingenting om hur hég hyran 1 kronor ska vara. Det ir inte
mojligt att helt objektivt definiera hur mycket olika kvalitets-
egenskaper ska reflekteras eller hur de ska viktas mot varandra.

Bruksvirdeshyra och faktisk hyra

Hyran inom bruksvirdessystemet ir den hyra som parterna i {6r-
handlingar kommer 6verens om. Den faktiska hyresnivin ir resul-
tatet av den praxis som uppstdr genom den lokala tillimpningen av
bruksvirdesystemet. Systemet med kollektiva férhandlingar eller
hyror som bestims i enskilda férhandlingar mellan hyresvird och
hyresgist kan ge upphov till faktiska hyror som avviker frin en
bruksvirdeshyra enligt definitionen ovan, hyran kan vara bdde hogre
och ligre. Det dr ocksd mojligt att de faktiska hyresnivierna i vissa
fall kan 6verensstimma med eller vara hégre in en jimviktshyra.

Dagens hyresnivier kan alltsd ligga 6ver eller under en hyresnivd
som reflekterar hyresgisternas virderingar av lige och kvalitet.
Eftersom hyresnivdn i relation till bruksvirdet ir ett pris som inte
gir att bestimma helt objektivt dr det inte mojligt att mita eller
utvirdera dessa eventuella skillnader i kronor.

82 prop. 2009/10:185 s. 68.
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Lige, kvalitet och boendevirderingar

Hur lige och kvalitet bedéms bland olika individer ir subjektivt. Det
finns flera egenskaper som kan ha betydelse for hur en enskild
bostadskonsument virderar ett ”lige”. Till exempel:

e Makroliget

— Geografisk nirhet till centrala staden

— Avstdndet till infrastruktur och transporter

— Omrédets attraktivitet, utformning och status
e Nirhet till

— Lek, rekreation och natur

— Kommersiell och social service

— Kultur och andra upplevelser
e Mikroliget

— Lige 1 huset och "viderstreck”

— Buller och andra stérningar

Att versitta den genomsnittlige hyresgistens virdering av lige och
andra kvaliteter till att uttryckas 1 betalningsvilja, dr problematiskt.
Betalningsviljan ser mycket olika ut beroende p4 individ och féljer
inte en normalférdelning for boendekollektivet som helhet. Det kan
finnas stora mingder individer som inte har nigon betalningsvilja
alls for bostider 1 vissa ligen eller med vissa egenskaper och dirfor
inte ens accepterar en hyra lingt under gillande hyresniva. Det kan
ocksd finnas en mycket hog betalningsvilja hos vissa individer for
bostider med sirskilda kvaliteter i andra ligen.

Hyrorna kan héllas nere 1 attraktiva omriden nir hyran bestims
utifrdn genomsnittliga virderingar. P4 en ”fri” marknad viger de
ekonomiskt starka hushéllens virderingar tyngst och hyran 1 dessa
attraktiva omrdden skulle dirmed sannolikt vara hogre.

Ett bostadsomrades rykte och status har stor betydelse for hur det
uppfattas. Inte minst i dag nir vissa omrdden definieras som sirskilt
utsatta. Det ir inte sikert att dessa omrdden kan virderas pd en
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objektiv skala. De kan ha flera objektivt attraktiva ligesegenskaper
men samtidigt vara stigmatiserade genom ett déligt rykte.

Att betalningsviljan dr hog pa Strandvigen i centrala Stockholm
behover inte avspegla nigra sirskilda kvalitetsegenskaper eftersom
de hushdll som efterfrigar ligenheten kan virdera olika egenskaper
olika. Vissa betalar fér utsikten 6ver Stockholms strém, andra for nir-
heten till Djurgdrden eller Dramaten eller f6r att det dr en adress som
ger en social status. Det ir svirt att med nigon storre exakthet fastsld
vilken av olika kvalitetsegenskaper som faktiskt spelar roll och virderas
av en boende. I regel gdr det att hitta statistiska korrelationer mellan
priser och egenskaper, men flera egenskaper samvarierar. Nirhet till
stadens centrum ger ofta utslag i priser men om det beror pd att detta
lige ger status eller for att det ir nira till ett utbud av teatrar och
restauranger ir svdrare att avgora.

Kvaliteter virderas olika av enskilda boendekonsumenter. Dessa
kan ha sin grund 1 olika boendebehov och pdverkas av den befintliga
boendesituationen, ekonomiska forutsittningar och enskilda prefe-
renser. Det finns en mingd faktorer som kan tinkas vara "felprissatta”
vid en jimforelse mellan dagens hyror och hyrorna pd en hypotetisk
friare hyresmarknad dir boendekonsumenternas virderingar tilldts sli
igenom fullt ut. Boendekonsumenter virderar enskilda kvaliteter
olika som till exempel; arkitektur, utsikt, utformning av kék och bad-
rum, ligenhetens lige 1 byggnaden, materialval, balkonger, parkerings-
platser, lekplats etc.

Det har framférts kritik om att bruksvirdessystemet utformning
inte reflekterar ridande konsumentvirderingar. Nir det giller liges-
faktorn gir kritiken frimst ut pd att det inte sker en tillricklig diffe-
rentiering mellan hyran for ligenheter 1 attraktiva respektive mindre
attraktiva ligen. Ligenheter 1 centrala och attraktiva ligen blir under-
prissatta samtidigt som hyran blir hégre in vad som motsvaras av
allminhetens boendevirderingar pd andra stillen, sirskilt i socioeko-
nomiskt svaga omriden.”

880U 2015:48, s. 63 ff. Modig, S (2017), Friare hyressittning — ett nytt system for hyressdttning
l6ser bostadskrisen.
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4 Hyressattning i praktiken

4.1 Inledning

De allra flesta hyrorna ir som tidigare pipekats kollektivt fér-
handlade.' Vid den rittsliga provningen ir sddana hyror dven nor-
merande och ska som huvudregel utgéra jimférelsematerial vid
bruksvirdesprévningen. For att undersoka hur lige och kvalitet
dterspeglas 1 hyressittningen dr det dirfor av intresse att gora en
nirmare undersdkning av hur hyresférhandlingarna fors 1 praktiken
och hur de kollektivt forhandlande parterna beaktar liges- och
kvalitetsfaktorer i hyressittningen. Detta sirskilt sett i ljuset av att
regeringen 1 férarbetena till 2011 &rs lagindring tydligt framholl att
ansvaret for hyressittningen dven i fortsittningen skulle ligga pd de
lokala parterna pd hyresmarknaden. Regeringen pipekade dven att
det var angeliget att hyresmarknadens parter fortsatte sin gemen-
samma dversyn av hyresstrukturerna och att de justerar hyresnivier
som ir mindre vilgrundade.’

Som en del i kommissionens uppdrag ingdr att gora en Sversikt
over det arbete med systematisk hyressittning som bedrivits av
parterna sedan 2011. Under utredningsarbetet har vi dirfér triffat
kollektivt férhandlande parter pa lokal niv3. Vi har haft méten dels pd
orter dir man 1dag tillimpar systematiska hyressittningsmodeller,
dels pd orter dir man inte gér det. Motena har frimst syftat till att
kommissionen ska fi en bild av hur hyressittningen fungerar pd
orten, de lokala parternas erfarenheter av systematisk hyressittning
samt hur parterna ser att systemet kan utvecklas, utifrin en mal-
sittning att lige och kvalitet ska dterspeglas i hyressittningen.

! Se bland annat avsnitt 2.1.
2 Prop. 2009/10:185 s. 67 {.
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4.2 Organisationerna inom det kollektiva
forhandlingssystemet

De storsta intresseorganisationerna pd hyresmarknaden ir Hyres-
gistforeningens Riksférbund, Fastighetsigarna Sverige och Sveriges
Allminnytta. Utdver dessa organisationer finns det ndgra mindre
hyresgist- och fastighetsigarorganisationer. P4 hyresgistsidan finns
till exempel studentorganisationer som tillvaratar sina medlemmars
Intressen.

Hyresgéstforeningen hade 537 615 medlemmar och 1 127 lokala
hyresgistféreningar vid &rsskiftet 2019/2020.> Organisatoriskt ir
Hyresgistféreningens verksamhet uppdelad pi flera nivier.* P3
central nivd finns Riksférbundet som bland annat har till uppgift att
bedriva opinionsbildning, kompetens- och utvecklingsfrigor samt
att samordna och utoéva tillsyn 6ver regionernas verksamhet. De
lokala féreningarna ir medlemmar i en hyresgistforening pd kom-
munal nivd, som bland annat genomfér férhandlingar med hyres-
virdar, arbetar med lokal bostadspolitik och ger st6d for att utveckla
lokalt engagemang. Det finns dessutom nio regioner inom Hyres-
gistforeningen. Regionerna ansvarar f6r att samordna och stédja de
kommunala hyresgistféreningarna inom regionen.

Hyresgistféreningen ingdr varje &r cirka 30 000 férhandlings-
overenskommelser och férhandlar hyran for cirka 90 procent av
ligenheterna inom det kollektiva férhandlingssystemet.” Ligenheterna
finns i cirka 300 kommunala bostadsféretag och 45 000 privata hyres-
fastigheter.®

Sveriges Allménnytta ir bransch- och intresseorganisation for
cirka 300 allminnyttiga kommunala och privata bostadsforetag.
Foretagen finns 6ver hela landet och ir av skiftande storlek, med allt
frén 72 tll drygt 26 000 ligenheter 1 sina bestind. Tillsammans dger
och forvaltar medlemsféretagen drygt 800 000 bostider.” Sveriges
Allminnytta agerar inte som part eller ombud vid de allminnyttiga
bolagens hyresférhandlingar, men ger sina medlemmar stéd i frigor
som ror hyressittning och hyrestérhandlingar.

3 Hyresgistfreningen, Arsredovisning 2019, s. 23.
* Se Baheru, Hyressittning 2020, s. 53 f.

> Se Baheru, Hyressittning, 2020, s. 55.

©SOU 2017:65, s. 84.

7SOU 2017:65, s. 85.
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Fastighetsigarna har totalt cirka 15 000 medlemmar. Medlemmarna
bestdr huvudsakligen av privata fastighetsigare som dger bostadshus
och lokaler fér uthyrning samt av bostadsrittsféreningar. Aven nigra
allminnyttiga bostadsféretag ir medlemmar i Fastighetsigarna.
Utover det nationella férbundet Fastighetsigarna Sverige, finns fyra
regionala organisationer. Fastighetsigarna MittNord har cirka
4 500 medlemmar, Fastighetsigarna Stockholm cirka 4 500, Fastig-
hetsigarna Syd cirka 2 000 och Fastighetsigarna Géteborg Forsta
Regionen (GFR) cirka 5000. P& central nivd bedriver Fastighets-
dgarna Sverige bland annat opinionsbildning och arbetar med kom-
petens- och utvecklingsfrigor. Enskilda fastighetsigare ir medlem-
mar 1 de regionala organisationerna. Organisationerna erbjuder sina
medlemmar forvaltningstjinster och driver frigor pd lokal och
regional niv4.*

En fastighetsigarforening kan delta vid hyresférhandlingar genom
att vara part 1 férhandlingsordningen jimte fastighetsigaren (tre-
partsforhandlingsordning) eller genom att agera ombud for fastig-
hetsigaren (tvipartsférhandlingsordning).

4.2.1 Organisationernas ambitioner kring hyressattningen
Hyresgistforeningen

Hyresgistféreningens férbundsstyrelse formulerade 2019 en portal-
paragraf for all hyresférhandlingsverksamhet med féljande lydelse.’

Hyresgisterna ska ha inflytande och Hyresgistféreningen ska verka for
en stabil och langsiktigt hillbar hyresutveckling som innebir ett tryggt
och prisvirt boende f6r hyresgisten och en stabil och [dngsiktigt funge-
rande bostadsférvaltning fér hyresvirden. Hyresritten ska vara ett
attraktivt boende for alla och for hela livet.

Hyresgistféreningens utgdngspunkt ir att hyresférhandlingarna ska
leda till rittvisa och rimliga hyror och att varje hyra ska motsvara
ligenhetens bruksvirde. Bruksvirdet ska bestimmas med samma
kriterier for alla ligenheter pd en ort. Ombyggnader, nya bedém-
ningar av bruksvirde och andra omstindigheter som kan tvinga fram
stora hyreshojningar bér kombineras med rabatter eller andra former

¥ Baheru, Hyressittning (2020), s. 52 f.
® Hyresgistféreningen, Handbok for opinionsbildning och hyresforhandling 2021, s. 5.
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av trappning av hyresférindringen. Kvaliteten 1 forvaltningen av
bostiderna och underhillet av fastigheter och ligenheter ska vara en
del 1 beddmning av bruksvirdet. Hyresférindringar ska vara rimliga
1 forhillande till kostnader f6r bostadsférvaltning och hushéllens
ekonomi. Hyresgistféreningens mélsittning med férhandlingsverk-
samheten ir att verka for en ldngsiktigt hillbar hyresutveckling dir
hyresgisten ges inflytande. Tv3 viktiga mal inom ramen for detta ir
att hyrorna inte ska 6ka mer in inflationen och att hyrans andel av
disponibel inkomst inte ska 6verstiga 25 procent. Hyresférhand-
lingarna ska dock alltid ske utifrdn de lokala férutsittningarna pd
varje ort.'°

Sveriges Allminnytta

Allminnyttiga bostadsféretag har att forhilla sig till vad som stadgas
1 2§ lagen (2010:879) om allminnyttiga bostadsaktiebolag. Dir
anges bland annat att allminnyttiga bostadsaktiebolag ska bedriva
sin verksamhet enligt affirsmissiga principer. Av férarbetena till
lagen framgdr att verksamheten ska bedrivas pd sddant sitt att mark-
nadsmissiga avkastningskrav stills pd bolaget. Det 6vergripande
syftet med ett allminnyttigt bostadsaktiebolag ir att frimja bostads-
forsdrjningen 1 kommunen. Med detta avses att erbjuda bostider till
alla kommuninvinare och tillgodose olika bostadsbehov som
invdnarna i kommunen har. I uppgiften ingdr dven att bygga hyres-
bostider."

Allminnyttiga bostadsforetag ska utgd frin vad som ir lingsiktigt
bist for foretaget. De ska vara lingsiktiga och seridsa fastighets-
dgare. I det l18ngsiktiga perspektivet ligger att ta hinsyn till befintliga
hyresgister, liksom till presumtiva hyresgister och till hur hyres-
marknaden kan utvecklas.

Sveriges Allminnytta har 1 dialog med medlemsforetagen tagit
fram idéprogrammet Allméinnyttan mot dr 2030. 1 idéprogrammet
framhills att allminnyttans uppgift dr att erbjuda goda hyres-
bostider for alla oavsett inkomst, ursprung, dlder och hushllstyp.
Olika preferenser och virderingar kriver ett brett och varierat utbud
vad giller lige, hustyp, storlek, rumsindelning, utrustning, standard

1© Hyresgistforeningen, Handbok for opinionsbildning och hyresforhandling, 2021 s. 5 och Hyres-
gistforeningen, Uppfolining av kvalitetskriterier. Rapport till forbundsstimman (2018), s. 3 ff.
" Se prop. 2009/10:185, s. 43 ff. och s. 83 ff.
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och hyresnivier samt mojlighet till ullval. Hyressittningen ska
baseras p& hur hyresgister 1 allminhet bedémer ligenheternas
bruksvirden.'” Vidare pdpekas att en vil fungerande hyressittning ir
en forutsittning for en ekonomiskt hallbar utveckling. Det ir viktigt
att bostadens lige och omridets attraktivitet fir ett genomslag i
hyressittningen liksom kvaliteter i friga om miljo, service och
underhdll. Det behovs ett samarbete mellan de lokala parterna for att
skapa en hyressittning som motsvarar hyresgisternas virderingar av
ligenheternas varierande bruksvirden. Likvirdiga ligenheter bor ha
lika hyra, oavsett dgare, medan skillnader i bruksvirde ska motsvaras
av skillnader 1 hyra. En systematisk och transparent hyressittning
framhélls som ett sitt att skapa rittvisa mellan hyresgister. En sddan
hyressittning frimjar ocksd en utveckling av hyresritten som upp-
l3telseform genom att underlitta prissittningen av ett mer varierat

utbud.”

Fastighetsigarna

P3 fastighetsidgarnas webbplats framhélls att hyressittningen inom
bruksvirdessystemet ska baseras pd ett antal bruksvirdesfaktorer,
som exempelvis fastighetens och ligenhetens standard, utrustning i
ligenheter och gemensamma utrymmen som tvittstugor, trapphus
och girdar. Aven lige, si som tillging till kollektivtrafik och avstind
till centrum, ir en bruksvirdesfaktor. Baserat pd dessa faktorer ska
likvirdiga ligenheter ha lika hyra."*

Vidare framhills att en fungerande bostadsmarknad minskar
segregationen, gor s att unga kan flytta hemifrdn nir de 6nskar och
mojliggor for foretag att anstilla rite arbetskraft. Dirfor arbetar
Fastighetsigarna for att branschens aktorer ska kunna méta efter-
frdgan pd marknaden och vinda bostadsbrist till en kundorienterad
marknad i balans. Fastighetsigarna verkar for att stirka hyresrittens
stillning, f6r en 6kad rorlighet pd bostadsmarknaden och fér en
6kad nyproduktion av bostider av alla sorter."

12 Sveriges Allminnytta, Allminnyttan mot ir 2030 — ett idéprogram (2021), s. 15.

1 Sveriges Allminnytta, Allminnyttan mot &r 2030 — ett idéprogram (2021), s. 31.

' Fastighetsigarna Sveriges webbplats (www.fastighetsagarna.se/fakta/fakta-for-fastig-
hetsagare/hyressattning/), kontrollerad den 24 mars 2021.

!5 Fastighetsigarna Sveriges webbplats (www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-
med/bostadspolitik/), kontrollerad den 24 mars 2021.
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4.3 Hyresforhandlingar och hyressattning

Hyran och justeringar av densamma bestims i férhandlingar mellan
parterna. P4 hyresmarknaden forekommer det dock olika slags
kollektiva hyresférhandlingar. Aven om lagstiftning inte pekar ut
vad hyresforhandlingar ska syfta till och vad som ska ligga till grund
for forhandlingarna, gors vanligtvis en skillnad mellan arliga hyres-
forhandlingar och bruksvirdesférhandlingar.

De irliga hyresférhandlingarna syftar som huvudregel till att
hantera hur hyrorna ska utvecklas 6ver tid. Det ir frimst for-
handlingar i syfte att justera hyresnivéer i takt med 6kade kostnader
for férvaltningen och den samhillsekonomiska utvecklingen. Efter-
som de &rliga férhandlingarna som huvudregel inte berér faktorer
som ska paverka ligenheternas bruksvirden syftar de inte heller till
att reglera vilket genomslag det geografiska liget eller olika boende-
kvaliteter ska fi 1 hyressittningen. Det som de rliga férhandlingarna
syftar till kan alltsd sigas ligga utanfér det omrdde som kom-
missionen har att underséka.

De férhandlingar som syftar till att rangordna ligenheter eller
differentiera hyror utifrdn ligenheternas olika kvaliteter kallas ofta fér
bruksvirdesforhandlingar. En hyreséverenskommelse ingds alltsd
genom att uppskatta ligenhetens bruksvirde. Eftersom den férsta
avtalade hyran for ligenheten utgor startpunkten f6r den fortsatta
hyresutvecklingen kan dven férhandlingar kring férstagdngshyror
sigas vara en form av bruksvirdesférhandlingar. Till bruksvirdestor-
handlingar hinférs dven férhandlingar som berér standardhéjande
dtgirder, eftersom s8dana kan medféra en hyreshojning som har sin
grund 1 kvalitetsférbittringar. Bruksvirdestérhandlingar kan inledas
nir som helst under aret och pdkallas av den part som anser att
ligenheternas bruksvirden inte &terspeglas 1 hyressittningen.

Alltsedan bruksvirdessystemet inférdes har utgdngspunkten varit
att parterna ska bestimma hyrorna och hyresnivder. Det ir alltsd de
hyresforhandlande parterna som har att komma 6verens om vad till
exempel en balkong eller ett bostadsomrades attraktivitet ska ha for
paverkan pd hyran. Vilka utgingspunkter och normer som legat till
grund for hyressittningen har dock i viss mén varierat 6ver tid.
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4.3.1 Sjalvkostnadshyra — dess utveckling och paverkan
pa nuvarande hyresstrukturer

Allminnyttans roll har haft en stor pdverkan pd utvecklingen av hyres-
marknaden. I praktiken var de allminnyttiga kommunala bostads-
foretagens sjilvkostnader, fram till 2011, styrande f6r hyressittningen.
Byggéret har haft stor betydelse fér hyressittningen och den vid
tiden gillande produktionskostnaden har ofta varit avgérande for
hyresnivdn.'* Under uppbyggnaden av allminnyttiga bostadsféretag,
under rekorddren, var statlig finansiering en grundbult liksom sjilv-
kostnadsprincipen. Allminnyttans sjilvkostnadshyror hade iven
kommit att bli hyresnormerande vid den rittsliga prévningen av
hyran."”

Hyror sattes utifrdn framarbetade modeller som syftade till att
ticka bolagens kostnader och hyrorna i de nybyggda husen fér-
delades s8 att mindre ligenheter fick hogre hyror per kvadratmeter
in storre ligenheter. Olika kvaliteter 1 husen och ligenheterna togs
omhand genom péslag respektive avdrag. Det innebar till exempel
att ligenheter pd olika viningsplan och med eller utan balkong fick
olika héga kvadratmeterhyror. Mélet med hyressittningen var att
ticka kostnaden som baserades pa tinkta driftkostnader och finan-
siella kostnader. Den hyressittningsmodell som anvindes blev
vedertagen vilket ledde till att det i respektive hus sattes en hyra som
tog hinsyn till ligenheternas olika kvaliteter.

Hyran pdverkades i stor utstrickning av statliga finansiella st5d,
som under tidens lopp sett olika ut, och dirfér 1 varierande ut-
strickning subventionerat hyrorna. Nir produktionskostnaden har
legat till grund f6ér hyressittningen avspeglar hyrorna med &ren
snarare olika statliga finansieringssystem, byggregler och marknads-
forutsittningar in hyresgisternas faktiska virderingar.'®

De sjilvkostnadshyror som sattes i det allminnyttiga bestidndet
var under minga ir hyresnormerande vid den rittsliga prévningen.
Trots att det 1 bruksvirdesystemet alltid funnits en mélsittning att
attraktiva kvaliteter ska tillitas pdverka hyressittningen, har till
exempel det geografiska liget under minga 4r inte vigts in i annan
utstrickning dn i den min det kommit till uttryck genom markpriset
1 produktionskalkylen.

' Se bland annat Boverkets rapport 2014:13, s. 25 och s. 43 f.
17 Se avsnitt 2.8.3.
'8 Hyreskommissionen (2018), Hyresritten i framtiden.
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Over tid har det skett ett skifte i frigan huruvida sjilvkostnads-
principen skulle tillimpas pd hela det allminnyttiga bolagets bestdnd
eller pa varje fastighet for sig. Aven detta har fatt betydelse for hur
bruksvirdet reflekterats under olika perioder.

Bruksvirdessystemet, med allminnyttans hyresnormerande roll,
har historiskt sett tillimpats schablonmissigt. Utvecklingen av
hyrorna har under &rens lopp, med nigra undantag, frimst paverkats
av de &rliga férhandlingarna. I ménga fall har det skett en likartad
procentuell &rlig justering 1 hela bestdndet pa respektive ort. Om
resultatet av den &rliga férhandlingen med det kommunala bostads-
foretaget pd orten blev en hyreshojning med tv procent, sd fick dven
privata virdar regelmissigt samma procentuella héjning. En sidan
tllimpning var mojligen praktisk for de férhandlande organi-
sationerna, men diremot inte rittvis for deras medlemmar."”

Faktorer som utdver de drliga forhandlingarna fitt en pdverkan
pd hyran har frimst varit att ligenheter genomgdtt storre reno-
veringar eller att kvaliteter forindrats som till exempel inglasade
balkonger och sikerhetsdérrar, m.m.

Politiska forindringar, till exempel skatteomliggningen och EU-
anslutningen, har haft en stor inverkan pd sdvil fastighetsbolagens
finansiella kostnader som skattetrycket. Det har fitt till f6ljd att
kostnadsnivierna stdtvis har 6kat for de allminnyttiga fastig-
hetsbolagen, vilket i sin tur har — utifrén hur sjilvkostnadsprincipen
tillimpades — gjort att hyresuttaget haft en stor korrelation med
kostnadsokningar. Inom vissa bestdnd kan dessa hyreshéjningar ha
lett till att ligenheter 1 mindre attraktiva ligen ndtt hyresnivder som
boendekonsumenterna ansett vara for hoga, med vakanser som
resultat, medan andra ligenheter pd orten fortsatt vara si attraktiva
att hyresgister varit beredda att std linge 1 k6 for dem.

Det stora flertalet orter lever kvar med hyresstrukturer som
baserar sig pd upprikning av nyproduktionshyror. De rliga hyres-
forhandlingarna har varit de huvudsakliga forumet f6r parterna nir
det gillt hyressittning pa orten.

' Hyresgistforeningen (2008) Nir kvaliteten fir styra hyran - Erfarenheter och slutsatser frin
kvalitetshyresprojektet 1 Géteborg.

128



SOU 2021:58 Hyressattning i praktiken

4.3.2  Overgang till en mer systematisk hyressattning

Genom 4ren har flera initiativ gjorts fér att férsdka anpassa olika
orters hyresstrukturer. P4 vissa orter dir vakanser har uppstdtt i
delar av allminnyttans bestdnd har de lokala hyresgistféreningarna
och de allminnyttiga bolagen tillsammans genomfoért omfordel-
ningar av hyresuttaget inom bestdndet, med mailet att bolagen ska
kunna ticka sina kostnader. Fore 2011 &rs lagstiftning skedde detta
ofta utan hinsyn till privata virdars hyresuttag. Efter lagindringen
2011, som innebar att de allminnyttiga bostadsféretagen skulle
arbeta enligt affirsmissiga principer, bérjade dock andra aspekter
paverka foéretagens agerande.

I samband med 2011 4rs hyressittningsreform enades parterna
om att de tillsammans skulle verka for att hyresstrukturerna skulle
dterspegla boendekonsumenternas virderingar och att hyressitt-
ningen skulle upplevas som rimlig och rittvis. Arbetet har kommit
olika lingt pd olika orter. P4 flera orter har ett arbete initierats och
en modell utarbetats av det allminnyttiga bolaget tillsammans med
hyresgistféreningen dir bide lokala representanter och tjinstemin
frén den regionala nivdn ingdtt.* Modellerna har ofta varit s3 kallade
nollsummespel. Med det ska frimst forstds att modellerna visser-
ligen genererar en differentiering med hinsyn till lige och kvalitet,
men att differentieringen i sig inte dndrar det totala hyresuttaget.

Det ir inte ovanligt att det kan ta uppemot fyra dr att ta fram och
enas om en modell, genomféra besiktningar och skaffa systemstod.
Projekten ir ofta starkt beroende av enskilda personer och deras
relationer samt en samsyn kring vad méilet med modellen ir. Inte
sillan tycks flera &r av arbete fallera strax innan méllinjen. Ofta finns
dock en intention att en modell och hyresstruktur som parterna
enats kring ska leda till ett bittre férhandlingsklimat.

I Stockholm har ingen systematik kring hyressittningen kunnat
férhandlas fram, men forsok och diskussioner har pigitt under en
lingre tid. En liten omviktning har dock skett i1 de &rliga hyres-
férhandlingarna dir centralt beligna ligenheter fitt en nigot hogre
hyreshdjning in ligenheter i stadens ytteromriden.

2 Goteborg utgér dock ett undantag. Dir initierade privata hyresvirdar ett arbete med hyres-
gistforeningen som syftade till att fi en hyressittning som bittre motsvarar hyresgisternas
virderingar.
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4.3.3 Inneborden av systematisk hyressattning

Systematisk hyressittning dr ett samlingsbegrepp f6r modeller fér
hyressittning som utarbetas regionalt och lokalt av hyresvirdar och
hyresgist- och fastighetsigarorganisationer. Modellerna syftar till
att underlitta hyressittningen pd orten och ir en utveckling av
dagens bruksvirdessystem. Vanligtvis bygger modellerna pd ett
poingsystem och ska leda till en mer differentierad hyressittning
utifrdn liges- och kvalitetsfaktorer. Parterna har vanligtvis ingitt
avtal om att hyressittningen ska félja ett framférhandlat prissitt-
ningsavtal. Dessa avtal kan antingen vara tvdpartsavtal eller flerparts-
avtal. Ett tvipartsavtal dr ett avtal mellan hyresgistféreningen och
en fastighetsigare, och ett flerpartsavtal kinnetecknas av att det
finns flera parter pi fastighetsigarsidan. Aven lokala fastighetsigar-
organisationer kan vara parter i avtalen. S3dana prissittningsavtal
som omfattar flera bostadsféretag pa orten, sivil privata som all-
minnyttiga, kallas ofta fér regionala prissittningsavtal.”!

4.3.4  Systematisk hyressattning inom Sveriges Allmannytta

I Agenda for Sveriges Allménnytta 2019-2023, som beslutades 2019,
framhills att organisationen ska verka fér att arbetet med en
systematisk hyressittning intensifieras, med mélsittningen att hela
landet &r 2025 ska ha en hyressittning som motsvarar hyresgisternas
virderingar.”

Ombkring 100 medlemsforetag inom Sveriges Allminnytta arbetar
med, eller har tagit initiativ till, att utveckla modeller {6r systematisk
hyressittning. Ytterligare ett antal foretag har haft systematisk
hyressittning, som inte lingre anvinds. Orsakerna till det ir bland
annat byte av IT-system, personalférindringar och att befintliga IT-
system inte har kunnat hantera nédvindiga férindringar.”

I en marknadsrapport som Sveriges Allminnytta ltit samman-
stilla framhélls att medlemsféretagens erfarenheter visar att ett vil
fungerande lokalt samarbete med systematisk hyressittning mellan
alla tre parterna bidrar till bittre relationer, vilket i sig kan underlitta
forhandlingsarbetet.”* Vidare pdpekas att systematisk hyressittning

2 Se Baheru, Hyressittning (2020) s. 452.

22 Sveriges Allminnytta, Agenda for Sveriges Allminnytta 2019-2023, (2020) s. 16.
2 Sveriges Allminnytta, Vad hinder med hyrorna — och varfor? (2020), s 29.

2 Sveriges Allminnytta, Vad hinder med hyrorna — och varfér? (2020), s 29.
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forenklar och forbittrar méjligheterna att forutse vilka ekonomiska
konsekvenser olika dtgirder och upprustningsprojekt medfér. Trans-
parensen bidrar till att underlitta for parterna att komma 6verens och
dirmed okar mojligheterna att genomféra forindringar pd fastig-
heten. Det kan di leda till bittre underhdll och l&ngsiktigt bittre
hyresbostider. Det giller dock att utvecklingen av en systematik inte
gors for komplex och inte heller system- eller personberoende, samt
att den kan uppdateras nir omstindigheter férindras. Det kan
handla om att olika ligens attraktivitet férindras eller att nya bruks-
virdeskomponenter ir relevanta att inféra.

Sveriges Allminnytta har dven genomfért en enkitundersokning
bland sina medlemsféretag avseende systematisk hyressittning.”” Av
undersokningen framkommer bland annat att foretagen har kommit
olika langt 1 sitt arbete med att implementera systematisk hyres-
sdttning.

Figur 4.1 Hur langt har ni kommit i ert arbete med systematisk
hyressattning?
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Av undersdkningen framgdr att féretagen uppgav olika anledningar
till att arbetet inte hade kommit lingre. Utarbetandet av modeller
ansdgs resurskrivande. Vidare efterfrigades stod och vigledning for
att ta fram modeller. Tidsbrist, nedprioriteringar, ointresse frin

5 Sveriges Allminnytta, Systematisk hyressittning inom Sveriges Allminnytta, rapport 2020-06-29.
Enkiten gick ut till 305 féretag och besvarades av 204 foretag.
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Procent

ledningen, svdrigheter att samla parterna eller att man ansig att
hyresnivderna redan var korrekta var andra orsaker som nimndes.
Ofta tar ett projekt frin start till implementering cirka fyra ar.

Arbetet med att utforma lokala modeller utférs i huvudsak av
allminnyttan och Hyresgistforeningen. Av de som uppgett att man
1 nigon form arbetar med systematisk hyressittning pa en ort sker i
81 procent av fallen arbetet genom ett allminnyttigt bolag och
representanter frdn Hyresgistféreningen. Endast 1 19 procent av
fallen var alla tre parter representerade 1 arbetet. Huruvida privata
fastighetsidgare driver motsvarande arbete tillsammans med Hyres-
gistforeningen, dir det allminnyttiga bolaget inte medverkar, fram-
gick inte av undersdkningen.

Av de foretag som svarade pd enkiten upplevde cirka 22 procent
att arbetet med systematisk hyressittning fungerade bra, 30 procent
ansdg att arbete fungerade diligt och nirmare hilften var neutrala 1
sin bedémning av arbetet.

Figur 4.2 Hur fungerar arbetet med systematisk hyressattning?
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Vid nyproduktion och storre renoveringar upplevdes att det var
svirt att komma fram till en systematisk hyressittning. Det kan
ocksd vara svart att komma 6verens om poingtolkning och utform-
ning, till exempel hur mjukare kvaliteter som férvaltningskvalitet
ska virderas, hur minga parametrar som ska finnas med i modellen
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och viktningen mellan olika kvaliteter. Det upplevdes 6éverlag som
svart att komma till en férhandling och enas om gemensamma
referensramar och begrepp nir parter med olika mélsittningar ska
samlas.

Resultatet av Sveriges Allminnyttas enkit visar ssmmantaget pd
behovet av fortsatt omfattande lokalt utvecklingsarbete och centralt
stod for att uppnd mélsittningen om systematisk hyressittning i hela
landet dr 2025. Det framhélls att det kommer att krivas arbete och
resurser frdn samtliga berérda parter — Hyresgistféreningen, allmin-
nyttan och de privata hyresvirdarna — fér att de system som ut-
vecklas ska bli relevanta och fylla sin funktion.*

4.4 Vagledning och modeller for systematisk
hyressattning

Kommissionen har bland annat triffat kollektivt férhandlande parter
pd orter dir systematiska hyressittningsmodeller tillimpas. Nedan
kommer dessa modeller att presenteras (se avsnitt 4.5.3). Ett arbete
med att ta fram en Sverige-modell har ocksd genomforts mellan de
tre partsorganisationerna.

4.4.1 Gemensam handledning for systematisk hyressattning

Hyresgisttéreningen, Fastighetsigarna Sverige och Sveriges Allmin-
nytta har pa central nivd arbetat med att ta fram en gemensam hand-
ledning for systematisk hyressittning. I ett handledningsdokument
frdn 2017 beskrivs bland annat hur lokala parter steg for steg kan
arbeta for att inféra en systematisk hyressittningsmodell pa orten.
Handledningen bygger pd erfarenheter och kunskap frin olika
hyressittningsprojekt runt om i landet. Eftersom dokumentet inte
har skrivits under av parterna gemensamt kan modifieringar fort-
farande vara aktuella.”” Handledningen ir dock ett av f8 dokument
med erfarenheter och tips fér en lyckad systematisk hyressittning.
Aven om handledningen inte ska ses som ett officiellt dokument frin

% Sveriges Allminnytta, Vad hinder med hyrorna och varfér? (2020), s. 29.

%7 Fastighetsigarna Sverige har framh3llit att arbetet med handledningen fortsatte under 2019,
men att ndgon slutlig 6verenskommelsen inte kunde triffas. Vidare har man pdpekat att
handledningen inte ska ses som nigra gemensamma och principiella stillningstaganden frin
de tre partsorganisationerna.
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de tre organisationerna har den dndock fitt betydelse foér fram-
tagandet av hyressittningsmodeller pd olika orter. Bland annat har
foretaget Trimma AB, som tillhandahiller modeller fér att berikna
systematisk hyra, tagit fasta pd de rid som ges 1 handledningen (se
avsnitt 4.4.2.). T handledningen framgar bland annat féljande.

Vid en systematiserad hyressittning ska skillnader 1 bruksvirde f6r olika
ligenheter avspegla sig i rimliga skillnader 1 hyra. Dessa skillnader 1
hyra mellan olika ligenheter kan beriknas i en hyressittningsmodell
genom att varje ligenhet bedéms och tilldelas poing utifrin modellens
poingsatta faktorer. Sddana faktorer kan vara ligenhetens planlésning,
standard, modernitet, lige, férmaner (hiss m.m.) och férvaltningskva-
litet. Dessa resulterar i en total poingsumma {6r varje ligenhet och denna
summa kan sedan jimféras med andra ligenheters poing. Utgings-
punkten fér systematisk hyressittning ir att modellen ska &verens-
stimma med bostadskonsumenternas virderingar. Det ir de boendes
virderingar av modernitet, standard, lige, forvaltningskvalitet med mera
som ska avspegla sig 1 hyressittningen och pdverka hyran 1 varje enskild
ligenhet.?

I handledningen framhills att en av fordelarna med systematisk
hyressittning ir att en samsyn kan skapas kring hyressittningen p3
orten och att den blir mer forutsigbar. Vidare kan sikerstillas att
hyrorna bittre dterspeglar ligenheternas kvaliteter och att skillnader
i bruksvirden &terspeglas i hyrorna. Hyresgister kan d4 bittre forstd
varfoér hyressittningen ser ut som den gor. Vidare anges att syste-
matisk hyressittning ska bidra till att det 16nar sig for fastighets-
dgaren att uppdatera till en modern standard och att en vilgrundad
investeringsbeddmning kan goras utifrin modellen. En lyckad
hyressittningsmodell sigs kunna leda till en bittre struktur kring
hyresforhandlingarna. En stérre samsyn hos parterna kring bedém-
ningen av bruksvirdesfaktorer och hyressittningen kan underlitta
forhandlingsarbetet i stort, vilket dven kan pdverka de &rliga hyres-
forhandlingarna positivt.

Utover liget och andra kvaliteter, bor hyressittningsmodellerna
iven ta sikte pd forvaltningskvalitet. Det framhdlls att det dr viktigt att
modellerna skapas utifrdn ortens lokala sirart och férutsittningar.
Vidare pipekas att dven om det finns en modell att utgd frén si ska
hyran alltid faststillas 1 en férhandling mellan de lokala parterna, var-
vid modellen kan ses som en plattform fér férhandlingen. Férhand-

8 Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen Riksférbundet och SABO, Att arbeta med
hyressittningsmodeller — en handledning fér systematisk hyressittning (2017), s. 4.
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lingsutrymmet ska inte minska. I stillet kan modellen skapa en
samsyn dir sjilva hyresférhandlingen kan ta vid.

I handledningen finns en lista om 17 punkter, dir det beskrivs vad
som kinnetecknar en lyckad arbetsprocess. Nedan foljer en sam-
manfattning av vad som rekommenderas for att lyckas med en syste-
matisk hyressittningsmodell. Resterande del av detta avsnitt bygger
uteslutande pd vad som anges 1 Fastighetsigarna Sverige, Hyresgist-
foreningen Riksférbundet och SABO, Att arbeta med hyressittnings-
modeller — en handledning for systematisk hyressdttning (2017).

Hur arbetet bor bedrivas fran start

For att arbetet ska vara framgdngsrikt framhalls att det ir viktigt att
parterna frin bérjan skapar en gemensam malbild kring behovet av
en systematisk hyressittningsmodell och att man gemensamt slir
fast vad man vill uppnd med modellen. Arbetet bor organiseras i en
projektgrupp, en styrgrupp och en kommunikationsgrupp, dir
principiella och viktiga beslut fattas i styrgruppen. Ledaméterna i
styrgruppen ska ha mandat att fatta beslut f6r den part som de
foretrider. Arbetet med att ta fram en modell tar ofta ldng tid. En
preliminir tidsplan bor faststillas och det ar viktigt att frin borjan dis-
kutera finansiering och vilka resurser som kommer att krivas. Under
det pigdende arbetet ir det viktigt att, genom kommunikations-
gruppen, kommunicera arbetet med hyresgister och fastighetsigare
som kommer att vara berérda.

Arbetet med att ta fram systematiska hyressittningsmodeller kan
ofta bli personberoende. Genom att dokumentera arbetet har
modellen en stérre mojlighet att 6verleva och fungera bra dven nir
andra personer ska ta vid och férvalta den. Dokumentation av arbetet
kan dven f4 till {6]jd att l3sningar mellan parterna kan undvikas. Bdde
sddant som parterna dr 6verens om och oense om bér dokumenteras.

Hur olika kvalitetsfaktorer kan undersdkas och virderas

For att ta reda pd hur hyresgister virderar olika geografiska ligen pd
orten och kvaliteter 1 boendet bér enkitundersékningar tas fram och
skickas till hyresgister och andra boende. Nir det giller det geografiska

liget sd finns det parametrar som de allra flesta tycker ir viktiga, till
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exempel trygghet 1 omradet, nirhet till hav, handel och service samt
allminna kommunikationer. Sidana parametrar kan dirfér anvindas
1 undersdkningen. Foér att vikta relationen mellan det geografiska
liget och andra kvaliteter kan det ibland vara virdefullt att i samma
enkit ta reda pd hyresgisternas virderingar av andra bruksvirdes-
faktorer, till exempel fastighetens och ligenhetens standard samt
forvaltningskvalitet.

Nir en undersokning har genomforts bér parterna gemensamt
bearbeta svaren. Resultaten av de undersékningar som gors avseende
det geografiska liget ska leda till en rangordning av ortens omriden
utifrn hur attraktiva de dr. Hur stor skillnad det ska vara mellan
mest och minst attraktivt lige ir en virdering parterna pi orten
méste komma 6verens om. For det fall resultaten visar att det inte
finns nigon skillnad 1 attraktivitet mellan enskilda omriden kan dessa
liggas samman. Det kan dven vara si att det inom vissa omrdden finns
mikroligen som ir mer eller mindre attraktiva och som bér beaktas
sirskilt.

Parterna miste faststilla och virdesitta de parametrar som ska
paverka hyran utifrdn undersdkningsresultaten. Modellen ska inne-
hilla en grundstandard som ir giltig f6r hyresbostiderna pa orten.
Antalet parametrar miste bestimmas och de kan iven innehilla
undernivier som miste definieras. Det ortsspecifika ir viktigt att f3
fram och ska dterspeglas 1 parametrarna. Eftersom grundstandarden
indras over tiden kommer antalet parametrar och virderingen av
dem att behéva ses 6ver kontinuerligt.

Det kan dven finnas ett behov av att inventera ligenheter pd orten
genom besiktningar. For att f8 mer tillf6rlitliga resultat kan ligen-
hetsdeklarationer tas fram och skickas ut till hyresgisterna, som
direfter fir mojlighet att ge sin syn pd innehdllet. P4 s3 sitt kan fel-
aktiga resultat undvikas och hyresgisten kan notera arbeten som
hyresgisten sjilv gjort, vilka inte ska pdverka hyran.

Forvaltningskvalitet dr en del av bruksvirdet och bor ingd som en
del av systematisk hyressittning. Bemétande, tillginglighet, hur fel-
anmailningar hanteras och kvaliteten p4 fastighetsskotseln kan ligga
till grund f6r bedémningen av hyresvirdens service. Olika mitningar
som fastighetsigaren anvinder sig av, inom ramen for sina kundkon-
takter, kan dven ligga till grund fér bedémningen av férvaltnings-
kvaliteten. Vid besiktningar kan dven goras en gemensam bedémning
av fastighetens status samt fastighetsigarens forvaltningsrutiner och
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service. Fore besiktningen kan parterna gemensamt komma &verens
om vilka parametrar som ska anvindas fér att mita férvaltnings-
kvalitet. Serviceenkiter kan anvindas som ett komplement till besikt-
ningarna.

For att forsikra sig om att hyressittningsmodellens parametrar
far avsedd effekt pd hyresnivdn ir det viktigt att simulera hyrorna i
modellen. Eventuellt miste virdet pa vissa parametrar justeras.

Nir en modell har tagits fram

Runt om i landet anvinds olika typer av datastdd f6r att administrera
modellerna. Det ir viktigt att alla parter har tillgdng till de data-
system som anvinds.

Nir modellen implementeras kommer den att medféra hyres-
férindringar pd orten. Hyran sitts alltid 1 en lokal férhandling och
efter en individuell bedémning av ligenhetens bruksvirde. Hyror
som ir beriknade enligt en systematisk hyressittningsmodell har
goda forutsittningar att bli hyresnormerande pd orten.

Den nya hyran kommer formodligen att skilja sig frin den
tidigare. For att behilla ett starkt konsumentskydd, trygga besitt-
ningsskyddet och skydda hyresgister mot kraftiga hyresindringar
under kort tid, bér det under en period ske en infasning av den nya
hyran. Vanligtvis sker infasningen av en hyreshojning genom att
hyresgisten erhiller en hyresrabatt, som motsvarar héjningen minus
det 6verenskomna infasningsbeloppet. Rabatten minskar direfter
drligen, till dess den nollstills. For det fall hyresgisten som har rabat-
terad hyra flyttar, nollstills rabatten och bruksvirdeshyran enligt
modellen giller direkt for en ny hyresgist frin och med tilltridesdagen.
Ett annat sitt att fasa in en hyressittningsmodell ir att lita de olika
bruksvirdesfaktorerna inforas stegvis. De forsta dren kan liget paverka
hyressittningen, varefter fastighetens och ligenhetens standard fir
genomslag. Hojningar pd grund av standardforbittringar eller rliga
justeringar tillkommer p4 hyran.

Nir en systematisk hyressittningsmodell finns pd plats ir det
viktigt att den dr foremal {6r utvirdering och underhall. Det dr viktigt
att hilla hyressittningsmodellen levande. Parterna méste vara beredda
pd att finga upp férindringar pd orten. Ett omrides attraktivitet kan
forindras 6ver &ren, liksom ligenheternas grundstandard. Samarbetet
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mellan parterna miste héillas levande, datastddet mdste uppdateras
och férindringar 1 boendet méste i genomslag i modellen.

4.4.2 Modeller for att berakna systematisk hyra

Systematiska hyressittningsmodeller kriver allt som oftast ett system-
stdd for att underlitta och effektivisera hyressittningen inom
modellen. En av aktorerna pd omridet dr foretaget Trimma AB, som
erbjuder en IT-baserad affirsmodell kallad Poingen for att berikna
systematiska hyror. Bide privata och kommunala fastighetsbolag runt
om i landet anvinder sig av den modellen.”

Kommissionen har vint sig till Trimma AB med frigor om model-
lernas tillimpning och utformning. Redogorelsen nedan grundar sig
pa den rapport som Trimma AB 6verlimnat till kommissionen.

Enligt Trimma har det sedan 2011 skett en kraftig 6kning av fastig-
hetsigare som 6nskar en mer systematisk hyressittning. Trimmas
system Poingen foljer de rekommendationer som &terfinns 1 parts-
organisationernas handledning (se ovan avsnitt 4.4.1.).”° Egenskaper
1boendet beaktas pa fastighetsniv, ligenhetsnivd och utifrin geograti.
I vissa fall har dven férvaltningskvalitet virderats. Flera orter har
modeller som kan hantera nyproduktion och ROT-projekt (helreno-
verade hus och ligenheter).

Framtagande av modeller

Hur arbetet med framtagandet av modeller har gjorts varierar mellan
de orter som forst borjade med systematisk hyressittning och de
orter som kommit igdng med arbetet under senare &r. Arbetet har
oftast inletts genom att parterna pd orten (vanligtvis har det varit
frdga om ett eller flera fastighetsbolag och Hyresgistféreningen) har
utgdtt frin hur man pd andra orter har arbetat med framtagande och
utformning av modeller. De modeller som inforts pd senare tid lik-
nar dirfér varandra.

Modellerna anpassas ofta efter den specifika ortens forutsitt-
ningar och énskema3l. Det kan dirfér finnas stora skillnader mellan

# Enligt Trimma AB iger och férvaltar kunderna drygt 600 000 ligenheter. Alla hyror for
dessa ligenheter dr dock inte forhandlade inom ramarna f6r en systematisk hyressittning.

3% Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistféreningen Riksférbundet och SABO, Att arbeta med
hyressittningsmodeller — en handledning for systematisk hyressittning (2017).
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orter 1 friga om vilka faktorer som tas med och deras virden 1
modellerna. Vanligtvis ligger olika kundundersékningar till grund
for bestimmande av olika parametrar. I de flesta fall riktar sig under-
sokningarna till bdde hyresgister och personer som iger sitt boende
(potentiella hyresgister). Fordelning dr vanligtvis 60 procent hyres-
gister, 20 procent villaigare och 20 procent bostadsrittsigare. Tolk-
ningen av resultaten frin undersékningarna sker vanligtvis av en
grupp bestdende av representanter for fastighetsigare och Hyres-
gistforeningen. Ligenheterna och de fastigheter som de ir beligna i
inventeras utefter modellens egenskaper.

Nirmare om hur de systematiska modellerna ir uppbyggda

Poingen-modellen bestdr av ett poingssystem dir ligenhetsegen-
skaper registreras, vilka direfter genom en matematisk formel om-
riknas till en beloppsbestimd hyra. Nistan alla orter anvinder sig av
samma grundformel i sina lokala modeller.”

Hyressittningen péverkas av poingskillnader 1 modellen. Som
grundprincip kan sigas att 1 poing 1 modellen paverkar hyran med
cirka 1 procent. Utfallet kan dock skilja sig &t beroende pd ligen-
hetens standard och storlek.”

Det geografiska liget i modellerna

I modellerna har parterna anpassat faktorer och virden 1 forsék att
dterspegla hyresgisternas virderingar pd den aktuella orten. Stérst
paverkan har vanligtvis den faktor som avser ligenhetens geo-
grafiska lige.

3! Grundformeln ir uppbyggd enligt féljande.

Ligenhetens Totalpoing: a* (100 + ¢) + b * 100

Ligenhetens drshyra: Ligenhetens Totalpoing * poingvirdet

—Poing for respektive ligenhetstyper (a): Antal rum, kék/kokvrd/kokskap och ligenhetsyta.
—Korrigeringspoing (b): Virderade och poingsatta ligenhetsspecifika egenskaper. De
beskriver avvikelser frén en teoretisk referensligenhet.

—Fastighets- och omridesvirderingar (c): Dessa giller lika for alla ligenheter i fastig-
heten/fastigheterna/virderingsomridet. De beskriver avvikelser frin en teoretisk referens-
fastighet.

32 For att 8skadliggora den exakta paverkan i varje modell krivs att det skapas referensligen-
heter med olika storlek och standard. Virdet i procent och mé&nadshyra kan se olika ut fér
1 poing beroende p4 hur modellerna ir uppbyggda samt pé standard/storlek p3 ligenheten.
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Det ir oftast flera faktorer som tillits paverka det geografiska
liget. Den stadsdel som ligenheten ir beligen 1 (makroliget) dr en
faktor, men iven faktorer som nirhet till centrum, képcentrum,
kollektivtrafik, vatten och natur beaktas (mikroligen). Vidare kan
trafik, flyg och andra stérningar pdverka det geografiska liget. Van-
ligtvis vigs faktorerna in i den sammantagna tolkningen av omridet
eller sd kan enskilda faktorer ges ett eget poingvirde.

Nedan foljer nigra exempel pd geografiska skillnader 1 hyres-
nivier frin kommuner dir systematisk hyressittning tillimpas.”
Trimma har stillt de poingssystem som finns i modellerna mot en
teoretisk provningsligenhet foér att f8 fram hur mycket hyres-
skillnaden kan uppgs till, sett endast till det geografiska liget.

Storre kommuner

De flesta av de modeller som tillimpas 1 stérre kommuner tar hinsyn
ull skillnader i geografiskt lige bade sett till omride eller stadsdel
och till mikrolige i form av till exempel nirhet till centrum m.m.

Gotland har relativt nyligen infért en systematisk modell. Den
forsta hyrestorhandlingen med modellen som bas gjordes 2021.
I modellen kan det geografiska liget som mest ge en skillnad om
40 poing, vilket teoretiskt kan ge en skillnad 1 hyra om 2 560 kronor
per minad.

Umed har en modell som har anvints som grund fér kollektiva
forhandlingar under ménga &r. Modellen beaktar bdde makro- och
mikroligen. Skillnaden i1 poing mellan bista och simsta lige i modellen
kan uppgs till 34,5 poing, vilket teoretiskt kan ge en skillnad 1 hyra om
2 208 kronor per minad.

Aven Sundsvall har en modell som bide beaktar makro- och mikro-
ligen. Skillnaden i poing mellan bista och simsta lige i modellen kan
uppgd till 42 poing, vilket kan motsvara en teoretisk skillnad i hyra
om 2 688 kronor per ménad.

I Angelholm ges olika stadsdelar olika poing. Det geografiska
liget kan ge en skillnad om totalt 35 poing, vilket motsvarar en
teoretisk skillnad i hyra om 2 240 kronor per minad.

33 Klassning av orter:

~Stérre kommuner = 40 000-200 000 invénare
-~Mindre kommuner = 15 000-40 000 invinare
~Landsbygdskommuner = firre in 15 000 invinare
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I Kristianstad kan det geografiska liget ge en skillnad om
20,93 poing, vilket kan ge en teoretisk skillnad 1 hyra om 1 340 kronor
per ménad.

Mindre kommuner

I mindre kommuner ges det geografiska liget generellt sett mindre
verkan 1 modellerna.

Den modell som tillimpas 1 Arvika gér skillnad mellan olika
stadsdelser och som mest kan ligesfaktorn medféra en skillnad om
19 poing, vilket motsvarar en skillnad i hyra om 1 216 kronor per
ménad.

I den modell som tagits fram 1 Bollnis beaktas bide makro- och
mikroligen. Skillnaden avseende bista och simsta lige kan uppga till
29 poing, vilket kan motsvara en hyresskillnad om 1 856 kronor per
ménad.

Landsbygdskommuner

I landsbygdskommuner ges det geografiska liget generellt sett innu
ndgot mindre pdverkan pd hyran.

Ange har en modell som bland annat beaktar stadsdelar och nirhet
till centrum. Ligesfaktorn kan medféra en skillnad om 15 poing, vilket
motsvarar en skillnad 1 hyra om 960 kronor per minad.

Alvkarleby har en modell dir liget kan medféra en skillnad om
4 poing, vilket kan ge en hyresskillnad om 256 kronor per manad.

Kvalitetsfaktorer i modellerna

Nir det giller att beakta kvalitetsfaktorer har nistan alla modeller
utgdtt frin en referensligenhet, vilken ir tinkt att vara en standard-
ligenhet i en standardfastighet pa orten. Referensligenhetens standard
ges 0 poing pa samtliga faktorer. De ligenheter som har en hogre
standard in referensligenheten tilldelas pluspoing. Exempelvis kan
plastmatta i ett sovrum klassas som standard i referensligenheten
och tilldelas 0 poing. For det fall en ligenhet i stillet dr utrustad med
trigolv sd fir den 2 poing i virdering. Alternativt kan modellerna
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peka ut trigolv som standard i vardagsrummen. For det fall en ligen-
het d& har plastmatta 1 vardagsrummet ges den egenskapen -2 poing
1 virde.

Vad som ir att anse som standard kan skilja sig 3t 1 de lokala
modellerna. Generellt ir dock skillnaderna smé oavsett kommun-
storlek. De flesta modeller har som nimnts haft en annan orts
modell som bas, men anpassas ndgot efter det ortsspecifika. Hyres-
gisternas virderingar av kvaliteter kan skilja sig 4t mellan olika orter.

Vanliga faktorer som ingdr i modellerna och som avser sjilva
ligenheten ir till exempel standard i badrum och kok. Binkhéjd, typ
av koksstomme, standard p8 luckor och kyl och frys samt om ligen-
heten ir utrustad med diskmaskin pdverkar poingsittningen. Vidare
tas faktorer som storlek pd badrum, ytskikt och forvaringsmojlig-
heter vanligtvis om hand. Det beaktas dven huruvida ligenheten ir
utrustad med en balkong eller inte, hur stor balkongen ir, dess lige
samt om den ir inglasad.

Vanliga faktorer som beaktas pd fastighetsnivd ir bland annat
hustyp (dvs. om det ir ett flerfamiljshus, radhus eller markligenhets-
hus) och standard pd fastigheten (isolering, takhojd och bygg-
konstruktion m.m.). Om det p3 fastigheten finns en lekplats kan det
ge pluspoing. Vidare tas hinsyn till fastighetens sociala ytor och
sophantering.

I de lokala modellerna kan det variera huruvida faktorerna liggs in
pa fastighetsniva eller ligenhetsniva. Vilka faktorer som tas med och
hur de virderas kan skilja sig &t mellan orter. Orsakerna till det kan
vara flera, bland annat kan vissa faktorer och deras virden tas med frin
tidigare 6verenskommelser mellan parterna pé orten. Faktorer kan d&
komma att ingd i modellen mer av princip och inte utifrdn en god
tolkning av hyresgisternas virderingar. Det kan dven vara sd att vissa
specifika faktorer inte férekommer pd orten och att de dirfor inte
tas med i modellen. Skillnader mellan olika orters modeller kan dven
ha att géra med olika tolkningar av enkitundersokningar.
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Viktning av kvalitetsfaktorer

Generellt har modellerna samma faktorer som hégst virderade. Dessa
faktorer ir:

o Hustyp. Ligenheter i radhus, kedjehus och villor ir ofta hogst
virderade, medan till exempel loftgingshus virderas l3gt.

e Tillgdng till hiss.

 Renoverade och nyproducerade ligenheter har ett hogt virde.
Aven sekelskifteshus kan vara hogt virderade. Miljonprograms-
fastigheter och ildre trihus har oftast ett l3gt virde.

e Nyare vitvaror.
¢ Tillgdng till balkong.

e Renoverat kok eller badrum.

Forvaltningskvalitet

Hur forvaltningskvalitet ska tas om hand och virderas i modellerna
ir ofta foremédl f6r diskussion mellan parterna. Det ir ofta svirt att
faststilla sirskilda kriterier som hyresvirden ska uppfylla for att
forvaltningskvalitet ska ges pdverkan 1 modellen. Eftersom olika
fastigheter kan ha olika servicenivier kan skillnader i férvaltnings-
kvalitet férekommaiett och samma fastighetsbolag. Mellan parterna
fors diskussioner kring huruvida hyrorna borde skilja sig &t mer med
hiansyn till underhllsstandard och servicenivd. Enligt Trimma ir det
inte ovanligt att parterna anser att en hyresskillnad om cirka 20 procent
kan vara motiverad utifrdn kvalitet pa férvaltningen.

P3 de orter dir modellerna innehéller en faktor for férvaltnings-
kvalitet har den faktorn dock i regel endast ndgon procents pdverkan
pd hyresnivdn. P4 de orter dir en sddan faktor férekommer ir det
inte ovanligt att den ges pdverkan vid de &rliga hyresférhandlingarna.
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4.5 De lokalt forhandlande parternas syn
pa lage och kvalitet i hyressattningen

Kommissionen har under utredningstiden haft méten med lokala
fastighetsidgare och hyresgistféreningar. Vi har triffat bide privata
och allminnyttiga bostadsféretag. Méten har genomférts med kollek-
tivt férhandlande parter i Stockholm, Goteborg, Malmé, Orebro,
Norrkoping, Umed och Vix;jo.

Vid métena har parterna redogjort f6r sina synpunkter pd hur lige
och kvalitet beaktas 1 hyressittningen. Vidare har aktorerna pekat pd
problem och mgjligheter som hyressittningssystemet erbjuder ut-
ifrdn en malsittning att lige och kvalitet ska dterspeglas 1 hyressitt-
ningen. P4 orter dir parterna arbetar med systematisk hyressittning
har samtalen sirskilt berdrt hyressittningsmodellerna och hur de
tillimpas.

I avsnitten nedan redovisas vad som kommit fram under métena.
Redogorelsen syftar inte till att ge en ingdende beskrivning av hur
lokala hyressittningsmodeller och prissittningsavtal ir uppbyggda.
Redogorelsen syftar 1 stillet till att belysa hur parterna hanterar
frigor om lige och kvalitet 1 hyressittningen, hur arbetet med syste-
matisk hyressittning bedrivs samt deras syn pa vilka svirigheter och
mojligheter hyressittningssystemet erbjuder utifrin malsittningen
att hyresgisternas allminna virderingar av liget och andra kvaliteter
ska dterspeglas i hyrorna.

4.5.1  Orter som inte tillampar systematisk hyressattning

I Stockholm, Vixj6é och Orebro tillimpas i dagsliget inte nigra
systematiska hyressittningsmodeller. Nirmast foljer ndgra kortare
redogorelser kring pdgiende och tidigare projekt som syftat till att
inféra systematisk hyressittning pd nimnda orter. Direfter redogors
for parternas syn pd hyressittningen pd orten.

Viixjo

I Vix;jo har det tidigare funnits en systematisk hyressittningsmodell
som tillimpades mellan Hyresgistféreningen och de allminnyttiga
bostadsféretagen pd orten. Det har dven gjorts forsdk att infora
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systematisk hyressittning med privata aktorer. Férsoken har dock
misslyckats och sedan ndgot ir tillbaka tillimpas inte heller nigon
systematisk modell mellan Hyresgistféreningen och allmidnnyttan.

Bide privata och kommunala fastighetsigare 1 Vixjo har fram-
hallit att férhandlingarna om att inféra en systematisk modell miss-
lyckades eftersom parterna inte kunde enas kring ligesfaktorns
betydelse och frigan huruvida modellen skulle vara ett nollsummes-
pel eller inte. Hyresgistforeningen har bekriftat denna bild och
framhéllit att fastighetsidgare har haft svirt att acceptera en modell
som dven kan medféra hyressinkningar.

Den hyressittningsmodell som tidigare tillimpades mellan
Hyresgistféreningen och de allminnyttiga bostadsféretagen var
ett nollsummespel, dvs. modellen syftade enbart till att {4 mer ritt-
vis differentiering mellan ligenheterna och inte till att héja den all-
minna hyresnivin. Hyreshdjningar skulle i stillet ske vid de 4rliga
forhandlingarna.

For nirvarande finns inget projekt som syftar till att inféra syste-
matisk hyressittning 1 Vixjo.

Orebro

I Orebro gjordes ett forsok att utveckla ett system med systematisk
hyressittning f6r cirka tio &r sedan. Omfattande resurser lades ned och
arbete pdgick under flera &r. Projektet ledde dock inte fram till ndgon
slutprodukt. De privata fastighetsigarna drog sig ur projektet och det
allminnyttiga bostadsféretaget Obo och Hyresgistforeningen fort-
satte inte heller férhandlingarna.

Bide fastighetsigare och Hyresgistféreningen har framhallit att
misslyckandet till stor del berodde pd att parterna inte kunde enas
om ligesfaktorns betydelse. Vidare var intresset frin privata fastig-
hetsigare svalt, eftersom de ansdg att den modell som férhandlades
skulle komma att bli ett nollsummespel. Det innebar att ligenheter
som var beligna 1 vissa bostadsomriden kunde férvintas {3 sinkta
hyror. Hyresgistforeningen har uppgett att den modell som tidigare
diskuterades skulle vara ett nollsummespel.

I dagsliget finns inget projekt som syftar till att infora syste-
matisk hyressittning i Orebro.
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Stockholm

I Stockholm har det tidigare gjorts flera férsok att inféra en syste-
matisk hyressittningsmodell f6r hela staden.”® I kommunerna
Botkyrka och Sigtuna finns 1 dag lokala varianter av systematiska
hyressittningsmodeller, vilka tillimpas mellan Hyresgistforeningen
och allminnyttiga bostadsféretag. For nirvarande pigir dven ett pro-
jekt mellan dessa parter som syftar till att ta fram en modell, benimnd
Stockholmshyra, for hela staden. Aven Fastighetsigarna Stockholm
har deltagit i projektet, men har senare hoppat av. De ansig bland
annat att den modell som férhandlades skulle komma att bli ett noll-
summespel.”

De allminnyttiga bostadsforetag som fortsatt deltar i projektet
delar inte synen pd att den modell som nu férhandlas kommer att bli
ett nollsummespel. De har uppgett att inférandet av den aktuella
modellen har stéd 1 beslut fr&n Hyresgistféreningens Riksférbund,
vilket har haft en avgérande betydelse for att fortsitta arbetet. For-
hoppningen frin dessa ir att Stockholmshyra-modellen ska leda till
en ny hyresstruktur.

Hyresgistféreningen har framhéllit att de ser positivt pd arbetet
med att infora en systematisk hyressittningsmodell, men har fram-
hallit att det ir ett arbetskrivande projekt att ta fram en modell fér
hela Stockholm, bland annat eftersom staden har byggts under ling
tid och har ett bostadsbestdnd av vildigt skiftande karaktir. Den
modell som nu férhandlas ska gd att férvalta dver tid och parterna
forsoker bygga ett system som dven kan passa for de privata akts-
rerna att senare ansluta sig till.

Hur regionférbundet och de lokala hyresgistféreningarna 1
Stockholm som enligt regelverket ir de férhandlande parterna stiller
sig till modellen 4r dnnu inte klarlagt.

Aktorernas syn pd hyressittningen pa orten

I Stockholm, Vixjé och Orebro har samtliga aktérer framhallit att
deras uppfattning ir att byggnadsaret eller virdedret har stor bety-
delse for ligenheternas hyror. Generellt kan sigas att en forstagings-
hyra har satts, varvid de vid tiden gillande produktionskostnaderna

** Det forsta forsoket att infora en systematisk hyressittning gjordes redan 2001.
% Se avsnitt 4.3.2 f6r vad som avses med nollsummespel.

146



SOU 2021:58 Hyressattning i praktiken

har haft stor betydelse f6r hyresnivin. Hyran har direfter justerats i
samband med de 4rliga férhandlingarna. Kvaliteter i boendet har
frimst tilltits pdverka hyran nir fastighetsigare genomfort standard-
héjande renoveringar eller ombyggnationer. Liget har pd ndgra orter
bérjat vigas in vid nyproduktion och ibland dven vid stérre om-
byggnationer, di hyrorna kan ha tilldtits bli nigot hogre 1 centrala
ligen. P& samtliga undersokta orter har parterna dock framhallit att
det finns en hel del ligenheter i det befintliga bestdndet som inte stir
1 6verensstimmelse med bruksvirdessystemets bakomliggande tanke
att lika ligenheter, baserat pa deras bruksvirde, ska ha lika hyror.

Viixjo

Fastighetsigare 1 Vixjo har framhillit att hyresgisternas virderingar
inte dterspeglas 1 hyrorna och att framfér allt det geografiska liget
ges en liten pdverkan i hyressittningen. Nir fastighetsigare har for-
sokt att férhandla kring ligesfaktorn har Hyresgistforeningen varit
motstrivig. Om ligestaktorn f6rs pd tal, tar Hyresgistféreningen upp
vilka omrdden som bor f3 ligre hyra och de upplevs endast ha som mél
att hélla nere den allminna hyresnivén. Uppfattningen hos fastig-
hetsigarna dr att motparten motsitter sig att férindringar 1 hyres-
strukturerna baserat pd bruksvirden ska goras och att de har skapat
en miljo dir det inte dr rumsrent for fastighetsigare att kriva bruks-
virdesférhandlingar. Allminnyttans sjilvkostnadssatta hyror lever
kvar i systemet, trots tidigare systematik i hyressittningen. Histo-
riskt sett har ligesfaktorn inte virderats éver huvud taget. Bruks-
virdesfaktorer kan {3 visst genomslag genom renoveringar. Det ir
dock sillan méjligt att pd forhand veta vad en standardhojning av
ligenheterna och gemensamma ytor kan leda till f6r hyresniva. For
att forindra hyresstrukturen pd orten mdste fastighetsigare och
Hyresgistféreningen komma éverens, men det upplevs som att mot-
parten har ett ”veto” och genom det kan motsitta sig en éversyn av
hyresstrukturerna.’® En konsekvens av att det i Vixj6 inte finns
ndgon storre hyresspridning ir att hyresmarknaden blir segregerad.
Koétiderna ir linga till de ligenheter som idr beligna i de mest attrak-
tiva ligena.

3¢ Se avsnitt 4.5.5 fér en nirmare beskrivning av vad som i ssmmanhanget avses med begreppet
veto.
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Hyresgistforeningen 1 Vixj6 har framhillit att man sdg positivt pd
den hyressittningsmodell som tidigare tillimpades. Konsekvensen
av att inte arbeta systematiskt ir att fastighetens byggdr fir stor
paverkan pd hyran. En sidan hyra speglar inte bruksvirdet, utan ir i
stillet en produktionsanpassad hyra. Huruvida fastigheten ir byggd
1 18g- eller hogkonjunktur fir dirmed betydelse. En foérdel med
systematisk hyressittning ir att ett “finfordelat” bruksvirde kan
skapas som baseras p8 hyresgisternas virderingar. Foretridarna for
Hyresgistféreningen anser att en systematisk hyressittningsmodell
dock ska vara ett nollsummespel. Det totala hyresuttaget ska inte
oka. Vidare framhalls att ligesfaktorn dr svdr att hantera, bland annat
eftersom ett bra och attraktivt lige kan finnas pd flera stillen 1
staden. Ett bra lige 1 Vixj6 ligger precis utanfoér centrum. Vidare
miste ett attraktivt lige vigas mot ligenhetens standard. Det gor det
svart att gradera en ligesfaktor. Den viktigaste faktorn enligt Hyres-
gistforeningen ir dock ett tryggt och sikert boende. Frin Vixjo
forekommer det minga bruksvirdesprévningar 1 hyresnimnden,
vilket stjil tid som skulle kunna anvindas till att utveckla hyressitt-
ningen pd orten. Det ir 1 sig inget fel att det finns en spridning av
hyresnivder. Enligt Hyresgistféreningen ir hyresnivin redan i dags-
liget f6r hog, vilket drabbar personer med liga inkomster.

Orebro

Fastighetsigare i Orebro har framhillit att framfér allt det geogra-
fiska liget inte beaktas tillrickligt 1 hyressittningen. Uppfattningen
ir att hyrorna ir ligre i Orebro in i 6vriga landet och att fastig-
heternas byggnadsar har stor paverkan pd dagens hyressittning. Det
finns ingen bra samverkan med Hyresgistforeningen kring hur hyres-
ritten som boendeform ska utvecklas och vilken paverkan olika
bruksvirdesfaktorer ska ha pd hyressittningen. Ombyggnationer och
renoveringar kan visserligen medfora hyreshdjningar, men hur den
okade standarden ska virderas bestimmer Hyresgistforeningen en-
sidigt. Det skulle vara 6nskvirt om en succesiv anpassning av hyrorna
till ligenheternas bruksvirden kunde ske. Det ir svirt att ta allting pa
en ging, eftersom det skulle leda till f6r stora férindringar. Parterna
borde fora 16pande forhandlingar kring bruksvirden.
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Hyresgastforeningen i Orebro har framhillit att ligenheternas
byggnadsar har stor piverkan fér dagens hyressittning. Aven storre
ombyggnationer har kommit att f terspegling i hyrorna. I regel har
ildre och icke renoverade ligenheter lga hyror. Bruksvirdesférhand-
lingar férekommer vid stérre ombyggnationer. Héga produktions-
kostnader har dock stor betydelse fér hyran efter renoveringar.
Hyresgistféreningen har ofta tagit strid mot stérre ombyggnationer.
Systemet med infasning av hyror har dock gjort att parterna kommit
dverens dven kring sddana. I dagsliget finns det en hyresskillnad om
cirka 10 procent mellan det minst respektive mest attraktiva geogra-
fiska liget 1 staden. Att det finns en viss skillnad 1 hyrorna utifrin
léget beror p3 att det allminnyttiga bostadsforetaget Obo har egna
principer fér hyressittning. Hyresgastforenmgen har accepterat den
differentieringen som Obo stillt upp. De privata aktérerna anser
dock att en skillnad om 10 procent ir f6r liten.

Hyresgistféreningen anser att det skulle gynna hyressittningen i
Orebro om de och allminnyttan kunde enas kring en systematisk
hyressittningsmodell. Det skulle underlitta f6r alla aktérer om man
kunde diskutera bruksvirden. Hyresgistféreningen och privata akts-
rer stdr dock alltfor 18ngt ifrdn varandra i1 saken. Privata aktdrer har
endast hyreshojningar som maél. Det allminnyttiga bostadsforetaget
Obo har ett stort ansvar for att hyresstrukturerna i deras bestind
ligger pa en rimlig nivi. Obo har dven stérre resurser in privata aktérer
och har bittre mojligheter att arbeta med differentiering av hyrorna
utifrin bruksvirden.

Stockholm

Fastighetsigare 1 Stockholm har framhéllit att lige och kvalitet inte
dterspeglas 1 hyressittningen. Vad giller det geografiska liget kan
hyrorna fér ligenheter 1 innerstaden ligga pd samma nivd som hyrorna
for ligenheter i stadens ytteromrdden. Eftersom det ir svirt att stad-
komma ndgon hyresdifferentiering i férhandlingar med Hyresgist-
foreningen, ir ligenheternas forstagdngshyror viktiga, vilket utgor
startpunkten for hyressittningen. Under flera &r sattes dock forsta-
gingshyrorna for lagt, vilket har medfért en skevhet 1 hyressittningen.
De historiska hyresnivierna frin tiden fore 2011 ligger kvar i syste-
met, och allminnyttans sjilvkostnadsbestimda hyror har alltjimt stor
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paverkan pd dagens hyresstruktur. Det stdrsta problemet med
dagens system ir enligt fastighetsigare att de inte upplever att
parterna dr jimbérdiga vid hyrestérhandlingarna. For att bruks-
virdessystemet ska fungera méiste det finnas tvd jimbordiga parter.
Den enda méjlighet som i dagsliget finns att justera hyresnivier
utifrdn bruksvirden ir att gora bruksvirdesprovningar i hyresnimn-
den. Dessa prévningar ger dock inget annat utslag in de hyresnivier
som redan ir kollektivt férhandlade pa orten. Hyresgistféreningen
har varit ovilliga att slippa fram hyresstrukturer som ger en stdrre
hyresspridning. Den nu gillande ordningen innebir en ensidigt
bestimd och trog utveckling av hyrorna.

Hyresgdstforeningen 1 Stockholm har framhallit att liges- och kvali-
tetsfaktorer har fitt ett allt storre genomslag 1 hyressittningen under
senare dr. Olika ligenhetskvaliteter far frimst genomslag 1 hyressitt-
ningen genom upprustningar som hyresvirdar féretar. De senaste dren
har det dven skett en stor 6kning av antalet bruksvirdestérhandlingar
med grund i renoveringar och ombyggnationer. I Stockholm har dven
en differentiering avseende det geografiska liget hanterats inom
ramen for de drliga férhandlingarna. Frigan om differentiering av
lige har varit en del av de arliga férhandlingarna under nirmare 15 r.
Hyresgistforeningens uppfattning ir dirmed att det geografiska
liget fir allt storre genomslag i hyressittningen. Hyresreformen
2011, som bland annat innebar att allminnyttiga bostadsforetag inte
lingre skulle tillimpa sjilvkostnadsprincipen, blev startskottet f6r en
tydligare hyresdifferentiering. Fére 2011 var hyresstrukturen mindre
precis eftersom férhandlingarna utgick frin mer 6vergripande behovs-
kalkyler. Att respektive ligenhet fick ”ritt” hyra i forhllande till dess
egenskaper var underordnat det totala hyresuttaget. Av naturliga
orsaker finns det dock ligenheter dir genomslaget av kvalitetsfak-
torer inte ir lika tydligt. De upprustningar som gjordes under 1990-
talet ir exempelvis dvervirderade. Det kriivs ett omfattande arbete att
nd fram till mdlsittningen Lika bostad — lika hyra. En systematisk
hyressittningsmodell kan komma att legitimera korrigeringar 1 hyres-
strukturer for sdvil fastighetsigare som hyresgister.
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4.5.2  Orter dar systematisk hyressattning tillampas

I Malmo, Umed och Norrképing har man sedan flera 3r arbetat med
systematisk hyressittning. P4 dessa orter tillimpas dven regionala
prissittningsavtal. Liges- och kvalitetsfaktorer har poingsatts i
modellerna, och nir en viss ligenhets parametrar liggs in i systemet
riknas en till beloppet bestimd hyra fram. Den hyra som modellen
genererar ligger direfter till grund fér hyresférhandlingen. Aven i
Goteborg har man sedan flera ir en systematisk hyressittnings-
modell. Den modellen skiljer sig dock &t frén de 6vriga, eftersom den
inte innehdller ett prissittningsavtal.

Under motena har framkommit att inforandet av systematiska
hyressittningsmodeller har varit sprungna ur en vilja att komma till
ritta med en upplevd skevhet i hyressittningen. Skapandet av en syste-
matik har setts som ett verktyg for att pd den specifika orten f en
hyressittning som &terspeglar hyresgisternas allminna virderingar av
boendekvaliteter. Vidare har inférandet av hyressittningsmodeller
iven haft som mal att skapa mindre konfliktfyllda hyresférhandlingar.

Bade fastighetsigare och hyresgistféreningar vittnar om att det
ir ett stort inventeringsarbete som krivs for att inféra en systema-
tisk hyressittning. Det handlar om &r av arbete innan ligenheter ir
besiktigade, samtliga parametrar genomgingna och viktade mot
varandra samt att systemstdd har skapats. Forhandlingar fors kring
olika parametrars virden 1 férhéllande till varandra och omrides-
kartor tas fram 1 vilka stadens bostadsomriden kan rangordnas. Av
samtalen har dven framkommit att framvixten av systemen till stor
del varit personbundna och att en god relation mellan fastighetsigare
och tjinstemin hos Hyresgistféreningen har varit av avgérande
betydelse fér inférandet av systemet.

Nedan gors en presentation av de systematiska hyressittnings-
modeller som tillimpas pd de besokta orterna. Direfter foljer en redo-
gorelse for parternas syn pa hur hyressittningen fungerar pd orten.
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4.5.3  Systematiska hyressattningsmodeller pa de undersokta
orterna

Malmé

I Malmé skapades den systematiska hyressittningsmodellen, som
kallas Malmémodellen, 1 bérjan av 2000-talet av det allminnyttiga
bostadsforetaget MKB och Hyresgistforeningen. Nir modellen arbe-
tades fram fanns det vakanser 1 MKB:s ligenhetsbestdnd och modellen
syftade till att skapa en rimlig hyressittning utifrdn hyresgisternas
virderingar av lige och kvalitet. P4 senare ar har dven flera privata
fastighetsbolag anslutit sig till Malmémodellen och tickningsgraden
i staden ir mycket hog. Aven Fastighetsigarna Syd ir anslutna till
modellen. En stdrre uppdatering av modellen gjordes under ar 2016,
vilket fick till f6ljd att den nuvarande modellen kallas f6r Malmé-
modellen 2.0.

Malmémodellen innehdller ett poingsittningssystem baserat pad
ligenhetsparametrar, vilka i sig kan ge plus- eller minuspoing. Totalt
ror det sig om cirka 200 parametrar som kan pdverka hyressitt-
ningen. Modellen anvinds vid all hyressittning och de poing som
modellen genererar riknas om till en hyra. Virdet pa enskilda para-
metrar riknas dven upp kontinuerligt genom &rliga justeringar. Detta
far till f6ljd att till exempel en diskmaskin har olika virden mellan
tvd efterfoljande r.

I Malmémodellen finns en omrddeskarta som ir tinkt att spegla
hyresgisternas virderingar av det geografiska liget. P4 kartan har
olika bostadsomriden graderats pd en skala frin 1 till 10. De mest
centrala delarna har tilldelats hogre poing, medan de minst attrak-
tiva, framfor allt miljonprogramsomriden, tilldelats ligre poing.
Inom varje siffergradering finns dven undergraderingar i form av A-
och B-ligen. I Malmémodellen kan ligesfaktorn som mest ge en
hyresskillnad om cirka 40 procent. Ror det sig om renoverade ligen-
heter kan skillnaden dock som mest uppga till 34 procent, mellan det
minst respektive mest attraktiva ligena.

Malmémodellen kan dven anvindas som en form av prislista vid
renoveringar och ombyggnationer. Forvaltningskvalitet ingdr som
en parameter 1 Malmomodellen. Parterna har iven kommit &verens
om att 0,5 procent av hyresjusteringen ska motsvara férvaltnings-
kvalitet vid de &rliga forhandlingarna. En fastighetsigare som inte
uppfyller kraven fir inte en hojning i den delen.
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Malmémodellen ir inte standardiserad 1 ett datorprogram.
I stillet liggs ligenheternas egenskaper in i en Excel-fil som bida
parter har tillgdng till, och direfter kan en beloppsbestimd hyra
riknas fram. Med utgdngspunkt i resultatet férhandlar parterna dir-
efter den nya hyran. Prissittningen 1 modellen {6ljs, men i slutindan
ir det alltid en form av skilighetsbedémning. Ar parterna pi samma
nivd kan dock hyran sittas direkt i enlighet med modellen.

I Malmé har parterna en &verenskommelse som innebir att
omrideskartan ska ses over vart femte &r. Nir omrddeskartan ses
over gors nya enkitundersdkningar. Vanligtvis krivs cirka ett r av
arbete for att férindra kartan. Vid framtagandet av Malmémodellen
2.0 gjordes justeringar 1 omrideskartan.

Umed

I Ume4 har man tillimpat systematisk hyressittning sedan 1998 da det
regionala prissittningsavtalet som kallas Poingen bérjade tillimpas.
Prissittningsavtalet var en produkt som férhandlades fram mellan
Hyresgistféreningen och det allminnyttiga bostadsféretaget
AB Bostaden. Framtagandet av Poingen var en {6ljd av en strandning
1 mitten av 1990-talet och en efterféljande rekommendation frin
Hyresmarknadskommittén att parterna skulle ta fram ett system for
att mita bruksvirden. Efter inférandet har dven privata fastighets-
bolag och Fastighetsigarna MittNord anslutit sig till modellen.”
Ar 2007 gjordes en storre revidering av modellen och Nya Poiingen
lanserades.

Modellen innebir att ligenheter poingsitts utifrdn olika kriterier,
sdsom modernitetsgrad, standard och lige. De 6vergripande kate-
gorierna har flera underkategorier och sammanlagt rér det sig om
cirka 200 parametrar som kan piverka hyressittningen. Nir ligen-
hetens egenskaper lagts in i modellen gérs en matematisk utrikning
och dirigenom kan modellen generera en beloppsbestimd hyra.

Nigot enhetligt och gemensamt datasystem f6r att administrera
poingsittningen finns inte. I stillet har parterna egna system.
AB Bostaden anvinder sig av ett system frin Trimma AB, vilket dven
gor det mojligt f6r hyresgisterna att pd en personlig internetsida se

%7 Fastighetsigarna MittNord har {8r nirvarande férhandlingsuppdrag for cirka 5 600 ligen-
heter i Umes.
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vilka egenskaper som har registrerats f6r den egna bostaden. Hyres-
gistforeningen har ett eget datasystem, men kommer férmodligen
att overgd till samma system som AB Bostaden.

I Umed finns en trepartsgrupp dir revideringar av Podngen ir
tinkta att diskuteras. Ar 2014 reviderades det geografiska liget.
I samband med revideringar gors enkitundersokningar, vilka riktar
sig till dels personer som bor 1 dgt boende, dels till personer som bor
1 hyresritt. Privata fastighetsigare har uppgett att det 1 dagsliget
endast ir Hyresgistféreningen och AB Bostaden som arbetar aktivt
med att forvalta och utveckla modellen.

Norrkdping

I Norrképing tillimpas sedan 2007 Ritt Hyra-modellen som inne-
hiller ett regionalt prissittningsavtal. Modellen arbetades fram av
Hyresgistforeningen och det allmidnnyttiga bostadsféretaget Hyres-
bostider 1 Norrképing AB. Foérhandlingarna pdgick under nirmare
tre &r och systemet kallades inledningsvis f6r ”Rittvis hyra”, eftersom
hyrorna skulle upplevas som rittvisa 1 férhillande till varandra. Ritt
Hyra-modellen bygger pd en modell frin Hyresmarknadskommittén.
Vid framtagandet av modellen anvinde man sig inte av enkitunder-
sokningar. I stillet bildades en referensgrupp, som bestod av Hyres-
gistforeningens fortroendevalda hos det allminnyttiga bostadsfore-
taget.

Efter inférandet kom succesivt dven privata fastighetsigare att
ansluta sig. I dagsliget ir dven Fastighetsigarna MittNord anslutna.
Respektive hyresvird avgor sjilv huruvida de 6nskar ingd i systemet
genom tvipartsavtal med Hyresgistforeningen. I dagsliget ir cirka
1 200 av de cirka 10 000 ligenheter som Fastighetsigarna MittNord
forhandlar f6r hyressatta inom ramen for Ritt Hyra-modellen. Av
samtliga ligenheter 1 Norrkoping omfattas cirka tvd tredjedelar av
modellen.

I likhet med modellerna i Malmé och Umed virdesitts olika
ligenhetsfaktorer 1 Ritt Hyra-modellen genom poing, som direfter
riknas om till en beloppsbestimd hyra. Modellen innehéller dven en
omrideskarta. Systemet innehiller cirka 80 ligenhetsparametrar som
kan ge bdde plus- och minuspoing. I modellen inférdes en parameter
for forvaltningskvalitet 2018. I dagsliget motsvarar den faktorn dock
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endast cirka en procent av den totala hyran som modellen kan gene-
rera. Nir fastigheter fors in i systemet genomférs besiktningar i
syfte att 3 en bild av ligenheternas standard. Parterna har inget
gemensamt datasystem, utan har 1 stillet var for sig utvecklat eller
képt in egna system for att administrera modellen.

For forvaltning och utveckling av modellen finns en Ritt Hyra-
kommitté. I den ingdr cirka tio personer som representerar parterna.
Kommittén ska triffas en gdng 1 kvartalet.

Gateborg

I Goteborg finns den systematiska hyressittningsmodellen Kvalitets-
hyra. Till skillnad frin de andra nimnda modellerna ir Kvalitetshyra
en modell som arbetades fram mellan Fastighetsigarna GFR och
Hyresgistféreningen 1 borjan av 2000-talet. Férhandlingarna inleddes
efter en stérre strandning. Ar 2008 anslét sig dven de allminnyttiga
bostadsforetagen pa orten till modellen.

Vid inférandet fanns ett uttalat syfte att Kvalitetshyra-modellen
skulle premiera god férvaltningskvalitet. Hyrorna 1 Géteborg hade
under l3ng tid inte dterspeglat fastighetsigarnas forvaltningskvalitet.
I stillet hade en kostnadsdriven forvaltning premierats. Detta var
modellen tinkt att indra pd. Vidare fanns ett évergripande mél om
att hyresritten som boendeform skulle uppgraderas.

Kvalitetshyra-modellen skiljer sig fr&n andra hyressittnings-
modeller eftersom den inte innehéller ett prissittningsavtal. Modellen
innehdller visserligen ett poingsystem som baseras pd ligenhets-
faktorer och en omrideskarta, men modellen omvandlar inte poing-
sittningen till en viss hyra. Den senaste versionen av omrideskartan
ir frdn 2011.

Utmairkande for Kvalitetshyra-modellen ir att den innehdller ett
vilutvecklat besiktningsinstrument, dir ligenheternas egenskaper
registreras 1 en databas. Datasystemet for fastighetsdokumentation
kallas f6r BoDok och parterna delar pd kostnaden f6r dess drift och
forvaltning. Fysiska besiktningar av fastigheter gérs och resultaten
av dessa registreras 1 BoDok. Vid besiktningarna deltar som huvud-
regel representanter frin fastighetsigaren och Hyresgistforeningen.
For att en viss kvalitet ska kunna registreras 1 BoDok maste de som
deltagit i besiktningen vara 6verens om att registrera den. Besiktningar
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gors alltid pa fastighetsnivd (dvs. inte f6r enskilda ligenheter) och
omkring 80 olika parametrar kan registreras. BoDok levererar dir-
efter en poing pd fastigheten. Dokumentationen BoDok ska dir-
efter ligga till grund for hyrestorhandlingarna. Det dr dock inte
frdgan om ndgon exakt vetenskap och sjilva hyresférhandlingen ir
en del av modellen, dir dven ligenhetens befintliga hyra beaktas, s3
kallad ingdendehyra. Vid de &rliga férhandlingarna gérs justeringar
for att differentiera ligenheterna utifrdn deras bruksvirden.

For forvaltning och utveckling av Kvalitetshyra-modellen finns
en Bostadskommitté. I den ingdr Fastighetsigarna GFR, de allmin-
nyttiga bostadsféretagen och Hyresgistforeningen. Det ir tinkt att
parterna i kommittén ska sammantrida fyra gdnger per &r.

4.5.4  Parternas syn pa hyressattningen pa orter
dar systematisk hyressattning tillampas

Synen p& hur hyressittningen fungerar pd de orter som arbetar med
systematik har varierat stort mellan de lokala aktérerna. Generellt
kan sigas att Hyresgistféreningen har varit positiv till modellerna
medan fastighetsigare, och d& framfér allt de privata, har haft en
negativ syn.

P4 orter dir systematisk hyressittning tillimpas har flera aktérer
framhillit att man har lyckats 8stadkomma en differentiering i hyres-
sittningen utifrdn liges- och kvalitetsfaktorer. Hur vil denna differen-
tiering speglar hyresgistvirderingar ir man emellertid sillan ense om.
En dterkommande synpunkt ir att fére det att hyressittningsmodel-
lerna bérjade tillimpas hade fastighetens byggnadsir och produk-
tionskostnaderna vid uppférandet en betydligt storre paverkan pd
vilken hyra en ligenhet hade. Detta har man 1 viss man lyckat dndra pa.

Eftersom modellerna innehiller ett stort antal parametrar, som
bide kan ge plus- och minuspoing, ir det svirt fér parterna att med
ndgon storre exakthet uppge vad en viss enskild faktor i sig dr ”vird”.
Det sagda kan illustreras av att ett centralt och attraktivt lige 1 sig
kan medféra héga poing, men att andra parametrar sisom biltrafik,
utemiljéer och buller pdverkar 1 motsatt riktning. Flera aktérer har
iven framhillit att det finns en vilja att férsoka minska antalet
parametrar i modellerna.

P4 flera orter har man framhéllit att det ofta dr littare att hitta en
samsyn kring kvalitetsfaktorer som har att géra med produktval och
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liknande, dvs. "hirdare” faktorer. En kvalitetsfaktor som framh3lls
som viktig, men som ofta ir svdr att hantera i modellerna ir férvalt-
ningskvalitet. Parterna ir ofta ense om att en god fastighetsforvalt-
ning — dvs. en férvaltning som gir utdver eller ir betydligt simre in
vad en hyresvird enligt hyreslagen ir skyldig att foreta — ska ter-
speglas 1 hyressittningen. Parterna har dock framhéllit att det ofta ir
svirt att definiera forvaltningskvalitet och att mita sidana faktorer
som kan ing3, till exempel en engagerad hyresvird och god fastig-
hetsservice.

En aspekt som nistan alla aktdrer har pekat pd dr att det ir mycket
viktigt att de systematiska hyressittningsmodellerna ir levande
system som forvaltas vil och revideras i takt med ortens utveckling.
Bostadsomriden genomgir férindringar och efterfrigan av olika
kvaliteter kan variera 6ver tid. Om inte modellerna férvaltas vil kan
de snabbt komma att bli inaktuella och simre 3terspegla konsument-
virderingar. En annan dterkommande synpunkt dr att det gir 3t
mycket arbete att administrera systemet och att man girna ser att
administrationen bor effektiviseras.

De lokala hyresgistforeningarna har genomgdende papekat att en
stor fordel med systematisk hyressittning dr att den skapar en
forstdelse for hyresgisterna vad deras hyra baseras pd. Systematiken
far allesd ll foljd att hyressittningen littare kan rictfirdigas for
hyresgister.

En dterkommande synpunkt frin framfér allt privata fastighets-
dgare dr, som dven ovan nimnts, att modellerna utgér vad man kallar
“nollsummespel”, dvs. det totala hyresuttaget ir konstant. Fastig-
hetsigare har dock dven anvint begreppet “nollsummespel” for att
beskriva hur olika parametrar tar ut varandra inom modellerna.
Uppfattningen ir dd att enskilda kvalitetsfaktorer inte tilldts fa det
genomslag som de fértjinar. De pluspoing som ett attraktivt geo-
grafiskt lige kan ge tas ut av negativa faktorer som till exempel
trafikerat niromrade och buller.

Nedan foljer redogorelse av vad som mer specifikt kommit fram
vid motena pd de olika orterna.
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Malmo

Den ort dir ingen aktdr har kallat den systematiska hyressittnings-
modellen foér ett nollsummespel i&r Malmo. Privata aktorer, det
allminnyttiga bostadsforetaget MKB och Hyresgistféreningen har
alla framhéllit att bruksvirdessystemet fungerar bra i staden och
hyrorna uppges spegla konsumentvirderingar. Malmé ir den enda
orten dir dven de privata fastighetsigare som vi intervjuat, genom-
gdende ir positiva till den modell som har etablerats. Modellen ir
uppskattad eftersom den bland annat gir att anvinda som en form
av prislista, vilket underlittar renoveringar. Vidare férs l6pande
diskussioner mellan parterna i syfte att revidera modellen.

Privata fastighetsigare har sirskilt framhdllit att det 1 Malmé finns
en samsyn hos parterna kring bruksvirdesfaktorer och en férstelse
for vad hyran ska baseras pd. Malmoémodellen ir inte ett nollsumme-
spel, men pd senare ar har dock Hyresgistforeningen varit motvilliga
till att 1 modellen uppgradera vissa geografiska omriden utan att
gradera ned andra.

Det allminnyttiga bostadsféretaget MKB har sirskilt framhallic
att hyrorna 1 Malmé har hojts ganska mycket, vilket inte ir helt
oproblematiskt med hinsyn till att inkomsterna ir ligre 1 Malmo dn
1 6vriga landet. Modellen har skapat en férutsigbarhet och tydligare
ramar for hyrestorhandlingar. Vilket 1 sig har medfért mindre kon-
fliktfyllda férhandlingar. Vidare kan hyresgisterna fi en tydlig for-
klaring till en hyreshéjning, vilket gor att den littare accepteras. En
negativ aspekt dr att Malmomodellen 1 dagsliget inte fullt ut gynnar
ett hillbarhetsperspektiv. Det gor att ménga fastighetsigare exem-
pelvis byter ut ett fullt fungerande kok for att kunna justera upp
hyran. Det skulle vara bra om modellen innehéll nigon form av
“bevarandepoing”, s& att man fir incitament att i 6kad utstrickning
bevara och renovera koken 1 stillet.

Hyresgéstforeningen har sirskilt framh3llit act Malmémodellen far
till f61jd att hyresgisterna enkelt kan se vad hyran baseras pa. Vidare
finns en samsyn kring hur standardhéjande dtgirder ska hanteras.
De konflikter som uppstir grundar sig frimst 1 hur hyreshéjningar
ska fasas in 6ver tid. Parterna har dock hittat ett uppligg for infas-
ning som accepteras.
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Umed

Privata fastighetsigare anser att den systematiska hyressittningen
inte fungerar brai Umes. De anser att det geografiska liget ir under-
virderat och att Poingen kommit att skapa en platt hyresstruktur,
vilket bland annat far till foljd att hyresgister som bor i mindre
attraktiva omrden far betala f6r mycket 1 hyra, sett till de som bor i
mer attraktiva omriden. Trots att det 1 Poidngen kan skilja upp till
23 poing mellan de mest respektive minst attraktiva bostadsomradena,
ges det geografiska liget i realiteten endast ett genomslag om fyra
poing. Ligesfaktorn its upp och neutraliseras av minuspoing for
andra parametrar som ir vanliga for centrala ligen. Faktorer sdsom
tillgdng till parkeringsplatser 1 anslutning till bostaden, lekplatser,
bilfria innergdrdar och buller m.m. minskar betydelsen av det geo-
grafiska liget. Nir Poingen inférdes var mélsittningen att skapa en
vildigt exakt hyressittning. Vidare skulle modellen vara ett levande
system som vigde in att exempelvis nya kdpcentrum eller vigar
byggdes. Frin borjan togs sidana férindringar om hand i modellen,
men under senare dr upplevs inte systemet ha f6ljt stadens utveck-
ling lika vil.

Vidare har privata fastighetsigare pdpekat att det endast iar Hyres-
gistforeningen och det allminnyttiga bostadsforetaget AB Bostaden
som har en uppdaterad mjukvara av Poingen. Om en privat aktor
har en fastighet som inte tidigare hyressatts inom ramen f6r Poidngen
blir det problematiskt. Hyresgistforeningen meddelar d& 1 princip
vilken hyra som ska gilla utan att hyresvirden har nigon chans att
kontrollera virderingen 1 realiteten. Privata fastighetsigare har dven
kint sig tvingade att gd med 1 Poingen fér att kunna fi nigon hyres-
héjning 6ver huvud taget. Hyresgistféreningen anvinder sig av
Poingen vid allt hyressittningsarbete och utgdr frin modellen dven
vid hyresférhandlingar med privata aktdrer som valt att std utanfor.

Det allminnyttiga bostadsforetaget AB Bostaden ser positivt pd
Poingen. Modellen ir bra eftersom parterna far tydliga spelregler vid
férhandlingar och fastighetsigare vet vilka hyresjusteringar som kan
forvintas vid planerade renoveringar. Vidare har Poingen lett till en
bittre differentiering av hyrorna och en transparens gentemot
hyresgister, eftersom de sjilva kan se varfor hyror skiljer sig &t. Frin
bérjan var Poingen ett nollsummespel, men i dag bér modellen inte
liknas vid ett sddant.

159



Hyressattning i praktiken SOU 2021:58

Hyresgistforeningen har framhdllit att deras uppfattning ir att
Poingen fungerar bra och att hyrorna 1 Ume3 ligger relativt nira vad
en marknadsmissig hyra kan tinkas uppgd till. Den systematiska
hyressittningen har fatt till {6]jd att de minst attraktiva omrddena 1
Umes har de ligsta hyrorna. Hyran speglar bruksvirdet och Poingen
har medfort en forutsigbarhet i hyressittningen. Det ir dock tungt
att administrera systemet. Hyresgistféreningen ir inte motstdndare
till att nya parametrar tas in i modellen, men sddana miste alltid ha
stdd 1 hyresgistvirderingar. Vanligtvis ir det fastighetsigare som tar
initiativ till att nya parametrar ska tas med 1 Poingen.

Norrkdping

Privata fastighetsigare 1 Norrkoping har framhallit att Rict Hyra-
modellen har fitt tll f6ljd att ligenheter med ett centralt och
attraktivt lige fact hyreshojningar. Fastighetsigare med ligenheter
som har sddana egenskaper som systemet premierar har di valt att
ansluta sig. Privata fastighetsigare med fastigheter beligna i simre
ligen har dock avstdtt frin att kliva in 1 modellen, eftersom det skulle
medfoéra hyressinkningar. Detta har resulterat i att det finns hyres-
virdar som endast férhandlar delar av sina ligenheter inom Ritt
hyra-modellen. Fastighetsigare som stir utanfor systemet upplever
att det dr svdrt att nd framgdng vid hyrestérhandlingar och att hyres-
gistforeningen “bestraffar” de aktdrer som valt att std utanfor. De
har dirfor kint sig tvingande att ansluta sig till modellen. Nigra av
de privata fastighetsidgarna har iven beskrivit modellen som ett noll-
summespel och att Hyresgistforeningen genom modellen fir en
kontroll pa hyressittningen. Vidare anses att ligesfaktorn inte har
reviderats i den omfattning som borde ha skett.

Hpyresgéstforeningen har framhillit att deras uppfattning ir att
Ritt Hyra-modellen fungerar bra. Den ir ett bra verktyg for att sitta
hyror och hantera ombyggnationer. Det dr dock mycket viktigt att
modellen ir ett levande system. For forvaltning och utveckling av
systemet har en Ritt Hyra-kommittén bildats. Det dr mycket viktigt
att samarbetet i kommittén fungerar vil och att det finnas en tillit
mellan parterna. Arbetet 1 kommittén ska inte ses som en hyresfor-
handling. Vidare dr samsyn och dokumentation viktigt. Delvis har
dokumentationen brustit i Norrkdping. Det ir foérst i samband med
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att man infért Ritt Hyra-modellen som man i Norrkoping lyckats
uppfylla lagstiftarens intentioner om att lige och kvalitet ska dter-
speglas 1 hyressittningen. Vidare kan modellen hantera stérre reno-
veringar och den kan dven anvindas som en prislista. Modellen ir
dock inte byggd for att hantera sd kallade konceptrenoveringar. Vid
sddana renoveringar kan det uppstd konflikter mellan parterna.

Géteborg

Privata fastighetsigare i Gteborg har genomgdende en negativ syn
pa Kvalitetshyra-modellen. De har framhéllit att parterna inte har en
samsyn kring hur Kvalitetshyra ska fungera 1 praktiken. Det finns
inte en samsyn kring bruksvirdesfaktorer och férhandlingarna ir
konfliktfyllda. Omrideskartan 3terspeglar i dagsliget inte ortens
utveckling och Hyresgistforeningens representanter ir ovilliga att
gora forindringar 1 den. Systematiken har visserligen fict till f6ljd att
det finns en viss differentiering 1 hyrorna sett till det geografiska
liget, men kartan speglar inte hur attraktiva omridena ir 1 dagsliget.
Systematisk hyressittning har endast en framtid om parterna ir
jimboérdiga 1 forhandlingar och har en gemensam méilbild. Numera
tenderar Hyresgistféreningen att endast se pd hyresnivierna. Fastig-
hetsigare som har gynnats av modellen hills tillbaka vid de &rliga
forhandlingarna, eftersom Hyresgistféreningen anser att deras ligen-
heter redan har for héga hyror.

Hyresgdstforeningen 1 Goteborg anser att Kvalitetshyra-modellen
1 stort sett fungerar bra. Genom att tillimpa modellen blir det tydligt
vilka ligenheters hyror som behéver differentieras utifrdn bruks-
virden. BoDok-poingen skapar en utgdngspunkt fér férhandlingen.
Nyckelfrigan vid férhandlingen ir alltid vad den totala hyresnivin
ska vara. I den saken har parterna olika uppfattningar. Kvalitetshyra
ska inte vara ett system som en fastighetsigare kan ansluta sig till
enbart i syfte att f8 hyreshojningar. Kvalitetshyra har fram till en
strandning 2016 fungerat bra. Direfter har férhandlingarna blivit mer
politiserade. Hyresgistforeningen upplever att det finns en agenda
frén fastighetsigare att peka pd att Kvalitetshyra-modellen inte
fungerar och att parterna inte ir dverens.
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4.5.5 Allmant om parternas syn pa hyresférhandlingar
om lage och kvalitet

For att lige och kvalitet ska dterspeglas i hyressittningen krivs for-
handlingar mellan parterna. Vid métena har parterna sirskilt gett sin
syn pd hur sddana hyresférhandlingar fungerar i praktiken och hur
de kan utvecklas.

De flesta aktorer har framhéllit att goda relationer, en samsyn
kring syftet med férhandlingen och en forstielse for motpartens
uppdrag ir viktiga aspekter vid hyresférhandlingar. Vidare har p3-
pekats att det dr viktigt att de som férhandlar har stod for for-
dndringar 1 de egna leden.

En dterkommande synpunkt frin parterna ir att det ir svirt att
hitta en samsyn kring vilket underlag som ska ligga till grund for f6r-
handlingar som rér bruksvirdesfaktorer. I Malmé, som dr den ort dir
sdvil Hyresgistforeningen som privata och allminnyttiga bostads-
foretag framhallit att systematiken fungerar vil, finns dock en stérre
samsyn kring vilket virde olika faktorer bor ges. Dir har parterna
framhéllit att modellen medfort ett bittre férhandlingsklimat efter-
som ramarna for hyresférhandlingen redan ir satta.

P4 de flesta orterna finns ingen bredare samsyn kring hur bruks-
virdesfaktorer kan mitas pd bista sitt. Framfér allt privata fastig-
hetsigare har framhallit att ett stort problem ir att parterna saknar
verktyg for att utveckla férhandlingar kring bruksvirden. De har
dirvid pekat pd att det saknas en objektiv metod f6r att mita boende-
konsumenternas virderingar och att det ir vanligt att parterna
kommer med helt olika perspektiv till férhandlingsbordet. Privata
aktorer har dirfor efterfrigat att lagstiftaren ska gripa in och skapa
en reglering kring detta 1 syfte att férhandlingarna ska fungera bittre
och fér att boendekonsumenternas virderingar ska {3 storre genom-
slag 1 hyressittningen.

Vad giller det geografiska liget har fastighetsigare i Vixjo och
Goteborg pekat pd att lingden pd bostadskderna ir ett bra material
for att mita hur attraktiva olika bostadsomriden p4 en ort dr. Hyres-
gistféreningen 1 Stockholm har uppgett att det dr svirt att mita
hyresgistvirderingar nir det rider bostadsbrist. De har dirvid fram-
hallit att i Stockholm har héga andrahandshyror kommit att pdverka
synen pd hyresgisternas allminna virdering. Ett sddant synsitt fram-
hills dock som problematiskt eftersom andrahandshyror inte speglar
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den allminna virderingen nir alternativet ir att bli bostadslds eller
flytta frdn orten.

Fran flera parter framhills att det ir viktigt att beakta det orts-
specifika vid hyresférhandlingar; en viss kvalitetsfaktor kan ha helt
olika virde 1 olika delar av landet. Till exempel kan en sikerhetsdérr
ha ett hégre virde 1 en storstad 4n i en glesbygdskommun.

Privata fastighetsigare 1 bland annat Géteborg och Umed har
uppgett att de systematiska hyressittningsmodellerna inte under-
littar forhandlingsarbetet. En synpunkt frdn dem ir att en fastig-
hetsigare som har gynnats av en systematisk hyressittningsmodell
blir ”straffad” vid den 4rliga férhandlingen, dvs. fir ingen eller margi-
nell hyreshdjning. Detta eftersom Hyresgistféreningen anser att
ligenheten redan har en for hog hyra.

Vidare har flera fastighetsigare pekat pd att parterna inte dr jim-
bordiga 1 hyrestérhandlingar. De uppger att Hyresgistforeningen
alltid har mojlighet att vigra gd med pd hyreshéjningar, vilket man
kallar en ”vetoritt”. De har uppgett att bristen pd jimbordighet
mellan parterna leder till att hyresvirdar tvingas acceptera det for-
handlingsbud som hyresgistorganisationen foreslar, eftersom alter-
nativet ir ofdérindrad hyra, dvs. ingen hojning alls. Resonemanget
om "vetoritt” ska ses i ljuset av hur den rittsliga prévningen av hyran
ir utformad, dir hyresnimnden bestimmer en skilig hyra efter en
jimforelse med hyror f6r andra likvirdiga ligenheter. Fastighetsigare
anser att d3 Hyresgistféreningen dr part 1 nistan samtliga kollektiva
hyresférhandlingar har féreningen fitt en kontrollfunktion, som inne-
bir att de inte slipper igenom hyror som vid en bruksvirdesprévning
kan tinkas paverka hyresnivin 1 hojande riktning.

Nir det giller storre renoveringar och andra bruksvirdeshéjande
dtgirder 1 ligenheterna anser Hyresgistféreningen att hyresnimn-
derna har en tendens att g8 pa fastighetsigarnas linje, vilket leder till
dtgirder och hyreshojningar utdver vad hyresgistféreningarna skulle
ha accepterat 1 lokala férhandlingar.

P3 flera orter har aktdrerna dven pekat pd att férhandlingarna ir
politiserade”. Hyresgistféreningen har framhillit att det finns ett
overordnat intresse frin privata fastighetsigare att visa att bruks-
virdessystemet inte fungerar, varfor de dr ointresserade av att arbeta
med systematik. Flera privata aktdrer har & sin sida framhallit att
Hyresgistforeningen pd flera orter endast har som mél att hilla nere
hyrorna, och att de genom sin ”vetoritt” kan inta en sddan position.
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Det har dven framkommit att den lokala politiken pd kommunal nivd
kan ha paverkat hyresuttag och hyresnivier genom till exempel dgar-
direktiv.

Det allminnyttiga bostadsforetaget Vixjobostider AB har fram-
hillit att hyressittningen bér bygga pd sakliga skil, men att dagens
system fir parterna att argumentera och motivera sina positioner
utifrdn helt olika synvinklar. Hyressittningssystemet bor verka for att
hyrorna blir satta pd sakliga grunder och stilla upp ramar fér for-
handlingen. P3 liknande sitt har Hyresgistforeningen i Stockholm
framhdllit att det forekommer att fastighetsigare vill férhandla om
faktorer som Hyresgistféreningen inte anser hor till hyressittningen.

4.5.6  Allmént om parternas syn pa den rattsliga prévningen
av hyran

Om parterna inte kan komma 6verens vid en hyresférhandling har
hyresvirden eller hyresgisten mojlighet att pdkalla en bruksvirdes-
prévning 1 hyresnimnden. Som tidigare nimnts ir Hyresgist-
foreningen inte part i en sddan tvist. Diremot ir det inte ovanligt att
yjinstemin frin Hyresgistforeningen upptrider som ombud fér de
hyresgister som dr medlemmar. Under motena har parterna dven fitt
ge sin syn pd bruksvirdesprévningen i hyresnimnden.

De lokala aktdrernas erfarenheter av bruksvirdesprévningar i
hyresnimnden skiljer sig &t mellan orterna. I till exempel Malmé och
Norrképing ir parternas bild att bruksvirdesprévningar dr mycket
sillsynta. Den generella bilden ir att bruksvirdesprévningar ir mer
sillan forekommande pd orter som tillimpar systematik. En anled-
ning till det har sagts vara att den systematiska hyressittnings-
modellen kommit att skapa ett foérhandlat bruksvirde pd orten, vilket
medfor att prévningen i hyresnimnden blir mer forutsigbar.
I Malmé har parterna dven framhallit att det finns en lojalitet mellan
parterna om att virna systemet. I bland annat Stockholm och Vixjé
har parterna diremot framhéllit att hyresprovningar dr betydligt
vanligare.

Den samlade bilden ir att ingen part egentligen vill ta en hyres-
tvist till hyresnimnden. Varken fastighetsigare eller Hyresgist-
foreningen anser att bruksvirdesprévningen ir ett bra sitt att [osa
en tvist. Aterkommande synpunkter r att tvisterna kan pigd under
l&ng tid, dr arbetskrivande och att det idr svirt att hitta jimforelse-
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material som accepteras av hyresnimnden, vilket medfér en osiker-
het vad giller utfallet.

Vidare har flera aktérer framhallit att det finns ett "glapp” mellan
hyresférhandlingen och bruksvirdesprévningen. En férhandling
som strandat utifrdn att parterna till exempel inte kan enas betrif-
fande ligesfaktorn eller hyrespdslaget for en balkong, blir en helt
annan prévning 1 hyresnimnden. Framfér allt privata fastighetsigare
har pdpekat att det ir en brist att hyresnimnden inte tydligare kan
virdesitta en viss faktor, till exempel det geografiska liget. P4 flera
orter, bland annat i1 Vixjo, har bdde privata och kommunala fastig-
hetsigare framhillit att det skulle vara bra om hyresnimnden — nir
allmin skilighetsbedémning tillimpas — redovisar hur liget och
andra kvaliteter har virderats, vilket inte sker 1 dagsliget.

P3 orter med systematisk hyressittning har flera av de aktorer
som anser att modeller fungerat bra, pekat pd att det finns en risk att
hyresnimndsprévningen kan generera en hyra som inte har stéd 1
modellen. Hyresgistforeningen 1 Malmo har till exempel framhallit
vikten av att parterna dr trogna mot den systematiska hyressitt-
ningsmodellen, eftersom hyresnimnden vid sin prévning inte kan ta
direkt hinsyn till vad parterna kommit éverens om i den. Mot den
bakgrunden har man pipekat att det skulle vara positivt om hyres-
nimnden vid sin prévning kunde beakta den systematiska hyressitt-
ningsmodellen f6r att komma 4t de korrekta bruksvirdena pd orten.

Flera fastighetsigare har framhallit att bristerna 1 den rittsliga
provningen bland annat far ull {6]jd att hyresvirdar oftare godtar
den hyresjustering som Hyresgistforeningen ir beredd att slippa
igenom. De har dirvid framfért att det dr ett problem att den ritts-
liga provningen av skilig hyra dr starkt kopplat till vad en part ”slippt
igenom” 1 andra hyresférhandlingar. Prévningen 1 hyresnimnden
leder dirfor endast undantagsvis till att lige och kvalitet fir ndgot
genomslag 1 hyressittningen. De framhills dirmed som proble-
matiskt att virdet av enskilda bruksvirdesfaktorer inte gir att prova
med dagens lagstiftning

Fastighetsigare pd flera orter, bland annat i Stockholm, Géteborg
och Vixjo, har framhallit att det dr vanligt att Hyresgistféreningen
inte accepterar utgingen av en hyresnimndsprévning. En sddan hyra
kallas ibland f6r en ”nimndhyra”. En fastighetsigare som nitt fram-
ging i hyresnimnden, kan direfter komma att bli bestraffad i de
efterfoljande drliga férhandlingarna. Hyresgistféreningen anser di
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att ligenheterna redan har f6r hog hyra och deras ”veto” far till f61;d
att ligenheten kommer att f3 en ligre procentuell hojning vid den
arliga forhandlingen.

Hyresgistféreningen 1 Goteborg har framhillit att en ”nimnd-
hyra” kan ligga hégre dn den hyra som ir skilig i den systematiska
hyressittningsmodellen. Det kan d& vara svart att forklara for hyres-
gister varfér en nimndhyra ir hégre 4n hyrorna i modellen. Aven
Hyresgistforeningen 1 Vixjo har framhéllit att det dr problematisk
att hantera sd kallade "nimndhyror”. Det kan vara svért att motivera
for hyresgister varfor en viss fastighet har hégre hyror, trots att det
kan finnas en systematisk hyressittningsmodell p4 orten.”

Hyresgistféreningen 1 Stockholm har gjort gillande att fastig-
hetsigare sillan dr ridda for att gd vidare till hyresnimnden och att
hyresvirdar efter 2011 3rs lagindring har anvint hyresnimnden for att
”saxa” upp hyror. Med att ”saxa” upp hyror ska d forstds att hyres-
virdar pdstds utnyttja det utrymme som finns f6r hyresnimnden att
anse en hyra som skilig, trots att provningsligenhetens hyra ir hogre
in jimforelseligenheternas hyror. Genom att hyresvirden yrkar en
hyra som ligger 6ver den konstaterade hyresnivin, men inte pd-
tagligt 6ver denna, kan hyrorna i efterféljande hyresnimndsprov-
ningar komma att saxas upp. Hyresgistféreningen anser dirfor att
det sd kallade pataglighetsrekvisitet i 55 § hyreslagen bor tas bort och
att skilig hyra ska bestimmas 1 nivin med jimforelseligenheterna.

4.6 Kommissionens reflektioner utifran métena
med lokala parter

Parternas syn pd hur hyressittningen fungerar pd orten och hur vil
hyrorna dterspeglar konsumentvirderingar skiljer sig mycket it bide
mellan och inom de undersokta orterna. P43 orter med systematiska
hyressittningsmodeller finns ofta en differentierad hyressittning ut-
ifrdn liges- och kvalitetsfaktorer, men parterna ir ofta oense om hur
vil hyresstrukturen &terspeglar hyresgisternas virderingar av sidana
faktorer. Som tidigare nimnts kan sigas att hyresgistforeningar har
varit positiva till modellerna och hur de tar om hand liges- och kvali-
tetsfaktorer i hyressittningen, medan privata aktdrer generellt sett

31 Vixjo fanns en systematisk hyressittningsmodell som tidigare tillimpades mellan Hyres-
gistforeningen och de allminnyttiga bostadsféretagen pd orten.
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har haft en negativ syn pd modellerna. Det ir framfor allt liges-
faktorn som flera fastighetsigare anser fitt ett otillrickligt genom-
slag 1 modellerna.

P3 orter dir man inte tillimpar nigon systematik har samtliga
parter uppgett att lige och kvalitet inte dterspeglas 1 hyrorna sirskilt
vil. Dir har i stillet den ursprungliga produktionskostnaden respek-
tive underhillsinsatser uppriknade med &rliga hyresjusteringar
starkt pdverkat dagens hyresstruktur.

Att lige och kvalitet ska &terspeglas 1 hyressittningen har alla
aktdrer som vi pratat med framhallit som viktigt. Konflikter uppstar
dock allt som oftast kring var hyresnivén ska ligga samt hur mycket
genomslag ett visst lige eller en viss kvalitet ska tillitas {8 1 hyres-
sittningen. Det férekommer dven olika syn pd vilken vig som ska
viljas for att komma till ritta med de problem som finns. Hyres-
gistforeningen och Sveriges Allminnytta ser generellt att syste-
matisk hyressittning dr en vig framdt, medan framfér allt privata
aktorer anser att de behdvs dndringar 1 dagens system for att lige och
kvalitet ska fa stérre genomslag.

Konsekvensen av att inte aktivt férhandla och arbeta med att
differentiera hyror utifrdn bruksvirden ir att fastighetens byggar fir
en stor paverkan for hyressittningen. Dirtill paverkar storre reno-
veringsdtgirder hyrorna, vilka ofta féregds av konfliktfyllda férhand-
lingar. En hyressittning dir byggar och enstaka storre renoveringar far
en stor pdverkan pd hyresstrukturen har ingen av de kollektivt f6r-
handlande parterna féresprikat.

Vad giller systematisk hyressittning sd finns det en konflikt
kring synen p4 vad en sddan modell ska 8stadkomma. P3 flera orter
fors fortfarande diskussioner kring om sidana modeller ska vara
nollsummespel eller inte. Nollsummespel kan for enskilda fastig-
hetsigare leda till stora finansiella konsekvenser, samtidigt som en
héjning av den generella hyresnivin pd orten ir svirsmilt for Hyres-
gistforeningen. Nir parterna inte kan enas saknas forutsittningar
for att lyckas med systematisk hyressittning.

For det fall en malsittning med systematisk hyressittning ir att
det ska finnas ett brett stod for modellen bland parterna framstar
Malmémodellen i dagsliget som det lyckade exemplet vad giller
systematisk hyressittning. Av de orter som kommissionen besokt ir
det endast i Malmé som Hyresgistféreningen, det allminnyttiga
bostadsféretaget MKB och privata fastighetsigare alla uppgett att
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modellen fungerar vil. Ingen aktdr som kommissionen triffat har
beskrivit Malmémodellen som ett nollsummespel och uppfatt-
ningen ir att det i Malmo finns en hyresspridning som 3terspeglar
skillnader i lige och kvalitet. Parterna har pekat pd att det finns en
relativt god samsyn kring bruksvirdesfaktorer och ett gott for-
handlingsklimat. Eftersom Malmémodellen dven kan anvindas som
en form av prislista dr férhandlingar kring standardhéjande reno-
veringar relativt smidiga och fastighetsigare vet redan innan sddana
gors vilken hyra som kan férvintas. Vidare utmirks Malmémodellen
av att den relativt vil har lyckats folja stadens utveckling.

Aven om systematisk hyressittning kan vara ett verktyg for att f3
till en mer differentierad hyressittning utifran liges- och kvalitets-
faktorer krivs ett omfattande arbete. Arbetet pagir allt som oftast
under flera &r och de lokala forutsittningarna kan komma att ha stor
paverkan pd om projektet lyckas. Nir Malmémodellen arbetades
fram fanns det till exempel vakanser i det allmidnnyttiga bostads-
foretagets bestdnd, vilket férmodligen underlittade inférandet av
modellen. Arbetsinsatsen ir hog och om resultatet leder till Ligre
hyra eller att hyran ligger kvar pa befintlig niv8 uteblir intresset frin
fastighetsigare.

En reflektion dr att man pd orter som rimligtvis kan antas ha en
platt hyresstruktur dven efter en 6versyn bor viga arbetsinsatsen
mot nyttan. Hir kan det finnas enklare l16sningar for att skapa en
mer rittvisande hyresstruktur. Att finga upp erfarenheter frdn olika
modeller kan tjina som en inspiration. Det kan vara sd att endast en
mindre del av bestindet pd orten kan behéva ses éver och mojligen
kan systematiken inforas i etapper. En viktig del tycks vara att skapa
samsyn om vad modellen ska dstadkomma och hur det ska g3 till att
genomféra de forindringar som man kan enas om.

Ett problem som blivit tydligt dr att det pd flera orter inte finns
en samsyn kring vad férhandlingar kring bruksvirden ska grunda sig
pd och vilket férhandlingsunderlag som ska anvindas. Som lagstift-
ningen ir uppbyggd har de férhandlande parterna en betydande
avtalsfrihet och stora méjligheter att gora férindringar 1 hyresstruk-
turer. Lagstiftningen pekar dock inte ut vad en hyra ska baseras pd
eller vilka argument som ir godtagbara att anvinda. En frustration
hos flera aktorer ir att parterna kommer till férhandlingar med helt
olika syn, underlag och férvintningar pd forhandlingen. Vid métena
har det dven framkommit att konflikter vid de 3rliga férhandlingarna
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paverkar viljan och orken hos parterna att arbeta med att dessutom
differentiera hyror utifrin bruksvirden.

Slutligen blir det tydligt att 1 princip ingen aktdr som kommis-
sionen triffat anser att bruksvirdesprévningen 1 hyresnimnden ir till-
fredstillande. Det finns ett glapp mellan vad tvisten handlar om pd
forhandlingsstadiet och hur den rittsliga prévningen goérs. Hyres-
nimnden kan varken préva enskilda faktorer eller beakta verenskom-
melser 1 systematiska hyressittningsmodeller. Dirmed blir utslaget
bara en [6sning for stunden.
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5 Kartlaggning av lage, kvalitet
och hyressattning

Kommissionen ska enligt direktiven kartligga och analysera hur
bostidernas lige och kvalitet beaktas i hyressittningen och foresld
dtgirder 1 de fall (pd orter) dir hyresgisternas virderingar inte beaktas
tillrickligt. En viktig del av kommissionens arbete har siledes bestatt
1att undersdka huruvida liget och andra kvaliteter i boendet beaktas
1 dagens hyressittning.

I detta kapitel redovisas de undersékningar som kommissionen
har genomfort foér att undersoka hur liget och andra kvaliteter i
boendet beaktas 1 dagens hyressittning. Kapitlet innehéller dven en
oversikt av andra studier av hur hyressittningen beaktar ligenheternas
geografiska lige samt en kartliggning av hyressittningen 1 Stockholm,
Goteborg, Malmo, Orebro, Norrkoping, Vixjé och Umes.

5.1 Sammanfattning

Kommissionens undersokningar visar att hyressittningen och hyres-
strukturerna, framfor allt 1 stérre orter, inte dterspeglar en rimlig
tolkning av bruksvirdet. Denna slutsats stdds dven av andra studier
som vi redogor f6r 1 detta kapitel. Det dr ocks skillnad i betalnings-
vilja for lige och kvalitet beroende pd vilken ort som analyseras samt
de skilda bostadsomridenas socioekonomiska férutsittningar.
Undersokningarna har inte syftat till att faststilla vad som mer
exakt utgdr en rimlig hyresskillnad for olika geografiska ligen pd en
ort eller vad en specifik kvalitet i boendet bér ges for pdverkan pd
hyressittningen. Undersokningarna har utgdtt frdn boendekonsu-
menternas betalningsvilja for olika egenskaper hos en hyresligenhet.
Betydande skillnader mellan betalningsviljan och hyresnividn ger en
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indikation pd att lige och kvalitet inte har beaktats 1 tillricklig ut-
strickning.

Kommissionens undersékningar har visat att det finns stora skill-
nader mellan olika orter vad giller hur boendekonsumenterna virde-
sitter det geografiska liget och andra kvaliteter.

I landsbygdskommuner virderas centrala ligen relativt sett nigot
ligre in motsvarande virdering i mindre och stérre stider, dir det
finns en storre spridning 1 betalningsvilja. I storre stider har liges-
faktorn en storre betydelse for allminhetens betalningsvilja. I de tre
storstadsomrddena finns tydligast skillnader i betalningsvilja mellan
olika bostadsomriden. Betalningsviljan for det mest attraktiva liget
1 Malmé och Stockholm ligger cirka 50 procent hégre dn for det
minst attraktiva liget. I Goteborg dr motsvarande siffra 30 procent.
Undersokningarna har dven visat att det finns ett starkt samband
mellan virderingen av liget och socioekonomin i bostadsomridet.

Vid sidan av ligesfaktorn har kommissionen dven undersokt hur
andra kvaliteter virderas av boendekonsumenterna. Betalningsviljan
for de undersokta kvaliteterna skiljer sig relativt kraftigt &t mellan
olika respondentgrupper och geografier. Boende i Stockholm har
generellt sett en hogre betalningsvilja 4n boende pd andra orter.
Betalningsviljan skiljer sig dven &t beroende pa hushillens inkomst-
nivd. Det finns dven skillnader mellan mins och kvinnors betalnings-
vilja for vissa kvaliteter.

Undersokningarna har visat att det finns en hdg betalningsvilja
for frischa eller nya ytskikt (dvs. viggar, tak, snickerier). For ny-
renoverade ligenheter finns en sirskilt hog betalningsvilja. Nir olika
kvaliteter rangordnas (utdver de av kommissionen undersokta kvali-
teterna) och utan att betalningsviljan anges, kom mojligheten att
gora egna tillval i ligenheten hogst upp. Andra viktiga kvaliteter som
uppskattades var sikra l3ssystem och goda mojligheter att kaill-
sortera. Gemensamma nyttigheter sisom pdkostade trapphus kom
lingst ned 1 rangordningen.

P3 orter som inte har arbetat med systematisk hyressittning kan
dagens hyresnivier ofta kopplas till det dr som ligenheterna ir
byggda eller upprustade, det vill siga byggir eller virdedr. Ligenheter
ifastigheter med idldre virdedr har oftare en platt hyresstruktur. Hyror
1 nyare bestind och ligenheter som under de senaste 10 till 15 dren har
genomgatt upprustningar har diremot ofta en hyresnivd som bittre
speglar ligenheternas kvaliteter. I de ildre bostadsbestinden finns
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dock fortfarande hyresstrukturer som, frimst i centrala och attrak-
tiva ligen, uppvisar relativt sett l3ga hyresnivier 1 jimforelse med
ligenheter 1 mindre attraktiva omriden.

Virdedret tycks dven i de systematiska hyressittningsmodellerna
paverka hyresstrukturen men 6vriga faktorer nyanserar hyresnivierna.

5.2 Undersokning av boendevarderingar av laget

Vilken betydelse bostadens lige ska ha pd hyresnivin ir en friga som
dterkommande dr f6remadl f6r diskussion. Att ligesfaktorn ska ha en
pdverkan pd hyressittningen dr de flesta éverens om, men det har
ifrdgasatts om sd sker 1 tillricklig utstrickning. Ligets betydelse har
ansetts vara undervirderat och hyresskillnaderna mellan ligenheter 1
attraktiva respektive mindre attraktiva omriden vara relativt smi'.
Analysféretaget Evimetrix AB har pd uppdrag av kommissionen
undersékt hur allminheten virderar ligesfaktorn i hyressittningen.’
En utgdngspunkt f6r undersokningen har varit att studera det geo-
grafiska liget, det vill siiga centralitet jimfért med mindre centrala och
perifera ligen. I uppdraget ingick dven att studera hur ligesfaktorn
virderas 1 socioekonomiskt starka respektive svaga omriden.
Undersokningen har avsett de tre storstadsregionerna, andra stérre
stider, mindre stider och landsbygdskommuner (se avsnitt 5.2.4).

5.2.1 Sammanfattning av undersokningen avseende
lagesfaktorn

Resultatet frin undersékningen visar att det finns tydliga skillnader
1 betalningsvilja hos allminheten avseende vilken hyra man ir beredd
att betala f6r bostider 1 olika geografiska ligen p8 orten.

I undersdkningen har respondenterna fitt uppge sin betalnings-
vilja for en fiktiv referensbostad som har placerats i olika geografiska
ligen pd respektive ort. S kallade ligesgradienter har sedan berik-
nats som utgér ett index for olika ligens attraktivitet. Det lige som
har erhillit ligst betalningsvilja inom respektive omride har fitt ett
indexvirde pd 100. Andra studerade ligen som virderas hogre har

! Finanspolitiska rddet (2017), Svensk Finanspolitik, Finanspolitiska rddets rapport 2017 s. 156 {.)
och Boverkets rapport 2017:2 5. 31 f.
21 bilaga 2, Kartliggning av boendevirderingar av liget redovisas undersdkningen mer utférligt.
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tilldelats ett indexvirde som 6verstiger 100. Om betalningsviljan fér
ett perifert lige sitts till index 100 kan ligesgradienten, indexvirdet,
for ett halvcentralt lige bli till exempel 110 (10 procent hégre betal-
ningsvilja dn for det perifera liget) och indexvirdet for ett centralt
lige till exempel 130 (30 procent hégre betalningsvilja).

I landsbygdskommuner virderas centrala ligen relativt sett nigot
ligre in motsvarande virdering i mindre och stérre stider. I lands-
bygdskommuner virderas det centrala liget till cirka 110-115 medan
utkanten av titorten fir ett ligesindex om cirka 105-110. Mindre
orter i kommunen som ligger utanfér titorten har di ett ligesindex
om 100.

I mindre och storre stider visar studien pd en storre spridning i
betalningsvilja mellan olika ligen. Centralt lige 1 titorten far ett liges-
index om cirka 120 och utkanten av titorten fir ett ligesindex om
cirka 110.

I storre stider har ligesfaktorn en stérre betydelse for allmin-
hetens betalningsvilja. I till exempel Orebro och Norrkoping er-
hiller de mest attraktiva omridena ett ligesindex pa cirka 125-130.
I Umed, som riknas till kategorin storre stider, ir strukturen for
ligesgradienten mer sammanpressad (hdgsta omradet far ett liges-
index pa cirka 110) dn 1 &vriga studerade orter.

I de tre storstadsomridena finns tydliga skillnader 1 ligesgradienten
mellan olika omriden. I Malmé och Stockholm uppgar till ligesindex
till 150 f6r det mest attraktiva omradet. I Géteborg ir ligesindex 1301
det mest attraktiva omradet.

I undersékningen finns en jimférande analys mellan resultaten 1
enkitundersékningen och den faktiska betalningsviljan f6r bostads-
ritter. Denna analys visar pd ett likartat ménster mellan de tvd
metoderna. I bida fallen visar analysen att de mest attraktiva centrala
ligena 1 Stockholm virderas till 1,5 ginger det minst attraktiva
omridet.

Det finns ett starkt samband mellan virderingen av liget och
socioekonomin 1 olika bostadsomriden. I stérre stider har socio-
ekonomiska skillnader mellan olika omrdden sirskilt beaktats.
I studien har ett socioekonomiskt index analyserats som férklarande
variabel till skillnader i synen p3 olika ligen. Sambanden mellan socio-
ekonomiskt index och allminhetens virdering av liget har uppvisat
starka samband dir detta analyserats. Hur ett omrdde virderas av
allminheten paverkas alltsd starkt av omridets socioekonomiska sam-
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mansittning. Svag socioekonomi pdverkar virderingen av ett bostads-
omréde negativt och vice versa. Sambanden mellan ligesgradienten
och socioekonomiskt index ir starka i1 samtliga tre storstider, dir
den tydligaste kopplingen 4terfinns i Malmé och Stockholm.

5.2.2  Hur undersokningen har genomforts

Undersékningen har genomférts genom en webbaserad enkitunder-
sokning. Efter att ha besvarat bakgrundsfrigor har respondenterna
fatt en beskrivning av en standardligenhet. Direfter har responden-
terna stillts infor tre tll fyra olika ligesscenarier f6r standardligen-
heten. Ligenheten har "anpassats” frdgemassigt utifrin respondentens
nuvarande bostadsort och den bostadsstorlek som personen fore-
drar. I de ligesscenarier som har presenterats f6r respondenterna har
ett auktionsforfarande genomforts for att identifiera betalnings-
viljan for olika ligen pd orten.’

Den hyresnivd som har presenterats fér respondenterna har haft
sin utgingspunkt i respondentens bostadsort och har beriknats med
hinsyn tll bostadsstorleken. Férutom bostadsstorleken finns en
stor mingd faktorer som paverkar virderingen av en enskild bostad.
I undersékningen har en normalbostad beskrivits. Den har direfter
flyttats runt i olika geografiska ligen p8 orten, varvid respondenten
har fatt uttrycka sin betalningsvilja for dessa ligen.

Syftet med undersékningen har inte varit att faststilla om hyran
for en ligenhet om 3 rum och kok 1 ett bostadsomrade 1 till exempel
Norrképing ska vara 5 000 kronor per ménad eller 5 750 kronor per
ménad. Syftet med undersékningen har varit att studera skillnaderna
mellan olika ligen f6r samma bostad inom olika orter och hur skill-
naderna i virderingen av liget skiljer sig 4t mellan olika orter. Det vill
siga centrala ligen, halvcentrala ligen och perifera ligen samt att i vissa
kommuner och storstadsregioner sirskilt studera omriden med socio-
ekonomiskt skilda forutsittningar.

3 Datainsamlingen har gett totalt 10 512 svar. Eftersom respondenterna besvarat mer in ett lige
har undersdkningen genererat 28 538 bedémningar av hyresnivier. Detta innebir att varje individ
som svarat 1 genomsnitt har virderat 2,7 ligen. Totalt omfattar svarsdatat 34 943 observationer
(3,3 lagesobservationer per respondent). Skillnaden i ligesobservationer och bedémningar av
hyresnivd beror pd svar dir respondenten tackat nej till den ligsta presenterade hyresnivin.
Den ligsta presenterade hyresnivin har varit betydligt ligre dn de hyresnivier som finns i
respektive kommun.
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I bilaga 2 redogérs nirmare fér undersdkningsmetodik och genom-
forande.

5.2.3 Lagesgradienten

I auktionsférfarandet har deltagarna fitt acceptera eller avboja
hyresnivier f6r den standardligenhet som beskrivits. Olika respon-
denter har bedémt olika ligenhetsstorlekar. For att likstilla alla svar
har de minadshyror som genererats riknats om till hyra per kvadrat-
meter och dr. Hyran per kvadratmeter kan d3 jimforas oavsett om
en respondent svarat om en ligenhet pd 2 rum och kok (55 kvadrat-
meter) medan en annan respondent svarat om till exempel en
ligenhet pd 4 rum och kok (100 kvadratmeter).

Hur hég hyresnivan uttryckt som kronor per kvadratmeter och
4r dr, som nimnts, inte det intressanta i undersékningen. Det som ir
av intresse att studera dr hur stor spridning ska vara mellan olika
undersokta ligen, enligt respondenterna. Svaren har sammanstilles 1
diagram som visar hur stor andel av respondenterna som kan tinka
sig att betala en viss hyresnivd i olika ligen.

En s4 kallad ligesgradient (index) har beriknats dir det lige som
har erhéllit ligst betalningsvilja inom respektive omrdde har fitt ett
indexvirde pd 100. Andra studerade ligen som virderas hogre har
tilldelats ett indexvirde som éverstiger 100. Om betalningsviljan f6r
ett perifert lige sitts till index 100 blir ligesgradienten, indexvirdet
for ett halvcentralt lige till exempel 110 (10 procent hégre betal-
ningsvilja dn det perifera liget) och indexvirdet f6r ett centralt lige
till exempel 130. (30 procent hogre betalningsvilja).

I undersokningen studeras en allmin virdering av olika omriden
och ligen. Det existerande utbudet och eventuell utbudsbrist saknar
betydelse for resultatet. Om undersdkningen skulle rora ett specifikt
projekt i en exakt angiven mikromiljé kan enskilda individers bedom-
ning av betalningsviljan pdverkas av brist pd bostider i den specifika
miljon.
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Exempel pa hur ligesgradienten riknas ut

I exemplet nedan visas betalningsviljekurvor fér Orebro centrum
och Vivalla som ir ett mer perifert bostadsomrdde i Orebro.

Figur 5.1 Exempel — betalningsviljekurvor i Orebro
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Vivalla
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Kélla. Evimetrix.

Som framgir av figurerna ser betalningsviljekurvorna fér Orebro
centrum och Vivalla olika ut. Om den hégsta betalningsviljan tillimpas
vid prissittningen i ett nyproduktionsprojekt for bostadsritter
skulle priset sittas utifrin den individ p marknaden som ir villig att
betala mest. For att hitta en tillricklig potential i ett projekt behdver
man dock se till en bredare marknad dn bara den som kanske ir villig
att betala mest pd marginalen. P4 motsvarande sitt blir det felaktigt
att berikna betalningsvilja utifrdn frin vad individen med hégst
betalningsvilja 1 alla ligen virderar ligesfaktorn och ligesgradienten
(om man inte séker marknadspriset fér en enstaka ligenhet).

Om den hégsta accepterade hyresnivdn anvinds som ett matt pd
betalningsviljan erhdlls en snedvriden bild av betalningsviljan och
ligesgradienten. Det kan finnas enstaka individer som har accepterat
mycket héga nivier oavsett lige. Detta blir d4 styrande fér resultatet.
Om den hdgsta accepterade nivan pd betalningsviljan frdn undersok-
ningen hade tillimpats skulle till exempel Kista-Rinkeby virderas strax
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ligre in Ostermalm och Kungsholmen i Stockholm och virderas hgre
in andra studerade omrdden 1 Stockholm. Detta beror pi att en
enskild individs betalningsvilja var nira 30 000 kronor per manad fér
5 rum och kék 1 Kista-Rinkeby.

Medelvirdet av resultatet frin respondenternas betalningsvilja ir
inte limplig som jimférelsepunkt eftersom det finns ett antal
respondenter som inte har ndgon betalningsvilja fér bostider 1 vissa
miljer. Detta ir sirskilt tydligt 1 socioekonomiskt svaga miljer.
Minga accepterar inte ens en hyra l8ngt under gillande hyresnivd och
kan inte tinka sig ett boende i vissa miljoer. Medianen ir inte heller
en bra utgingspunkt f6r jimforelse av betalningsvilja. Det finns
miljder, sirskilt 1 de tre storstadsomridena, dir mer in hilften av
respondenterna inte kan tinka sig att bo och dirfor inte har nigon
betalningsvilja i ”medianpunkten”.

For att mita betalningsviljan {6r bostider och dven vid studier av
till exempel transportomrédet brukar den fjirde kvartilen, det som
25 procent av marknaden ir villiga att betala anvindas som den nivd
som ocksd motsvarar observerade marknadspriser.* Det ir ett veder-
taget sitt att mita betalningsvilja bland bostadsutvecklare och i sam-
hillsekonomiska studier. Det anses avspegla ”marknadsvirderingen”
vil inte bara f6r bostider utan till exempel kollektivtrafik och man
blir av med de problem som férdelningen av betalningsviljan utifrdn
median eller medelvirde medfor.

I exemplet ovan ir betalningsviljan i den évre kvartilen i Centrala
Orebro 1 222 kronor per kvadratmeter och ar fér den beskrivna nor-
malligenheten. Om vi i stillet studerar Vivalla ir betalningsviljan i
den 6vre kvartilen 936 kronor per kvadratmeter och r. Allmin-
hetens uppfattning om hyresnivier ir inte samma sak som den
faktiska hyresnivdn. Nivderna i exemplet visar att de hyresnivier som
erhlls 1 studien ir liga, vilket forklaras av att studien riktar sig till
“alla”, inte bara till individer som har flyttplaner eller som har kun-
skap om hyresnivén eller preferenser f6r att bo 1 en hyresritt.

I beskrivningen av den jimférda bostaden har en normalbostad
beskrivits men det finns minga variabler som ska beaktas i hyres-

* Det ska framhillas att man d& vanligen studerar en marknad dir respondenterna faktiskt har
en flyttbenigenhet. Vidare studeras ofta specifika projekt och mikroligen. I aktuell undersék-
ning har beskrivningen av bostaden utgdtt frin en normalligenhet pd begagnatmarknaden i ett
mer allmint lige. Hirigenom f&s ocksd en mer allmin beskrivning av ligesgradienten. Sjilva
nivdn/betalningsviljan blir betydligt ligre in vad som skulle varit fallet vid en studie av ett
skarpt bostadsprojekt 1 ett specifikt lige med specifikt beskrivna kvaliteter.
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sittningen. Resultaten ska inte tolkas som att den generella hyran ska
vara 1 222 kronor i Centrala Orebro eller 936 kronor per kvadratmeter
1 Vivalla. Vad virdena indikerar ir att om betalningsviljan fér Vivalla
sitts till index 100 blir ligesgradienten, indexvirdet f6r Centrala
Orebro 131.°

Ligesgradienten visar alltsg att ligesfaktorn har en betydande roll
for hur olika omriden virderas i Orebro. Om man utgir frin att den
genomsnittliga hyran f6r 3 rum och kok (75 kvadratmeter) baserat pd
SCB:s uppgifter om genomsnittshyran i Orebro skulle gilla i Vivalla,
det vill siga 1 175 kronor per kvadratmeter och &r, borde hyresnivén i
Centrala Orebro vara 1 551 kronor per kvadratmeter och &r. Om-
riknat till m&nadshyra skulle hyran i Vivalla fér aktuell trea ligga pd
7 343 kronor per minad medan motsvarande ligenhet 1 Centrala
Orebro skulle ha en mnadshyra om 9 694 kronor.

5.2.4 Kommuner som har undersokts

I undersokningen har allminhetens virderingar av liget studerats
utifrdn f6ljande geografiska indelning:

e Stockholm och orter i niromradet

o Goteborg och orter i niromridet

e Malmé och orter 1 niromridet

e Storre stider

e Mindre stider

e Landsbygdskommuner

I Stockholm, Géteborg, Malmé samt 1 Norrkdping, Umed, Vixjo och

Orebro undersoks mer detaljerade ligen i olika stadsdelar och resul-
taten analyseras dven 1 férhillande till ett socioekonomiskt index.®

> Ligesindex = (1222/936) * 100 = 130,6.
¢ I bilaga 2 redovisas de delomriden som har studerats inom respektive storstadskommun och
1 Norrkoping, Umed, Vixjo och Orebro.
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5.2.5 Lagesgradient i landsbygdskommuner, mindre stader
och storre stader

I storre stider, mindre stider och landsbygdskommuner har de
studerade ligena beskrivits som:

e mitt i centrala orten
e ligger i utkanten av titorten

o ligger pd en mindre ort i kommunen, utanfor centralorten

Som exempel har de som svarat i Ludvika fitt svara pd hur de ser pa
hyressittningen for en ”Ligenhet som ligger mitt 1 centrala Ludvika”,
samma ligenhet men ”Ligenheten ligger i utkanten av titorten
Ludvika” och slutligen har bostaden placerats s att ”Ligenheten
ligger p& en mindre ort i kommunen, utanfér titorten Ludvika”.
I analysen benimns ligena for Centralt lige, Utkanten av titorten
samt Perifert lige.

Ligesgradienten for landsbygdskommuner, mindre stider och
storre stider (exklusive Norrképing, Orebro, Umed och Vixjé som
sirstuderats) fick foljande virden.”

Tabell 5.1 Lagesgradienter i olika kommuntyper

Lagesgradient, landsbygdskom- Centralt l1dge Utkant av tatort  Perifert lage
muner, mindre stader och storre 117 107 100
stader

Kélla: Evimetrix.

Undersokningen visar att det finns skillnader 1 virderingen av liges-
faktorn mellan centrala ligen, utkanten av titorten och perifert lige
(mindre ort utanfor titorten) 1landsbygdskommuner, mindre stider
och storre stider. Den signifikanta och tydliga skillnaden ir att ett
perifert lige genomgdende virderas ligst och att utkanten av titorten
virderas klart hogre samt att centralt lige f&r hogst virdering och
tydligt virderas hdgre dn utkanten av titorten respektive perifert lige.

I tabellen nedan analyseras svaren férdelade pd landsbygdskom-
muner, mindre stider och storre stider. I samtliga fall finns det en

7 Nir ligesgradienten redovisas och analyseras utgdr berikningen frin betalningsviljan i den
&vre kvartilen som jimférelsepunkt for det tre studerade ligena. Utgdngspunkten for detta ir
som vi redogjort {6r att &vre kvartilen kan anses motsvara marknadens betalningsvilja.
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tydlig lutning pd ligesgradienten, det vill siga ju nirmare ett centralt
lige vi kommer desto hogre ligesindex.

Tabell 5.2 Lagesgradienter efter kommunkategori

Andel avsvar  Centralt ldge Utkant av  Perifert ldge

tatort
Landsbygdskommuner 17,6 112 107 100
Mindre stader 41,9 119 111 100
Storre stader 40,5 118 110 100

Kélla: Evimetrix.

Av tabellen framgdr att ett centralt lige far ett indexvirde mellan 112
och 119 jimfoért med ett mer perifert lige (lige pi mindre ort utanfor
titorten). Indexvirdet f6r "Utkanten av titorten” 1 landsbygdskom-
muner, mindre stider och stérre stider dr ungefir 110 i relation till
perifert lige i kommunen som har indexvirde 100.*

Ett centralt lige och dven utkanten av titorten far ett ligre virde 1
landsbygdskommuner jimfért med 1 mindre stider och storre stider.
Detta tyder pd att centralitet har en mindre betydelse vid virdering av
liget om man jimfér landsbygdskommuner med de tv8 andra kom-
mungrupperna.

Ligesgradient i olika hyresniviomriden

Kommunerna i de olika kommungrupperna 4terfinns i olika hyres-
niviomriden. I gruppen stérre stider, som definierats som kommuner
med mer dn 50 000 invénare dterfinns kommuner i alla hyresnivi-
grupper forutom i gruppen med de ligsta hyrorna. Nir det giller
mindre stider och landsbygdskommuner kan man hitta sidana kom-
muner i alla hyresnivgrupperna.

¥ Felmarginalen i indexvirdena ligger p4 cirka =3 punkter for stérre och mindre stider. I lands-
bygdskommunerna ir felmarginalen nigot storre (~*4).
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Tabell 5.3 Hyresgradienter utifran hyresnivagrupper

Hyresniva Andel av svar Centralt ldge Utkantav  Perifert ldge
tatort

Hog hyra 4% 115 105 100
>1300 kr/kvm

Hog hyra i medel- 15% 116 106 100
intervall

>1100-1300 kr/kvm

Lag hyra i medel- 31 % 117 106 100
intervall
>1050-1150 kr/kvm

Halvlag hyra 34 % 118 110 100
900-1050 kr/kvm

Lag hyra 16 % 113 106 100

800-900 kr/kvm
Kélla: Evimetrix.

I tabellen ovan kan vi se att det finns skillnader 1 hur ligestaktorn
virderas. Skillnaderna i hur ligesgradienten virderas mellan kom-
muner med olika hyresniv3er ir liten och det finns inget som tyder
pa att hyresnivdn som sidan skulle pdverkar lutningen pd liges-
gradienten. En korstabulering av resultaten med avseende pd kom-
mungrupp och hyresniviomrade ger likartat resultat’.

Ligesgradient i olika respondentgrupper

Ligesgradienten ovan bygger pa olika férutsittningar som foreligger
1 olika typer av kommuner och hos olika grupper av respondenter.
Skillnaderna mellan olika respondentgrupper ir smé och det finns
inga klart signifikanta skillnader mellan hur till exempel ett centralt
lige virderas beroende pd personens nuvarande boendeform eller
8lder. Det finns inte heller nigra signifikanta skillnader inom grup-
perna i hur man virderar utkanten av titorten. De som bor i bostads-
ritt har en starkare lutning fér ligesgradienten jimfért med andra
boendeformer, det vill siga centralitet virderas hogre. De som
dnskar bo 1 ett rum och kok virderar ocksd centralitet hégre in de
som Onskar storre bostider. Det finns indikationer pd att hogre

? Dataunderlagen blir emellertid s§ smi att slutsatser om lutningen p3 ligesgradienten for
denna korstabulering bor ske med stor férsiktighet.
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inkomst och hogre ilder stirker lutningen for ligesgradienten.
I bilaga 2 redovisas svaren fordelade pé olika respondentgrupper.

5.2.6  Lagesgradient i storstadsregioner och sarskilt studerade
kommuner

Centralitet ir av betydelse f6r hur boende virderar en hyresritts-
ligenhet. I vissa kommuner, sirskilt storstadskommunerna, finns
idven stora socioekonomiska skillnader som ocks4 spelar roll for hur
allminheten virderar olika ligen. En del 1 undersékningen har dirfor
varit att studera skillnader i virdering av omriden med skilda
socioekonomiska férutsittningar.

Vi har sirskilt studerat omriden i Stockholm, Géteborg, Malms,
Norrképing, Umed och Orebro och stillt socioekonomiska skill-
nader 1 relation till skillnader 1 betalningsvilja f6r respektive under-
sokt omride. Aven i Vixjo har vi specialstuderat vissa omriden i
enkitstudien. Antalet svar 1 Vixjo var emellertid for litet for att
sirredovisas med tillricklig tillforlitlighet.

Socioekonomiskt index

Vi anvinder ett socioekonomiskt index som utgér ett métt som ir
en sammanvigning mellan andel hégutbildade och andel hog-
inkomsttagare i ett omride. Individer mellan 25 och64 ir som har en
eftergymnasial utbildning pid minst tre ir definieras som hog-
utbildade. Inkomsten beriknas per hushill dir ensamboende hushill
med en &rlig disponibel inkomst som ir hogre dn 500 000 kronor
riknas som hoginkomsttagare och motsvarande grins f6r samman-
boende hushill ir 800 000 kronor.

Av dessa tvd andelar beriknas ett medelvirde 1 intervallet 0 till
100 och som ir det médtt som anvints som socioekonomiskt index.
Om virdet ir 0 finns ingen hogutbildad person och inget hushill
som tillhér gruppen héginkomsttagare i omridet. Om virdet dr 100
har samtliga individer i omrddet en eftergymnasial utbildning pa
minst tre &r och tillhor ett hushdll med éver 800 000 kronor 1 dis-
ponibel drsinkomst.
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Orebro

I Orebro har undersékningen inte genomférts i centralt lige, halv-
centralt lige (utkanten av titorten) och perifert lige (mindre ort
utanfoér centralorten). Istillet har fyra specifika ligen studerats;
Brickebacken, Norrby, Vivalla och Orebro Centrum. I tabell 5.4 redo-
visas utfallet for ligesgradienten i Orebro i den 6vre kvartilen (betal-
ningsviljan hos de hogsta 25 procenten).

Tabell 5.4 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Orebro

Niva 25%  Socioekonomiskt

index
Orebro Centrum 131 18,0
Norrby 118 16,6
Brickebacken 106 15,0
Vivalla 100 55

Kélla: Evimetrix.

I Vivalla, dr betalningsviljan dr ligst, ligesindex 100. Brickebacken
virderas ndgot hogre. Direfter foljer Norrby och hogst virderas
Orebro Centrum.

Resultaten indikerar att allminhetens uppfattning ir att liges-
faktorn bor ge ett hyrespislag om cirka 6 procent 1 Brickebacken
jamfort med Vivalla. I Norrby bér detta pdslag vara cirka 20 procent
och i centrala Orebro cirka 30 procent. Det ska understrykas att for
enskilda bostider och fastigheter kan det finnas helt andra faktorer
som motverkar eller forstirker ligesfaktorns genomslag 1 den fak-
tiska hyresnivén.

Brickebacken och Vivalla har en stor andel respondenter som har
en lig betalningsvilja. Norrby och Orebro Centrum uppvisar ett
annat monster. Hir finns en jimnare betalningsvilja dir betalnings-
viljan minskar i en jimn takt allt eftersom hyresnivdn 6kar. Norrby
ligger ps en ligre nivi in Orebro Centrum.

Som tidigare har férklarats utlises betalningsviljan vanligen 1 den
ovre kvartilen, den punkt som motsvarar vad de 25 procent som ir
villiga att betala mest 4terfinns.

Socioekonomiskt index 1 en visar andelen som antingen ir
definierade som hoginkomsttagare eller har eftergymnasial utbild-
ning p& minst tre r. Vad virdet 5,5 i Vivalla visar dr att “endast”
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11 personer av hundra i Vivalla antingen har eftergymnasial utbild-
ning om tre &r eller mer eller tillhor ett hushdll som dr héginkomst-
tagare. Vivalla ir det omrdde som har ligst socioekonomiskt index av
alla de 55 omriden som har ingitt 1 hela studien. Hogst socioekono-
miskt index i undersékningen ir 43 och 4terfinns pi Ostermalm och
Norrmalm i Stockholm.

Socioekonomiskt index Orebro

Vi har undersékt om det socioekonomiska indexet har nigot sam-
band med betalningsviljan och ligesgradienten. I diagrammet nedan
har ligesgradienten och socioekonomiskt index plottats in.

Figur 5.2 Lagesgradient och socioekonomiskt index i Orebro
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Kélla: Evimetrix och Evidens.

Diagrammet innehiller fyra observationer och tolkningen bér dirfér
ske med forsiktighet. Det verkar emellertid finnas ett samband
mellan socioekonomiskt index och ligesgradienten'. Brickebacken
utmirker sig 1 undersékningen eftersom betalningsviljan och dir-
med ligesgradienten ir betydligt ligre in vad det socioekonomiska
indexet indikerar. Brickebackens socioekonomiska index indikerar
att ligesgradienten enligt modellen borde vara 116". Brickebacken

19R2, det vill siga hur mycket av variationen i ligesgradienten som férklaras av socioekono-
miskt index uppgar till 0,67 ger en férhillandevis hog forklaringsgrad.
1y=1,9559%15 + 86,732 = 116,1.
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har ett mer perifert lige jimforelse med Norrby. Norrby ligger strax
norr om Orebro Centrum medan Brickebacken ligger cirka 7 kilo-
meter utanfér centrala Orebro.

Norrkoping

I Norrkoping har fyra specifika ligen undersékts; Hageby, Innan-
for promenaderna, I stadskidrnan men utanfér promenaderna samt
Vilbergen."” I Norrkdping har Hageby erhillit ligsta betalningsvilja
och ligesindex har dirfor satts till 100.

5.5 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Norrképing

Niva 25% Socioekonomiskt index
Innanfor
promenaderna 125 16,5
stadskédrnan
men utanfér
promenaderna 121 16,4
Vilbergen 110 9,7
Hageby 100 1,7

Kélla: Evimetrix.

Innanfér promenaderna ir det mest centrala liget i Norrkoping.
Omréidet utanfér promenaderna ir per definition nigot mindre
centralt. I undersokningen har dven tvd socioekonomiskt svagare
omrédden studerats. Vilbergen har ett marginellt hégre socioekono-
miskt index jimfort med Hageby och Vilbergen ir rent geografiskt
ndgot mer centralt in Hageby.

12T Norrképing ir svarsunderlaget mindre 4n i Orebro men medger en analys av betalnings-
viljan i de fyra olika ligena och ligesgradienten.
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Socioekonomiskt index Norrkiping

I diagrammet nedan har ligesgradienten och socioekonomiskt index
plottats in.

Figur 5.3 Lagesgradient och socioekonomiskt index i Norrképing
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Kalla: Evimetrix och Evidens.

Diagrammet ger ett samband dir socioekonomiskt index forklarar
95 procent av variationen i ligesgradienten. Socioekonomiskt index
har troligen en stor betydelse f6r ligesgradienten i Norrképing men
sannolikt spelar iven den geografiska centraliteten roll.

Umed

I Umes har fyra ligen studerats; Haga, Mariehem, Umedalen och Ost
pa stan. Haga och Ost p3 stan ir centrala delar i Umed. Umedalen
ligger cirka 7 kilometer vister om centrala Umed och Mariehem cirka
5 kilometer nordost om centrala Umes.
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Tabell 5.6 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Umea

Niva 25%  Socioekonomiskt index

Ost p4 stan 111 29,7
Haga 111 26,4
Mariehem 104 24,6
Umedalen 100 22,0

Kélla: Evimetrix.

Som framgdr av tabellen fir de tvi centrala ligena hogst liges-
gradienter, f6ljt av Mariehem som ligger en bit utanfor centrala Umed
och Umedalen som ligger lingst frin centrala Ume3.
Ligesgradienten har en liten spridning i Umes, 1 jimférelse med
flertalet andra studerade ligen och indelningar. Det kan ocksd
noteras att socioekonomiskt index 1 de studerade ligena ir jim-
forelsevis hoga i alla omrdden och har en mindre spridning.

Socioekonomiskt index Umed

Socioekonomiskt index som sidant férklarar enligt modellen vil
skillnaderna i ligesgradienten.

Figur 5.4 Ligesgradient och socioekonomiskt index i Umea
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Kélla: Evimetrix och Evidens.
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Sambandet mellan ligesgradienten och socioekonomiskt index dr dven
starkt men endast fyra omrdden har studerats. Samtliga omrdden i
Ume3 har férhéllandevis hoga socioekonomiska index. De skillnader
som erhdlls i ligesgradienten kan vara ett uttryck foér geografiska
avstidndsskillnader dir Umedalen fir ligst ligesindex och dven ligger
lingst frin centrum.

Malmo

Respondenter som angivit att de bor 1 Malmé har fitt ange vilken
stadsdel de bor i. Direfter har respondenterna fitt bedéma den egna
stadsdelen samt ytterligare tvd stadsdelar. I Malmé har elva omriden
studerats sirskilt:

— Centrum

— Fosie

— Housie

— Hyllie

— Kirseberg

— Limhamn-Bunkeflo

— Mollevingen

— Oxie

— Rosengird

— Virnhem

— Vistra hamnen

Dataunderlaget ir begrinsat 1 vissa omriden och resultat redovisas
dirfor endast 1 3tta av de elva undersékta omridena. De omriden som
studerats och dir tillrickligt antal svar inkommit dr Centrum, Hyllie,
Limhamn-Bunkeflo, Rosengdrd, Virnhem och Vistra hamnen. De
omriden som inte sirredovisas ir Oxie, Kirseberg och Méllevingen.

Diagrammen f6r omrddenas betalningsvillighetskurvor redovisas i
bilaga 2.
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Tabell 5.7 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Malmo

Niva 25% Socioekono-

miskt index

Centrum 148 30,0
Limhamn-Bunkeflo 145 32,0
Véstra hamnen 140 35,1
Hyllie 132 17,9
Véarnhem 123 17,6
Rosengérd 100 6,0

Kélla: Evimetrix.

Det finns en tydlig spridning 1 hur olika omriden virderas i Malmé
utifrin ligesgradienterna.

Socioekonomiskt index Malmé

Socioekonomiskt index har ett liknande ménster och dven hir framgir
att socioekonomiskt index har ett tydligt samband med virderingen av
liget.

Figur 5.5 Lagesgradient och socioekonomiskt index i Malmo
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Kélla: Evimetrix och Evidens.
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Om vi 6versitter funktionen fér sambandet mellan ligesgradienten
och socioekonomiskt index" till ligesindex f6r de omraden dir vi i
svarsdatat saknar tillrickligt mdnga observationer erhéller vi f6ljande

ligesgradienter 1 Malmo.

Tabell 5.8 Berdknad lagesgradient och socioekonomiskt index i Malmo

Observerat Skattat varde Socioekonomiskt
lagesindex  utifran skattad index
sambandsmodell

Centrum 148 30,0
Limhamn-Bunkeflo 145 32,0
Véastra hamnen 140 351
Hyllie 132 17,9
Mallevangen 129 21,5
Husie 129 21,1
Varnhem 123 17,6
Oxie 119 14,6
Kirseberg 118 14,2
Fosie 111 9,3
Rosengard 100 6,0

Kélla: Evimetrix och Evidens.

Tabellen visar att Hyllie, utifrin socioekonomiskt index, har fatt ett
ndgot hogt ligesindex 1 studien och att Vistra hamnen och Centrum
med detta resonemang borde byta plats jimfért med resultatet 1 forra

tabellen.

Goteborg

I Goteborg har tio omrdden studerats sirskilt:
— Angered

— Askim-Frolunda-Hogsbo

— Bergsjon

— Biskopsgirden-Linsmansgirden

— Centrala Goteborg

P y=1,4902x+97,034.
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— Hisings Kirra

— Lundby

— Majorna-Linné

— Vistra Géteborg
— Orgryte-Hirlanda

I materialet finns ett tillrickligt underlag for att dessutom inkludera
omridena centrala Mélndal, centrala Mélnlycke (Hirryda kommun)
centrala Partille samt centrala Kungilv 1 analysen. Boende 1 Mélndal,
Hirryda, Partille och Kungilv har férutom att bedéma den egna
kommunen ocks3 fitt bedéma en eller tvd stadsdelar 1 Goteborg.

Som nimnts har dven specifika omriden studerats 1 Géteborgs stad.
Vistra Hisingen ir en stadsdel som omfattar mycket skilda socio-
ekonomiska omriden. I den stadsdelen ingir omrddena Biskopsgirden-
Linsmansgdrden. Stadsdelen Ostra Goteborg har fitt representeras
av Bergsjon.

Diagrammen f6r betalningsvillighetskurvorna 1 Géteborg redo-
visas 1 bilaga 2.

Tabell 5.9 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Géteborg

Stadsdel Nivd 25 % Socioekono- Stadsdel Niva 25 % Socioekono-
miskt index miskt index

Centrala Centrala

Goteborg 133 32,1 Kungalv 118 14,2

Majorna-

Linné 133 26,8 Centrala Harryda 115 15,7

Orgryte-

Harlanda 132 31,8 Hisings Karra 111 17,2

Véstra

Goteborg 132 41,2 Centrala Partille 111 12,0

Biskopsgarden-

Lundby 122 18,7 Lansmansgarden 110 14,2

Askim-

Frélunda-

Hogsho 121 26,8 Angered 109 10,8

Centrala

Mélndal 118 21,5 Bergsjon 100 9,6

Kélla: Evimetrix och Evidens.
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Socioekonomiskt index Géteborg

I Goteborg finns ett forhillandevis starkt samband mellan liges-
gradienter och socioekonomiskt index dir socioekonomiskt index
kan férklara en stor del av variationen i ligesindex fér olika omriden.'

Figur 5.6 Lagesgradienter och socioekonomiskt index i Géteborg
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Kélla: Evimetrix och Evidens.

Stockholm

Stockholms stad har studerats sirskilt utifrin tretton olika stads-
delsomriden.

— Bromma

— Enskede-Arsta-Vantér
— Farsta

— Higersten-Alvsjo

— Hisselby-Villingby

— Kista-Rinkeby

— Kungsholmen

'* Forklaringsgraden — R2 — fir ett virde strax under 0,80 vilket indikerar att strax under
80 procent av variationen fér ligesgradienten kan férklaras av socioekonomiskt index. Det kan
konstateras att nigra omriden inte helt {5ljer det tinkta linjira sambandet. Orsakerna till detta
kan vara minga och man kan inte heller férvinta sig en exakt anpassning av ligesgradienten
och socioekonomiskt index lings det tinkta sambandet, d& skulle R2 vara 1,0.
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— Norrmalm

— Skarpnick

— Skirholmen

— Spinga-Tensta
— Sédermalm

— Ostermalm

Aven andra kranskommuner till Stockholm har svarsdata som mojlig-
gor att studera ligesgradienten och ligesindex. Utéver stadsdelarna
ovan finns dven data f6r Centrala Huddinge, Centrala Nacka, Centrala
Tumba, Centrala Jakobsberg, Lidings, Djursholm, Handen, Centrala
Sollentuna, Risunda i Solna, Centrala Sundbyberg och Hallonbergen 1
Sundbyberg samt niromradet till Taby centrum.

Diagrammen f6r betalningsvillighetskurvorna 1 Stockholm redo-
visas 1 bilaga 2.

Ligesgradienten har en stor spridning i Stockholm. Kista-Rinkeby
ar ligst f6ljt av Hallonbergen 1 Sundbyberg. Hogst ligesindex &ter-
finns pi Norrmalm, Ostermalm och Sédermalm, vilket ocks3 utgor
de mest centrala och attraktiva bostadsligena i staden.

Tabell 5.10 Léagesgradienter och socioekonomiskt index i Stockholm

Stadsdel Niva 25 % Socioekono-  Stadsdel Niva 25 %  Socioekono-
miskt index miskt index

Hégersten—

Norrmalm 152 42,7 Alvsjo 134 31,5

Ostermalm 152 428 Bromma 129 32,6
Héasselby-

Sodermalm 151 35,4  Vallinghy 127 22,1

Kungsholmen 142 40,7 Farsta 124 21,8

Résunda 138 29,7 Skarholmen 112 15,3

Centrala Spanga-

Sundbyberg 137 27,4 Tensta 104 19,4

Enskede-

Arsta-Vantor 134 25,7 Hallonbergen 102 11,4

Kista-
Skarpnack 134 28,9  Rinkeby 100 14,8

Kélla: Evimetrix och Evidens.
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Av tabellen framgir att socioekonomiskt index har en tydlig pdverkan
som liknar ligesgradienten. Av de tio omrdden med hogst socio-
ekonomiskt index 1 undersékningen iterfinns tta 1 Stockholms
stadsdelar och kranskommuner. Endast Vistra Goteborg och
Vistra hamnen 1 Malmé tar sig in pd topp tio. Att minga omriden
som har hégst socioekonomiskt index dterfinns i Stockholmsomradet
beror pd att inkomstnivierna i Stockholmsomridet p minga stillen
ir hogre dn 1 6vriga landet. I viss utstrickning dr dven utbildnings-
nivdn hogre.

En hégre inkomstniva och utbildningsnivd fir iven en spridning
utanfér Norrmalm, Ostermalm och Sédermalm varfér dven andra
stadsdelar 1 Stockholmsomridet har héga socioekonomiska index
utifrin den definition som har anvints.

Socioekonomiskt index Stockholm

Figur 5.7 Lagesgradient och socioekonomiskt index i Stockholm
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Kélla: Evimetrix och Evidens.

Sambandet mellan socioekonomiskt index och ligesgradienten ir
tydlig i Stockholm. Av sambandsanalysen framgér att socioekono-
miskt index kan foérklara en mycket stor del av variationen i1
ligesgradienten. Aven centralitet och periferi har betydelse for upp-
fattningen av liget och omradets attraktivitet.
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Studien av hur socioekonomiskt index forklarar ligesgradienten
uppvisar skillnader 1 kranskommuner som inte ir direkt hopvixta
med stadsmiljon 1 Stockholms stad. Solna och Sundbyberg utgér ett
undantag.

Resultaten paverkas av kranskommuner

I undersékningen har omriden 1 Stockholms kranskommuner ingitt.
Nivan for ligesgradienten och socioekonomiskt index har inte ett lika
tydligt samband i kranskommunerna som i centrala Stockholm och de
angrinsande kommunerna Solna och Sundbyberg. En orsak kan vara
att bebyggelsen i manga av kranskommunerna 1 stor utstrickning inte
utgdrs av samma typ av flerfamiljshusbebyggelse utan i stérre ut-
strickning jimfors med villa och radhusomriden.

Centralitet kontra periferi kan vid en jimférelse med Stockholms
innerstad spela roll. Omridena centralt p& Liding6 och Djursholm fir
forhallandevis hoga ligesgradienter. De centrala delarna 1 Botkyrka,
Huddinge, Nacka, Sollentuna och Tiby fir alla ligesgradienter som
ligger pad cirka 125 till 130 (i jimforelse med Kista-Rinkeby). Mer
perifera kommuner fir ligre ligesgradient.

Kranskommunerna féljer inte samma monster som Stockholm,
Solna Sundbyberg. Socioekonomiskt index (dir detta finns tillging-
ligt) skiljer sig &t mellan olika kranskommuner och studerade del-
omriden i kranskommuner. Tumba i Botkyrka kommun f&r en nigot
hogre ligesgradient dn till exempel Nacka och Sollentuna (som bada
ligger nirmare centrala Stockholm), men socioekonomiskt index ir
mindre in hilften i Tumba jimfért med Nacka och Sollentuna.

Stockholms lokala arbetsmarknad, enligt SCB:s definition, om-
fattar hela Stockholms lin, Uppsala lin och delar av Sérmland.
Bostadsmarknaden ir inte en sammanhallen lokal marknad p& samma
sitt. Bostadsmarknader ir mer lokala och avgrinsade. Det innebir att
Stockholm/Solna/Sundbyberg, ir en del av bostadsmarknaden inom
Stockholms lokala arbetsmarknad. Kranskommunerna liknar mer
orter som till exempel Orebro, Norrkoping eller Umes. Kranskom-
munerna utgdr egna omrdden med socioekonomiskt starkare och
svagare omrdden respektive mer och mindre centrala ligen. Dessa kan
dirfor inte jimforas med till exempel Kista-Rinkeby, Ostermalm,
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Bromma eller Enskede-Arsta-Vantér. Kranskommunerna har egna
lokala hyresmarknader som virderas var for sig.

5.2.7 Jamforelse av betalningsviljan for hyres- respektive
bostadsratter i Stockholm

Som ett komplement till enkitundersékningen av betalningsviljan
for hyresritter 1 olika ligen har hushillens betalningsvilja pd bostads-
rittsmarknaden 1 Stockholm analyserats. De ligesgradienter som
enkitundersékningen har resulterat i, har stillts mot hur bostads-
rittskopare de facto virderar liget genom bostadsrittspriser. Med
hjilp av regressionsanalys och si kallad brukarkostnadsteori har
priser pd bostadsrittsmarknaden 6versatts till betalningsvilja pd
hyresrittsmarknaden genom en s kallad hyresgradient."

Brukarkostnadsteorin utgdr frin att virdet pd boendetjinsten
som en och samma bostad levererar ir lika stor oavsett upplitelse-
form och att boendekostnaden p& bostadsrittsmarknaden dirfor
motsvarar en fri marknadshyra, eller en si kallad jimviktshyra.
Skillnaden 1 hyra fér en specificerad bostad som placeras 1 olika ligen
som erhdlls med denna metod benimns hyresgradient. I bilaga 2
beskrivs mer utférligt hur hyresgradienten riknas fram utifrin
brukarkostnadsteorin och hur hyresgradienten kan jimféras med
ligesgradienten.

I nedanstiende tabell redovisas den beriknade hyresgradienten med
resultaten for ligesgradienten frn enkitundersokningen. Hyres-
gradienten har beriknats for en bostad om tre rum och kok pd
76 kvadratmeter, beligen pa vining 3 och med ett byggir mellan &ren
2000 och 2010.

> T denna del har Evimetrix systerféretag Evidens genomfért analysen.
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Tabell 5.11 Jamforelse mellan lagesgradient och hyresgradient i Stockholm

Stadsdel Hyres- Lages-  Stadsdel Hyres- Lages-
gradient gradient gradient gradient
Hégersten—
Norrmalm 150 152 Alvsjo 117 134
) . Enskede-
Ostermalm 149 152  Arsta-Vantor 113 134
Kungsholmen 146 142 Skarpnéck 113 134
Spanga-
Stdermalm 138 151 Tensta 110 104
Centrala
Sundbyberg 138 137 Farsta 107 124
Rasunda 137 138  Skarholmen 103 112
Héasselby-
Hallonbergen 125 102 Vallingby 100 127
Bromma 124 129 Kista-Rinkeby 100 100

Kélla: Evimetrix och Evidens.

Det finns bide likheter och skillnader nir hyresgradienten och
ligesgradienten jimfors. I flera av de mest centrala ligena erhilles
nistan samma virden fér hyres- och ligesgradienten. Aven det
omrdde som har ligst hyresgradient fir ligst ligesgradient. Detta
innebir att skillnaden 1 hyresnivd enligt bide det modellskattade
virdet for hyresgradienten och allminhetens virdering av liges-
gradienten mellan det mest attraktiva och minst attraktiva liget
Overensstammer.

Det finns idven skillnader mellan hyresgradienter och liges-
gradienter. Hallonbergen i Sundbyberg virderas ligt av allminheten
men omrddet fir en relativt hég hyresgradient. Ndgra omriden fir
ligre hyresgradient in ligesgradient.

En férklaring till skillnader mellan hyresgradienten och liges-
gradienten ir att regressionsanalysmodellen for hyresgradienten viger
in exempelvis kollektiv tillginglighet till arbetsplatser. Hallonbergen
har en attraktivitet och en bebyggelse som allminheten har virderat
1 enkitundersékningen, dir iven omridets socioekonomiska férut-
sittningar sannolikt spelar roll. Hirav fir Hallonbergen ett l3gt
ligesindex. Samtidigt ir Hallonbergen ett omrdde som har utmirkta
kollektivtrafikférbindelser med god nirhet till arbetsplatser och kort
tidsmissigt avstdnd till centrala Stockholm. I berikningen av hyres-
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gradienten forutsitts ocksd bostiderna vara relativt moderna med
byggdr frin perioden &r 2000 till 2010 samtidigt som hushllen
mojligen forestiller sig den faktiska miljonprogramsbebyggelsen frén
1960- och 70-talen nir de 1 enkitstudien uttalar sig om betalnings-
viljan f6r boende 1 Hallonbergen. I den anvinda modellen virderas
bostider med byggdr 1960 till 1970 ligst av alla byggérsperioder.

Hisselby-Villingby far ett forhillandevis hogt ligesindex men
hyresgradienten dr 100, samma index som Kista-Rinkeby. Socio-
ekonomiskt index idr 1 Hisselby-Villingby 22,1 och 1 Kista Rinkeby
14,8. En forklaring till att hyresgradienten blir 13g for Hisselby-
Villingby ir att tillgingligheten till arbetsplatser med kollektivtrafik
ir betydligt ligre dn for andra miljder (exempelvis Kista-Rinkeby)
och att omridet ligger relativt sett lingt frén Stockholms centrum,
vilket pdverkar den beriknade hyresgradienten.

Hyresgradienten har en tydlig spridning och ger samma lutning
mellan de hogst virderade omridena och det ligst virderade omradet.
Hyresgradienten fir delvis andra virden f6r vissa omriden in liges-
gradienten d& hyresgradienten tar hinsyn till en bredare uppsittning
ligesegenskaper. Hir spelar till exempel tillginglighet till arbets-
platser och centralitet en stor roll.

5.3 Unders6kning om boendevarderingar av kvalitet

Vid sidan av ligesfaktorn ir det viktigt att ligenheternas kvalitet fir
genomslag vid hyressittningen. Hyran ska avspegla den kvalitet
som hyresgisterna vill betala och faktiskt betalar f6r. Genom att
hyressittningen reflekterar boendevirderingar av kvalitet ges fastig-
hetsigare incitament till att erbjuda en god kvalitet och fastighets-
forvaltning.

Bruksvirdespdverkande faktorer ska avspegla boendekonsumen-
ters allminna uppfattning om vad som péverkar en ligenhets attrak-
tivitet och anvindbarhet. Enskilda individer virderar dock kvaliteter 1
boendet olika. Skillnader mellan olika individers virderingar kan ha sin
grund i olika boendebehov och piverkas av bland annat befintlig
boendesituation, 8lder, kon, ekonomiska férutsittningar och en-
skilda preferenser.

Antalet egenskaper som kan tinkas generera en betalningsvilja
ir mycket stort och det finns en mingd faktorer som virdesitts vid
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en bruksvirdesprévning till exempel; sikerhetslgsningar, yt- och
golvskikt, lige 1 huset, materialval 1 kék och badrum, utrustnings-
standard, balkong eller uteplats, hiss, lekplats 1 nirheten, parkerings-
mojligheter m.m.

Kommissionen har undersékt boendes virderingar och betal-
ningsvilja for olika kvaliteter 1 en hyresligenhet. Kartliggningen har
genomforts av teknikkonsultféretaget WSP genom en enkitstudie
dir svar samlades in frdn 10 000 respondenter i cirka 60 kommuner.'®

Syftet med undersdkningen var att forstd hur boendekonsumenter
1 Sverige virderar olika kvaliteter 1 hyresbostider som paverkar eller
bér paverka hyressittningen. Undersékningen genomfoérdes genom
att respondenterna fick uttrycka sin betalningsvilja genom att vilja
olika paket bestdende av flera kvaliteter till en sirskild hyresniva. De
egenskaper som undersoktes var: Byggir, Renoveringsstandard, Skick
(golv, viggar samt vitvaror), Lige 1 huset (antal trappor samt tillgdng
till hiss), Typ av balkong, Takhéjd, Diskmaskin, Eldstad Tvittmaskin,
Sikerhetsdorr, Bredband, Forrdd, P-plats, Kvaliteter pd girden,
Gemensambhetslokal och bastu, Rent och snyggt samt Rutiner for fel-
anmilan. Lige pd orten fanns ocksi med som en egenskap for att
studera om det finns skillnader i hur olika kvaliteter virderas av
boende i olika ligen.

Genom sina svar avsldjar respondenten hur mycket de skulle vara
villiga att betala for olika kvaliteter pd en hypotetisk marknad.
Metoden innebir att respondenten presenterar sin betalningsvilja
implicit, genom att indikera vilket av olika erbjudanden (som inne-
bir olika kvaliteter och olika priser) som féredras infér ett val mellan
dessa. Metoden ger inte svar p enskilda respondenters betalnings-
vilja for enskilda kvaliteter. Den ger en méjlighet att berikna genom-
snittliga betalningsviljor f6r grupper av respondenter {6r kvaliteter 1
relation till en ”basnivd” (ex. diskmaskin i relation till ingen disk-
maskin)."”

'® Antalet svarande skulle uppg3 till minst 2 500 i Stockholmsregionen, 1 500 svar vardera i
Goteborgsregionen, Malmdregionen, Storre stider (Orebro, Vixjo, Umes, och Norrkdping),
Mindre stider samt Landsbygdskommuner.

17 Verkliga betalningsviljor beaktar att det finns en viss ”paketrabatt”, p4 grund av en inkomst-
effekt. I verkligheten ir budgeten begrinsad och desto fler lockande kvaliteter som finns att
vilja p, desto hirdare blir pressen pd budgeten. Betalningsviljorna for ytterligare kvaliteter
sjunker dirfér. Fér virderingar som har mitts inom ett och samma paket ir de skattade
virdena en sorts genomsnitt av “med” respektive “utan” paketrabatt. En del valsituationer
innebir flera olika simultana férbittringar, och de mitta virderingarna ir inklusive paket-
rabatten”. I vissa paket avses situationer dir bara en enstaka forbittring genomférts. De
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Det problem som brukar kallas “fokuseringseffekter” spelar roll
for hur stor tillit man kan sitta till de mitta betalningsviljorna. Nir
frigor stills om specifika aspekter kan respondenter tappa fokus pd
att det finns mycket annat att ligga sina pengar pd utanfér boendet.
De kan underskatta marginalvirdet av pengar” och éverskatta sina
betalningsviljor fér de olika paket de presenterats for. I vissa val-
situationer kan respondenterna dven ha fokuserat pd en upplevd
nytta av en viss kvalitet utan att relatera det till kostnaden fér den
specifika kvaliteten. De olika betalningsviljorna som mitts ir dirfor
troligen dverskattade. Det spelar dock ingen storre roll baserat pd
syftet £6r vir undersékning. Vi ir inte intresserade av att sitta ett
pris i kronor pd olika enskilda kvaliteter. Vart fokus har varit att kart-
ligga skillnader 1 betalningsvilja mellan olika kvaliteter och for olika
grupper. Varje paket av kvaliteter virderar endast kvaliteterna 1 just
det undersokta frigepaketet, de skilda paketen kan inte liggas ithop
for att kartligga betalningsviljor 1 krontal.

I bilaga 3 redogors utforligt f6r undersdkningens metod, genom-
férande och resultat.

5.3.1 Boendekonsumenters betalningsvilja for kvaliteter
i hyresbostader

Undersékningen visar att betalningsviljan {6r de undersokta kvali-
teterna skiljer sig relativt kraftigt 4t mellan olika respondentgrupper
och geografier. Boende i Stockholm har generellt sett en hogre betal-
ningsvilja in boende p4 andra orter.

Betalningsviljan for kvaliteter skiljer sig 3t beroende pa hushillens
inkomstnivi. Héginkomsttagare har en betydligt hogre betalningsvilja
for vissa typer av kvaliteter. Liginkomsttagare virderar inte centralitet
och andra kvaliteter lika hogt som hushdll med hogre inkomster.

De som bor i en hyresritt har en betydligt ligre betalningsvilja in
de som bor i andra uppltelseformer (vissa har aldrig bott i en hyresritt
och kan ha svirare att relatera till hyresnivier och kvaliteter).

Det finns dven skillnader mellan mins och kvinnors betalnings-
vilja f6r vissa kvaliteter. Min har till exempel en ligre betalningsvilja
for hiss. Kvinnor uppskattar sekelskiftesbostider hogre in min.
Min har en hogre betalningsvilja fo6r nyproducerade bostider in

virderingar som mitts i olika paket fr anses vara mitta utan paketrabatt eftersom inga
respondenter har tagit stillning till dem i kombination.
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kvinnor. Betalningsviljan skiljer sig ocksd mellan yngre och ildre.
Aldre personer virderar centrala ligen hogt upp i hus med hiss och
stora balkonger hdgre in genomsnittet.

Byggaret piverkade respondenternas betalningsvilja for en hyres-
ritt. Jimfért med en bostad byggd ndgon gdng mellan 1980 och 2009
virderas en ligenhet byggd under miljonprogramsiren (1965-1975)
ligre (giller for alla utom f6r kvinnor). En bostad byggd runt férra
sekelskiftet (&r 1900) virderas hogre in en som ir nyproducerad
(giller f6r alla utom f6r min och héginkomsttagare).

Det finns en hog betalningsvilja for frischa eller nya ytskikt.
Respondenterna hade en betydligt hogre betalningsvilja for ligen-
heter med ildre men frischa ytskikt (viggar, tak, snickerier) in for
ligenheter med renoveringsbehov. Sirskilt hég betalningsvilja fanns
om en ligenhet var nyrenoverad.

Betalningsviljan ir l8g (och ibland till och med negativ) fér gemen-
samma nyttigheter (sisom kvaliteter som lekplats pd gdrden och
gemensamhetslokal).

Nir respondenten ombads “rangordna” ett antal kvaliteter utan
att ange betalningsvilja kom mojligheten att gora egna tillval 1 ligen-
heten hégst upp. Gemensamma nyttigheter som pakostade trapphus
kom lingst ner i rangordningen. Andra viktiga kvaliteter som upp-
skattades var sikra ldssystem och goda mojligheter att killsortera.

Kommissionens slutsats frin kartliggningen dr att om man 6nskar
hitta en hyressittning som ir relevant for hyresgisterna bér man
underséka betalningsviljan 1 den specifika orten. Hyresdifferen-
tieringen med avseende pd kvalitetsfaktorer bor ocksd se olika ut
beroende pd om det ir ett centralt eller ett mindre centralt lige. Det
gor att hyressittningsmodeller med poingsittningssystem kan bli
vildigt komplexa.

Ligenhetens skick och utrustning

I det forsta frigepaketet tillfrigades respondenterna om deras betal-
ningsvilja f6r ligenhetens skick, renoveringsstatus och materialval.

Samtliga respondenter hade en betydligt hégre betalningsvilja for
ligenheter med dldre men frischa ytskikt (viggar, tak, snickerier) in
om det fanns renoveringsbehov. De hogsta betalningsviljorna fanns
fér nyrenoverade ligenheter.
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Respondenterna hade en hég betalningsvilja om ligenheten var
utrustad med parkett och klinkers i alla rum. Det foreldg en ytter-
ligare relativt hég betalningsvilja fér nyrenoverade badrum och kék
trots att utgingsliget for frigestillningen var att befintliga badrum
och kok var frischa men ildre.

Nyrenoverade badrum virderades generellt hogre in nyreno-
verade kok av samtliga respondenter. Det skulle kunna vara en iter-
spegling av debatten om ”6verrenovering” och att renovering ibland
innebir onddiga “férbittringar” av tidstypiska och omtyckta kok
och att det ir resurssloseri att slinga fungerande inredning.

I vissa fall uppvisade respondenter, framfor allt yngre, en hog
betalningsvilja for vissa enskilda kvaliteter, t.ex. diskmaskin. I dessa
fall kan ”ingen diskmaskin” fér respondenten ha tolkats som att
nigon diskmaskin aldrig gir att installera. Betalningsviljan kan d&
vara ett uttryck for en upplevd nytta och inte enbart ett uttryck foér
virderingen av utrustningen.

Liginkomsttagarna hade en ligre betalningsvilja fér samtliga
kvaliteter, sirskilt for nyrenoverade ligenheter. Aldre hade en hogre
betalningsvilja f6r frischa och nyrenoverade ytskikt och golvbeligg-
ning, men en ligre betalningsvilja f6r helt nyrenoverade kok och
badrum. Min hade en hogre betalningsvilja fér samtliga kvaliteter 1
detta frigepaket dn kvinnor, férutom fér golvmaterial.

For kvaliteter som eldstad, hog takhéjd och treglasténster fanns
det en relativt begrinsad betalningsvilja. Eldstad uppvisade hogst
betalningsvilja av dessa och hog takhojd ligst. De som bor 1 hyresritt
1 dag har ndgot ligre betalningsvilja f6r samtliga dessa kvaliteter och
det foreligger inga skillnader mellan kvinnor och mins betalnings-
vilja. Betalningsviljan for treglasfénster 6kade ptagligt med &ldern
hos respondenten.

Lige i huset, byggir, hiss och balkong

I frigepaketet tillfrigades respondenterna om deras betalningsvilja
for bostadens lige 1 huset och pd orten (centralitet), om det finns
hiss eller inte, dldern pa huset (byggir) samt om ligenheten hade
balkong eller uteplats.

Det dr mer virt att bo hégre upp 1 huset, men betalningsviljan
dras ner om hiss saknas. Kvinnor har sirskilt 13g betalningsvilja om
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hiss saknas. Aldre har en negativ betalningsvilja for att bo hégre upp
1 huset utan hiss jimfért med att bo p bottenviningen med insyn.

Byggiret piverkade respondenternas betalningsvilja. I undersok-
ningen jimférdes betalningsviljan foér en jimforelseligenhet — en
bostad uppférd 1980-2009 med — hus byggda 19651975 — sekelskiftes-
bostider byggda cirka 1900 — samt nyproduktion eller renoverade till
motsvarande standard.

Det fanns en 6nskan om rabatt mot jimférelseligenheterna for
att bo 1 en bostad 1 1965-1975 4rs bestind (kvinnor har dock en ndgot
hégre betalningsvilja fo6r dessa ligenheter) nyproducerade ligenheter
var mer attraktiva och sekelskiftesligenheterna bedémdes som de
mest attraktiva.

Skilda byggér virderas olika av min och kvinnor. Betalningsviljan
hos kvinnor var hégst for ligenheter 1 sekelskifteshus. Kvinnor hade
dven en positiv betalningsvilja for ligenheter 1 1965-1975-tals
bestdndet 1 férhéllande till 1980-2009. Min har den hégsta betal-
ningsviljan f6r nybyggda ligenheter och vill ha en kraftig “rabatt”
for att bo 1 1965-1975-tals bestdndet.

Balkong ir en kvalitet som det finns en hog betalningsvilja for
som 6kar med storleken pd balkongen. En inglasad balkong ger en
ligre betalningsvilja 4n en stor éppen balkong. Aldre har den hogsta
betalningsviljan f6r balkong.

Forvaltningskvaliteter och gemensamma nyttigheter

Generellt hade de boende en hégre betalningsvilja for skotsel av
fastigheten (rent och snyggt) dn for virdens rutiner for felanmilan
etc. De som ir hyresgister 1 dag hade en nigot ligre betalningsvilja
in boende 1 andra upplitelseformer. Kvinnor hade en hogre betal-
ningsvilja in min for att det ska vara rent och snyggt och for att
rutiner fér felanmilan, jourtelefon etc. finns.

Det fanns en lig betalningsvilja f6r gemensamma nyttigheterna
(gdrdens utformning, bastu och gemensamhetslokal som gir att
boka fér moten och fester). Men det uttrycktes en viss betalnings-
vilja f6r gdrdens utformning med lekplats och pergola f6r utevistelse
bland yngre. Hoginkomsttagare hade en negativ betalningsvilja f6r
en gird med lekplats men en viss betalningsvilja f6r tillgdng till
gemensam bastu.
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Smarta 16sningar, tvittstuga och f6rrad

I det sista frigepaketet undersdktes betalningsviljan fér ”smarta 16s-
ningar” (bredband och sikerhetsdorr) samt f6ér extra ”utrymmen”
och tillgdngar 1 och utanfor ligenheten (tvittmojligheter, parkering
och férrdd).

Det fanns en hog betalningsvilja for att bredband finns installerat,
sirskilt bland min. Méjligen anses det vara en sjilvklar kvalitet 1 dag.
En installerad sikerhetsdorr hade ocks en hég betalningsvilja, dven
i detta fall i hogre utstrickning bland min dn bland kvinnor.

Att det finns tvittmaskin och torktumlare 1 ligenheten genererar
inte en hogre betalningsvilja in en tvittstuga 1 huset. Kvinnor hade
dven en hogre betalningsvilja f6r en tvittstuga 1 huset dn for en tvitt-
maskin 1 ligenheten.

For f6rrdd 1 anslutning till ligenheten i relation till forrad 1 killaren
finns det en viss betalningsvilja bland kvinnor, vilket kan ha med siker-
het och trygghet att gora. Det giller dven parkering i anslutning till
huset.

Kommuner och typer av kommuner

Generellt har boende 1 Stockholm en hégre betalningsvilja for
mdnga av kvaliteterna in respondenter 1 $vriga kommuner. Boende
1 Stockholms innerstad har 1 sin tur en hégre betalningsvilja for samt-
liga kvaliteter 4n vad boende 1 andra stadsdelar hade (iven jimfért med
de som bor 1 omrdden utanfor innerstan med en hog status”).

Boende i Stockholm har en hogre betalningsvilja for eldstad,
takhojd och treglastonster dn boende i 6vriga kommuner. I 6vriga
kommuner ir takhojd den kvalitet som fir ligst betalningsvilja,
medan den i Stockholm fir lika hég betalningsvilja som for eldstad.
Det kan tyda pd att man 1 Stockholm sitter likhetstecken mellan hog
takhojd, eldstad och en viss typ av fastigheter.

I Stockholm, Goteborg, Malmé, Norrképing, Vixjé, Orebro och
Ume3 ir betalningsviljan negativ fér gdrd med lekplats. I Stockholm
ir betalningsviljan svagt negativ for gemensamhetslokal, medan den
ir positiv 1 évriga kommuner.

Forvaltningskvaliteterna rent och snyggt och rutiner for fel-
anmilan genererar en hog betalningsvilja 1 Stockholm medan den ir
lagre 1 6vriga kommuner.
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Jimfort med ett perifert lige var betalningsviljan hogre for en
bostad i centralorten. For det mest centrala liget fanns en hogre betal-
ningsvilja dn 1 utkanten av orten 1 Goéteborg, Malmé, Norrképing,
Vixjo, Orebro och Ume3. Enligt svaren frin respondenterna i de sir-
skilt studerade kommunerna (Norrkoping, Vixjo, Orebro och Ume3)
sammantaget var betalningsviljan betydligt hogre for det mest centrala
liget jimfért med utkanten av titorten (fér Stockholms erholls inga
signifikanta resultat for liget).

Nir lige definierades som det mest centrala som respondenten
kan tinka sig pd sin ort var betalningsviljan ligre for detta geogra-
fiska lige 1 smistider och landsbygdskommuner dn for ett lige i
utkanten av titorten, men ind3 centralt.

5.3.2 Andra kvaliteter

Sist i undersékningen presenterades ett antal kvaliteter som respon-
denterna fick rangordna utifrdn en poingskala. Den “kvalitet” som
rangordnades hdgst var mojlighet att gora egna tillval i ligenheten
foljt av digitala lassystem, bra killsorteringsmojligheter samt att det
finns gronska och planteringar runt huset.

Den kvalitet” som hamnade sist 1 rangordningen var pikostade
trapphus samt gemensamma nyttigheter som tillgdng till bilpool,
hobbyrum och odlingslotter.

Det fanns skillnader mellan kénen, dven om rangordningen 1 princip
var densamma. Kvinnornas rangordning var tydligare — de gav hogre
poing till de hégst rankade och ligre poing till de ligst rankade kvali-
teterna in miannen. Min prioriterade bilpool och hobbyrum hégre dn
kvinnor.

Aven ildre prioriterade tydligare. De prioriterade gistligenhet
hégre dn vriga 8ldersgrupper. Yngre prioriterade i stillet hillbarhets-
kvaliteter som milj6certifierad fastighet och bilpool hégre in dvriga
dldersgrupper.

Det forelig 1 denna frigedel inga skillnader mellan inkomst-
grupper.

Avslutningsvis tillfrigades respondenten om det var nigon kvali-
tet 1 bostaden som man skulle vilja betala f6r, men som inte hade
tagits upp 1 undersékningen. De svar som var mest férekommande
rorde ljudvolymen inom och mellan ligenheter. Att det ir lyhort i
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huset upplevs stérande och det finns en betalningsvilja for en tyst
bostad. En annan kvalitet var badkar som ofta tas bort vid reno-
veringar men ir en kvalitet som uppskattas, sirskilt av barnfamiljer.

5.4 Kartlaggning av hyressattningen

Kommissionen har genom en kvalitativ urvalsundersékning kartlagt
hyressittningen 1 Géteborg, Malmé, Norrképing, Stockholm, Umes,
Vixjo och Orebro. Undersokningen har skett i samma omriden, ps
respektive ort, som kommissionen har analyserat avseende hyres-
gisters betalningsvilja f6r bostider baserat pd olika ligens attrak-
tivitet. I kapitel 4 finns en kartliggning av hur hyressittningen sker
1 praktiken 1 samma orter. Syftet med undersékningen har varit att
hitta representativa hyror {6r ett antal jimférbara objekt uppdelade
pa fastighetens &lder och renoveringsniva.

Sernlind Hyressupport har pd uppdrag av kommissionen samlat
in hyresuppgifter frin privata och allminnyttiga féretag samt Hyres-
gistforeningar pd orterna. Det ir ett begrinsat kvalitativt urval som
har studerats. Att vilja ut representativa objekt har 6verldtits till
fastighetsigare eller hyresgistféreningar. I bilaga 4 redogérs nirmare
fér undersdkningen.

P4 orter som inte har arbetat med systematisk hyressittning kan
hyresnivierna ofta kopplas till nir ligenheterna ir byggda eller upp-
rustade, det vill siga fastighetens byggir eller virdedr. Hyresnivierna
baseras mer pd produktionskostnader vid byggdret in pd hyres-
gisternas virderingar. Hyresstrukturerna har dirmed péverkats av
bade statliga stod och byggregler.

Det gor att det 1 de dldre bestinden fortfarande finns hyresstruk-
turer som, frimst i centrala och attraktiva ligen, uppvisar relativt sett
laga hyresnivier som ligger 1 paritet med ligenheter i mindre attrak-
tiva omrdden. Ligenheter i fastigheter med tidiga virdedr har ofta en
platt hyresstruktur pd de undersokta orterna.

P3 orter dir ngon form av systematisk hyressittning inforts
finns det en observerbar ligesvirdering. Dir har dven kvalitetsfak-
torer vigts in 1 hyrorna. Ligets piverkan pd hyrorna varierar frin ort
till ort. Frimst beroende pd hur “ligesfaktorn” har kommit till ut-
tryck och tillimpats i modellerna. Malmé tycks vara den ort dir
parterna har lyckats bist. Dir dr anslutningsgraden till modellen hog
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och hyresnivierna tycks reflektera bide lige och kvalitet. I bide
Umed och Norrkoping syns den systematiska hyressittningen 1
hyresnivierna men pd bida orterna kan komplexiteten i modellerna
leda till att ligesfaktorn ibland slds ut. Normalligenheterna for-
vintas i dessa fall ha kvaliteter som ofta inte finns i mer centrala ligen
och poingen for ligesfaktorn viger inte upp poingavdragen for ute-
blivna normala kvaliteter. Virdedret tycks dven i1 de systematiska
modellerna pdverka hyresstrukturen.
En sammanfattning frin kartliggningen presenteras nedan.

Goteborg

I Géteborg finns det en hyresmodell som inom ett spann syftar till
att ge en hyresstruktur pd orten som tar hinsyn till skilda kvaliteter.
Goteborg har normhyror som 1 stort sett f6ljer virdedr eller byggar.
Det tydliggors av att de ligsta hyrorna i de mest attraktiva omridena
inte nimnvirt skiljer sig frdn hyror 1 mindre attraktiva omriden.
Hyressittningen ir ett resultat av att ju senare virdedr som fastig-
heten har desto hégre normhyra fir en ligenhet. Det finns ingen
tydlig fordelning av ligesfaktorer mellan geografiska omriden. Den
storsta delen av differentieringen bestdr i att de hégsta hyrorna 1
respektive lige dr hogre ju mer centralt liget dr och ju senare ligen-
heten ir byggd eller renoverad.

Malmo

I Malmé tillimpar hyresmarknadens parter en gemensam syste-
matisk hyressittningsmodell som beaktar lige och kvalitet. Nir
ligesfaktorn analyseras framgr att den har fitt genomslag pa hyres-
strukturen 1 Malmé. Det dr ocksd tydligt att ligenheternas byggar
och kvalitetsfaktorer har en stor pdverkan pid hyresnivin. Upp-
rustade ligenheter och ligenheter byggda 1 nirtid har kraftigt hogre
hyror dn orenoverade ligenheter.
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Norrkoping

I Norrkoping finns det en systematisk hyressittningsmodell som
beaktar lige och kvalitet. Virdedret tilldts dven paverka hyran. Det
finns enstaka fastighetsigare som inte har anslutit sig till modellen.
De fastighetsigare som har fastigheter i centrala ligen ir 1 hégre grad
anslutna.

Hyressittningen ir relativt platt 1 Norrkdping. Inom det mest
attraktiva liget skiljer det mindre dn 30 procent mellan hégsta och
ligsta hyran. Norrképings hyressittningsmodell kan ge stora varia-
tioner 1 hyror d8 ménga faktorer samverkar i modellen. Det gor att
hyresspridningen 1 Norrképing blir relativt stor. Modellen har svért
att hantera ligespdverkande faktorer. I ett relativt sett attraktivt
omride iterfinns de ligsta hyrorna och dessa dr patagligt ligre in
normhyror i bestdnd utanfor stadens centrala delar. De hégsta hyrorna
1 samma omrdde ligger nira de hogsta hyrorna i det mest centrala
omridet.

Stockholm

I Stockholm har hyresniver historiskt baserats pd fastigheternas
byggdr och efter renoveringar, deras virdedr, men det har skett en
viss anpassning av hyresstrukturen under senare r. Det geografiska
liget tycks ha ett visst genomslag i hyressittningen. Den slutsats
som kan dras av de begrinsade observationer som har gjorts ir att
ligesfaktorn under de senaste decennierna alltmer tycks ha vigts in 1
hyrorna f6r de nyproducerade och upprustade ligenheterna. Den
timligen sammanhdllna hyresstrukturen 1 det dldre bestdndet gor att
det gdr att hitta ligenheter inne 1 centrala Stockholm som har ligre
eller samma hyror som ligenheterna utanfér innerstaden. Hyres-
nivderna tycks i samband med renoveringar successivt ha anpassats till
en struktur som beaktar lige och omhindertar kvalitetsforbittringar.

Umea

I Umed tillimpas en systematisk hyressittningsmodell. Modellen
utgdr ifrdn en normalligenhet med standardkvaliteter och en for
varje fastighetsigare individuell hyresnivd som bas for hyresfordel-
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ningen mellan ligenheterna. Summan av poing avgor hyresnivdn, om
en ligenhet saknar kvaliteter som normalligenheten vintas ha, fir
den minuspoing, medan om ligenheten har bittre/hogre kvalitet in
normalligenheten fir ligenheten pluspoing.

Hyressittningsmodellen 1 Umed ir en omfattande modell dir
ménga faktorer, bide lige och kvalitet, pdverkar hyran bide uppit
och nedit. Hyresspridningen ir relativt god men ligesfaktorn tilldts
i vissa fall inte sl3 igenom for centralt beligna ligenheter.

Vaxjo

I Vixjo har det tidigare funnits en systematisk hyressittning som
parterna 6vergav for flera dr sedan. I det mest centrala liget dterfinns
orenoverade ligenheter med de ligsta hyresnivderna. Vid reno-
veringar gors vissa justeringar. Utifrin de inrapporterade hyrorna
tycks hyresstrukturen inte ta hinsyn till lige och upprustningar av
ligenheter leder inte till nigon pétaglig hyresjustering.

Normhyrorna ir relativt liga i Vixjoé. Skillnaden ir 26 procent
mellan de hégsta och de ligsta inrapporterade hyrorna, vilket kan
betraktas som en platt hyressittning nir kvalitetsskillnader och liget
ska &terspeglas 1 hyresnivén.

Orebro

Orebro har inte genomfort nigon form av systematisk hyressitt-
ning. Nigon ligesfaktor har inte tillitits sld igenom, varken 1 det
orenoverade eller nyligen renoverade bestdndet. Hyrorna baserar sig
frimst pa fastighetens virdedr.

5.5 Studier av lagesfaktorns genomslag
i hyressattningen

Tva nyligen publicerade studier, som anvint samma metod som 1i
kommissionens undersokningar for att skatta betalningsvilja for
olika ligen, ger ytterligare beligg for att nuvarande hyressittning
inte beaktar ligenheternas geografiska lige 1 tillricklig utstrickning.
Den forsta ir en studie gjord av analysféretaget Evidens pd uppdrag
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av Fastighetsigarna. I den studien har betalningsviljan fér olika
boendekvalitéer skattats utifrdn prissittningen pd Stockholms
bostadsrittsmarknad. Studien har alltsd delvis haft samma inriktning
som kommissionens undersokning (se avsnitt 5.2.7). Den andra
studien idr gjord av analysféretaget Ramboll pd uppdrag av Hyresgist-
foreningen. I studien har beriknats hur hyresnivierna i olika stadsdelar
inio stider skulle se ut om bostadsattributen (storlek, byggir och lige)
virderades likadant som pd bostadsrittsmarknaden (vilket har gjorts
synonymt med en fri prisbildning och marknadshyra)."®

Evidens (2021) finner signifikanta skillnader i betalningsvilja med
avseende pd olika ligesfaktorer som centralitet (avstdndet till centrala
Stockholm), tillginglighet till arbetsplatser och nirliggande service-
och handelsutbud, nirhet till vattenytor och omridets socioekono-
miska nivd. Bostadens egenskaper, mitt som storlek, antal rum,
viningsplan och byggdr paverkar ocksd betalningsviljan. Analysen
visar sammantaget att det finns en stor spridning i hushéllens betal-
ningsvilja f6r bostider 1 olika omriden f6r 1 6vrigt identiska bostider.
En av slutsatserna ir att medianhyran 1 den attraktivaste kommunen
1 Stockholms lin, Solna, borde vara 60-70 procent hégre dn i den
minst attraktiva kommunen, Norrtilje, baserat pa betalningsvilja for
ligesegenskaperna. Inom respektive Stockholmskommun kan hyres-
skillnader pd mellan 20 och 100 procent pd basomrddesnivd motiveras
beroende p3 lige. Stockholms lin omfattar 1 360 olika basomriden.
Stockholms kommun ir indelad 1 408 basomriden. Ett basomrade ir
en geografisk omridesindelning mellan stadsdelar och kvarter och
motsvarar generellt sett ett enskilt bostadsomrdde. I Stockholms
innerstad utgdr ett basomride vanligtvis ett kvarter. For 18 stads-
delar 1 Stockholms stad kan en skillnad p& 56 procent mellan den
attraktivaste stadsdelen (Norrmalm) och den minst attraktiva stads-
delen (Rinkeby) motiveras. En jimférelse med de faktiska hyres-
niverna visar att de faktiska hyrorna verkar variera av andra skil dn
variation 1 den skattade betalningsviljan fér ligesegenskaper."

'8 Evidens (2021), Hushéllens virderingar av liges- och bostadskvaliteter pd bostadsmarknaden i
Stockholm, Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror Stockholm, Ramboll (2021),
Scenarioanalys — Marknadshyror Goteborg, Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror
Malmé, Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror Uppsala, Ramboll (2021), Scenario-
analys — Marknadshyror Link&ping, Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror Eskilstuna,
Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror Luled, Ramboll (2021), Scenarioanalys —
Marknadshyror Halmstad, Ramboll (2021), Scenarioanalys — Marknadshyror Uddevalla.

Y Denna analys bygger dock p3 ett begrinsat urval (drygt 2 000 ligenheter byggda 1950-59 i
Stockholms kommun).
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Ramboll (2021) visar i sin analys att ligesfaktorn har ett storre
genomslag vid prissittningen av bostadsritter in vad den har for
hyresritter 1 samtliga nio undersékta stider. Implicita hyresnivéer,
som hirleds utifrdn prissittningen p bostadsrittsmarknaden, berik-
nas for olika stadsomrdden i stiderna. Skillnaden mellan de hégsta
och ligsta beriknade hyresnivierna ir betydligt storre dn skillnaden
mellan de faktiska snitthyrorna i Stockholm, Géteborg, Malmé,
Linkoping och Uddevalla. Diremot ir skillnaden inte s stor i
Eskilstuna och Halmstad och i Uppsala och Luled ir skillnaden
mellan hégsta och ligsta faktiska snitthyra stérre dn skillnaden
mellan de beriknade hyresnivierna.”

Undersékningen visar att ligen pd respektive undersékt ort som
uppfattas som mest attraktiva ofta har en hégre “rabatt” 1 procent
mellan utgdende hyra och den framriknade marknadshyran. De
omrdden som ir minst attraktiva har ibland en hégre hyresnivd in
vad som skulle varit fallet om hyressittningen varit helt fri och det
inte rdder bostadsbrist.

Det finns ett tydligt samband mellan kétider och hyresnivder,
sirskilt 1 Stockholm och Géteborg. De presenterade hyresnivierna
visar att dagens hyresstrukturer gynnar personer som kunnat std i ko
linge for en bostad 1 ett attraktivt lige genom relativt sett ligre
hyresnivier 1 foérhdllande till hur ett marknaden skulle prissatt
bostiderna. Lingden pd kotiden innan kontraktsskrivning ger dir-
med en bra uppskattning av hur marknaden virderar olika omriden
och visar att hyrorna vid ett marknadsscenario beriknas stiga som
mest i de omriden som har lingst kétider.

Den definition av marknadshyra som anvinds innebir att hyres-
virden ensidigt bestimmer hur mycket en hyresgist ska betala 1 hyra,
helt utan foérhandling. I rapportens scenario genomférs férindringen
frin en dag till en annan, siledes utgér nuvarande situation bas-
scenariot, det vill siga dagens hushdll boende 1 hyresritt och dagen
hyresnivder 1 befintligt bestdnd. Det ir ett radikalt férindringsscenario
som analyseras dir dagens hyressittningssystem med besittningsritt,
bruksvirdesprincip och parternas tvistlosningssystem ersitts med
marknadshyror och fria kontraktsvillkor.

? De beriknade implicita hyresnivierna jimf6rs med faktiska snitthyror for ett urval ligenheter
byggda innan 2013. Tickningsgraden f6r hyresligenheterna ligger mellan 54 (Halmstad) och
94 procent (Malmg). Antalet omriden i respektive stad som jim{érs ligger mellan 4 (Uddevalla)
och 13 (Stockholm).
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Resultaten frin undersdkningen kan inte betraktas som den
troliga jimviktshyran eller bruksvirdeshyran som skulle uppsta éver
tid. En avveckling av dagens hyressittningssystem till f6rmén for
marknadshyror skulle f3 13ngtgdende konsekvenser pd bostadsmark-
naden. Effektkedjor skulle till exempel uppstd i flera led till foljd av
forindrade beteenden och dynamiska effekter, vilket pd sikt skulle
generera helt nya jimviktstillstind.

Rapporterna tar inte hinsyn till hushdllens betalningsférmiga
och budgetrestriktioner. Det gor att den marknadshyresnivd som
riknats fram troligen ir fér hég. De hyreshdjningar som presenteras
skulle inte kunna genomféras inom bruksvirdesystemet utan endast
om hyrorna slipptes fria och bostider erbjods till den person som
har hogst betalningsvilja for den enskilda ligenheten. Fastighets-
dgare gor Overlag en inkomstprévning av hyresgister innan de
tecknar hyresavtal. Reglerna for vilket inkomstkrav som stills pd
bostadssékande ser olika ut, men som regel krivs att hushéllets in-
komster ska ricka till att ticka évriga levnadsomkostnader efter att
hyran ir betald. Om den bostadssokande inte klarar denna in-
komstprévning gir ligenheten till nista sékande i bostadskén.

Aldre studier av ligesfaktorns betydelse i hyressittningen

Aven tidigare studier bekriftar bilden av att hyresstrukturen inte fullt
ut speglar hushillens betalningsvilja med avseende pd ligesfaktorer.
Ramboll gjorde dven 2018 studier av hyressittningen i Stockholms
lin, Goteborgs kommun, Halmstad, Helsingborg och Kristianstad
dir man drog slutsatsen att hyressﬁttningen inte beaktade léiges—
faktorn lika mycket som prlssattnlngen pa bostadsrittsmarknaden.”
Aven Donner (2017) visar i en liknande berikning fér Stockholm att
ligesfaktorn skulle sl igenom mer i hyresstrukturen om hyressitt-
ningen mer liknade bostadsrittsmarknadens prissittning.”?
Hyresgistféreningen Stockholm gjorde 1 bérjan av 2010-talet
arliga undersékningar av hyresstrukturen i1 Stockholms kommun.

2! Ramboll (2018), Scenarioanalys - Marknadshyror fér hyresligenheter i Stockholms lin,
Ramboll (2018), Scenarioanalys — Marknadshyror for hyresligenheter i Goteborg, Ramboll
(2018), Scenarioanalys — Marknadshyror f6r hyresligenheter i Helsingborg, Ramboll (2018),
Scenarioanalys — Marknadshyror for hyresligenheter i Halmstad, Ramboll (2018), Scenario-
analys — Marknadshyror {or hyresligenheter i Kristianstad.

2 Donner, Englund, Persson (2017), Distributional effects of deregulating the Stockholm
rental housing market, Report to the Swedish fiscal policy council.
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Den senaste innehéller en genomgéng av hyresnivierna 2014 1 cirka
160 000 ligenheter. Detta motsvarade omkring 90 procent av
bestindet (exklusive kategoriligenheter). Bortfallet bestod frimst av
ligenheter dir hyran inte var bruksvirdesférhandlad. T undersok-
ningen anvindes tre olika typer av geografiska indelningar som
kombinerades med en indelning i fastighetstyper avseende olika tids-
epoker. Vid indelningen i tre geografiska ligen (Innerstad, Inre
Ytterstad och Yttre Ytterstad) var snitthyran i innerstaden omkring
25 procent hégre dn snitthyran 1 Yttre Ytterstad. Hogsta skillnaden
fanns for nyproducerade ligenheter (byggda mellan 2008 och 2014)
med 28 procent och ligsta for ej upprustade ligenheter (byggda
innan 1977) med 15 procent samt for ligenheter byggda under 1980-
och 90-talet med 17 procent. Hyresskillnaden mellan nyproduktion
och ej upprustade ligenheter (byggda innan 1977) var 87 procent i
innerstaden och 71 procent 1 Ytterstaden. Samma ménster, med
hogst geografisk hyresspridning 1 nyproduktion, ligst 1 det ej upp-
rustade bestdndet samt hogst spridning mellan tidsepoker i inner-
stadsomrdden och ligst spridning i ytteromraden, upprepade sig vid
de alternativa omridesindelningarna. Aven ménstret att det procen-
tuella genomslaget av tidsepok var avsevirt storre in genomslaget av
geografiskt lige upprepade sig.”

I en analys av uppgifter frin Bostads- och hyresundersckningen
1995 och 1997 finner Turner (2000) att det finns ett genomslag frén
ligesfaktorn (mitt som avstind frin centrum) i hyressittningen 1
fyra av de 4tta studerade kommunerna men att det ir relativt litet 1
jimforelse med hur mycket byggdret sldr igenom. I Stockholm ir
ligeseffekten dessutom visentligt mindre in genomslaget pd
bostadsrittsmarknaden.”* I en samtidigt genomférd enkitundersék-
ning av hushéllens omridespreferenser 1 samma kommuner skattas
den procentuella skillnaden i betalningsvilja mellan hogsta och ligsta
omridespreferens till som ligst 38 procent (Ostersund) och som
hogst 50 procent (Goteborg och Kalmar). I samtliga kommuner,
utom Ostersund, finns en viss samvariation mellan omridesprefe-
renserna och snitthyrorna men skillnaden mellan hogsta och ligsta

2 Hyresgistféreningen Region Stockholm (2015), Vad ir ritt hyra i Stockholm?

* Avstdndet frn centrum ir signifikant men har liten effekt, i en ekvation som dven inkluderar
storleks-, dgar- och byggdrsvariabler, for Stockholm, Géteborg, Orebro och Givle. For
Kalmar, Malmg, Umed och Ostersund har dock avstdndet ingen signifikant effekt pd hyres-
nivén. Se Turner (2000), Ligeshyror pd hyresmarknaden — en jimférelse med bostadsritts-
marknaden, bilaga 2 1 SOU 2000:33, Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet.
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snitthyra dr ligre in vad omridespreferenserna indikerar att de borde
vara. Minsta skillnaden finns i Géteborg och stérst i Kalmar.”

Turner (1981) finner i en analys av hyresstrukturen hos ett urval
allminnyttiga bostadsféretag att ligesfaktorn har obetydlig effekt i
jimforelse med hur mycket fastighetens lder inverkar. Hir gors
dock ingen referens till mitningar eller berikningar av hushillens
betalningsvilja utan det konstateras bara att centralt lige virderas
mycket ligt i hyressittningen.*

De ovan nimnda studierna visar entydigt att hyresstrukturen inte
beaktar ligesfaktorn 1 den utstrickning som prissittningen pd
bostadsrittsmarknaden och enkitundersokningar av hushéllens betal-
ningsvilja indikerar att den borde géra. Nigra av studierna visar
ocksd att ligesfaktorn har ett vildigt litet genomslag pd hyres-
strukturen i férhillande till hur mycket fastighetens dlder p&verkar.

Det ir dock svirt att utifr8n studierna dra nigra lingtgdende
slutsatser kring hur hyresstrukturen mer exakt borde se ut. Ett
problem som finns i samtliga studier ir det knappa dataunderlaget
avseende hyresligenheter. Det finns inget offentligt hyresregister
vilket innebir att de faktiska hyresnivierna inte ir kinda ned pd
ligenhetsniva. Det innebir att mer eller mindre begrinsade urval méste
goras. I dessa urval ir dessutom informationen om bostidernas
standard, utrustningsnivd och andra egenskaper (arkitektur, inom-
husmiljé, renoveringsstatus, osv), utdver storlek och rumsindelning,
mycket begrinsad. Ofta fir byggir eller virdedr fungera som grov
indikator for nistan samtliga egenskaper som inte har med liget att
gora. Det skulle kunna vara si att bittre dataunderlag skulle visa pd
annat genomslag av ligesfaktorn.

Vid jimférelser av hyresstruktur och prissittning pd bostads-
rittsmarknaden gors ofta ett antagande om avkastningskrav pd det
kapital som bostadsritten kriver. Detta antagande baseras ofta p3 att
nyproducerade hyresritter dr “ritt” prissatta, dvs. berikningarna ir
kalibrerade utifrdn att nyproduktionshyror ligger ritt i forhillande
till bostadsrittspriser. Detta pdverkar hur mycket den genom-

5T undersokningen har kommunerna delats in i mellan 9 (Ostersund) och 21 (Stockholm)
omriden. Se Fransson, Magnusson (2000), Omrédespreferens i hyresriitt, bilaga 11 SOU 2000:33,
Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet.

26 Turvalet ingick 83 foretag, 2020 fastigheter och 152 183 ligenheter. Ligenheterna delades in
1 tre kategorier; central beligenhet, ocentral beligenhet inom centralorten eller annan ort 4n
centralorten. Se Turner (1981), En empirisk undersékning av hyresstrukturen i de allmin-
nyttiga bostadsforetagen dr 1980, bilaga 2 i SOU 1981:77, Hyresritt 3, Bruksvirde, hyres-
process m.m.
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snittliga faktiska hyresnivdn for 6vriga ligenheter avviker frin den
beriknade hypotetiska nivin. Hur antagandet pdverkar skillnader 1
hyresstruktur ir diremot svirt att avgora.

Vid jimforelser med bostadsrittsmarknaden gors ocksd antagan-
det att betalningsviljan avseende olika egenskaper bor/ska se likadan
ut pd hyresrittsmarknaden som pd bostadsrittsmarknaden. Hyran
ska, enligt bruksvirdesprincipen, baseras pid den genomsnittlige
boendekonsumentens virdering medan den virdering som hirleds
frin prissittningen pd dgarmarknaderna avspeglar virderingarna hos de
hushdll som har allra hégst betalningsvilja for de enskilda bostiderna,
dvs. starka preferenser i kombination med hég betalningsformaga.
Dessa virderingar kan naturligtvis sammanfalla, men behéver inte gora
det och givet att preferenser och betalningstérmaga kan variera kraftigt
fran person tll person gér de sannolikt inte det heller.

Heterogena preferenser, dvs. stor variation i individernas betal-
ningsvilja avseende enskilda faktorer, gér det ocksd svirt att over-
sitta enkitundersékningar till faktisk genomsnittlig betalningsvilja.
Exempelvis kan en barnfamilj antas ha hog betalningsvilja for nirhet
till lekplats medan ett annat hushill kan ha hég betalningsvilja for att
slippa nirhet till lekplats. Medelvirdet av dessa tv8, som hamnar mitt
mellan, blir dirmed inte riktigt representativt.

De studier som jimf{or hyresritter och bostadsritter tar inte heller
hinsyn till de effekter som skulle uppstd om hyressittningen indrades
mot att mer likna prissittningen pa bostadsrittsmarknaden. Oavsett
reglering s3 finns det ett samspel mellan marknaderna for hyresritter
och bostadsritter. Exempelvis kan hyressittningen bidra till att driva
upp efterfrigan pd bostadsritter genom att hushdll som har god
betalningsférmiga men saknar kotid for hyresritter kan vara hin-
visade till denna marknad, oavsett hur deras preferenser ser ut. En
forindrad hyresstruktur kan dven ha en pdverkan pd bostads-
byggandet och utbudet av hyresritter.
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Hyressittningen utgdr endast en del av de faktorer som pdverkar
marknaden foér hyresbostider. Hyresmarknaden pdverkas bade direkt
och indirekt av exempelvis kommunernas markpolitik, skattesyste-
met, stdd- och bidragssystem, social- och migrationspolitik, plan och
bygglagstiftning, konkurrenslagstiftning och finansieringsmojligheter.
Hyresmarknaden paverkas ocks av hur marknaden f6r dgda bostider
fungerar. I detta kapitel fokuserar vi pd att analysera bruksvirdessyste-
met och dess f6rmdga att beakta boendekonsumenternas virderingar 1
hyressittningen, givet att vriga faktorer dr oférindrade.

6.1 Hyresratten, hyressattning och bostadspolitiska
mal

Att bo 1 hyresritt kan vara ett val som personer gor av ekonomiska
skil eller fo6r att det dr en bekvim boendeform. Hyresritten ir
sirskilt viktig f6r hushéll och individer som ir 1 bérjan av sin boende-
karridr. Vidare har hyresritten en sirskild betydelse f6r etableringen
pa arbetsmarknaden, och kan vara avgérande f6r mojligheterna att
flytta f6r att borja ett nytt arbete. Att det finns tillgingliga bostider
pa en vil fungerande hyresmarknad ir viktigt {6r att arbetskraft ska
kunna soka sig till vixande regioner och sektorer. Hyresmarknadens
utveckling har dirmed betydelse for den svenska ekonomins funk-
tionssitt. Hyresritten ir ocksd viktig f6r méjligheterna att flytta pd
grund av studier eller pd grund av en foérindrad livssituation, till
exempel vid en skilsmissa.

Bostadsbrist drabbar frimst grupper som ungdomar, nyanlinda,
nyinflyttade till storstiderna samt hushdll med liga eller genomsnitt-
liga inkomster. Utifrdn vad vi kan observera om hur bostadsmarknaden
fungerar och hur bostadsbristen ser ut ir det troligt att antalet hus-
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hill som inte ir etablerade pd bostadsmarknaden kan komma att 6ka
1 framtiden (se kapitel 3). Hyresbostider foérvintats ofta vara 16s-
ningen pd boendebehoven framfér allt f6r hushill som dr resurssvaga
eller 1 borjan av sin boendekarridr. Utbudet av hyresritter dr dock
begrinsat, vilket far till f6ljd att frigor som rér hyresritten och hyror
ofta ir politiskt kinsliga.

Bruksvirdessystemet' och hyresférhandlingssystemet ir bostads-
politiska verktyg som kan bidra till att uppfylla olika politiska mal.
Det idag gillande politiska mélet f6r bostadsmarknaden ir ling-
siktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efter-
frigan méter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.’

Sedan bruksvirdessystemet infoérdes 1969 ir det inte helt en-
tydigt vilka mer 6vergripande syften och mal som systemet har, eller
forutsitts ha, ginat. Ibland framhdlls att bruksvirdessystemet en-
bart utgdr ett konsumentskydd fér befintliga hyresgister. Andra
menar att systemet dven bor betraktas som ett bostadspolitiskt verk-
tyg for att uppnd fordelningsmal. En allmin missuppfattning ir att
bruksvirdessystemet innehéller lagregler som mer direkt klargor vad
som ska ligga till grund f6r hyressittningen. S& ir inte fallet, men
diremot finns en allmin uppfattning om att ligenheters hyror ska
3terspegla deras bruksvirden.

Av ildre forarbeten och lagstiftningsprojekt kan konstateras att
bruksvirdessystemets mer dvergripande mal och syften har varierat
under dren (se avsnitt 2.8). Det kan dirmed sigas vara en milkon-
flikt att det inte finns en samsyn kring vad systemet egentligen ska
syfta till. Ar bruksvirdessystem ett system dir befintliga hyresgister
visserligen ska ha ett starkt besittningsskydd, men dir dven mark-
nadsinslagen ir tydliga genom att attraktiva bostadsegenskaper ska
fd en tydlig pdverkan pd hyran? Eller ir det ett system som frimst
ska verka f6r att tillgodose att alla individer ska ha en bostad som de
har rad att efterfriga, dvs. en bostad till rimligt pris.

Klart ir att bruksvirdessystemet inte dr ndgot renodlat marknads-
system. Det finns dock delar i systemet som vanligtvis kinnetecknar
en fri marknad, till exempel omgirdas systemet av avtalsfrihet och

! For en definition av vad som avses med bruksvirdessystemet, se avsnitt 2.1.1.

2 Malet som riksdagen har beslutat om fér omridet samhillsplanering, bostadsmarknad,
byggande och lantmiteriverksamhet ir att ge alla minniskor i alla delar av landet en frin social
synpunkt god livsmiljé dir en ldngsiktigt god hushéllning med naturresurser och energi
fraimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas.

Prop. 2020/21:1 Utgiftsomride 18, bet. 2011/12:CU1, rskr. 2011/12:89.
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en frinvaro av offentligt inflytande 6ver hyressittningen. Den trog-
het f6r marknadskrafter som finns i systemet dterfinns frimst i hur
systemet praktiskt tillimpas av de kollektivt férhandlande parterna,
och att den rittsliga provningen ir starkt kopplad till resultatet av
dessa forhandlingar. Bruksvirdesprévningen i hyresnimnden kan
delvis sigas syfta till att bevara den hyresnivd som redan ir etablerad
pa orten, eftersom prévningen gir ut pd att jimféra ligenheter med
varandra. Hyresnimndens prévning gir alltsd inte ut pd att driva
hyresutvecklingen framit. Ett system som bygger pd avtalsfrihet,
men dir den praktiska tillimpning skapar en troghet f6r marknads-
krafter erbjuder sirskilda utmaningar nir det kommer till att dels
forklara systemet, dels foresld férindringar som inte rubbar den
grund som systemet dr byggt pa.

Det forekommer ocksd argument om att bruksvirdessystemet
kan rittfirdigas pa segregationsrelaterade grunder. Nir bruksvirdes-
systemet inférdes nimndes inte ndgot sddant mal och det framstd
som tveksamt om det bidragit till att minska boendesegregationen.’

Sévil effektivitets- som fordelningsrelaterade (bostadssociala) mél
ryms inom ramen fér den dvergripande bostadspolitiska mélsitt-
ningen. Det ir svirt att avgora vilken prioritering som gors mellan
effektivitet (vil fungerande bostadsmarknader) och férdelning
(bostider som svarar mot behoven) utifrdn det bostadspolitiska mélet.

Det finns inslag i bruksvirdessystemet som kan sigas std 1 strid
med formuleringen om en langsiktigt vil fungerande bostadsmark-
nad dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider
som svarar mot behoven. Betoningen av ”vil fungerande marknad”
kan tolkas som att det fasts storre vikt vid effektivitetsmélet. Sam-
tidigt uttrycks ocksd att boendekonsumenternas behov ska ha en
central roll. Behov ir samtidigt ett begrepp som inte kan férvintas
tillgodoses av marknaden utan att det offentliga korrigerar mark-
nadsutfallet i 6nskvird riktning.

Det kan dven sigas foreligga en konflikt i synen pd hyresgister
som ett kollektiv eller som enskilda individer. Mélet f6r bostads-
marknaden om lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir
konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar

’ Se prop. 1996/97:30 s. 54, gillande hyresférhandlingslagen, dir framhsll regeringen att en
ordning dir hyresvirden tillits att — utan att iaktta den primira férhandlingsskyldigheten — ta
ut en inflyttningshyra som dr hogre in vad tidigare hyresgist har betalat innebira flera
oligenheter.” Det kunde leda till en hdjning av hyresnivierna och dirmed drabba sirskilt de
ekonomiskt svaga hushillen. Det ansigs dven kunna leda till en 6kad bostadssegregation.
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mot behoven fister storre vikt vid enskilda boendekonsumenters
virderingar genom en 6kad méngfald och valfrihet pd marknaden. En
tolkning som ofta gérs, och som dven terfinns i kommissionens direk-
tiv, ir att hyrorna inom bruksvirdessystemet ska dterspegla hyres-
gisternas allminna virderingar. Ett sidant synsitt utgdr alltsi frén
hyresgistkollektivets genomsnittliga preferenser och virderingar.
Eftersom de enskilda hyresgisternas preferenser inte kommer till
uttryck 1 ett sidant synsitt kan den hyressittning som anses vara
norm inom bruksvirdessystemet méjligen komma att ligga 1 kon-
flikt med den enskilda individens preferenser och valméjligheter.

Det finns ytterligare faktorer som komplicerar frigan om hyres-
sittningens funktion 1 relation till bostadspolitiska milsittningar.
Exempelvis skiljer sig utfallet av hyressittningen 3t mellan olika
kommuner och en analys behéver dirfér ha en lokal snarare dn en
nationell utgdngspunkt. En brist ir att det saknas en transparent och
offentlig hyresstatistik.

Kommissionen har tolkat direktiven som att det finns en 6nskan
om att 6ka hyresmarknadens effektivitet och flexibilitet samt att pa-
skynda en utveckling som innebir att det bildas hyresstrukturer som
bittre gir att rittfirdiga utifrin hyresgisternas allminna virderingar
av olika boendekvaliteter. Detta utan att gora avkall pd de sociala milen
for bostadspolitiken eller férsvaga befintliga hyresgisters besittnings-

skydd.

6.2 Boendekonsumenternas varderingar reflekteras
inte tillrackligt i hyressattningen

Den 6vergripande slutsatsen av kommissionens arbete ir att hyres-
strukturerna pd minga orter inte avspeglar boendekonsumenternas
virderingar 1 tillricklig grad. Framfér allt vad giller det geografiska
ligets pdverkan pd hyresnivierna. Det finns ocks3 en tréghet i syste-
met som innebir att hyresstrukturer blir statiska och inte forindras
1 takt med att boendevirderingar forindras.
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6.2.1 Det geografiska laget slar inte igenom tillrackligt
i hyrorna

Kommissionens kartliggningar visar att det geografiska liget inte
beaktas 1 tillricklig utstrickning 1 hyressittningen p3 alla orter. Med
att dessa faktorer inte beaktas 1 tillricklig utstrickning ska forstds att
boendekonsumenternas virderingar avseende till exempel hur attrak-
tivt ett visst bostadsomride pd en ort anses vara, 1 férhéllande till andra
bostadsomrdden pd samma ort, inte fér tillrickligt genomslag 1 hyres-
sittningen. Dirigenom kan hyressittningen upplevas som orittvis
och svér att rittfirdiga, bland annat eftersom de som bor 1 mindre
attraktiva omrdden kan sigas betala for mycket 1 hyra 1 f6rhéllande
till de som bor i mer attraktiva omriden. Aven tidigare studier pd
omridet stédjer kommissionens slutsatser att nuvarande hyressitt-
ning inte beaktar ligenheternas geografiska lige 1 tillricklig utstrick-
ning (se avsnitt 5.5).

Av kommissionens undersékningar framgar att det finns tydliga
skillnader 1 betalningsvilja for hyresligenheter beligna 1 olika geo-
grafiska ligen. I landsbygdskommuner virderas centrala ligen rela-
tivt sett ndgot ligre dn i medelstora och stérre stider. I mindre och
storre stider visar studien en stdrre spridning i betalningsvilja mellan
olika ligen.

I storstadsomrddena finns tydligast skillnader i hur boendekonsu-
menterna virderar ligen i olika stadsdelar. Skillnaderna 1 betalningsvilja
1 Malmé och Stockholm ir cirka 1,5 gnger hogre f6r den mest attrak-
tiva stadsdelen jimfért med den minst attraktiva. I Géteborg ir betal-
ningsviljan f6r den mest attraktiva stadsdelen 1,3 gdnger hogre jimfort
med den minst attraktiva.

I framfor allt storre stider finns stora skillnader 1 socioekonomi
mellan olika bostadsomrdden. Boendekonsumenternas virderingar
av ett bostadsomrade pdverkas starkt av dess socioekonomiska sam-
mansittning. En svag socioekonomi ger en lig virdering och vice
versa. Sambandet mellan betalningsvilja for liget och socioekono-
miskt index ir starkt 1 samtliga tre storstider. Kopplingen ir tyd-
ligast 1 Malmé och Stockholm.

Kommissionens kartliggningar visar att det finns ett likartat
monster mellan boendekonsumenternas vilja att betala hyra for
bostider i omrdden med olika ligesegenskaper och den faktiska betal-
ningsviljan for bostadsritter. Undersdkningarna visar att de mest
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attraktiva stadsdelarna i Stockholm virderas till 1,5 gdnger det minst
attraktiva omrédet.

P4 flera orter ir efterfrigan pd bostider hog. Det har skett en stor
inflyttning till tillvixtregioner och hyresritter efterfrigas i stor
utstrickning av bostadssékande. Hyresritten ir f6r minga det enda
mojliga bostadsalternativet. I tillvixtregioner &terspeglas det geogra-
fiska liget, olika kvalitetsaspekter och attraktiva egenskaper ofta i
stora prisskillnader pd det igda boendet. En sidan differentiering
saknas ofta vad giller hyresritter pd samma marknader.

En hyresmarknad som inte priglas av rorlighet kan skapa inlds-
ningseffekter och linga bostadskéer. En hyressittning som inte tar
om hand boendevirderingar, och di framfor allt ligesfaktorn, kan
skapa inldsningseffekter. Detta ir sirskilt tydligt pd marknader med
en stark efterfrigan, vilket kan 3 ull {6ljd att utbudet begrinsas. En
sddan hyresmarknad kan sigas ligga i konflikt med det bostads-
politiska méilet om en vil fungerande marknad med ett stort och
varierat utbud.

6.2.2  Svart att reflektera véarderingar av boendekvaliteter
i bruksvardet

Vid sidan av ligesfaktorn ir en mélsittning att ligenheternas kvalitet
ska fi genomslag 1 hyressittningen. En hyra som avspeglar god kvali-
tet i boendet upplevs oftast som rimlig och hyresnivan blir littare att
rittfirdiga. En hyressittning som &terspeglar boendekvaliteter kan
dven ge fastighetsigare incitament att erbjuda bittre boendekvalitet
och fastighetstorvaltning. Bruksvirdet ska som tidigare nimnts spegla
boendekonsumenternas allminna virderingar. Individer virderar
dock kvaliteter 1 boendet olika, nigot som kan ha sin grund i olika
boendebehov.

Kommissionens kartliggning av boendevirderingar och betal-
ningsvilja for olika kvaliteter 1 en hyresligenhet visar att betalnings-
viljan f6r de undersokta kvaliteterna skiljer sig mycket 3t mellan
olika respondentgrupper och orter. Det kan till exempel bero p4 hus-
hillets inkomstnivd, bostadsmarknaden p4 orten, nuvarande boende-
form, geografi, dlder och kén, men det skiljer ocksd mellan individer
och deras familjeférhdllande.

Kommissionens slutsats frin kartliggningen ir att en hyressittning
som ir relevant fér boendekonsumenternas allminna virderingar av
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kvalitet bor beakta betalningsviljan pa den specifika orten. De ska
dock framhdllas att bruksvirdet ir tinkt att spegla dessa virderingar
pd en marknad i balans. Att det ska finnas en differentiering i hyrorna
mellan ligenheter med olika kvaliteter framstdr dock som sjilvklart
utifrdn denna utgdngspunkt. Diremot ir det inte lika sjilvklart hur
mycket dessa kvalitetsskillnader ska fi pdverka hyresnivin, sirskilt
pd en marknad dir det inte rider balans mellan tillgdng och efter-
frigan pd hyresbostider.

6.2.3  Gardagens bruksvarde ar inte dagens

De befintliga hyresstrukturerna har pd minga orter utvecklats genom
att 4rliga justeringar av hyrorna har skett, men utan att det dirvid
tagits 1 beaktande hur hyressittningen och ligenheternas kvaliteter
forhaller sig till andra ligenheter pd orten. De sjilvkostnadshyror som
en ging sattes 1 det allminnyttiga bestdndet har under minga 4r varit
hyresnormerande vid hyresprévningar. Allméinnyttans hyror sattes
under lang tid utifrdn framarbetade modeller som syftade till att ticka
bolagens kostnader. De ridande hyresstrukturerna reflekterar dirfér
ofta kostnader som till stor del grundas pd de produktions- och mark-
nadsférutsittningar som rddde vid tiden f6r byggaret eller virdedret.

Omstindigheter som, utéver de drliga forhandlingarna, har pi-
verkat hyressittningen har frimst varit om ligenheter genomgatt
storre renoveringar och att vissa kvaliteter tillféres, till exempel in-
glasning av balkonger, montering av sikerhetsdérrar, byte till bittre
vitvaror osv. P4 vissa orter kan dessa hyreshéjningar ha lett till att
ligenheter 1 mindre attraktiva ligen ndtt hyresnivder som boende-
konsumenterna ansett vara for hoga, med vakanser som resultat,
medan andra ligenheter p orten fortfarande har s8 attraktiva hyror
att potentiella hyresgister ir beredda att st linge 1 k6 for dessa.

Bide bostadsmarknaden och boendekonsumenternas virderingar
har forindrats 6ver tid. Nir bruksvirdessystemet infordes var
bostiderna mer homogena. S&vil ligesfaktorn som andra kvaliteter var
mindre komplexa dn vad som ir fallet pi dagens hyresmarknad. I dag
ir antalet faktorer som paverkar eller kan pdverka bruksvirdet f6r en
bostad betydligt mer omfattande och komplexa beroende dels pa for-
indrade boendepreferenser, dels pd bostadsmarknadens utveckling.
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6.2.4  Parterna hanterar inte att lage och kvalitet reflekteras
i hyrorna

Hyresstrukturer och hyresnivder ir ett resultat av hur de for-
handlande parterna tillimpar hyresférhandlings- och bruksvirdes-
systemet. Nir kommissionen har triffat lokalt férhandlande parter
framhalls att det 1 manga fall saknas riktlinjer kring hur olika bruks-
virdesfaktorer ska virderas 1 hyressittningen. Det har uttryckts en
frustration over att parterna vid hyresférhandlingar kommer till
dessa med helt olika syn, underlag och férvintningar pd for-
handlingen.

Vidare har framkommit att hyresmarknadens parter 1 hog grad ir
fokuserade pd de &rliga hyresférhandlingarna och att dessa ofta ir
konfliktfyllda, vilket pdverkar viljan och orken hos parterna att dven
arbeta med att differentiera hyror utifrdn bruksvirden.

Partsorganisationerna pd hyresmarknaden har ofta olika mél och
syften med hyresférhandlingarna. En gemensam utgdngspunkt som
dessa aktorer dock siger sig ha ir att virna hyresritten som boende-
form samt verka for en hyressittning som premierar en god fastig-
hetsférvaltning och som tar om hand boendevirderingar av olika
kvaliteter.

Hyresgéstforeningen verkar {6r sina medlemmars intressen och har
som ett mil for hyresférhandlingarna att hyrorna inte ska 6ka mer
in inflationen och att hyrans andel av hyresgistens disponibla in-
komst inte ska dverstiga 25 procent. Hyresférhandlingarna ska leda
uill rittvisa och rimliga hyror och att varje hyra ska motsvara ligen-
hetens bruksvirde.

Sveriges Allménnytta och dess medlemsforetag ska verka for att
erbjuda goda hyresbostider for alla oavsett inkomst, ursprung, &lder
och hushéllstyp. Hyressittningen ska baseras pd hur hyresgister i
allminhet bedémer ligenheternas bruksvirden, dir bostadens lige
och omrédets attraktivitet fir ett genomslag i hyressittningen lik-
som kvaliteter i friga om milj, service och underhall.

Fastighetsigarna Sverige arbetar for att landets hyresvirdar ska
tillhandahdlla hyresritter av god standard till rimliga villkor. Det
langsiktiga syftet ir att sikerstilla att det finns ett stort antal vil-
behillna hyresritter i framtiden. Det ligger i Fastighetsigarnas intresse
att verka for att deras medlemmar ska kunna uppni en god lénsam-
het i sin fastighetsforvaltning.
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Bruksvirdessystemet bygger pd principen att ligenheter med
likartade egenskaper ska ha likvirdiga hyror. Hur olika egenskaper
ska pdverka hyran f6r en enskild ligenhet bestims frimst genom
kollektiva férhandlingar mellan & ena sidan fastighetsigaren eller en
fastighetsidgarorganisation och 4 andra sidan Hyresgistféreningen.
Om inte parterna kan enas finns méjlighet att hinskjuta tvisten till
hyresnimnden som vanligtvis fattar beslut om skilig hyra baserat pd
hyror i jimférbara ligenheter. Nir hyresnimnden ska bestimma en
skilig hyra utgdr den siledes frin de hyresstrukturer som redan finns
pd orten. Inga mer betydande férindringar av hyresstrukturer kan
dirfor ske utan den andra partens godkinnande. Den part som mot-
sitter sig en mer differentierad hyresstruktur har dirfér mojlighet
att blockera den.

Hyressittningen omgirdas som nimnts av avtalsfrihet. Enskilda
hyror och hyresnivier bestims i fria férhandlingar mellan parterna.
De har dirfér stora mojligheter att sjilva genomdriva férindringar
av hyresstrukturer, s att dessa bittre 3terspeglar boendekonsumen-
ternas virderingar av kvalitetsfaktorer. For att férindringar ska kunna
dstadkommas ir dock en férutsittning att det finns ett gemensamt
intresse och samsyn hos parterna. Nir hyressittningen priglas av
avtalsfrihet dr det dven svirt att genom lagstiftning genomdriva for-
indringar av hyresstrukturer, i vart fall om hyressittningen dven 1
fortsittningen frimst ska bestimmas 1 fria férhandlingar mellan
parterna.

6.3 Samsyn om att lage och kvalitet ska reflekteras
i hyrorna

Nir kommissionen har triffat kollektivt férhandlande parter har
samtliga framhdllit att det ir viktigt att lige och kvalitet dterspeglas
1 hyressittningen. Det finns dock stora skillnader mellan parterna 1
synen pd i vilken utstrickning lige och kvalitet ska beaktas enskilt och
irelation till varandra. Hyresgistforeningen och Sveriges Allminnytta
anser att systematisk hyressittning (se avsnitt 4.6) ir en vig framdt
for att uppnd en hyresstruktur som 1 hégre grad utgdr frin boende-
virderingar. Privata aktdrer dr dock oftast av motsatt uppfattning
och efterfrigar i stillet stod 1 lagstiftning for att lige och kvalitet ska
f3 ett stdrre genomslag.
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P4 marknader dir systematisk hyressittning inférts har det all-
minnyttiga bolaget och Hyresgistféreningen oftast férhandlat fram
systemet. Justeringar i hyresstrukturer har manga ginger siktat pd
ett nollsummespel, det vill siga en omférdelning av hyror inom
bestindet, utan att det totala hyresuttaget dkar. I den min det geo-
grafiska liget har vigts in och fitt pdverka hyressittningen har det
ofta lett till att de fastighetsigare som har sett en méjlighet att tjina
pd systemet dven har anslutit sig till det. Det har ocksd gett dem
mojlighet att pdverka utformningen av systemet. Fastighetsigare som
har fastigheter 1 mindre attraktiva ligen, har dock {3 incitament att
ansluta sig, eftersom de di skulle riskera att {3 sinkta hyror.

Det finns ofta en konflikt rorande synen pd vad en systematisk
hyressittning ska dstadkomma. P3 flera orter f6rs diskussioner kring
om sidana modeller ska vara ett nollsummespel eller inte. Noll-
summespel kan f6r enskilda fastighetsigare leda till stora finansiella
konsekvenser, samtidigt som en héjning av den generella hyresnivin
pd orten ir svir att acceptera for Hyresgistforeningen.

Parternas syn pa hur hyressittningen fungerar pa olika orter och
hur vil hyrorna dterspeglar konsumentvirderingar skiljer sig at. Liges-
faktorn anses av fastighetsigare fortfarande {3 ett otillrickligt genom-
slag 1 hyressittningen pd flera orter dir systematiska hyressitt-
ningsmodeller tillimpas. P4 orter dir sddana modeller inte tillimpas
har samtliga parter uppgett att vare sig lige eller kvalitet dterspeglas
sarskilt vil i hyrorna. I Stockholm har en viss differentiering av hyrorna
skett framfér allt 1 samband med upprustning och nyproduktion som
paverkat hyrorna i bestdndet. Denna bild bekriftas av kommissionens
undersokningar (se kapitel 5).

6.4 Ett bruksvarde utifran boendevarderingar

En brist som har pitalats i tidigare utredningar, och som dven fram-
forts under vara intervjuer med kollektivt férhandlande parter, ir
att det saknas tydliga riktlinjer och vigledning kring hur hyran ska
bestimmas.

Det finns dirfor ett behov av att reflektera kring vilka faktorer
som bor beaktas vid hyressittning med utgdngspunkt i ligen-
heternas bruksvirden. Vikten av att parterna nidr samsyn om hur
olika kvaliteter ska vigas in och piverka hyresnivdn ir pd flera
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orter av avgdrande betydelse for att 8stadkomma en hyresstruktur
som bittre dterspeglar hyresgisternas allminna virderingar av liget
och andra kvaliteter.

6.4.1 Hur kvaliteter i boendet kan varderas
vid hyresforhandlingar

Inledningsvis bor framhéllas att begreppet bruksvirde ir en term
som det ibland rider en viss begreppsforvirring kring. Det har fram-
for allt att géra med att begreppet dels har en rent juridisk betydelse,
dels anvinds som ett begrepp av de férhandlande parterna vid hyres-
forhandlingar.

I lagstiftningen ir bruksvirdet ett relativt begrepp eftersom en
ligenhets bruksvirde, vid den rittsliga provningen, bestims av dess
egenskaper 1 jimforelse med andra ligenheters egenskaper. Bruks-
virdet dr di ett slags sdllningsverktyg och inte ett virde som i sig dr
kopplat till ett visst ekonomiskt virde. De egenskaper som jimfors
kallas bruksvirdesfaktorer. Hur dessa faktorer ir virderade i kronor
bestims 1 forhandlingar mellan parterna. Det ir alltsd fullt mojlige
att ge en enskild bruksvirdesfaktor ett ekonomiskt virde, men det
sker alltsd i hyresférhandlingar och inte 1 hyresnimnden. Utgingen
av den rittsliga provningen kommer dock avspegla hur parterna pd
forhandlingsstadiet beaktat dessa faktorer 1 hyressittningen. De
férhandlande parterna anvinder dirfoér dven bruksvirdet som ett
begrepp for att prissitta ligenheter och argumentera kring vad som
ir rimliga hyresnivder sett till ortens bestind av ligenheter med olika
egenskaper. Vad som framgar nedan beror alltsd hur de férhandlande
parterna bor ta om hand och virdesitta olika kvaliteter 1 hyres-
sittningen.

Som tidigare nimnts finns en allmin uppfattning att virderingen
av olika bruksvirdesfaktorer ska avspegla boendekonsumenternas
gemensamma, genomsnittliga virderingar och betalningsvilja for
egenskaperna. Dessa ir alltsd inte nédvindigtvis samma som kost-
naden for att skapa dessa egenskaper.

I och med att antalet egenskaper som kan tinkas generera en
betalningsvilja, i princip ir ohanterligt manga s kan antalet bruks-
virdesfaktorer som behdver dvervigas och prissittas vid en hyres-
férhandling vara mycket stort. Det behévs ndgon form av systematik
for att underlitta den praktiska virderingen.
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Ett sitt att underlitta dr att pd nigot sitt samla kvalitetsfaktorer
som har nigot gemensamt i olika kategorier och gora en samlad
bedémning for varje kategori. De egenskaper som ingdr i respektive
kategori bor d3 ha ndgot gemensamt. Exempelvis kan de hirledas till
det geografiska liget, till 1 vilken utstrickning fastighetsigaren kan
paverka egenskapen, till att egenskapen delas av flera ligenheter, till
byggnaden och niromridet eller till den enskilda ligenhetens ut-
formning.

Att dela in egenskaperna i1 ett begrinsat antal kategorier som ir
representativa, vil avgrinsade och transparenta kan underlitta en
overgripande bedémning for respektive kategori utan att alla de
enskilda egenskaperna behover virderas i detal;.

Légesfaktorer

Fastighetens geografiska lige ir en bruksvirdesfaktor som ir tinket att
3terspegla hur attraktivt boendekonsumenterna upplever det bostads-
omride som fastigheten ir belidgen 1. Liget ir ett bestindigt virde som
ir knuten tll fastigheten och som inte kan férindras pa kort sikt. P4
lingre sikt kan dock ett lige forindras till f6ljd av samhillsutvecklingen
genom infrastrukturinvesteringar och samhillsplaneringen. Bostadens
geografiska lige ir en egenskap som virderas hogt av boendekonsu-
menter och bor ha en betydande piverkan pd bruksvirdet. Det ir
samtidigt en egenskap som ir relativt litt att observera och méjlig
att virdera.

Liget, avser egenskaper som kan hirledas till geografiskt lige och
byggnadens geografiska placering. Ofta (men inte alltid) dr dessa
egenskaper gemensamma for flera fastigheter och kan inte paverkas
av fastighetsigaren. Exempel pd egenskaper ir centralitet, kommuni-
kationsméjligheter, nirhet till arbetsplatser, nirhet till vatten, natur,
parker, lekplatser och gronomriden, nirhet tll offentlig och kom-
mersiell service samt kultur, omridets attraktivitet, rykte och trygg-
het samt grannskapets socioekonomiska status.

Viéra analyser visar att det geografiska liget bér, utifrin boende-
konsumenternas betalningsvilja, generera hyresskillnader pd mellan
10 och 50 procent i férhéllande till det mest respektive minst attrak-
tiva omradet eller stadsdelen. Avgérande f6r hur stor differen-
tieringen med avseende pd lige bor vara dr den lokala marknadens
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forutsittningar. Det beror ocksd pd hyresnivin. For en nybyggd
ligenhet skulle ligesfaktorns andel av hyran bli ligre dn f6r en ildre
ligenhet med relativt sett ligre kvadratmeterhyra baserat pd att
bostidernas hyresnivier skiljer sig &t. Kommunerna har olika férut-
sittningar 1 form av befolkningens storlek och sammansittning,
utbud och efterfrigan pi hyresbostadsmarknaden. Aven de lokala
arbetsmarknaderna ser olika ut. Det finns kommuner dir bostads-
marknaden uppvisar ganska smi prisskillnader mellan olika bostads-
omraden. I storre stider uppvisas det diremot ganska stora skillnader
1 betalningsvilja mellan olika bostadsomriden. Detta dterspeglar sig
vil 1 prisbilden i det 4gda bestindet.

Det kan dven finnas kvalitetsskillnader mellan byggnader som
ligger inom samma geografiska omride som bér ges en pdverkan pa
hyran (mikroliget). Till exempel kan enstaka hus vara utsatta for
trafikstdrningar, medan andra fastigheter inom samma omride inte
ir det. Vidare kan nirhet till ett lokalt centrum eller sjoutsikt ges
paverkan och dven andra aspekter som tyder pd att bostadssékande
viljer eller viljer bort vissa fastigheter 1 omradet.

Fastighetens status och permanenta kvaliteter

Fastighetens status och permanenta kvaliteter avser egenskaper som
ir knutna till fastigheten som ligenheten ir beligen 1. Dessa ir ofta
gemensamma for flera ligenheter 1 en fastighet. Exempel pd perma-
nenta kvaliteter som kan vara gemensamma for ligenheter i en fastig-
het ir arkitektur baserat pa till exempel byggnadsér, utomhusmiljé
och teknisk standard (VVS, el, hiss, tele, bredband, ventilation, ljud-
isolering, sikerhet och avfallshantering). De permanenta kvalite-
terna reflekteras ofta i fastighetens byggar eller virdedr.
Fastighetens kvaliteter ir till en viss del flexibla och mgjliga att
paverka av fastighetsigaren. Exempel pd sidana kvaliteter ir inve-
steringar 1 sophus som tilliter kad mingd &tervinning eller instal-
lation av tvittpelare 1 ligenheterna. Det kan dock finnas tekniska
begrinsningar i en byggnad och dtgirder som férindrar de permanenta
egenskaperna ir ofta bygglovspliktiga, nigot som begrinsar fastighet-
sigarens handlingsutrymme. Vid dndring och ombyggnad kan fastig-
hetsigaren vara tvungen att uppfylla samhillskrav som inte fanns
vid byggéret. En fastighet kan dirmed tillgodogora sig en héjning av
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permanenta kvalitetsegenskaper till f6ljd av myndighetskrav vid en
renovering. I nuvarande system ger detta fastigheten ett nytt virde-
4r, dirmed kan bruksvirdet komma att férindras.

Permanenta kvalitetsegenskaper reflekteras 1 hog grad i olika
fastigheters byggar. Det finns en h6g betalningsvilja for till exempel
sekelskiftesbyggnader och ligenheter byggda tidigare ir 1960. Aven
balkonger, uteplatser och hiss ir exempel pd kvalitetsfaktorer som
virderas hogt av boendekonsumenter. Dessa egenskaper kan, men
behover inte, vara gemensamma f6r flera ligenheter.

Permanenta kvalitetsegenskaper ir ndgot som bor reflekteras tyd-
ligt 1 hyressittningen. En férindring av permanenta kvalitetsfaktorer
forindrar dven bruksvirdet. Permanenta kvaliteter dr ocksd mojliga
att observera relativt objektivt.

Ligenheternas kvaliteter

En viktig utgdngspunkt ir att bruksvirdet ska beakta den enskilda
ligenhetens kvaliteter sdsom storlek, planlésning, lige 1 huset,
inomhusmiljs, standard, utrustning samt andra egenskaper. Ligen-
hetens kvaliteter avser egenskaper som kan kopplas till den enskilda
ligenheten. Dessa kan ofta paverkas direkt av fastighetsigaren men
dven till en viss del av den enskilda hyresgisten.

Med standard menas skillnader i materialval och utrustning samt
om ligenheten dr uppdaterad vad giller installationer. Inomhus-
miljon handlar om till exempel hur lyhért det dr, om virme och
ventilationen ger ett bra inomhusklimat, ljusinslipp osv. Exempel pd
andra egenskaper ir lige i byggnaden, balkong/uteplats, antal vit-
rum, utsikt, takhojd, eldstider, forvaringsmojligheter och ligen-
hetens allminna skick.

Vad giller val av material och utrustning samt standard och skick
visar vara kartliggningar att virderingarna och preferenserna ofta ir
relativt samstimmiga men att betalningsviljan hos boendekonsu-
menterna uppvisar stora individuella skillnader. Detta kanske frimst
beror pd olika betalningsférmiga. Det gor att bilden blir vildigt
komplex. I en idealisk virld ska bruksvirdet spegla boendekonsu-
menternas allminna virderingar av hur ligenheternas olika kvaliteter
bedéms i forhillande till varandra. Baserat pd ortens hyresnivé ska
bruksvirdet for ligenheterna spegla det ekonomiska virdet av
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bostidernas egenskaper samt ge en spridning som gér att hyresstruk-
turen uppfattas som rimlig och rittvis. Kommissionens undersok-
ningar visar att betalningsstarka hushall i mycket liten utstrickning
efterfrigar bostider i socioekonomiskt svaga omrdden. Dessa hus-
hall har dock en mycket hég betalningsvilja fér centralt beligna
bostider. Om bruksvirdesystemet och de férhandlande parterna ska
hantera detta krivs en fingertoppskinsla och en stark lokal for-
ankring. Det krivs ocks3 att alla parter ser det som sin uppgift att
forhandla fram hyror som strivar efter samma mal. Redan hir finns
en milkonflikt. Fastighetsigare énskar oftast héga hyror och hyres-
gister l3ga.

Egenskaper och kvaliteter som nimnts kan bide vara knutna till
byggnadens generella forutsittningar och permanenta kvaliteter och
den enskilda ligenhetens. Det viktiga ir att de egenskaper och kvali-
teter som vigs samman tillsammans ger uttryck fér vad som sum-
meras till hyresligenhetens bruksvirde.

Med hinsyn till den mingd egenskaper och kvaliteter som kan
beaktas finns anledning att strama upp vikten av de enskilda egen-
skapernas pdverkan pd bruksvirdet. Det ir efterstrivansvirt att
ligenhetens permanenta egenskaper tillits {8 storst paverkan pd
bruksvirdet och att det direfter gors en sammanfattad bedémning
av ovriga kvaliteter och egenskaper.

Forvaltningskvalitet, hillbarbet och framtida kvaliteter

Det kan dven finnas egenskaper som inte kan placeras in 1 de ovan
nimnda kategorierna, dvs. Ligesfaktorer, Fastighetens status och
permanenta kvaliteter och Ligenheternas kvaliteter.

En fastighetsigare har lingtgdende krav pd sig nir det giller
ansvar for fastighetens underhdll. Det finns dock olika sitt att for-
valta fastigheter pa. Vidare kan den service som erbjuds hyresgisterna
och insatser som gors 1 nirmiljon skifta stort mellan fastighetsigare.
Forvaltningskvalitet och service kan dven den beaktas 1 hyressitt-
ningen, forutsatt att den avviker frdn vad som anses ligga inom en
normal standard.

Foérindrade boendevirderingar och sambhillskrav kan behéva
reflekteras i bruksvirdet. Det kan vara friga om egenskaper som inte
1 dag beaktas men som kan tinkas komma att 3 ett 6kat genomslag
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1 boendekonsumenternas allminna virderingar. Hir kan exempelvis
igare/dgarformer eller grad av hyresgistinflytande iterfinnas. Aven
miljdaspekter och hillbarhetskvaliteter, i den mdn de inte kan
sorteras in 1 de befintliga tre kategorierna, skulle kunna hamna hir.
Hillbarhet avser egenskaper som kan bidra till en hallbar utveckling
avseende bland annat energieffektivitet, klimat- och miljéhinsyn,
hushillning med resurser, tillginglighet, jimstilldhet och jimlikhet.

6.4.2  Systematisk hyressattning ar ett kravande
och omfattande arbete

Att infora systematisk hyressittning som verktyg for att uppnd en
mer differentierad hyressittning utifrdn liges- och kvalitetsfaktorer
kriver ett omfattande arbete frin parterna under utvecklingsskedet
av modellen. Det krivs dven ett lpande arbete med att underhilla
modellerna s3 att de hills relevanta och uppdaterade. Ju hogre
sofistikeringsgrad som efterstrivas i den systematiska modellen,
desto mer arbete krivs med inventering och administration av de
faktorer som ska beaktas 1 hyressittningen.

Utvecklingsarbetet pdgir allt som oftast under flera &r och de
lokala foérutsittningarna kan komma att ha stor paverkan fér om
projektet lyckas. Arbetsinsatsen ir hog och om resultatet leder till
ligre hyra eller att hyresuttaget ligger kvar pd befintlig niv uteblir
oftast intresset frin fastighetsigare. Arbetet har ocksd i flera fall varit
forgives d& parterna inte har kunnat enas om vilken hyresstruktur
som den framtagna modellen ska leda till.

P3 orter som bedéms {4 en relativt platt hyresstuktur dven efter
en dversyn miste arbetsinsatsen vigas mot nyttan. Det kan finnas
enklare 16sningar for att skapa en mer rittvisande hyresstuktur. Att
utgd frin erfarenheter frdn andra modeller kan tjina som ett under-
lag. Ibland kan det ocksd enbart vara en liten del av bestdndet som
behéver ses 6ver och en anpassning av hyresnivierna 1 det bestindet
kan ske i etapper utan stora omfattande modeller.
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6.4.3  Forenkla metoderna for att beakta boendevarderingar

Hyressittningen forvintas reflektera hur virdet av en ligenhet
bedéms i relation till andra ligenheter pd den lokala marknaden. Om
bostadsmarknaden pd en ort visar en relativt platt prissittning 1 det
igda bestidndet bor de kollektivt férhandlande parterna pi orten
relativt enkelt kunna hitta metoder som kan anvindas som underlag
for hyresjusteringar. Det ir alltsd inte alltid nédvindigt att ligga ner
flera &r av arbete pd att skapa avancerade modeller. I stillet kan det
mdnga ginger vara fullt tillrickligt att man gor en helhetsbedémning
baserat pd geografiskt lige, fastighetens status och mikrolige samt
ligenheternas interna kvaliteter. Genom att analysera om delar av
bestindet skiljer ut sig vad giller kétid, vakanser eller omsittning av
hyresgister kan dessa delar av bestdndet hanteras sirskilt och hyrorna
anpassas sd att ligenheterna pd orten fr en mer differentierad hyres-
struktur utifrdn lige och kvalitet.

P4 marknader med en ldngsiktigt hog bostadsefterfrigan 3ter-
speglas det geografiska liget, olika kvalitetsaspekter och attraktiva
egenskaper ofta 1 stora prisskillnader pd det igda boendet. P3 dessa
orter finns det anledning att ligga ner mer tid pd att bryta ner olika
parametrars piverkan pd hyressittningen.

Undersékningar av betalningsviljan baserad pd nuvarande hyres-
nivder, utifrin en beskrivning av kvaliteter som ligenheterna besitter,
kan vara viktiga for att utveckla kriterier fér hyressittningen. Det ger
parterna ett underlag att utgd ifrdn och kan pd ett bittre sitt ge
information om hur stor del av hyran som péverkas av det geografiska
liget, ligenheternas interna kvaliteter respektive fastigheternas status
och kvalitet. Med denna information fr parterna en grund for att
bestimma bruksvirden.

Det finns dock exempel pd att undersckningar av boende-
virderingar inte kopplas thop med betalningsviljan, utan 1 stillet miter
preferenser utifrdn 6nskemal om kvaliteter. Det ir viktigt att under-
sokningar inte baseras pa vad de hyresférhandlande parterna historiskt
sett har betraktat som kvaliteter. Undersékningar om boende-
virderingar bor ocksd utgd frin boendekollektivet som helhet och
inte enbart utifrdn hyresgister 1 det befintliga bestdndet p& orten.

Utformningen av lokala modeller och vilka kvalitetsfaktorer som
ska ges en storre pdverkan pd hyressittningen bor bestimmas av
parterna pd lokal nivd. Betalningsviljan f6r enskilda kvaliteter ser olika
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ut pd olika orter och f6r enskilda individer. Modeller som syftar till
att hitta exakt ritt hyresbelopp och att f§ in s minga faktorer som
mdjligt dr inte meningsfulla fér hyresstrukturen pd orten. Modeller
som tar om hand ett stort antal faktorer har dock ibland visat sig vara
uppskattade av parterna, eftersom man d& kan hinvisa till modellen
vid renoveringar och investeringar.

6.4.4 En forenklad kvalitetsmodell

Nedan presenteras en skiss p& hur en enkel modell fér gruppering
och virdering av bruksvirden kan vara uppbyggd. Varje ort har unika
forutsittningar att beakta och beloppen ir endast exempel for for-
stdelsen for hur metoden kan fungera.

Figur 6.1 Kvalitetsmodell

Forenklad kvalitets modell

Lage 0750 kr

Fastigheten och lagenheten
Avgor \ - grupp och laget i spannet

= 700 -1 650 kr

Hyresspann baserat pa
bruksvardespaverkande kvalitet

* Eed gk

Modellen ger en hyra inom spannet
700 — 2 400 kr / kvm

700 850 1200 1650

Lige

Orten delas in 1 olika omriden. Betalningsviljan for olika geografiska
ligen som ska hyressittas kan mitas genom enkiter eller prisstatistik
baserad pd genomforda transaktioner inom det dgda bostadsbesténdet.
Till exempel kan ligesgradienter enligt den metod som presenterades

236



SOU 2021:58 Analys

1 kapitel 5 utgoéra ett underlag for resonemang kring ligets paverkan
pa hyresstrukturen pd orten. Att 1ita en oberoende aktor gora studien
kan vara viktigt ur trovirdighetssynpunkt.

e Informationen kan anvindas genom antingen procentpislag eller
kronpdslag pd ligenheternas hyra

e Liget ska hanteras separat vid hyressittningen och har, beroende
pa ort, storre eller mindre betydelse fér hyresnivd och hyres-
struktur

e Ligen kan behéva omprévas di stadsutveckling och indrade
preferenser paverkar hur attraktivt ett omride upplevs

e Inom ett geografiskt omride kan det finnas fastigheter i mikro-
ligen som ir extra eftertraktade medan andra ir ljudutsatta och
inte lika attraktiva, vilket bor beaktas pa fastighetsnivd

Fastighet och ligenhet avgor hyresgrupp

Varje fastighet (ibland hela grupper av fastigheter) kan placeras in 1
olika hyresgrupper. De kan for enkelhetens skull vara tre som nedan.

Figur 6.2 Hyresgrupper baserade pa fastighetens och ldgenheternas
kvalitet och status

Hyresgrupp baserad pa kvalitet
och fastighetsgrupp

-

* Lagenheter med nedgangen standard som kraver
renovering inom 5 ar

**  Lagenheter med "normal” standard/slitage

***  Lagenheter som &r moderna/uppgraderade
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Nir fastigheterna placerats in i respektive grupp kan nyansering av
bruksvirden ske. Parterna borjar med att bilda sig en uppfattning om
hur en genomsnittlig fastighet ir beskaffad, dess permanenta kvali-
teter samt vilket ligenhetsskick som dr normalt inom det geografiska
omridet. En normhyresniv bestims f6r denna ligenhet. Att gruppera
fastigheterna efter deras permanenta kvaliteter gor att stora delar av
bestindet kan hanteras kollektivt. Att ha olika standarder i ett omride
kan vara aktuellt om ligenheterna har skilda kvaliteter beroende p& var
de idr beligna. Alla ligenheter 1 ett omride kan vara utrustade med
balkong, ha tillgdng till hiss och vara byggda inom samma &lders-
grupp. Ett omrdde kan iven till exempel bestd av endast radhusligen-
heter med egna uteplatser, utan hiss och omgivna av stora grénytor.

Hyresnivdn inom gruppen kan fluktuera beroende pa Fastighetens
status och permanenta kvaliteter samt Léigenhetens kvaliteter. Dessa
sammanvigda kvaliteter avgdr var inom spannet respektive ligenhet
bor placeras. Ar ligenheten bittre in snittbostaden flyttas den uppat
inom spannet fér den grupp den ingdr i och vice versa. Vid styckevisa
renoveringar, si kallade konceptrenoveringar av ligenheter kan ligen-
heter dven placeras in 1 annan hyresgrupp men fastighetens 6vriga
status bor beaktas.

e For att hamna 1 gruppen *** krivs nyproducerade alternativt
helrenoverade ligenheter

e Inom gruppen ** iterfinns den stora andelen ligenheter 1 det
befintliga bestindet. Har fastigheten andra kvaliteter in den
genomsnittliga fastigheten inom det geografiska omridet ska det
vigas in sd att hyran speglar virderingen av kvaliteten. Ligenbetens
kvalitet behover ocksd beaktas. Ligenheterna flyttas uppit eller
nerdt 1 jimforelse med normalligenheten, baserat pd skick och
utrustningsstandard och materialval 1 till exempel kok, vitrum och
ovriga utrymmen. Det ir viktigt att egenskaper som har visentlig
betydelse f6r boendekonsumenter 3terspeglas 1 hyran

o I grupp * dterfinns ligenheter som baserat pd deras bruksvirde
och status inom kort ir 1 behov att genomga omfattande upprust-
ningsdtgirder

For fastigheter som ir beligna inom samma Hyresgrupp kan en

bedémning goras av om det finns anledning att ta sirskild hinsyn till
Fastighetens status och permanenta kvaliteter mellan olika fastigheter.
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Hyran kan vara hogre eller ligre dn 6vriga ligenheters hyror inom
ett omrade (giller alla hyresgrupper). Det dr dock viktigt att mikro-
liget endast pdverkar hyran vid ett tillfille och inte suddar ut eller
ger en felaktig bild av virdet av den mer 6verliggande ligesfaktorn.
Aven viningsplan och lige i huset ir faktorer som bér beaktas. For-
delning av hyror baserade pd storlek pd ligenheten och rumsindel-
ning kan inom husen ske genom normhyresmetoden, férutsatt att
den kan anses relevant.

6.4.5  Ett enkelt betygssystem

For att underlitta hyressittningen skulle man kunna tinka sig att
bruksvirdesfaktorerna samlas 1 tre kvalitetskategorier. Den forsta
avser sddana egenskaper som kan kopplas till det geografiska liget,
och som ofta ir gemensamma for flera byggnader. Den andra kate-
gorien avser sidana egenskaper som kan kopplas till byggnaden och
dess niromrade. Dessa egenskaper ir ofta gemensamma f6r flera ligen-
heter. Den tredje kategorien avser sddana egenskaper som kan kopplas
till den enskilda ligenheten. Bedémningen for respektive kvalitets-
kategori kan grundas pd ett betygssystem, till exempel betygen A, B,
C, D och E. Betygen avspeglar en sammantagen bedémning av ligen-
hetens bruksvirde med avseende pd de egenskaper som sorterats in 1
respektive kategori. En relevant egenskap bor kunna paverka betyget,
under forutsittning att det kan pdvisas att det finns en viss (icke
obetydlig) betalningsvilja fér just den egenskapen. Betalningsvilja kan
pavisas med exempelvis undersékningar av boendekonsumenternas
preferenser, jimférelser med bostadsritts- och dganderittsmarkna-
derna eller andra marknader samt andra mitningar — (till exempel ké-
tider, vakanser, omsittning i bestindet).

Betygen for respektive kategori kan viktas ihop, utifrn hur
kvalitetskategorierna virderas i férhllande till varandra, till ett sam-
manvigt betyg vilket sedan ligger till grund f6r en sammantagen
bruksvirdesbedémning.
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Exempel

Ligenheterna delas in 1 fem nivigrupper med avseende pd de tre
kvalitetskategorierna. Virderingen kan hamna i spannet frin AAA
(bista egenskaper avseende bide ligesfaktorer, fastighetsegenskaper
och ligenhetsegenskaper) till EEE (simsta egenskaper for bade lige,
fastighet och ligenhet). Spannet f6r faktorernas hyrespdverkan méste
bestimmas. Hir sitts denna till +-20 procent for alla tre klasserna,
det vill siga de viktas lika.

Vi tar betyget C som utgdngspunkt och antar att &rshyran fér en
CCC-ligenhet dr 1 500 kronor per kvadratmeter.

Hogsta mojliga drshyra (AAA) blir d& 2 400 kronor per kvadrat-
meter (1,6¥1500)% ligsta mojliga drshyra (EEE) blir 600 kronor per
kvadratmeter (0,4%1500)°

Ligenheter som har vitt skilda egenskaper utifrén de tre kate-
gorierna kan visserligen hamna pd samma hyresnivd, men det blir d&
tydligt vad detta beror pd. Exempelvis fir en ligenhet i bista lige,
med medelgoda fastighetsegenskaper men simsta inre kvalitet
(ACE) och en ligenhet 1 simsta lige men bista inre kvalitet (ECA)
samma 4rshyra (1 500 kronor per kvadratmeter) med den viktning
som gors 1 detta exempel.

Tabell 6.1 Tre klasser, fem betygssteg, likaviktning av respektive klass
paverkan pa hyresspannet (+-20%)

A B C D E
Laget +20 % +10 % 0 -10 % -20 %
Fastigheten +20 % +10 % 0 -10 % -20 %
Lagenheten +20 % +10 % 0 -10 % -20 %

Storlek och antal rum kan lyftas ut frin betygsittningen, om sd
onskas, genom att omrikning till normhyror gors.*

$14(0,240,2+0,2) = 1,6.

51+4(-0,2-0,2-0,2) = 0,4.

¢ www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd8719479810855aa/2017-02-vad-ar-
normhyra.pdf
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6.5 Sammanfattande slutsatser

Under ling tid var hyrorna i de allminnyttiga bostadsféretagen
normerande for hyressittningen. Forstagingshyror sattes efter
produktions-, drifts- och underhillskostnader och riknades direfter
oftast upp schablonmissigt varje r. Liget- och andra kvalitetsfaktorer
beaktades bara 1 den min de avspeglades i produktionskostnaderna.
Dirmed etablerades dven relativt platta hyresstrukturer.

Nir allminnyttans hyresnormerande roll togs bort 2011 gavs de
forhandlande parterna inga nirmre riktlinjer f6r hur hyresstrukturen
borde se ut med avseende pd ligenheternas egenskaper. Parterna gavs
inte heller ndgra tydliga incitament att 1 férhandlingar férindra och
utveckla hyresstrukturen mot att bittre avspegla boendekonsumen-
ternas virderingar och betalningsvilja.

I samband med lagindringen 2011 signalerade parterna att de fort-
satt ville ta ansvar f6r hyressittningen och énskade inte lagstiftarens
hjilp. P4 minga orter startades ett arbete med att se 6ver hyresstruk-
turerna, ett arbete som fortsatt pdgir pa flera hdll, men dir parternas
skilda uppfattningar om vad arbetet syftar till gjort det svirt att nd
fram.

Parterna har lagt stor kraft pa de arliga férhandlingarna om hyres-
forindringar, dir drift-, underhdlls- och kapitalkostnader samt hus-
héllens betalningst6rmiga kommit att std i fokus. Huruvida de relativa
hyresnivierna avspeglar boendekonsumenternas virderingar ir oftast
inte uppe till forhandling. Aven i systemet for presumtionshyror
ligger fokus pd kostnader och inte pd de boendes preferenser och
den dirmed sammanhingande betalningsviljan. Sammantaget inne-
bir detta att gamla hyresstrukturer till stor del lever kvar och att det
frimst dr ligenhetens byggar eller virdedr som pdverkar hyran och
inte liges- och kvalitetsfaktorer.

Prévningssystemet 1 hyresnimnden dir en ligenhets hyresniva ska
provas mot likvirdiga ligenheter 1 bestdndet, oavsett hur deras bruks-
virde en ging i tiden faststillts, bidrar ocks4 till att bevara existerande
hyresstrukturer och bromsa en dynamisk anpassning till férindrade
konsumentvirderingar.
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6.5.1  Kommissionen kan inte ldsa underliggande konflikter
i hyresforhandlingssystemet

Hyressittningen priglas av avtalsfrihet och det ir 1 hyresférhand-
lingar som olika bruksvirdesfaktorer kan 3sittas ett ekonomiskt
virde. Den rittsliga prévningen ir utformad pa sddant sitt att det ir
tinkt att kvalitetsskillnader i ligenheter ska fingas upp och tilldtas
piverka utgingen. For att sddana skillnader ska fi genomslag i den
rittsliga provningen krivs dock att parterna har beaktat dessa vid
hyressittningen for andra ligenheter pd orten. Kritik som tar sikte
pd att hyrorna inom bruksvirdessystemet inte 1 tillricklig mén av-
speglar hyresgisternas virderingar bor dirfér frimst riktas mot
parterna pd hyresmarknaden.

P4 ett omrdde dir det rider avtalsfrihet och det finns ett vil ut-
byggt kollektivt forhandlingssystem ir en ¢kad statlig inbladning
vanligtvis inte att efterstriva. Vad hyresnivin ska uppgs till och vad
limpliga hyresskillnader mellan olika ligenheter ska vara har lag-
stiftaren dverldtit till parterna att bedéma. Problemet dr dirfor hin-
forligt till parterna och huruvida de har tagit vara pd avtalsutrymmet.

Om hyresnimnden vid en rittslig provning skulle i en alltfor
stor frihet att avvika frin den hyressittning som parterna kommit
overens om eller till exempel virdesitta enskilda bruksvirdes-
faktorer skulle det 6ka statens inblandning i hyressittningen. Det
borde rimligen dven leda till en stor 6kning av antalet av drenden 1
hyresnimnderna och 6kade kostnader {6r det allminna.

P3 arbetsmarknaden finns ett vil utbyggt kollektivt férhandlings-
system. Nir parterna dir inte kan komma éverens om olika villkor pd
forhandlingsstadiet dr det vanligt att skiljeférfarfaranden och medling
tllimpas. Till exempel finns Medlingsinstitutet som medlar i intresse-
tvister, vilka ofta rér villkor som regleras 1 kollektivavtal.

Kommissionen ser det som 6nskvirt att det dven inom det kollek-
tiva hyresforhandlingssystemet ges 6kade forutsittningar for parterna
att genom medling och skiljeférfaranden 16sa uppkomna tvister.

6.5.2 Kommissionens bedémning av majliga atgarder

Kommissionens uppdrag har inte bestdtt 1 att forséka finna vad en
viss liges eller kvalitetsfaktor ska motsvara 1 kronor i hyressitt-
ningen. Inte heller har uppdraget gitt ut pd att forsoka finna vad som
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mer exakt bor vara en rimlig hyresskillnad mellan en ligenhet som
till exempel dr utrustad med tvittmaskin kontra en ligenhet dir
sddan saknas.

Vart uppdrag har avsett hyressittningen for ligenheter som om-
fattas av bruksvirdessystemet. Kommissionen har inte i uppdrag att
foresld ett system for hyressittning. Avtalsfriheten, som frimst
manifesteras genom att hyressittningen sker inom ramen for det
kollektiva férhandlingssystemet, ska besta.

Det ir viktigt att i sammanhanget betona att det i lagstiftningen
inte finns nigot som hindrar att parterna i hyresférhandlingarna
beaktar till exempel hur attraktivt ett visst bostadsomrdde ir och
direfter l3ter det paverka hyressittningen. Det finns dock inte heller
ndgon lagregel som nirmare pekar ut att en sidan kvalitet ska eller
bor terspeglas i hyressittningen. Hyran dr ett avtalsvillkor som
bestims av parterna och som ska vara gillande tills parterna kommer
dverens om ngot annat.

Vid en rittslig provning, som kan aktualiseras om nigon av
parterna dr missndjd med hyran, stadgas att hyran ska vara skilig.
Begreppet skilig hyra siger dock 1 sig ingenting om vad en sidan
hyra ska uppga till eller baseras p. Vid bruksvirdesprévningen ir
kollektivt forhandlade hyror normerande. I forarbetena har lag-
stiftaren dven gjort vissa uttalanden om att de hyror som kommer
till uttryck 1 férhandlingséverenskommelser ska ligga inom ramen
for en rimlig tolkning av bruksvirdet.”

Tv4 viktiga utgdngspunkter {6r vira 6verviganden och forslag ir
dels att lige och kvalitet ska dterspeglas 1 hyressittningen, dels att
det i forsta hand 8ligger parterna att ta detta ansvar.

Om en mélsittning dr att hyrorna inom bruksvirdessystemet i
hégre grad in i dag ska dterspegla boendekonsumenternas allminna
virderingar och att lige och kvalitet dirigenom ska f3 ett storre
genomslag 1 hyressittningen ser vi frimst tvd mojligheter.

e De forhandlande parterna ges ytterligare vigledning kring hur
liges- och kvalitetsfaktorer bor beaktas 1 hyressittningen.

e Det bor ges verktyg, tydligare incitament och stillas krav pd att
parterna genomfor forindringar av hyresstrukturer i den 6nskade
riktningen.

7 Prop. 2009/10:185, s. 91.
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7.1 Behovet av fordandringar
7.1.1  Utgangspunkter for kommissionens bedémning

Det finns en intention frn lagstiftaren och en utbredd uppfattning
om att hyressittningen inom bruksvirdessystemet ska spegla hyres-
gisternas allminna virderingar av kvalitetsfaktorer 1 boendet. Lag-
stiftaren har 1 lagférarbetena framhéllit att hyrorna inom systemet
ska dterspegla vad som idr god kvalitet i boendet.! Frigan huruvida
dagens hyressittning motsvarar dessa férvintningar ir inte ny.’

Kommissionen har haft 1 uppdrag att kartligga och analysera hur
bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt andra faktorer vid
hyressittningen. I uppdraget har dven ingdtt att dverviga och foresld
dtgirder som leder till att hyresgisternas virderingar av lige och
kvalitet ges ett storre genomslag 1 de fall och pd de orter dir kom-
missionen beddmer att dessa virderingar inte beaktas tillrickligt.

I direktiven framhdlls att det ska beaktas att hyran enligt bruks-
virdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en marknad
priglad av 1dngsiktig jimvikt. Nir marknaden inte priglas av 18ngsiktig
jamvikt dr det inte lika klart hur mycket genomslag attraktiva egen-
skaper ska {8 i hyressittningen. En hyressittning som inte bygger pd
hyresgisters virderingar kan dock framstd som svér att rictfirdiga,
bland annat eftersom de som bor i mindre attraktiva ligenheter kan
sigas betala for mycket 1 hyra i forhillande till de som bor 1 mer
attraktiva ligenheter. Ett sidant system kan dven leda till inl3s-
ningseffekter (se avsnitt 3.2.4).

Direktiven anger vidare att en viktig utgingspunkt ir att even-
tuella férindringar av hyresnivder ska géras pd ett ansvarsfullt sitt
och inte leda till att hyresgisternas besittningsskydd undergrivs.

! Se prop. 2009/10:185 s. 68.
2 Se till exempel SOU 2008 :38, s. 461 och 2012 :88, s. 100.
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Sddana férindringar ska vara vil férankrade 1 hyresgisters virderingar
av bostiderna och ska ta hinsyn till bostadssociala férhllanden och
fastighetsekonomiska férutsittningar.

7.1.2  Allmanna dvervaganden

Bedomning: Parterna ska alltjimt ha ansvaret fér hyressittningen.
Forindringar 1 hyreslagen och andra incitament till parterna kan
fa ull foljd att ligenheternas geografiska ligen och kvaliteter fir
storre genomslag 1 hyressittningen.

Tydlighet i hyressittningen

Utgdngspunkten inom bruksvirdessystemet har alltsedan det in-
fordes varit att det dr parterna som ska ha det primira ansvaret for
hyressittningen. Det kan vara enskilda hyresgister och hyresvirdar
som gemensamt bestimmer hyrorna. For ligenheter vars hyror
forhandlas kollektivt ir det de forhandlande organisationerna och
hyresvirdarna som bestimmer hyrorna. Det kollektiva férhand-
lingssystemet ir i dag den dominerande arenan f6r hyressittning.
En bruksvirdesprovning 1 hyresnimnden aktualiseras forst om par-
terna inte kommer Sverens eller om en av parterna ensam ir miss-
n6jd med hyran och dirfér pakallar en provning.

Hyresnimnderna ska d& prova hyressittningen under vissa for-
mella forutsittningar. P4 s sitt har hyresnimnderna ett &ver-
gripande ansvar for att hyreslagens regler om hyressittningen far
genomslag. I praktiken ir det endast ytterst f3 hyror sett till hela
landets bestdnd av hyresligenheter som prévas av hyresnimnderna.
Den praxis frin hyresnimnderna och Svea hovritt som kompletterar
lagens bestimmelser kan dock férmodas ha en viss inverkan dven pd
hyressittningen 1 allminhet.

Vid den senaste storre justeringen i bruksvirdessystemet 2011
betonade regeringen att frigan om betydelsen av det geografiska
liget och andra bruksvirdefaktorer inte bér anges i lag utan hanteras
av hyresmarknadens parter. Vidare pipekade regeringen att en av
forutsittningarna for en vil fungerande hyresmarknad ir att hyres-
strukturerna dterspeglar boendekonsumenternas virderingar samt att
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parterna i de kollektiva férhandlingarna har stora mojligheter att goéra
sidana justeringar av hyresstrukturerna som kan vara motiverade.’

Det ir viktigt att tydligt framhdlla att det inte finns nigra lag-
bestimmelser som stadgar vad en hyra ska baseras pa eller att olika
kvaliteter i boendet ska paverka hyressittningen. Parterna ir i hyres-
forhandlingarna fria att grunda hyressittningen pd de faktorer som de
kan hitta en samsyn kring. Hyressittningen kan alltsd grunda sig pd
kostnadskalkyler likvil som undersékningar av boendekonsumenters
virderingar. P4 flera orter fors dock hyresférhandlingar som syftar till
att hyressittningen ska differentieras utifrdn ligenheternas varierande
kvaliteter. En sidan hyressittning stimmer dven bittre 6verens med
hur den rittsliga provningen av hyran gir till, eftersom bruksvirdes-
provningen ir uppbyggd pd si sitt att skillnader 1 kvaliteter ska
paverka utgdngen av vad som ir en skilig hyra.

Frigan som d infinner sig ir vilka dtgirder som kan vidtas for att
lige och kvalitet ska 3 ett stérre genomslag 1 hyressittningen.

I tidigare avsnitt 1 betinkandet behandlar kommissionen vissa
synpunkter pd systematisk hyressittning (se kapitel 4). Det finns
anledning att dven hir berdra frigor som ir kopplade till sidan
hyressittning och de kollektiva férhandlingarna.

Nir vi har pratat med lokala aktérer inom det kollektiva férhand-
lingssystemet framtrider skilda beskrivningar av vilka problem och
utmaningar som finns pd aktuell ort. Det har tydligt framkommit att
hyressittningen pdverkas starkt av ortens lokala enskildheter och
férutsittningar.

P3 flera orter har parterna infért en modell f6r systematisk hyres-
sittning. I virt uppdrag har sirskilt ingdtt att titta nirmare pd sidan
hyressittning. Asikterna kring hur vil den systematiska hyressitt-
ningen fungerar skiljer sig it beroende pd vilken aktér som uttalar
sig. Privata fastighetsigare har generellt sett ofta varit negativt in-
stillda till de lokala hyressittningsmodellerna och partsorgani-
sationen Fastighetsigarna har tydligt motsatt sig att de modeller
som tillimpas 1 dag ges en starkare stillning i hyreslagstiftningen.
De har till exempel motsatt sig en ordning dir hyresnimnden har
mojlighet att mer direkt beakta lokala 6verenskommelser vid den
rittsliga prévningen av hyran. Man har dirvid pekat pg att det skulle
kunna {3 till f6ljd att privata aktdrer tvingas in 1 en lokal hyressitt-
ningsmodell.

3 Prop. 2009/10:185, 5. 67.
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Kommissionens uppfattning ir att systematisk hyressittning kan
vara ett sitt att fora in hyresgistvirderingar i hyressittningen och
differentiera hyror utifrdn ligenheternas bruksvirden. I till exempel
Malmo har parterna hittat en relativt god samsyn kring hur olika
bruksvirdesfaktorer ska mitas och virderas 1 hyressittningen. Att
inféra en modell f6r systematisk hyressittning tar dock lang tid och
kriver ett omfattande arbete. Modellen méste ocksé forvaltas dver
tid s3 att den kan tillhandahilla ett uppdaterat underlag f6r kom-
mande férhandlingar.

Eftersom systematisk hyressittning bygger pd avtal mellan par-
terna och di de lokala forutsitiningarna kan se mycket olika ut har
kommissionen bedémt att det inte dr limpligt att 1 lag nirmare reg-
lera sidan hyressittning. De forslag som kommissionen ligger fram
ska dock inte heller forsvira for de orter som har eller vill arbeta med
sddana hyressittningsmodeller. Justeringar i hyreslagen kan dock 1
sig tinkas ge parterna incitament och ett tydligare fokus pd vad som
bér beaktas vid hyrestérhandlingar som berér ligenheternas bruks-
virden. Vidare kan en transparent hyresstatistik leda till okat tryck
pa parterna att anpassa hyresstrukturerna pd de orter dir ligen-
heternas bruksvirde inte dterspeglas i hyressittningen.

Vid vdra méten har kollektivt férhandlande parter pd bada sidor
framhéllit att det dr frustrerande att man i férhandlingsarbetet inte
kan finna en samsyn kring hur bruksvirdesfaktorer bér mitas och
virderas. Som tidigare nimnts framgir det inte av lagtexten vad en
hyra inom bruksvirdessystemet ska baseras pa eller vad det juridiska
begreppet “bruksvirdet” bestir av. Trots att det finns en allmin upp-
fattning om att hyrorna ska dterspegla hyresgisternas virderingar finns
det stora mojligheter att ligga andra aspekter till grund fér hyrans
storlek.

En mojlig inriktning pa véra forslag skulle dirfér kunna vara att
lyfta fram bruksvirdet i lagtexten, grundat pd vilka faktorer som
hyresgister 1 allminhet virdesitter mest. Detta kan 1 sig ge incita-
ment till parterna att dven vid férhandlingar beakta sidana faktorer.
Vidare skulle den princip som lagstiftningen redan i dag bygger pd
tydligare framg3, dvs. att ligenheternas hyror ska skilja sig 4t med
hinsyn till deras olika bruksvirden.
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Vigledning for parterna och prévning av enskilda bruksvirdesfaktorer

Kollektivt férhandlande parter har efterfrigat tydligare besluts-
motiveringar frdn hyresnimnderna i samband med att nimnden
foretar en allmin skilighetsbedomning. Mer ingdende resonemang
frdn hyresnimnden om hur till exempel ligesfaktorn har beaktats vid
prévningen skulle, enligt vad som uppgetts, kunna underlitta kom-
mande férhandlingar. Frigan behandlas vidare i avsnitt 7.2.1.

Det har frin privata fastighetsigare iven framférts 6nskemal om
att det borde vara méjligt att vinda sig till hyresnimnden fér prov-
ning av enskilda bruksvirdesfaktorer.

En invindning som till att bérja med skulle kunna riktas mot det
sist nimnda 6nskema3let ir att det skulle kunna utgora ett statligt
ingrepp 1 en pigdende forhandling om hyressittningen; férhand-
lingarna ir enligt gillande ritt helt fria 1 bemirkelsen att det inte
finns ndgra riktlinjer 1 lag f6r hur hyran ska bestimmas. En mer prin-
cipiell invindning ir féljande.

Proévningen i hyresnimnd gir ut pd att faststilla den samman-
tagna hyran f6r ligenheten. Hyresnimnden prévar siledes inte vad
exempelvis en viss forbittringsitgird ar vird. Andringen av hyran
kan bli olika stor beroende pa hur 6vriga faktorer har virderats sedan
tidigare och hur den férutvarande hyran ligger i férhéllande till skilig
hyra. Om den nuvarande hyran ir ligre in vad som kan anses skiligt
kan hyran hojas trots att den férindring som hyresvirden baserat sin
ans6kan pd egentligen inte dr av beskaffenhet att kunna piverka
bruksvirdet. I ett annat fall kan dock hyran foérbli oférindrad trots
en tydlig forbittringsdtgird, om den tidigare hyran varit hogre in
vad som kan anses skiligt.

Den rittsliga provningen syftar alltid till att faststilla det slutliga
hyresbeloppet genom en helhetsbedémning av ligenheten. Med
hinsyn till hur grunderna f6r prévningen av skilig hyra siledes ir
konstruerade skulle det enligt kommissionens bedémning inte vara
mojligt att tillgodose onskemailet att {4 en enskild bruksvirdesfaktor
virderad. Man skulle dessutom inte genom ett sidant forfarande &
svar pd frigan vad hyran ska vara, utan parterna skulle fortfarande vara
hinvisade till att komma 6verens om slutresultatet, allt enligt grund-
principen att det dr parterna sjilva som férhandlar och sitter hyror.
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Ett sirskilt institut for skiljeforfarande

Under kommissionens arbete har frigan vickts om behovet av ett
institut som mera direkt skulle kunna gripa in och l6sa tvister 1 sam-
band med kollektiva férhandlingar som de férhandlande parterna
inte sjilva kan 16sa. Frigan om kollektiv tvistelosning behandlas i
Justitiedepartementets promemoria Ett oberoende tvistlésnings-
forfarande for kollektiva hyrestvister (Ju2020/00130).

Aven om det i vissa ssmmanhang gors en tskillnad mellan de 4r-
liga hyresférhandlingarna och bruksvirdestérhandlingar ir det inte
ovanligt att férhandlingarna innehéller sdvil argument kopplade till
den allminna ekonomiska utvecklingen som argument som har att
gora med ligenheternas bruksvirden. I vart fall framkommer denna
blandning av argument ofta nir férhandlingarna efter strandning
fors vidare till hyresnimnden f6r prévning. Det kan exempelvis gilla
ligenhetsbestdnd som successivt under en rad av ir har genomgatt
fysiska férbittringar eller en ny syn pd virdet av det geografiska liget
eller férindrad férvaltningskvalitet. Samtidigt vill naturligtvis hyres-
virden kompensera sig for stigande kostnader. Slutligen kan nimnas
att varken hyreslagen eller hyrestérhandlingslagen gér nigon skill-
nad pd olika typer av férhandlingar.

Kommissionen har alltsd haft anledning att dverviga frigan om
behovet av en tvistlosning vid kollektiva férhandlingar. Det finns goda
skil for ndgon form av forfarande for att avgora tvister vid hyres-
forhandlingar, sirskilt nir det giller storre bestdnd. Den méjlighet till
provning 1 hyresnimnd som hyrestérhandlingslagen erbjuder ir inte
sd vil anpassad efter tvister gillande stora mingder av ligenheter. De
regler som hyresnimnden har att tillimpa vid hyressittning ger inte
heller nigra tydliga besked om hur den allminna ekonomiska ut-
vecklingen ska vigas in nir hyran bestims. Eftersom de férhand-
lande parternas i vissa fall bristande fé6rmdga att komma &6verens
dessutom kan orsaka stora besvir fér de mest berdrda, nimligen en-
skilda hyresvirdar och hyresgister, kan det finnas ett behov av en
indamilsenlig kollektiv tvistlésning.

Ovannimnda promemoria ligger emellertid fo6r nirvarande pd
regeringens bord och man bor dirfér avvakta den fortsatta bered-
ningen av det forslaget. Det finns dirfér inte anledning f6r kommis-
sionen att nu limna ett eget forslag. Kommissionen tar emellertid
upp frdgan om medling i hyresnimnden 1 avsnitt 7.6.
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Partsorganisationernas ansvar och intresset av ett fungerande
hyressdtiningssystem

De frimsta intressenterna pd hyresmarknaden kan sigas vara enskilda
hyresgister och hyresvirdar. En hyressittning och hyresmarknad som
priglas av stabilitet och férutsigbarhet kan sigas gynna dessa intres-
senter. Aterkommande bruksvirdesprévningar i hyresnimnderna,
vilka kan pigd under flera r, kan diremot {3 tll foljd att det under
lingre perioder foreligger osikerhet kring vad hyran kommer att upp-
gd till. Detta kan {3 negativ effekt bide vad giller privatekonomi och
verksamhetsplanering samt paverka intresset for att dga eller bo 1
hyresritt. Vidare finns det ett stort samhilleligt intresse av en vil
fungerande hyresmarknad. Hyresrittens viktiga roll i samhillet kan
inte nog understrykas.

Hyresmarknadens parter, som 6nskat och av lagstiftaren fatt
ansvaret for hyressittningen, har ett stort ansvar fér hur hyres-
strukturerna ser ut pd de olika orterna. Den under flera &r ridande
uppfattningen har varit att frigor kopplade till hyressittningen ska
hanteras av hyresmarknadens parter och att det allminna inte ska ta
ett stérre ansvar. Om den bedémningen ska kvarstd s& bor de lokala
parterna pd flera orter intensifiera arbetet med att anpassa hyres-
strukturerna pd de lokala marknaderna, 1 syfte att boendekonsumen-
ternas virderingar av boendekvaliteter bittre ska &terspeglas i
hyrorna.

I kommissionens direktiv lyfts méjligheten att ge parterna verk-
tyg och incitament for att anpassa hyressittningen si att hyres-
gisternas virderingar 1 friga om lige och kvalitet fir ett storre
genomslag. Kommissionen kan konstatera att det redan i dag inte
finns ndgot som hindrar att hyresmarknadens parter tar ett storre
ansvar 1 saken. P4 lokal nivd ir det dock ibland svirt for parterna att
hitta l6sningar och komma framdt 1 arbetet med att differentiera
hyror med hinsyn tll bruksvirden. De centrala partsorganisa-
tionerna har mojlighet att avsitta resurser f6r att driva pd arbetet pa
dessa orter. Att det saknas offentlig hyresstatistik férsvarar dock det
arbetet.

Att ge incitament och verktyg frin det allminna kan givetvis var
produktivt, men det férutsitter att det finns ett intresse hos parterna
av att genomféra gemensamma forindringar. Klarar inte parterna av
det miste det dven vara tydligt att lagstiftaren kan komma att revi-

251

Forslag



Forslag

SOU 2021:58

dera det ansvar och fértroende som getts de kollektivt férhandlande
parterna. Detta sirskilt sett 1 ljuset av hyresrittens viktiga roll i sam-
hillet.

Onskar parterna behilla det fértroende de fitt bor treparts-
overliggningar ske for hur arbetet ska liggas upp de kommande &ren.
Det stdr sjilvklart parterna fritt att redan i dag tillskapa metoder fér
att komma framit 1 férhandlingar, anvinda enkitinstrument for att
undersoka virderingar av geografiska ligen och andra kvaliteter pd
olika orter samt hitta hyresstrukturer som upplevs som rimliga. I det
sagda ligger att viktningen av det geografiska liget, kvaliteter for
fastigheten respektive ligenheten kan se olika ut for olika orter.

Enligt kommissionen kan det minga gidnger vara rimligt att i
grovre drag undersoka om det gdr att hitta en nigotsdnir korrekt
hyresstruktur dn att forsoka nd en absolut exakthet. Forindringar av
hyresstrukturer bor dven kunna inféras stegvis. P4 vissa orter kan 80
till 90 procent av ligenheternas hyresnivier upplevas som rimliga 1
relation till deras bruksvirde, men det kan finnas en liten andel
bostider som skiljer ut sig frin mingden. P4 en sddan ort miste det
inte diskuteras en struktur som hanterar hela bestindet. Eftersom
boendepreferenser och virderingar forindras 6ver tid, kan det dven
vara bittre att genomféra successiva anpassningar dn att invinta
stora genomgripande hyresforindringar baserade pd systematiska
hyressittningsmodeller. Sidan hyressittning har ibland kommit att
forknippas med sofistikerade och omfattande modeller som gjort
ansprdk pd att med exakthet kunna rikna fram hur hyresgister
virderar olika faktorer 1 boendet. P4 flera orter kan det alltsd ricka
med mindre dtgirder {or att dtgirda hyresstrukturer som ir svdra att
rittfirdiga utifrdn ligenheternas bruksvirden.

7.1.3  Forslag

For att hyresgisternas virderingar i friga om lige och kvalitet ska
fa ett storre genomslag i hyressittningen féreslir kommissionen
foljande.

e En indring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder som syftar till att det vid allminna skilighetsbedémningar
tydligare ska framgd hur hyresnimnden bedémt ligenhetens
bruksvirde (se avsnitt 7.2).
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e Andringar i hyreslagen i syfte att tydligare framhilla att bruks-
virdet dr det centrala vid den rittsliga prévningen av hyran och
att sirskild hinsyn ska tas till s3dana bruksvirdesfaktorer som
hyresgister 1 allminhet kan antas sitta ett stort virde pa. (se
avsnitt 7.3-7.4). Vidare foreslds att det, genom en lagstadgad
ventil, ska finnas en stérre mojlighet 4n 1 dag att bortse frin vissa
kollektivt férhandlade hyror vid bruksvirdesprévningen. Kollek-
tivt férhandlade hyror ska alltjimt vara hyresnormerande, men de
ligenheter som &beropas som jimférelsematerial férutsitts ha
hyror som ligger inom en rimlig bedémning av deras bruksvirden
(se avsnitt 7.5). T avsnitt 7.7 ges en ingdende beskrivning av hur
indringarna ir tinkta att pdverka den rittsliga prévningen.

¢ En ny bestimmelse i hyresforhandlingslagen (1978:304)som ger
lagstdd &t den informella medling som redan 1 dag férekommer
vid hyresnimnderna mellan de kollektivt férhandlande parterna
(se avsnitt 7.6).

o Uppféljning av hyresstrukturer pa ortsnivd bor goras. Resultaten
kan av de lokala parterna direfter anvindas som stéd vid hyres-
forhandlingar. Kommissionen bedémer dven att det behévs en
fordjupad offentlig hyresstatistik for att skapa en bittre trans-
parens pd hyresmarknaden (avsnitt 7.8).

e Kommissionen har ocksd i kapitel 6 resonerat kring metoder som
kan anvindas av de kollektiva parterna for att utveckla férenklade
modeller for hyresstrukturer.

Vira forslag innebir att de kollektivt férhandlande parterna alltjimt
ska ha ansvaret for hyressittningen och avgdra vad som kan anses
vara rimliga hyresnivier pd olika orter. Det ankommer alltsd dven
framover pd parterna att driva utvecklingen mot en differentiering av
hyrorna baserat pé ligenheternas bruksvirde. Kommissionen bedémer
dock att ovanstiende férindringar kan pdskynda den utvecklingen.
En viktig frdga i kommissionens arbete har varit att férslagen inte
ska flytta tyngdpunkten 1 hyressittningen frin parterna till det all-
minna. Ett okat statligt inflytande 6ver hyressittningen medfor per
automatik ett mindre ansvar f6r parterna. Ndgon 6nskan att lagstifta
bort den avtalsfrihet som priglar hyressittningen finns inte. Dir-
emot bor forslagen syfta till att 16sa knutar som parterna inte formér
att 6sa sjilva. Sett till den utgdngspunkten gir det inte att tillrickligt
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understryka att de tre partsorganisationerna pd bostadshyresmark-
nadens har ett stort ansvar {or att denna maktfordelning dven ska
kunna uppritthillas i framtiden. Partsorganisationerna bér p central
nivd avsitta egna resurser for att 16sa knutar kring modeller och struk-
turer pd orter dir de lokala parterna inte lyckats hitta ett fungerande
samarbets- och forhandlingsklimat. I den man masstrandningar kan
forutspds kan medlingsorganet anvindas och hyresnimndsprévningar
boér ses som en sista utvig.

Nedan redogors f6r de dverviganden som ligger till grund for sa-
vil lagindringarna som andra férslag som kommissionen ligger fram.

7.2 Tydligare praxis vid allmdnna
skdlighetsbedémningar

7.2.1  Motivering av hyresnamndens beslut

Forslag: Hyresnimndens skyldighet att motivera sina beslut for-
tydligas. Skilen bor utformas sd att det framgdr hur hyresnimnden
bedémt ligenhetens bruksvirde.

Vid kommissionens kontakter med féretridare f6r organisationerna
pa hyresmarknaden har framforts att det inte 1 tillricklig grad vid
allminna skilighetsbedémningar gir att {6rstd vad hyresnimnden
grundar sin bedémning pa. Flera av de aktérer som kommissionen
har pratat med har framhillit att det 4r en brist att hyresnimnden,
vid allminna skilighetsbedémningar, inte tydligare motiverar hur till
exempel det geografiska liget har beaktats vid préovningen.

Det har ocks3, som ovan nimnts, frin privata fastighetsigare fram-
forts att det borde vara mojligt att hinskjuta virderingen av enskilda
bruksvirdesfaktorer fér provning 1 hyresnimnden. Med hinsyn till
hur grunderna fér prévningen av skilig hyra ir konstruerad skulle
det dock, enligt kommissionens bedémning, inte vara mojligt att
tillgodose dnskemdlet att {4 en enskild bruksvirdesfaktor virderad.
Diremot ser kommissionen det som 6nskvirt att hyresnimndens
beslut i den mdn det ir méjligt bor kunna ge parterna limplig dter-
koppling pd sirskilda frigor som varit centrala foér tvisten. Mer
motiverade beslut kan dven tinkas ge parterna verktyg vid sddana
hyresforhandlingar som rér bruksvirdesfaktorer. Dirfor anser
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kommissionen att det ir 6nskvirt med tydligare motiveringar av
besluten, sirskilt vid allminna skilighetsbedémningar.

I 21 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
(nimndlagen) stadgas att det av hyresnimndernas beslut ska framg
vilka skil som ligger till grund for beslutet, om beslutet gir nigon
part emot. Detsamma giller andra beslut, om det behévs. Bestim-
melsen ir avsedd att ha samma innebérd som stadgandet 128 § lagen
(1996:242) om domstolsirenden.

De bida inledande meningarna av paragrafens forsta stycke fick
innehdllsmissigt sin nuvarande innebérd genom en lagindring som
tridde i kraft den 1 juli 2006. Den 1 mars 2010 gjordes vissa sprikliga
dndringar utan att innebérden dndrades. Syftet med dndringen 2006
var att hyresnimndens skil skulle bli mer utférliga bland annat nir
hyran bestims genom en allmin skilighetsbedémning. Av proposi-
tionen framgar bland annat féljande.

Det ir viktigt att parter och andra kan félja hur hyresnimnden reso-
nerar. Det underlittar {6r parterna att {orstd hyresnimndens stillnings-
tagande och att bedéma om stillningstagandet ir korrekt. Klargérande
beslutsmotiveringar torde ocksd oka férutsigbarheten om hyresnivderna
och kan leda till att antalet hyressittningsirenden i nimnden minskar.
Utredningens genomging visar emellertid att hyresnimndernas besluts-
motiveringar i allminhet inte ger nigon nirmare vigledning om hur hyres-
nimnden har kommit fram till sitt beslut. Exempelvis beskrivs inte vari
hyresnimndens allminna kinnedom om hyresliget pd orten bestir eller
vilken nirmare betydelse som 8beropat jimférelsematerial har {6r hyres-
nimndens slutliga stillningstagande. Enligt vr mening finns det dirfor
anledning att skirpa kraven p3 hyresnimndens beslutsmotiveringar.*

I férfattningskommentaren till bestimmelsen framgir bland annat
foljande.

Om hyresnimnden har avgjort ett hyressittningsirende bér en utgdngs-
punkt vara, sivil nir hyran faststillts efter en jim{orelseprovning som nir
den har faststillts efter en skilighetsprévning, att beslutet innehiller
tydhga resonemang som gor det mojligt att koppla den faststillda hyres-
nivdn till de hyresnivier som finns 1 det dberopade ]amforelse och bak-
grundsmaterialet eller i annat material. Exempelvis kan det minga ginger
vara limpligt att det anges vilka ligenheter i det dberopade jimférelse- och
bakgrundsmaterialet som har beaktats, vilka hyresnivier som giller for
dem, vilka skillnader 1 olika bruksvirdefaktorer som finns mellan dem och
provningsligenheten och vilken betydelse som dessa skillnader har for
den hyra som har faststillts. Om hyresnimnden har beaktat sin allminna

* Prop. 2005/06:80 s. 45.
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kinnedom om hyresliget pd orten kan det vara limpligt att ange vari
denna kinnedom bestdr — exempelvis av tidigare hyressittningsbeslut —
och vilken nirmare betydelse som denna har haft.®

Av det ovan anférda framgdr att intentionen med nuvarande utform-
ning av 21 § nimndlagen ir att hyresnimnderna ska redovisa relativt
tydliga skil kring hur man hanterar olika bruksvirdesfaktorer 1
bedémningen. Flera aktérer pd hyresmarknaden har dock framfért
att det sillan gdr att dra ndgra slutsatser kring hur till exempel det
geografiska liget har beaktats vid en allmin skilighetsbedémning.
Att hyresnimnderna generellt sett ir dterhdllsamma med att redovisa
sidana skal dr dven kommissionens uppfattning.

Det etablerade synsittet for hur skilen utformas nir hyran
bestims efter en allmin skilighetsbeddmning innebir oftast att ndgon
egentlig motivering inte ges 1 beslutet. Syftet med lagindringen frdn
2006 kan knappast anses ha fitt avsedd effekt. Bestimmelsen 1 21 §
nimndlagen boér dirfér kompletteras med en tydligare anvisning &t
hyresnimnderna att 1 sina skil till beslut redovisa hur man har
bedémt ligenhetens bruksvirde. Skilen bér vid hyressittning
genom allmin skilighetsbedomning syfta till att ge parterna besked
dtminstone i stora drag vad som ligger bakom beslutet. Av naturliga
skil kan man inte f6érvinta sig ndgon uttrycklig prissittning av
enskilda faktorer. Diremot bér hyresnimnderna normalt sett 1 mer
allminna ordalag kunna ange vilka omstindigheter som varit av
storre eller mindre betydelse.

7.3 Storre fokus pa bruksvardet
7.3.1 Bruksvardet bor lyftas fram i lagtexten

Forslag: Ett fortydligande inférs 1 55 § forsta stycket hyreslagen
som innebir att hyran ska faststillas till skiligt belopp med
hinsyn till ligenhetens bruksvirde.

Hyreslagens bestimmelse om hyressittningen 1 55 § riktar sig pri-
mirt till hyresnimnderna. For parterna giller avtalsfrihet, bortsett
frdn de begrinsningar som féljer av om det finns en férhandlings-

>Aa.,s. 62.
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ordning enligt hyrestérhandlingslagen. Avtalsfriheten innebir att en
dverenskommelse mellan parterna om en hyra som inte féljer 55 §
hyreslagen ind3 ir giltig. Det finns inte heller nigon regel som ut-
tryckligen anger att en férhandlingséverenskommelse enligt hyres-
forhandlingslagen méste grundas p& nimnda lagrum. I praktiken far
paragrafen emellertid anses ge uttryck for att dverenskommelser
som nu nimnts férvintas vara grundade pd principerna om ligen-
hetens bruksvirde. Detta kommer till uttryck genom att bdde hyres-
virden och hyresgisten kan begira att f den avtalade hyran dndrad av
hyresnimnden med tillimpning av 55 §. Att stadgandet dven har p3-
verkan for forhandlingsarbetet och att det finns en allmin uppfattning
om att hyrorna inom bruksvirdessystemet ska spegla ligenheternas
bruksvirden har bekriftats genom de méten som kommissionen haft
med dels de tre partsorganisationerna, dels lokalt férhandlande
parter inom det kollektiva systemet. Bestimmelsen har alltsd dven
kommit att f en viss handlingsdirigerande effekt.

Bruksvirdesprévning ir uppbyggd pd sddant sitt att olika kvali-
teter 1 boenden ska tillitas f8 genomslag vid bestimmandet av vad
som rittsligt sett ir en skilig hyra. Bruksvirdet anvinds till att vilja
ut likvirdiga ligenheter som forutsatts vara hyressatta efter deras
kvaliteter. Ligenheter som utifrin sddana faktorer (dvs. bruks-
virdet) anses likvirdiga ska ocksd som utgdngspunkt ha lika hyra.®
Kravet enligt 55 § pd att hyrans storlek ska vara skilig miste, si vitt
giller ligenhetens beskaffenhet, dirfor underférstitt anses avse dess
bruksvirde.

Kommissionens uppfattning ir att hyreslagen tydligare bor fram-
hiva ligenhetens bruksvirde som det grundliggande underlaget for
hyrans storlek. Ett sddant synsitt ligger dven 1 linje med de ut-
talanden som lagstiftaren gjort i lagférarbetena och som innebir att
de hyror som kommer till uttryck 1 férhandlingséverenskommelser
ska ligga inom ramen f6r en rimlig tolkning av bruksvirdet.”

Genom ett tilligg 1 55 § forsta stycket hyreslagen bor bruksvirdet
lyftas fram 1 lagtexten, vilket allts syftar till att tydliggora att bruks-
virdet dr det centrala vid den rittsliga provningen och att det dr detta
som parterna ska fokusera pi vid hyresférhandlingar. Andringen
innebir, for den rittsliga provningen, 1 sig ingen skillnad mot vad

¢ Genom pitaglighetsrekvisitet dr en hyra rittsligt sett skilig dven om den 6verstiger en
konstaterad hyresniva, s3 linge prévningsligenhetens hyra inte pitagligt dverstiger denna niv.
7 Prop. 2009/10:185 5. 91.
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som redan giller i dag. Eftersom bruksvirdet lyfts fram som en
faktor i beddmningen av vad som ir skilig hyra, bor det dock framstd
som mer naturligt fér hyresnimnderna att resonera kring exempelvis
ligets betydelse for resultatet av prévningen. En dndring i 12 kap.
55 § forsta stycket forsta meningen ir dirfor dven tinkt att ge ett
tydligare stod for ett resonemang om bruksvirdet 1 de fall d§ hyran
bestims genom en allmin skilighetsbedomning. Andringen har dir-
med samband med den indring som tas upp i avsnitt 7.2.1.

7.4 Bruksvardet ska spegla hyresgastvarderingar

7.4.1 Allmanna dverviaganden

Forslag: Ett tilligg inférs 155 § forsta stycket hyreslagen. Tilligget
syftar till att lyfta fram att ligenhetens bruksvirde ska spegla
sddana sirskilda faktorer 1 boendet som hyresgister i allminhet
kan antas sitta ett stort virde pa.

Genom tilligget om att hyran ska vara skilig med hinsyn till bruks-
virdet framhivs bruksvirdet som det centrala vid den rittsliga
provningen. P4 samma sitt bor det av lagtexten framgd att bruks-
virdet ska spegla sidana faktorer i boendet som hyresgister 1 allmin-
het sitter stort virde pa.

I lagforarbetena framgir att en ligenhets bruksvirde ska spegla
hur hyresgister i allminhet virderar olika faktorer i boendet.® Nir
bruksvirdessystemet inférdes var det tinkt att hyresgisterna pd en
marknad priglad av jimvikt skulle vara villiga att betala mer for
attraktiva ligenhetsegenskaper och att virderingarna dirfér skulle
dterspeglas 1 hyressittningen. I dagens system ir det frimst de
kollektivt forhandlande parterna som har att férvalta bruksvirdes-
systemets bakomliggande tanke att hyrorna ska spegla konsument-
virderingar.

I lagtérarbetena anges vidare att med en ligenhets bruksvirde av-
ses vad ligenheten med hinsyn till beskaffenhet och férméner som
ingdr samt ovriga faktorer kan anses frén hyresgisternas synpunkt
vara vird 1 forhdllande tll likvirdiga ligenheter. Med ligenhetens
beskaffenhet avses bland annat ligenhetens storlek, modernitetsgrad,

8 Prop. 1968:91 Bihang A s. 44 och 53.
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planlésning, lige inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Férméner som paverkar bruksvirdet kan vara tillging till hiss, sop-
nedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god fastighets-
service, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets
allminna lige, boendemiljén i stort och nirhet till kommunikationer
paverkar bruksvirdet. Dessutom ska beaktas om underhallet ir sir-
skilt eftersatt.”

Ingen bruksvirdesfaktor pekas i férarbetena ut som mer bety-
delsefull 4n ndgon annan. Upprikningen medfér dven att det fram-
stdr som att bruksvirdet ska bestimmas pd en vildigt detaljerad nivé,
att alla parametrar ir lika viktiga och att tanken ir att skapa ett
vildigt exakt” bruksvirde {6r ligenheten. Kommissionens uppfatt-
ning ir att en sddan tolkning stimmer mindre vil 6verens med att en
ligenhets bruksvirde ska spegla hur hyresgister i allminhet virderar
olika faktorer i boendet. Ett vildigt exakt bruksvirde tendrar snarare
att 1 f6r hoég grad ta 1 beaktande sidana faktorer som endast en
mindre del av hyresgisterna anser dr viktiga eller dir betalningsviljan
ir marginell f6r de enskilda parametrarna.

Med hinsyn till det sagda anser kommissionen att man vid
bedémning av bruksvirdet frimst borde rikta uppmirksamhet mot
de faktorer som av hyresgister 1 allminhet tillmits storst betydelse.
Med hyresgister, och deras virderingar, menas 1 detta sammanhang
inte bara de virderingar som gors av befintliga hyresgister, dvs. de
hushdll som i dagsliget bor i hyresritt. De kollektiva virderingarna
ska dven inbegripa virderingarna hos potentiella hyresgister, dvs. dven
de som f6r nirvarande bor 1 andra boendeformer. En sidan tolkning
av bruksvirdet ligger redan 1 dag inom ramarna fér gillande ritt.

Kommissionen ser alltsd att det finns ett virde 1 att det 1 lagtexten
fortydligas att bruksvirdet ska &terspegla boendekonsumenternas
virderingar och att hyresnimnden vid bruksvirdesprévningen, men
dven de forhandlande parterna, bér fokusera pd de bruksvirdes-
faktorer som utifrdn ett sddant synsitt ir sirskilt viktiga. I hyres-
lagen bor det dirfor uttryckligen framgd att vid bestimmandet av
bruksvirdet ska sirskild hinsyn tas till sddana faktorer i boendet
som hyresgister 1 allmidnhet kan antas sitta ett stort virde pa.

Genom kommissionens undersokningar kan konstateras att
hyresgister virdesitter vissa bruksvirdesfaktorer hogre in andra.
Vilka dessa faktorer ir kan givetvis komma att dndras éver tid, men

® Prop. 1968 :91 Bihang A s. 44, s. 53 och s. 211.
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kommissionen avser dndock att nedan sirskilt berora sddana viktiga
bruksvirdesfaktorer som vi ser att boendekonsumenter sitter ett
sirskilt virde till. Det bor pdpekas att dven faktorer som genom ett
sddant synsitt kan anses mindre betydelsefulla bor kunna f8 genomslag
vid bruksvirdesprévningen, men d3 frimst om ett flertal bruksvirdes-
hoéjande eller bruksvirdessinkande faktorer foreligger samtidigt. Att
framhailla vissa faktorer som sirskilt viktiga kan dven tinkas fi en
piverkan pd kollektiva hyresférhandlingar. Det kan 1 sin tur under-
litta arbetet med systematisk hyressittning dir det bedoms méjligt
och limpligt.

De bruksvirdesfaktorer som enligt kommissionens undersék-
ningar framstdr som sirskilt betydelsefulla ir ligenhetens geografiska
lige, ligenhetens storlek, rumsindelning och lige 1 huset, standard 1
kok och badrum, forvaltningskvalitet samt sirskilt attraktiva egen-
skaper.

7.4.2  Sarskilt viktiga bruksvardesfaktorer

I kommissionens uppdrag anges sirskilt ligenhetens geografiska lige
som en faktor att 6verviga. Kommissionens undersdkningar stédjer
uppfattningen att det geografiska liget ir en faktor som virderas
sirskilt hogt av hyresgister. Samma uppfattning har framhéllits i
tidigare utredningar p4 omradet."

P3 flera orter har ligesfaktorn fitt ett genomslag i hyressitt-
ningen, bland annat genom att de kollektivt férhandlande parterna
poidngsatt ortens omrdden och direfter 1itit det pdverka hyressitt-
ningen. P4 andra orter har dock ligesfaktorn inte fitt det genomslag
som kunde forvintas. Orsakerna till det kan variera och har ibland att
gora med att parterna inte enats kring en metod att mita ligets attrak-
tivitet. Genom att exempelvis genomféra analyser avseende boende-
konsumenternas virderingar baserat pa enkitundersokningar, jimféra
med bostadsrittspriser pd orten och beakta lingden p& bostadskéer
till olika omriden i staden kan man {8 ledning for vilken betydelse den
s4 kallade ligesfaktorn bor tillmitas p lokal niva.

Andra viktiga bruksvirdestaktorer ir Ligenhetens storlek, rums-
indelning och lige 1 huset. Att dessa faktorer sirskilt ska beaktas
framstdr som sjilvklart och dr redan 1 dagsliget sidana faktorer som

1% Se till exempel SOU 2008:38, s. 466 och 2012:88, 5. 77 ff.
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har en relativt stor pdverkan pa relationen mellan olika ligenheters
hyror, sirskilt nir det giller de bdda férstnimnda. Dessa omstindig-
heter ir knutna till sjilva objektet for upplitelsen och ir faktorer
som inte kan férvintas dndra sig over tiden. Ligenhetens storlek,
dvs. dess area tar sikte pd sjilva ligenheten och inkluderar inte even-
tuella gemensamma utrymmen, f6rrdd, balkonger eller uteplatser
etc. Liget 1 huset avser var i huset som ligenheten ir beligen. Van-
ligtvis dr en ligenhet pd ett hogre viningsplan attraktivare. I den
bedémningen ska beaktas omstindigheter sisom ljusinslipp, utsikt,
tillgdng till hiss, stérningar, m.m.

Kommissionens undersokningar visar dven att standarden i badrum
och kik virdesitts sirskilt hogt av hyresgister. Vid de bedémningar
som sker 1 dag avseende ligenhetens standard gors en helhetsbedém-
ning av samtliga egenskaper 1 ligenheten som kan anses ge uttryck
for standarden. Det betyder att utrustning, utférande och material-
val 1 ligenhetens samtliga delar tillmits betydelse. Standarden 1i
badrum och kék bér dock tillhéra de faktorer som vid en sidan
bedémning ges storre tyngd dn ligenhetens standard 1 6vrigt. Det
handlar i dessa delar om bedémning av exempelvis utrustningen,
ytskikt, anvindbarhet och komfort samt andra egenskaper.

Vidare ir forvaltningskvalitet en sddan faktor som hyresgister 1
allminhet sitter stort virde pd och som utgér en viktig del av bruks-
virdet. God férvaltningskvalitet lyfts fram av de flesta aktérer som
en faktor som dr viktig att beakta, men att den dr svar att mita. Redan
1 nuvarande férarbeten anges att ett eftersatt underhdll ir en faktor
som visentligt kan pdverka ligenhetens bruksvirde."" Det finns
givetvis flera olika tinkbara metoder f6r att mita férvaltningskvalitet.
Fastighetsbolagen kan visa p interna rutiner och dokument for att
visa pd att forvaltningskvalitén hdller hég standard. Vidare kan enkiit-
undersdkningar foéretas bland befintliga hyresgister. Hyresgist-
foreningen har dven en mojlighet att genom hyresgistkontakter
uppmirksamma att en viss hyresvird har ett eftersatt underhdll. Det
bér dock kunna krivas att skillnaden i forvaltningskvalitet mot en
“normal” sidan ir ganska tydlig. Det finns, och bér finnas, ett ut-
rymme for hyresvirdar att organisera sin verksamhet pd olika sitt.
Virderingen méste dock bygga pa en uppfattning om vad som ligger
innanfér och utanfér normala variationer 1 friga om forvaltnings-
kvaliteten. Beddmningen bor utgd frén vilgrundade férvintningar pa

' Se prop. 1968:91 Bihang A s. 211.
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en god service frdn hyresvirden. Ett 6kat fokus pd forvaltnings-
kvalitet vid hyressittningen kan dven ge hyresvirdar incitament att
fokusera pd detta omride.

Utdver ovan nimnda kvaliteter kan det finnas enstaka faktorer
som har ett sirskilt virde f6r hyresgister, det ror sig dd om sdrskilt
attraktiva egenskaper. Vilka egenskaper det handlar om kommer f6r-
modligen att kunna vixla med tiden. For att inte idén med att lyfta
fram hyresgisternas virderingar, som det viktiga vid bestimmandet
av bruksvirdet, ska forfelas bér denna del inte kunna avse vilka
positiva eller negativa egenskaper som helst. Det bor dirfér handla
om egenskaper av en viss dignitet och som typiskt sett uppskattas av
en bredare krets av hyresgister. Med tillgdng till sirskilt attraktiva
egenskaper avses att ligenheten har en sidan sirskild egenskap som
hyresgister 1 allminhet sitter ett sirskilt hogt virde pd. Det bor vara
nigot som tillfér sirskilda virden till ligenheten. Sidana egenskaper
kan ull exempel vara tillging tll balkong eller uteplats, fungerande
eldstad, sirskilt attraktiv utsikt eller vilbevarade tidstypiska inslag
frdn ildre byggnadsepoker.

7.5 Undantag fran direkt jamforelse

Forslag: Kollektivt férhandlade hyror ska alltjimt vara hyresnor-
merande, men det inférs en mojlighet att gora undantag frin sddana
hyror som avviker frin en rimlig bedémning av ligenheternas
bruksvirde. For hyresprévningar dir ventilen har tillimpats kan d&
annat av parterna 3beropat jimférelse- och bakgrundsmaterial
komma att {3 st6rre betydelse f6r provningen in 1 dag.

Kollektivt forbandlade hyror som jimforelse

Lagstiftningens utgdngspunkt dr att kollektivt férhandlade hyror
utgdr en bra utgdngspunkt for vad som ir skilig hyra. De kollektivt
forhandlande parterna férutsitts dirvid ha beaktat ligenhetens bruks-
virde i hyressittningen. Den omstindigheten att hyran ir kollektivt
forhandlad behover dock i sig inte nddvindigtvis innebira att hyran
dterspeglar hyresgisternas allminna virderingar eller f6r den delen
en rimlig tolkning av bruksvirdet. Som vi tidigare ppekat ir det fullt
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mojligt f6r parterna att grunda hyressittningen pd andra faktorer in
bruksvirdet.

Den rittsliga provningen ir uppbyggd pd sd sitt att likvirdiga
ligenheter ska jimféras med varandra. Den hyressittning som
jimforelseligenheter har anses dirvid utgéra ett bra mitt pd vad som
rittsligt sett ir en skilig hyra. Om de kollektivt férhandlande par-
terna pd en ort inte har differentierat hyrorna utifrdn bruksvirden,
kommer dock hyresgisternas allminna virderingar av kvaliteter i
boendet inte heller att {3 genomslag vid den rittsliga prévningen.

Hyror som inte motsvarar bruksvirde

Det kan p8 vissa orter férekomma hyresstrukturer som ir svira att
rittfirdiga utifrin ligenheternas bruksvirden. Till exempel kan
ligenheter som ligger 1 sirskilt attraktiva omradden ha samma hyres-
nivd som liknande ligenheter 1 mindre attraktiva omrdden, trots att
laget ir en faktor som ska ingd i underlaget f6r bedomningen av en
ligenhets bruksvirde. Hyressdttningen kan utifrin ett sidant synsitt
dven brista 1 friga om andra faktorer, sdsom standarden inne 1 ligen-
heterna.

Det férekommer nir olika ligenheter 8beropas 1 hyresnimnden
att hyrorna for ligenheterna, trots att de har bestimts genom fé6r-
handlingséverenskommelser, uppvisar en bristande logik utifrin
ligenheternas beskaffenhet eller lige. Det kan finnas olika anled-
ningar till att hyran inte alltid avspeglar ligenheternas bruksvirde,
till exempel att de kollektivt férhandlande parterna inte har arbetat
aktivt med att differentiera hyressittning pd orten utifrdn bruks-
virden. Detta paverkar dock inte 1 sig férhandlingséverenskommel-
sernas giltighet. Diremot kan hyressittningen fér andra ligenheter bli
felaktig nir sddana ligenheter anvinds som jimférelsematerial i hyres-
nimnden. Hyresnimndsprévningen kan d3 riskera att bevara hyres-
strukturer som ir svéra att rittfirdiga utifrn en hyressittning som ir
tinkt att grundas pd bruksvirdet. Detta eftersom bruksvirdesprov-
ningen gdr ut pd att jimfora likvirdiga ligenheter och dirmed inte tar
1 beaktande huruvida prévningsligenhetens hyra ir skilig 1 forhéllande
till andra ligenheter som inte ir likvirdiga, utan som har mer eller
mindre attraktiva kvaliteter i férhéllande till prévningsligenheten.
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P4 en ort dir parterna inte har arbetat med att differentiera hyror
utifrin ligenheternas bruksvirden ir det svirt att dstadkomma
sddana dndringar vid hyresnimndsprévningen; bide 1 héjande och
sinkande riktning.

Tidigare bebandling av frigan

Den ovan redovisade problematiken ir inte ny. Utredningen om all-
minnyttans villkor foreslog 1 sitt betinkande EU, allméinnyttan och
hyrorna att lagtexten skulle utformas pd s sitt att kollektivt for-
handlade hyror skulle vara hyresnormerande om inte sdrskilda skl
talar for annat. 1 betinkande anfordes foljande.

Samtidigt talar intresset av att bruksvirdesfaktorerna fullt ut beakrtas i
forhandlingséverenskommelserna for att den normerande rollen fér
kollektivt avtalade hyror inte gors obetingad. En limplig avvigning
mellan intresset av en stark normerande roll f6r férhandlingséverens-
kommelser och intresset av att bruksvirdesfaktorerna fullt ut beaktas
vid slutandet av dessa 6verenskommelser kan enligt vir bedémning nis
genom att en kollektivt avtalad hyra inte anses som normerande, om den
genom forhandlingséverenskommelsen bestimda hyran inte ligger inom
ramen for en rimlig tolkning av bruksvirdet, inklusive ett hinsynstagande
till ett eventuellt patagligt efterfrdgedverskott eller efterfrigeunderskott.
Forhéllandet att den normerande rollen pd angivet sitt ir begrinsad kan 1
lagtexten uttryckas genom ett stadgande om att kollektivt avtalade hyror
ir normerande om inte sirskilda skil talar {or annat."

Utredningens f6rslag om att det i lagtexten skulle inféras en ”ventil”
genom vilken hyresnimnderna skulle kunna bortse frdn hyror som
inte ligger inom en rimlig tolkning av bruksvirdet, genomfordes
inte. Regeringen framhdll dock i propositionen féljande.

Om parterna har 8beropat flera ligenheter som jimforelsematerial och
dessa omfattas av olika férhandlingséverenskommelser med delvis olika
innehill, ankommer det pd hyresnimnden att bedéma vilka 6verenskom-
melser som ir mest relevanta (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 53 1.). Om
det vid bestimmande av skilig hyra finns en férhandlingséverenskom-
melse for den aktuella ligenheten eller f6r andra likvirdiga ligenheter i
huset, ska naturligtvis normalt hinsyn tas till den 6verenskommelsen. P§
motsvarande sitt som det tidigare krivts att hyressittningen i de allmin-
nyttiga jimforelseligenheterna ir korrekt krivs det att de hyror som
kommer till uttryck 1 férhandlingséverenskommelser ligger inom ramen
for en rimlig tolkning av bruksvirdet. Det finns alltsd en méjlighet att

260U 2008:38 5. 488.
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bortse frin en férhandlad hyra om den klart avviker frdn vad som bér
anses vara skilig hyra (jfr prop. 1974:150 s. 471).13

Vidare pdpekade regeringen att en av foérutsittningarna for en vil
fungerande hyresmarknad 4r att hyresstrukturerna &terspeglar
bostadskonsumenternas virderingar och att det dirfor ir angeliget
att hyresskillnader mellan olika ligenheter motsvaras av skillnader 1
bruksvirde och att hyressittningen upplevs som rimlig och rittvis."*
I praxis har det ocks3 slagits fast att det stills vissa krav pa kollektivt
forhandlade hyror fér att de ska kunna anvindas vid en jimforelse.
Kort sagt kan sigas att sidana hyror bor vara representativa for ortens
hyressittning och att hyressittningen ska ha skett pd ett korrekt sitt."

Kommissionens forslag

Sett till bruksvirdesprévningens utformning och syfte framstdr det
som efterstrivansvirt att de jimforelseligenheter som 8beropas av
parterna ska ha hyror som ligger inom en rimlig tolkning av bruks-
virdet. Om en mélsittning ir att lige och kvalitet ska &terspeglas i
hyressittningen, och alltfor stora ingrepp 1 utformningen av bruks-
virdesprévningen inte ska géras, kan det starkt ifrgasittas varfor
hyror som inte ir differentierade utifrin sidana aspekter ska tilldtas
fi stor betydelse som jimforelsematerial vid den rittsliga prov-
ningen. Detta sirskilt eftersom bruksvirdesprévningen ir tinkt att
ta om hand sidana aspekter 1 syfte att faststilla en skilig hyra. Skilen
for att {3 beropa ligenheter med hyror som inte speglar bruksvirdet
ir dirfor inte starka.

Eftersom kommissionens uppgift ir att féresld férindringar som
kan stirka genomslaget for lige och kvalitet i hyressittningen bor
det inforas en ventil som gor det mojligt att, i stdrre mén in 1 dag,
utesluta kollektivt férhandlade hyror som inte speglar rimliga
bruksvirden frin prévningen. En lagfist mojlighet for hyresnimnden
att bortse frin sidant jimforelsematerial kan f3 tll {6ljd att bruks-
virdesprévningens grundkonstruktion bittre uppnér sitt syfte." En

" Prop. 2009/10:185 5. 91.

'* Prop. 2009/10:185 s. 67 och s. 91.

'3 Se avsnitt 2.3.11.

!¢ Eftersom prévningen gir ut pd att vilja ut ligenheter med liknande egenskaper, innebir
konstruktionen att ligenheternas olika bruksvirde forutsitt ha fitt dterspegling i hyres-
sittningen.

265

Forslag



Forslag

SOU 2021:58

sidan regel ir dessutom en logisk f61jd av de ovan nimnda férarbets-
uttalandena, sirskilt mot bakgrund av att genomslaget f6r bruks-
virdet behoéver bli tydligare.

Processen i hyresnimnden ir dispositiv och det dr parterna 1
tvisten som har att dberopa den bevisning som ska ligga till grund
for provningen. Det bor dirfor ocksd vara upp till parterna att
3beropa utredning som kan visa att hyressittningen i motpartens
jimforelsematerial inte 1 tillricklig grad avspeglar bruksvirdet.

En lagfist ventil kan dven tinkas sitta press pd parterna att — pd
orter dir det inte finns nigon stérre differentiering av hyror — for-
handla och differentiera hyressittningen utifrin bruksvirden. Den
foreslagna ventilen kan ses som en tydlig fingervisning frin lag-
stiftarens sida att parterna forutsitts férhandla hyror utifrdn bruks-
virdesfaktorer. Finns inget intresse f6r det frin ndgon part, ska inte
den rittsliga prévningen undantagslost forstirka den positionen.
I vrt resonemang ligger dven en uppfattning att ligenheter som fatt
sin hyra faststilld i en prévning vid hyresnimnden eller i Svea hovritt
kan utgdra jimforelsematerial.”

Hyressittning efter bruksvirde ir inte en exakt metod. Man bér
dirfor rikna med att hyran méste tilldtas att variera inom vissa margi-
naler utan att hyressittningen kan anses avvika frin en rimlig be-
démning av bruksvirdet. Forindringen innebir inte att hyresnimn-
derna framéver kommer att bli en kontrollinstans f6r hyressittning.
Parterna i det kollektiva férhandlingssystemet ska alltjimt ha frihet
och inom vida ramar kunna komma 6verens om hyror. Det ir ocksd
parterna som har det primira ansvaret for att komma 6éverens om hur
bruksvirdet ska tillimpas med avseende p de enskilda faktorerna.

Ventilen ska kunna anvindas nir det klart framgar att hyrorna 1
det 3beropade jimférelsematerialet inte speglar rimliga bruksvirden.
Det kan till exempel rora sig om den situationen att det geografiska
liget inte eller knappt har beaktats i hyressittningen, eller att det
finns en negativ ligesfaktor, dvs. hyrorna i ytteromriden ir hogre in
i mer centrala och attraktiva omrdden. Hyresprovningar pa orter dir
parterna har arbetat med att differentiera hyressittningen utifrin
bruksvirden kommer alltsd inte att piverkas av ventilen, forutsatt att
parterna dberopar sddant jimforelsematerial.

Eftersom processen i hyresnimnden ir dispositiv kan hyres-
nimnden inte ex officio tillimpa ventilen. I stillet krivs att nigon av

17 Se avsnitt 2.3.11.
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parterna gor gillande att den ska tillimpas och dberopar bevisning
till stod f6r detta. Ndgot formellt beslut frin hyresnimnden om att
inte ligga visst jimférelsematerial till grund f6r en direkt jimforelse
krivs inte. Hyresnimnden far i stillet, liksom 1 dag, 1 skilen for be-
slutet ange att vissa ligenheter inte ska ingd i jimférelsematerialet.
Den nirmare inneborden av att den kollektivt avtalade hyran ska
ligga inom ramen f6r en rimlig bedémning av bruksvirdet miste
overlimnas till rittstillimpningen.

I de fall dir det pd grund av ventilen inte finns férutsittningar for
en direkt jimforelse far hyresnimnden, liksom 1 dag, 1 stillet bestimma
hyran efter en skilighetsbeddmning. En nirmare redogorelse f6r hur
kommissionens forslag dr tinkt att paverka den rittsliga provningen
framgar i avsnitt 7.7. Redan hir ska dock framhaéllas foljande.

Foljden av att visst jimforelsematerial kan uteslutas frn en direkt
jimforelse dr att hyror f6r andra ligenheter kommer att 3 storre
betydelse fér préovningen. Parterna kan ha dberopat andra kollektivt
forhandlade hyror dir bruksvirdet terspeglas i1 hyressittningen.
Om det inte kan goras en direkt jimférelse med dberopade kollektivt
férhandlade hyror, kan det bli aktuellt att beakta hyror som inte
bestimts i en kollektiv férhandling.

Finns det inte material som kan ligga till grund {ér en direkt jim-
forelse dr hyresnimnden liksom i dag hinvisad till en allmin skilig-
hetsbedomning. De skil som legat till grund fér att utesluta visst
jimforelsematerialet frin en direkt jimférelse bor givetvis {3 dter-
spegling pd hur hyresnimnden ser pd materialet vid en allmin
skilighetsbeddmning. Det férhéllandet att ventilen har anvints far
alltsd betydelse dven f6r den allminna skilighetsbeddmningen. Inom
ramen for den fria bevisvirderingen kan di férekomma olika slags
utredning, exempelvis hyror som inte kan ligga till grund {6r en direkt
jimforelse, enkitundersdkningar, trygghetsundersékningar, statistik
gillande kotider eller prissittning pd andra typer av bostider etc. Det
far d& beddémas fran fall till fall hur tillforlitlig utredningen ir och vilka
slutsatser man bor dra av den. For hyresprovningar dir ventilen har
tillimpats kan alltsd annat av parterna &beropat bakgrundsmaterial
komma att {3 storre betydelse for prévningen dn 1 dag.
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7.6 Medling i hyresnamnd

Forslag: En ny bestimmelse infors 1 hyresfoérhandlingslagen 1
syfte att ge lagstdd 4t sddan informell medling som 1 dag fore-
kommer i hyresnimnden mellan férhandlingsordningens parter.
Nigon dndring av anvindningen av sidan medling 3syftas inte
genom den nya bestimmelsen.

Medling i hyresndmnden

Hyresnimnden ir skyldig att forsoka forlika parterna.’ Detta giller
alla typer av drenden och dven om nimnden i slutindan kan behova
fatta beslut 1 tvisten. Vid hyresnimnden férekommer en stor miangd
drenden som enbart giller medling i olika hyrestvister. Den van-
ligaste typen av medling 1 nimnden ir s.k. lokalmedling, dvs. nir
parterna i ett lokalhyresforhillande tvistar om avtalsvillkoren f6r en
ny avtalsperiod eller nir hyresvirden har sagt upp avtalet for avilytt-
ning.

I hyresnimnden férkommer ocksd medling 1 andra tvister gillande
tillimpningen av hyresavtal. Hyresnimnden kan ocksd &ta sig att
medla 1 hyrestvister som ligger {6r provning 1 allmin domstol.
Hyresnimnden ir endast behérig att handligga sddana drenden som
enligt lag ingdr 1 nimndens uppgifter. Gemensamt {or 1 princip samt-
liga hyresirenden som handliggs av hyresnimnden ir att det ir par-
terna 1 hyresavtalet, dvs. hyresvird och hyresgist, som kan vara parter
i irendet.” Hyresnimnden kan allts inte medla mellan exempelvis
tvd hyresgister i frigor om stérningar. Hyresnimnden har inte heller
stdd 1lagen for att medla mellan de férhandlande parterna vid tvister
gillande kollektiva hyrestérhandlingar.

Medling vid hyresforhandlingar

Det ir inte alla hyresférhandlingar enligt hyresférhandlingslagen som
resulterar i en forhandlingséverenskommelse. En del av férhand-
lingarna strandar, och tvisten kan di hinskjutas till hyresnimnden for

1812 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.
' Undantag ir vissa drenden enligt hyresférhandlingslagen gillande férhandlingsordning och
skadesténd vid brott mot férhandlingsskyldigheten.
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provning med stdd av 24 § hyresforhandlingslagen. I en sddan tvist
ir det hyresvirden och hyresgisterna som ir parter.

I de flesta fall giller tvisten ett begrinsat antal ligenheter och kan
provas av hyresnimnden pd vanligt sitt. I vissa fall giller tvisten ett
storre antal ligenheter. Aven dessa kan i de flesta fall hanteras av
hyresnimnden genom s kallad pilotfallsprévning enligt 9 § andra
stycket lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
eller genom att férfarandet pd annat sitt anpassas till det aktuella
fallet. T samtliga dessa fall genomférs ofta medling som en del 1
forfarandet.

I vissa fall giller tvisten emellertid ett mycket stort antal ligen-
heter, ofta tusentals. De involverar dessutom inte sillan ett antal
hyresvirdar. Dessa s.k. masstrandningar ir mycket svira att hantera
for hyresnimnderna. Forfarandet ir inte anpassat f6r dessa tvister.
Sedan ménga dr har i dessa fall tillimpats ett forfarande med vad som
kan kallas ”informell medling”.

Informell medling

Utmairkande for den form av informell medling som sker vid hyres-
nimnderna ir att den inte sker mellan parterna i1 hyresavtalet, utan
mellan de férhandlande parterna. Informell medling foregds normalt
sett av en ansdkan frdn hyresvirden eller hyresvirdarna mot de hyres-
gister som berdrs av den begirda villkorsindringen. Sedan hyres-
nimnden registrerat drendet med angivande av parter och inkomna
handlingar erbjuds de foérhandlande parterna medling i hyresnimnden.
Om béda gir med p& medling inleds direfter medlingsarbetet medan
provningsirendena fir vila 1 avvaktan pd utgingen av medlingen. Om
medlingen leder till en 6verenskommelse brukar férhandlingen &ter-
upptas och slutféras genom en forhandlingséverenskommelse. Dir-
efter kan prévningsirendena 3terkallas och skrivas av.

I vissa fall kan syftet med medlingen vara att komma fram till de
slutliga hyrorna, mer eller mindre detaljerat. I andra fall riktas med-
lingen in pd att l6sa vissa principfrdgor eller rena procedurfrigor.
Vilka frigor som fors upp pd agendan samt hur medlingen gir till
brukar bestimmas 1 samrdd med parterna i medlingen.

Genom att hyresnimndens verksamhet normalt sett ir inriktad
pd att 16sa tvister mellan parterna i hyresavtalet saknas regler f6r den
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informella medlingen. Detta innebir ocks3 att det saknas dokumen-
tation av hur minga sidana medlingar som férekommer. Nir det
giller de riktigt stora strandningarna med tiotusentals ligenheter kan
det uppskattningsvis rora sig om ndgra enstaka fall under en tiodrs-
period. Men nigon dokumentation finns inte. Diremot gir det ofta
att spara att storre mingder av drenden har hinskjutits till nimnden
fér provning.

Det rider delade meningar om det “lagliga” i att bedriva denna
typ av medling. Att medla mellan de férhandlande organisationerna
ideras egenskap av ombud for ett antal hyresvirdar respektive hyres-
gister ir inget problem. Nir det diremot giller situationer dir den
ena organisationen endast foretrider en del av parterna pd ena sidan
blir det annorlunda, eftersom samtliga parter kan géra ansprak pd att
f3 delta 1 forfarandet. Det har ocksd framférts olika uppfattningar i
frdgan om det dir mojligt att utfora medling utan att tvisten mot samt-
liga hyresgister har hinskjutits. Ett sddant hinskjutande omfattande
tusentals hyresgister och i vissa fall ett stort antal hyresvirdar kan
ofta medféra ett betydande arbete f6r sdvil partsforetridarna som
for hyresnimnden.

Liksom vid annan medling ir férfarandet helt frivilligt och hyres-
nimndens medverkan syftar inte till att préva tvisten. I stillet
begrinsas hyresnimndens roll till att underlitta for parterna att losa
de tvistefrdgor som utgjort hinder f6r en férhandlingséverenskom-
melse. Det ir sdledes parterna som har ansvaret {6r slutresultatet.

Informell medling i tidigare utredningar

Frigan om att anvinda sig av hyresnimnden for att 16sa tvister 1 de
kollektiva hyrestorhandlingarna har behandlats i tidigare férarbeten.
Redan nir inférandet av en hyrestérhandlingslag utreddes 6vervigdes
att 13ta de férhandlande parterna upptrida som parter i hyresnimnden.
Hyresrittsutredningen ansdg emellertid 1 sitt férsta delbetinkande att
detta inte var limpligt. Utredningen anférde foljande (SOU 1976:60
s. 98).
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I ett system som bygger pi frivilliga hyresavtal kan det, som vi tidigare
framhillit, inte komma 1 friga att betaga de enskilda hyresparterna
ritten att fi hyresvillkoren prévade av hyresnimnd. Om dessutom
férhandlingens parter medgavs ritt att fora sin tvist till hyresnimnden
skulle det innebira att hyran f6r samma ligenhet skulle kunna bli prévad
av hyresnimnden efter samma normer i tvd pd varandra féljande pro-
cesser. En sidan dubbelprévning framstir varken som rationell eller
indamailsenlig. Det fér oss avgdrande argumentet mot ett sddant prév-
ningsférfarande 4r emellertid att méjligheten till en sidan utvdg ur en
besvirlig férhandlingssituation 1 alltfér hég grad avlyfter parterna
ansvaret {6r att forhandlingarna leder till resultat.

I hyresrittsutredningens slutbetinkande dterkom man ull frigan.
Utredningen hinvisade bland annat till de pd frivillig vig tillkomna
forlikningsorganen Hyresmarknadskommittén och Bostadsmark-
nadskommittén och upprepade dirvid sin slutsats att det skulle med-
fora betydande nackdelar att 1ita de férhandlande parterna fora sin
tvist till hyresnimnden fér prévning.” Det framgick ocksi av slut-
betinkandet att remissinstanserna efter det férsta betinkandet,
som presenterats ett par ar tidigare, hade gett uttryck for olika upp-
fattningar 1 saken. Medan Bostadsdomstolen och Hyresgisternas
Riksférbund hade tillstyrkt utredningens forslag fanns flera remiss-
instanser som forordade att de férhandlande parterna skulle {8 mojlig-
het att vid strandning hinskjuta tvisten till medling infér hyresnimnd.
Ett par remissinstanser hade velat att hyresnimnden skulle kunna
faststilla ett rambelopp f6r hyreshdjningar vid strandning. Fastighets-
dgarférbundet hade foéreslagit att forhandlande part skulle kunna
hinskjuta tvisten till hyresnimnden fér avgérande. Departements-
chefen hade emellertid ansett det limpligast att l3ta de férhandlande
organisationerna svara fér den medlingsverksamhet som beh&vs.”

I ett delbetinkande fran 1989 irs hyreslagskommitté (SOU 1991:86)
uppmirksammades ett fall dir hyrestvister enligt 24 § hyresférhand-
lingslagen avseende nirmare 6 000 ligenheter hade handlagts vid en
hyresnimnd under drygt ett och ett halvt &r. Som f6ljd av det utdragna
forfarandet hade hyresvirden drabbats av mycket allvarliga likviditets-
problem. Hyreslagskommittén 6vervigde dirfor bland annat om
hyresnimnden skulle ges en ritt att, under vissa férutsittningar, med-
dela ett omedelbart verkstillbart férordnande om hyreshdjning som
skulle ha samma verkan som en férhandlingséverenskommelse. Kom-

2 SOU 1981:77 5. 134 ff.
2 Prop. 1977/78:175 s. 135.
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mittén ansdg emellertid inte att det fanns tillrickligt starka skl for
att infora en sddan ordning.”

Frigan togs pd nytt upp av utredningen om hyran vid ny-
produktion (SOU 2017:65). Dir anférdes att den informella med-
lingen som ovan beskrivits ofta hade varit framgdngsrik och att
omfattande tvister med minga ginger ett ansenligt antal hyresgister
hade kunnat undvikas. Ett problem med den informella medlingen
var dock, enligt utredaren, att hyresnimnden forst maste registrera ett
stort antal drenden med manga hyresgister som motparter. Utredaren
nimnde som exempel ett fall vid Hyresnimnden 1 Géteborg som hade
gillt cirka 43 000 hyresgister. Utredaren foreslog dirfor att det skulle
bli méjligt att l8ta hyresnimnden pd begiran av parterna utse en
eller flera opartiska medlare utan att ndgra villkorsirenden behovde
registreras.”

Slutligen omnidmndes frdgan om medling i hyresnimnden som en
bakgrund 1 Justitiedepartementets promemoria med redovisning av
utredningsuppdraget Mer effektiva hyresforbandlingar (Ju 2019:H).
Det férslag som limnades innebir att de férhandlande parterna
frivilligt kan ansluta sig till ett regelverk f6r skiljeférfarande. Anslut-
ningen till regelverket ska ske genom en &verenskommelse i for-
handlingsordning. Regelverket gir ut pd att en part kan begira att
hyresnimnden ska utse en oberoende skiljeman. En sdan skiljeman
ska kunna besluta om nya hyresniver med hinsyn till den ekono-
miska utvecklingen. Diremot ska det inte ingd i skiljemannens
behorighet att prova hyressittning baserat pd bruksvirde. Forslaget
bereds f6r nirvarande i Regeringskansliet.

Kommissionens forslag

En medlingsinstans eller annat tvisteldsningstérfarande kopplat till
de kollektiva forhandlingarna bor 1 forsta hand arrangeras av par-
terna sjilva. Om forslaget till tvisteldsningsforfarande vid drliga for-
handlingar genomférs kan detta piverka behovet av annan medling
infor hyresnimnden. Aven med sidana regler kan man emellertid
forvinta sig att det kommer att finnas ett behov av medling i hyres-
nimnden. Det kan exempelvis handla om parter som inte har anslutit

250U 1991:86 5. 152 ff.
2 S0OU 2017:65 s. 169 ff.
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sig till regelverket for skiljeforfarande. Det kan ocksd vara sd att
férhandlingarna férutom frigor om den ekonomiska utvecklingen
dven innefattar frigor om synen pd bruksvirdet. Det torde inte vara
ovanligt att det inom ramen for en s kallad &rstérhandling kommer
in frigor om hur hyresuttaget ska férdelas med hinsyn till liget eller
andra bruksvirdesfaktorer.

Erfarenheten visar att den sorts medling som hittills bedrivits
informellt 1 hyresnimnderna kan vara ett komplement till andra
tvistelosningsforfaranden som parterna sjilva har anordnat eller
anslutit sig till. Medling infér hyresnimnden behéver dirfor inte std
1 motsats till andra forfaranden for tvistelosning.

De tidigare lagstiftningsarbetena 1 frigan tycks ha utgdtt frin att
medling 1 hyresnimnden skulle innefatta en prévning frin nimndens
sida. Ett mera korrekt forhdllningssitt till medling ir att hyres-
nimnden ska hjilpa parterna att komma verens.

Det som ovan kallas informell medling har anvints under en
lingre tid, och det kan antas att sidan medling kommer att anvindas
dven fortsittningsvis nir parterna sd 6nskar. Kommissionen har inga
tankar pd att tillféra en ny medlingsfunktion till de kollektiva fér-
handlingarna. Den verksamhet som hyresnimnderna har utévat med
viss framgdng bor emellertid omgirdas av ett enkelt regelverk. En ny
bestimmelse bor dirfér inféras 1 hyresférhandlingslagen.

De viktigaste frigorna som bor regleras dr hur medlingen inleds,
hur linge den bor 8 pdgd samt hur den avslutas. I dvrigt bor med-
laren 1 samrdd med parterna kunna genomféra medlingen pd det sitt
som bedéms limpligast i det enskilda fallet. Ovriga former for med-
lingen bér liksom i andra medlingssammanhang vara flexibla f6r att
kunna anpassas till férhdllandena 1 det enskilda fallet.

Inledandet av medlingen bor inte férutsitta att ett prévnings-
drende har inletts mellan hyresavtalets parter. Dirigenom kan man
undvika ett stort extraarbete f6r sivil parterna som hyresnimnden.
Forfarandet avses komma till anvindning nir mojligheterna till en
forhandlingséverenskommelse synes utesluten. Normalt sett bor
férhandlingen vara strandad i formell mening. Atminstone bér det
framgd av omstindigheterna att parterna verkligen har forsoke att
komma &verens. Forfarandet bor vidare 1 férsta hand komma till
anvindning i de fall dir en normal prévning skulle medfora sirskilda
svarigheter, dvs. vid strandningar av férhandlingar som giller hyrorna
for ett stort antal ligenheter eller minga hyresvirdar. Huruvida
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medling i denna form ir limplig i det enskilda fallet bor avgoras av
hyresnimnden efter en helhetsbedémning. Sammantaget bor med-
lingen formellt sett vara tillginglig i alla situationer dir den kan antas
vara till nytta f6r alla berdrda.

Nir det giller hur linge medlingen kan pdg8 ir det angeliget att
inte ett eventuellt provningsférfarande f6rdrojs lingre dn vad som ir
motiverat. I normalfallet bér medlingen kunna vara avklarad inom
tre minader. Parterna bér dock kunna begira att medlingen fort-
sitter under lingre tid om det ir motiverat. Hyresnimnden bor dock
vara ansvarig foér att inte medlingen pdgir lingre in motiverat.
Hyresnimnden ska dirfor slutligen kunna bestimma att medlingen
ska avslutas om arbetet inte f6rs framét.

Enligt 12 kap. 55 e § jordabalken och dagens praxis giller att
overgdngen frin férhandling till provning enligt 24 § hyrestérhand-
lingslagen far till f6ljd att en dndring av hyran som huvudregel far
bérja gilla férst frin manadsskiftet nirmast efter tre ménader frin
dagen f6r ansokningen. Hyresnimnden fir enligt fjirde stycket 1
samma paragraf bestimma att den nya hyran ska gilla frdn en tidigare
tidpunkt om det finns skil till det. Nir en villkorsindring provas
efter en strandad férhandling med stéd av 24 § hyrestérhandlings-
lagen giller enligt praxis att den nya hyran fir borja gilla frén den
tidpunkt till vilken férhandlingen hinférde sig, om inte hyresvirden
utan giltigt skil har dréjt med hinskjutandet till hyresnimnden. Om
hyresvirden avvaktar utgingen av medling enligt kommissionens
forslag torde man inte kunna anse att hyresvirden utan giltigt skil
har dréjt med att hinskjuta tvisten {6r provning. Hyresvirden bor
dirfér kunna avvakta utgdngen av en medling 1 hyresnimnden utan
att tidpunkten for nir den nya hyran ska bérja gilla senareliggs.
Enligt kommissionens bedémning behévs ingen sirskild bestim-
melse om detta.

I anslutning till denna friga kunde det évervigas om medling i
hyresnimnden skulle kunna spela en roll dven vid andra fall av oenighet
mellan partsorganisationerna, exempelvis betriffande utformningen av
hyressittningsmodeller eller andra mer principiella férhandlingar som
inte avser konkreta hyresférhandlingar. Kommissionen har dock inte
bedémt att den frdgan kan ldsas inom ramen fér detta uppdrag.
Mojligheten kan ind3 vara vird att underséka nirmare, om det skulle
finnas ett intresse frin organisationerna.
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7.7 Effekter av kommissionens lagférslag
for den rattsliga provningen

En friga som infinner sig ir hur bruksvirdesprévningen kommer att
pdverkas av kommissionens lagférslag. Nedan féljer en ingdende
beskrivning av den rittsliga prévningen och hur de aktuella lagfor-
slagen ir tinkta att tillimpas.

Bruksvirdesprovningen

Av 55 § hyreslagen framgir att om hyresvirden och hyresgisten
tvistar om hyrans storlek ska hyran faststillas ull skiligt belopp.
155§ andra meningen pekas en metod ut for att faststilla skilig
hyra, s3 kallad direkt jimférelse. Denna metod ska, om det ir moj-
ligt, tillimpas av hyresnimnden for att faststilla en skilig hyra.

Processen 1 hyresnimnden ir dispositiv, vilket bland annat far till
foljd att hyresnimnden inte kan bestimma en skilig hyra som gér
utover eller understiger vad part yrkat respektive godtagit att betala.
Den dispositiva processen far dven till f6ljd att forutsittningarna for
en direkt jimforelse avgors av kvaliteten pd det jimforelsematerial
(dvs. bevisning) som parterna dberopar. For direkt jimférelse innebir
det ett krav pd parterna att 8beropa ett tillrickligt stort antal jim-
forelseligenheter som ir likvirdiga med prévningsligenheten. Hyres-
nimnden beddmer likvirdigheten utifrin ligenheternas bruksvirden.
Finner hyresnimnden att det dberopade materialet dr likvirdigt kan
en direkt jimférelse goras, vilket far till {6ljd att provningsligen-
hetens hyra ska faststillas i relation till jimforelseligenheternas
hyror.

Att skilig hyra bestims efter en direkt jimférelse ir dock mycket
ovanligt. Det jimforelsematerial som parterna dberopat ir vanligtvis
inte av sidan kvalitet att det kan ligga till grund f6r en direkt jim-
forelse. Det ir inte heller ovanligt att parterna ir fullt medvetna om att
det inte kommer att vara mojligt att tillimpa denna metod. Situationen
att det inte finns forutsittning att gora en direkt jimforelse, inverkar
dock inte pd hyresnimndens skyldighet att bestimma en skilig hyra.
Det kan t.o.m. vara s§ att parterna inte har dberopat ndgot jimférelse-
material 6ver huvud taget, men hyresnimnden har indock till upp-
gift att bestimma en skilig hyra. Den metod som tillimpas nir det
inte gir att gora en direkt jimforelse dr allmin skilighetsbedémning.
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Vid en allmin skilighetsbedémning har hyresnimnden bland
annat att beakta sidant material som parterna 8beropat som bevis-
ning till stod for sitt yrkande eller instillning (s kallat bakgrunds-
material). Bakgrundsmaterialet har givetvis varierande betydelse for
proévningen beroende pd hur relevant materialet bedéms vara for den
aktuella tvisten. For att beddma om ett material ir relevant miste det
stillas 1 relation till vad prévningen ska uppni. Att hyran ska vara
skilig ger ingen nirmare vigledning i den saken.

Den direkta jimforelsen syftar som tidigare nimnts till att hitta
och jimféra ligenheter utifrin deras bruksvirden. Ligenheter som
utifrdn sidana faktorer (dvs. bruksvirde) anses likvirdiga ska ocksd
som utgdngspunkt ha lika hyra. Kravet enligt 55§ pd att hyrans
storlek ska vara skilig miste dirfor underforstdte anses relatera till
ligenhetens bruksvirde och detta dven vid en allmin skilighets-
bedémning. Den lagindring som kommissionen féreslri55 § forsta
stycket hyreslagen och som innebir att hyran ska vara skilig med
hinsyn till bruksvirdet avser att fortydliga detta.

Hyressittningen for ligenheter som till bruksvirdet ir lika prov-
ningsligenheten fir givetvis vid en allmin skilighetsbeddmning
storre betydelse for utgingen dn for ligenheter som ir olika prov-
ningsligenheten. Frin kommissionens sida ir det dirfor viktigt att
tydligt framhélla att enligt gillande ritt fr ligenheternas bruks-
virden dven en piverkan for resultatet vid en allmin skilighets-
bedémning. Det ir inte heller ovanligt att parterna i tvisten dberopar
annat bevismaterial, dn potentiella jimforelseligenheter, som de
anser vara relevant foér provningen. Det kan vara material sdsom
enkitundersékningar, kotider, brottsstatistik m.m. Materialet kan
syfta till att pdvisa skillnader i bruksvirde mellan ligenheter och
hyresgistvirderingar, allt 1 syfte att visa vad den skiliga hyran bor
uppgd till. Hyresnimnden har att virdera det samlade bevismaterialet
och tillsammans med sin allminna kinnedom om hyresliget pd orten
faststilla en skilig hyra. Hur ligenhetens bruksvirde bedomts eller de
nirmare dverviganden som leder fram till hur skilig hyra bestimts,
vid en allmin skilighetsbedémning, gir dock sillan att utlisa av
hyresnimndens beslut. Detta vill kommissionen indra pd genom en
indring 1 21 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.

Den dispositiva processen innebir att hyresnimnden inte sjilv-
mant kan inhimta bevisning som direfter kan liggas till grund fér
provningen. Parterna dr diremot fria att beropa det material som de
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anser relevant for tvisten. Lagstiftaren kan dock sigas i lagtexten ha
pekat ut att vid en rittslig provning ska ett visst material ha ett storre
betydelse fér utgdngen av prévningen. Detta eftersom vid prov-
ningen ska frimst beaktas sddan hyra foér ligenheter som har
bestimts 1 férhandlingséverenskommelser enligt hyresférhandling-
slagen. Stadgandet far till f6]jd att vid en direkt jimférelse ska jim-
forelsematerialet frimst bestd av ligenheter med kollektivt for-
handlade hyror. Denna princip har dven ansetts gilla vid allminna
skilighetsbeddmningar, dvs. hyresnimnden ska vid sin skilighets-
bedémning ligga storre vikt vid ligenheter med kollektivt fér-
handlade hyror.”* Det ska dock pdpekas att det i lagstiftningen inte
finns ndgot férbud mot att dven beakta annat material, till exempel
egensatta hyror.” Eftersom processen ir dispositiv ir det teoretiskt
sett fullt mojligt att ingen part dberopar en kollektivt férhandlad
hyra och att skilig hyra d& 1 stillet bestims utifrn annat material.

Kollektivt férhandlade hyror ir dock allt som oftast avgérande
for utgingen av den rittsliga prévningen. Hur bruksvirdet &ter-
speglas 1 hyressittningen och vilket genomslag olika bruksvirdes-
faktorer fir vid den rittsliga préovningen bestims alltsd till stor del av
de kollektivt férhandlande parterna. P3 orter dir parterna inte har
arbetat med att differentiera hyressittningen utifrn bruksvirdes-
faktorer kommer resultatet av bruksvirdesprévningen, dvs. den
skiliga hyran, sannolikt inte dterspegla skillnader 1 bruksvirde.

For det fall en mélsittning dr att lige och kvalitet ska {4 ett storre
genomslag 1 hyressittningen, men dir avtalsfriheten fortfarande ir
betydande, kan en vig framdt vara att hyresnimnden kan ligga
mindre vikt vid sidana hyror som inte speglar rimliga bruksvirden.
Genom en ventil kan parterna ges stérre mojlighet dn 1 dag att
paverka det bevismaterial som liggs till grund f6r bedémningen av
skilig hyra. Ventilen innebir att parterna ges mojlighet att dstadkom-
ma en ordning dir kollektivt férhandlande hyror, som avviker frin en
rimlig bedémning av ligenheternas bruksvirde, ges en mindre bety-
delse for utgdngen. Vid en direkt jimférelse ska sidana hyror inte
utgdra jimforelsematerial 6ver huvud taget och vid en allmin skilig-
hetsbedémning kommer de & mindre piverkan pa resultatet.

* Se avsnitt 2.4.2.
 Se avsnitt 2.2.4. {or en beskrivning av vad som avses med egensatta hyror.
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Ndrmare om direkt jimforelse och vdra forslag

Av lagtexten kommer det framg3 att hyran ska faststillas till skiligt
belopp med hinsyn till ligenhetens bruksvirde. I 55 § forsta stycket
andra meningen hyreslagen stadgas en metod fér att komma fram till
vad som ir skilig hyra, nimligen att “hyran ska inte anses som skilig
om den ir pitagligt hogre in hyran for ligenheter som med hinsyn
till bruksvirdet ir likvirdiga”. T ett tilligg 1 forsta stycket 1 paragrafen
framhills att vid bedémningen av en ligenhets bruksvirde ska sir-
skild hinsyn tas till sdana faktorer som hyresgister i allminhet kan
antas sitta ett stort virde pa.

Bruksvirdet anvinds liksom idag till att vilja ut jimforbara
ligenheter. Ar ligenheterna jimforbara utifrin deras bruksvirden
kan dven hyrorna jimforas, 1 syfte att faststilla en skilig hyra. Har
de férhandlande parterna beaktat till exempel det geografiska ligets
attraktivitet 1 hyressittningen kan den faktorn fi genomslag vid den
rittsliga prévningen.

Tilliggen 1 55 § forsta stycket syftar till att hyresnimnden, nir
provningsligenheten stills 1 relation till jimférelseligenheterna, ska
fokusera pd de bruksvirdesfaktorer som kan antas vara mest bety-
delsefulla f6r hyresgisterna. En sidan tillimpning ligger redan 1 dag
inom ramarna for gillande ritt, men tilligget kan innebira ett for-
tydligande om att hyresnimnden ska fokusera p& de bruksvirdes-
faktorer som hyresgister i allminhet sitter ett stort virde pa. Hyres-
nimnden ska alltsi 1 det 3beropade jimférelsematerialet soka
likvirdiga ligenheter utifrdn sddana faktorer. Finns det sidana ligen-
heter kan hyresnimnden iven i fortsittningen tillimpa metoden
som anges 1 55 § forsta stycket andra meningen hyreslagen. Nigon
storre utvidgning eller inskrinkning av méjligheterna till direkt jim-
forelse kan utifrdn lagindringen inte forvintas.

Det dligger fortfarande parterna att dberopa det material som de
anser ska ligga till grund f6r provningen. I ett f6rsta skede dr ord-
ningen som 1dag, dvs. att hyresnimnden som huvudregel frimst
beaktar kollektivt férhandlade hyror. Om en part invinder att det
jimforelsematerial som motpart 8beropat inte ligger inom en rimlig
tolkning av bruksvirdet, kan dven en sidan kollektivt férhandlad
hyra komma att uteslutas frin en direkt jimférelse. Den dispositiva
processen far till foljd att det dr parten som méste begira att mot-
partens jimforelsematerial ska uteslutas frén prévningen och ligga
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fram bevisning i saken. Till st6d for sitt pastdende kan parten till
exempel dberopa material som visar hur andra ligenheter pd orten ir
hyressatta, analyser avseende boendekonsumenternas virderingar
baserat p3 enkitundersdkningar och sirskilt vad giller ligesfaktorn,
bostadskéer och skillnader 1 priser pd bostadsritter i olika omriden.
Genom den dberopade bevisningen kan hyresnimnden besluta att
den kollektivt férhandlade hyran avviker frin en rimlig bedémning
av ligenheternas bruksvirde, vilket fir till f6ljd att den inte ska
anvindas som jimforelsematerial. Konsekvensen av en sddan utgdng
ir att andra av parterna dberopade jimforelseligenheter kan {3 storre
betydelse vid en direkt jimforelse eller att hyresnimnden ir hinvisad
till att géra en allmin skilighetsbedémning.

Ndrmare om allmdn skilighetsbedomning och vdra forslag

Den metod som i dag frimst anvinds for att faststilla en skilig hyra
bedémer vi dven i fortsittningen kommer vara den metod som oftast
tillimpas av hyresnimnden. Hyresnimndens stdd for att gora en
allmin skilighetsbedomning framgdr av att lagtexten stadgar att
hyran ska faststillas till skiligt belopp.

Oavsett om hyran faststills genom en direkt jimférelse eller en
allmin skilighetsbedémning dr en milsittning att utgdngen av prov-
ningen inte ska skilja sig alltfor mycket at beroende pé vilken metod
som har tillimpats. Det material som parterna dberopat, men som
inte ansetts vara av sddan kvalitet att det kan ligga till grund fér en
direkt jimforelse, fir betydelse vid en allmin skilighetsbedomning.
Har ventilen anvints for att utesluta jimfoérelsematerial ska de skil
som legat till grund for det dven pdverka hur hyresnimnden ser pd
materialet vid den allminna skilighetsbedémningen. I prévningar
dir ventilen har anvints kan annat bakgrundsmaterial, tillsammans
med hyresnimndens allminna kinnedom om hyresliget p orten, dd
fa storre betydelse for utgingen.

Genom lagindringarna i 55 § forsta stycket hyreslagen tillsam-
mans med dndringen i 21 § lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder kommer hyresnimnderna ha ett stérre stdd i lagstiftningen
att motivera sina skilighetsbedémningar utifrdn hur nimnden bedomt
provningsligenhetens bruksvirde. Detta kan ge incitament och vig-
ledning f6r kommande hyresférhandlingar mellan parterna.
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7.7.1 Infasning av hyreshdéjningar

De forslag som vi ligger syftar till att hyresgisternas virderingar i
friga om lige och kvalitet far ett storre genomslag pd de orter dir
sddana virderingar inte beaktas tillrickligt. De férhandlande par-
terna ska alltjimt ha ansvaret {6r hyressittningen och kommer dven
1 framtiden att avgdra vad som kan anses vara rimliga hyresnivier pd
olika orter. Vira forslag innebir inte att hyresnimnderna kommer
att vara drivande for hur hyresstrukturer utvecklas éver tid.

P2 orter dir boendekonsumenternas allminna virderingar inte
3terspeglas 1 hyressittningen finns behov av att hyrorna differentieras
utifrdn bruksvirden. Det kan foérvintas medféra hyreshéjningar
inom vissa orter dir sidana virderingar i dag inte fitt genomslag.
Det kan réra sig om att vissa bostadsomrdden pd en ort har ett geo-
grafiskt lige som ir undervirderat. Men indringarna kan iven
komma att leda till bedémningar av att hyran {6r en ligenhet ir for
hoég, eller att hyran f6r den aktuella ligenheten 1 vart fall inte ska
héjas 1 samma utstrickning som hyran {ér andra ligenheter.

I kommissionens direktiv framhalls att en férindring av hyresnivier
ska goras pd ett ansvarsfullt sitt och inte leda tll att hyresgisternas
besittningsskydd undergrivs. En transparent och kontrollerad hyres-
utveckling ir viktigt fér hyresrittens attraktivitet och for att inte
forsvaga besittningsskyddet och skapa otrygghet for hyresgister vad
giller framtida boendekostnader. Det finns i dag ett starkt besittnings-
skydd for befintliga hyresgister. Hur eventuella hyreshdjningar ska
hanteras inom ramen for ett starkt besittningsskydd ir inte en ny friga.

I 55 § sjitte stycket hyreslagen finns en bestimmelse som ir tinkt
att forhindra att enskilda hyresgister far sidana kraftiga hyreshoj-
ningar som, om de genomférdes pd en gdng, skulle urholka det reella
besittningsskyddet. Bestimmelsen innebir att om den hyra som ir
att anse som skilig ir visentligt hégre in den tidigare hyran, ska
ritten om sirskilda skil inte talar emot det bestimma att hyra ska
betalas med ligre belopp under en skilig tid. I férarbetena till bestim-
melsen uttalade regeringen att vad som ska anses som en visentligt
hogre hyra fir avgoras i1 rittstillimpningen efter omstindigheterna i
det sirskilda fallet. En hyreshojning pd nirmare 10 procent bor
emellertid i allminhet anses vara visentlig. Sirskilda skil som kan tala
emot en tillimpning av bestimmelsen kan vara att ligenhetens bruks-
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virde har hojts till f6ljd av standardhéjande dtgirder.”® Bestimmelsen
mojliggor alltsd att hyresnimnden kan besluta att en infasning av den
skiliga hyran ska ske.”’

Skyddsregeln ir inte tillimplig nir en upplitelse av ligenheten
gors till en ny hyresgist, dvs. den omfattar inte inflyttningshyror.

Som exempel pd sirskilda skil, som kan tala emot en infasning,
anges bland annat att ligenhetens bruksvirde har hojts till foljd av
att det har genomférts standardhéjande dtgirder som hyresgisten
har godkint eller som hyresnimnden limnat tillstdnd till. Det kan
d3 vara befogat att ldta storre hyreshdjningar & snabbare genom-
slag.”® I rittsfallet RH 2013:9 (I) uttalade Svea hovritt att en riktlinje
kan vara att det forsta steget innebir en hojning av hyran som mot-
svarar ungefir hilften av den totala hyreshojningen.

Vad giller tiden for infasning har framhaillits att hinsyn 1 f6rsta
hand ska tas till hur stor skillnaden ir mellan den tidigare hyran och
den faststillda hyran. Tidsperioden bor vara sd begrinsad som moj-
ligt utan att varje hyreshdjning blir for stor. I allminhet bor perioden
inte vara lingre dn tre till fem 4r. Endast 1 undantagsfall bor det
komma 1 friga att dvergdngstiden bestims till nirmare tio r.

Regeringen har den 27 maj 2021 till riksdagen éverlimnat en pro-
position i vilken det foreslds att skyddet for hyresgister i vissa
utsatta situationer ska stirkas. Det foreslds bland annat en lag-
indring 155 § sjitte stycket hyreslagen om att den skiliga infasnings-
perioden ska faststillas utifrin hyreshdjningens storlek. Genom
lagindringen ska det inte lingre finnas skl att pd grund av att hyres-
héjningen beror pd standardhojande renoveringsitgirder tillimpa en
brantare trappa dn annars. Vidare framhalls att om hyreshojningen ir
s& kraftig att den typiskt sett kan antas rubba de ekonomiska férut-
sittningarna for hyresgister att kunna bo kvar, talar det f6r att infas-
ningsperioden bér bestimmas till fem 4r eller, i undantagsfall, mer.”

Den ventil som kommissionen {orslir ska inféras kan forvintas
{3 viss paverkan p3 utfallet av den rittsliga provningen pd orter dir

2 Prop. 2009/10:185 5. 91 {.

7 Bestimmelsen om infasning inférdes 2011 nir kollektivt férhandlade hyror blev hyres-
normerande och allminnyttiga bolag inte lingre skulle tillimpa sjilvkostnadsprincipen. I fér-
arbetena till indringarna framhélls att det var méjligt att dessa férindringar skulle kunna leda till
hyreshdjningar pd en del orter. Vid en utvirdering av 2011-8rs lagindringar kunde dock
konstateras att de farhdgor som funnits om att dndringarna skulle komma att leda till mer
pitagliga héjningar av den allminna hyresnivan inte hade intriffat. Se Boverkets rapport 2017:29,
s. 86 1.

8 Prop. 2009/10:185 s. 92.

¥ Prop. 2020/21:201 s. 67 f.
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det finns en hyresstruktur som inte speglar rimliga bruksvirden. P3
sddana orter kan jimforelsematerialet vid bruksvirdesprévningen
komma att se annorlunda ut jimfért med i dag. Detta kan leda till
att skilig hyra bedoms ligga pd en ndgot hogre nivd in om ventilen
inte hade tillimpats. Kommissionen bedémer att de hyreshéjningar
som kan bli f6ljden av forslaget inte kommer att ha sidan péverkan
pd hyresnivierna att den skyddsregel som redan i dag finns behéver
forstirkas. Det finns dock anledning att félja utvecklingen under
tiden efter inférandet av de nya reglerna.

7.8 Uppfadljning av hyresstrukturernas utveckling
och fordjupad hyresstatistik

Bedémning: Kommissionen stodjer forslaget frin Utredningen
om fri hyressittning vid nyproduktion om att ligenhetsregistret
bér utvidgas med hyresuppgifter. Kommissionen anser dock att
hyresuppgifterna i1 ligenhetsregistret boér omfatta alla typer av
hyresligenheter.

Forslag: Boverket, eller annan limplig myndighet, bor ges 1 upp-
drag att nirmare utreda férutsittningarna for att Idpande folja upp
utvecklingen av hyresstrukturer. Uppfoljningen bér ta sikte pd om
hyrorna har differentierats med avseende pd bruksvirde. I upp-
draget bor ingd att ta fram enkla och transparenta modeller for
denna uppféljning, som kan ge vigledning fér de lokala aktérer som
dr ansvariga for hyressittningen.

Behovet av fordjupad hyresstatistik

Det dr svirt att analysera hyresstrukturer utan att ha kunskap om
vilka faktorer som ligger till grund fér ligenheternas bruksvirden.
Det saknas ofta kinnedom om hur boendekonsumenterna virderar
olika bruksvirdesfaktorer. Det behovs dirfor en bittre transparens
for att de foérhandlande parterna tydligare ska beakta liges- och
kvalitetsfaktorer i hyressittningen.

Incitamenten for att gora beaktanden av liges- och kvalitets-
faktorer dr ocksd relativt 13ga. I de 4rliga férhandlingarna hamnar
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fokuset pd andra frigor dn bruksvirdesfaktorernas genomslag i
hyressittningen. Avsaknaden av férdjupad hyresstatistik férsvrar
ett sddant arbete. En grundférutsittning for att parterna 1 hégre grad
ska kunna beakta liges- och kvalitetsfaktorer i hyressittningen ir att
det finns tillgdng till en hyresstatistik som ger en transparent och
rittvisande bild av hyresstrukturer och hyresnivier.

Under utredningens gdng har kommissionen uppmirksammats
pd den diliga tillgdngen till relevant underliggande hyresdata. Kom-
missionen vill dirfor peka pd behovet av en f6rdjupad hyresstatistik.
Den officiella statistiken gér det inte mojligt att jimféra hyresnivier
for olika ligenheter eller olika typer av ligenheter med varandra i
forhillande il ligenhetsspecifika egenskaper. Detta férsvdrar inte
bara fér hyresmarknadens parter utan dven f6r de aktorer som vill
gora oberoende analyser och utvirderingar av hyresmarknaden, till
exempel myndigheter, kommuner, organisationer, forskare med flera.
For att hyresstrukturen och dess utveckling ska kunna féljas och
analyseras pd ett bittre sitt behover statistikinsamlingens omfing och
kvalitet forbittras.” Det dr dven kommissionens uppfattning att en
okad transparens ger storre incitament for parterna att dtgirda hyres-
strukturer som riskerar att underminera bruksvirdesystemet.

Insamlingen bér, pd ligenhetsnivd, innehilla sdvil uppgifter om
kategori av ligenhet, aktuell hyra, vad som ingdr i hyran (till exempel
elektricitet, vatten, varmvatten, bredband) och typ av hyressittning
(kollektivt forhandlad hyra, presumtionshyra, individuellt férhand-
lad hyra eller hyra med hyrestak 1 fastighet med investeringsstod)
samt uppgifter om relevanta bruksvirdesfaktorer. Om viktiga ligen-
hetsspecifika egenskaper utelimnas férsviras mojligheten att bedéma
bruksvirdesfaktorernas genomslag 1 hyresstrukturen. Ur kommis-
sionens perspektiv finns det dven ett behov av tillférlitliga uppgifter
kring vakanser och kétider likvil som av uppgifter kring omsittning
av hyresgister dd detta ger en bild av bostadsmarknaden p4 orten.

Boverket har i ett tidigare regeringsuppdrag utrett och gjort en
konsekvensanalys av de mojligheter som finns att férbittra hyres-
statistiken och bedémde d& att om de samlade behoven vigs samman
s4 kan detta goras till en rimlig kostnad.’' Parterna pd hyresmarknaden

30 Aven ur andra perspektiv, exempelvis konsumenternas informationsbehov, behov av under-
liggande data vid analyser av bostadsmarknadens utveckling och bostadssociala frigestill-
ningar samt myndigheters hantering av offentliga stdd, finns det behov av en férdjupad hyres-
statistik, Se Boverket, Rapport 2013:36, Forutsittningar for en fordjupad hyresstatistik.

31 Boverket (2018), Rapport 2013:36, Forutsittningar for en forbittrad hyresstatistik.
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har tidigare stillt sig positiva till att férdjupa hyresstatistiken och upp-
manat Boverket och Regeringen att skyndsamt inleda detta arbete.”

Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion har 1 sitt
betinkande Fri hyressittning vid nyproduktion foreslagit att ligenhets-
registret bor utvidgas med hyresuppgifter. Kommissionen delar den
analys och de slutsatser som gjorts i betinkandet.” Kommissionen
menar att denna utvidgning dven boér omfatta alla typer av ligen-
heter, inte bara nyproducerade med fri hyressittning. Exakt vilka
uppgifter som ska samlas in och ingd i registret, utdver hyresbelopp,
bér bestimmas 1 samrdd med berérda myndigheter, som Lant-
miteriet, SCB, Skatteverket, och Boverket, Sveriges kommuner och
regioner (SKR) samt hyresmarknadens parter.

Lopande uppfolining av hyresstrukturer

Kommissionen vilkomnar de studier av boendekonsumenternas betal-
ningsvilja som partsorganisationerna gor och vill uppmuntra dem att
fortsitta gora sidana. Ett sitt f6r det offentliga att, pd annat sitt dn
genom lagstiftning, tydliggéra vikten av att hyresstrukturen ska av-
spegla boendekonsumenternas virderingar och betalningsvilja ir att
l6pande gora uppfoljningar av hur hyresstrukturen utvecklas pa de
olika orterna. En regelbunden genomlysning skulle sannolikt med-
foraatt frigan om hyresstrukturen hamnar mer i fokus och kan bidra
till att parterna ligger storre vikt vid den.

Boverket, eller annan limplig myndighet, bor dirfor 3 i uppdrag
att drligen goéra sddana granskningar. De bor innehélla ndgon form
av kvantitativ berikning av hur ligenheters olika bruksvirdesegen-
skaper slir igenom i hyresstrukturen pd de lokala marknaderna.
Givet att fordjupad offentlig hyresstatistik saknas 1 dagsliget ir det
svart att siga exakt hur ett sidant arbete skulle kunna genomféras.
Vi ser det dirfér som nédvindigt att myndigheten, eller uppdrags-
givaren, sjilva finner de mest limpliga metoderna eller modellerna
for granskningarna. Ett forsta steg skulle kunna vara ett uppdrag att
se 6ver forutsittningarna och méjligheterna att gora lopande kartligg-
ningar, med och utan tillging till f6rdjupad offentlig hyresstatistik.

*2 Fastighetsidgarna Sverige, Hyresgistforeningen Riks, Sveriges Allminnytta, (2020), Angeliget
att utforma 16sning for offentlig hyresstatistik, Skrivelse till Boverket den 19 oktober 2020.
% Se kapitel 12 och 17 1 SOU 2021:50.
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Ett sddant uppdrag bor inkludera kontakter med hyresmarknadens
parter kring hur kartliggningarna bist kan utformas.

Uppdraget skulle kunna ta sin utgdngspunkt i varianter av de
enklare metoder fér hyressittning som kommissionen skissat i
avsnitt 6.4.4 och 6.4.5 och/eller de modeller f6r systematisk hyres-
sittning som parterna utarbetat. Modeller och metoder f6r upp-
féljning som utvecklats av en myndighet och vilar pd objektiv och
vetenskaplig grund skulle ocksd kunna tjina som férebild och guide
for de lokala aktdrer som arbetar med modeller f6r systematisk
hyressittning. Modellerna bor striva mot enkelhet och transparens
samt ta hinsyn tll att behovet av detaljeringsgrad och komplexitet 1
modellen skiljer sig 3t pd de lokala bostadsmarknaderna.

Kommissionen foresldr att regeringen ger Boverket, eller annan
limplig myndighet, i uppdrag att nirmare utreda férutsittningarna
for att 1dpande granska utvecklingen av hyresstrukturen med av-
seende pa bruksvirdesfaktorernas genomslag samt att ta fram enkla
och transparenta modeller f6r denna uppféljning som kan ge vig-
ledning fér de lokala aktdrer som ir ansvariga for hyressittningen.
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3 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken
55§

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska
hyran faststillas till skiligt belopp med hinsyn till ligenhetens bruks-
vdrde. Vid bedomningen av en ligenhets bruksvirde ska sirskild hin-
syn tas till sddana faktorer som hyresgdster i allmdinbet kan antas sitta
ett stort virde pd. Hyran ska inte anses som skilig om den ir pdtagligt
hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir
likvirdiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska frimst beaktas sidan
hyra for ligenheter som har bestimts i férhandlingséverenskom-
melser enligt hyresférhandlingslagen (1978:304). Detta giller inte
om hyran avviker frin en rimlig bedomning av ligenbeternas bruks-
virde. Om en jimforelse inte kan goras med ligenheter pd orten, far
i stillet hyran for ligenheter pd en annan ort med jimférbart hyres-
lige och 1 6vrigt likartade forhdllanden pd hyresmarknaden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket fir den hyra for en ligenhet
som ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket 1 friga om en ligenhet som
upplits i andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Om upplitelsen avser en del av ligen-
heten ska en hyra som overstiger en i férhillande till omfattningen
av upplitelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig
anses som skilig. Ett tilligg f6r mébler och annan utrustning som
ingdr i upplitelsen fir inte 6verstiga 15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar. Tilligg for andra nyttigheter som ingdr 1 upplitelsen
far inte dverstiga hyresvirdens kostnader f6r dem.
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Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 d §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt
forsta stycket ir visentligt hogre in den tidigare hyran 1 hyresfor-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sir-
skilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med ligre
belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims enligt
55c8§.

Om en foérhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen, har hyresgisten trots férsta, andra och femte styckena ritt att
fa hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den utstrickning
det ir skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och
omstindigheterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av ngon sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist enligt f6rsta eller dttonde stycket, giller
de &6verenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs i nimnda
stycken, 1 den utstrickning inte ngot annat foljer av bestimmelserna
1 6vrigt 1 denna balk.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hur den rittsliga prov-
ningen av hyran ska goras. Overvigandena fér indringarna finns i
avsnitt 7.3-7.5 samt 7.7.

I forsta stycker gors ett tilligg som syftar till att tydliggéra att
bruksvirdet ska vara det grundliggande for att faststilla skilig hyra
oavsett om hyran bestims efter en direkt jimférelse eller genom en
allmin skilighetsbedomning. Redan i dag framgdr av lagtexten att
bruksvirdet ska ligga till grund fér en direkt jimforelse. Samma
utgingspunkt fir dven anses gilla vid en allmin skilighetsbedém-
ning. Tilligget innebir alltsd endast ett fortydligande av vad som
redan giller. Andringen avser dock 4ven att utgéra ett stod for hyres-
nimnden vid utformningen av skilen fér beslutet, se forslaget till
indring av 21§ i lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.
Grundprincipen om att provningen ska utgd frdn hyran for andra
ligenheter och att lika ligenheter ska ha lika hyra ir alltjimt gillande.
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I forsta stycket infors dven en ny andra mening som innebir att vid
bedémningen av en ligenhets bruksvirde ska sirskild hinsyn tas till
sddana faktorer i boendet som hyresgister i allminhet kan antas sitta
ett stort virde pd. Avsikten ir att i lagtexten peka ut att bruksvirdet
frimst ska grundas pd sidana boendekvaliteter som hyresgister i
allminhet anser ir attraktiva. Andringen innebir ett fértydligande av
vad som redan giller och bruksvirdet ska av hyresnimnden alltjimt
anvindas som ett verktyg for att hitta jimforbara ligenheter pd
orten.

Med hyresgister, och deras virderingar, menas 1 detta samman-
hang inte bara virderingarna hos befintliga hyresgister, dvs. de hus-
hall som 1 dagsliget bor 1 hyresritt. De kollektiva virderingarna ska
dven inbegripa virderingarna hos potentiella hyresgister, dvs. dven
de som fér nirvarande bor 1 andra boendeformer.

Bruksvirdespiverkande faktorer som utifrdin kommissionens
undersokningar dr att anse som sirskilt viktiga for hyresgister ir
frimst det geografiska liget, ligenhetens storlek, rumsindelning och
lige 1 huset, standard 1 badrum och kok, férvaltningskvalitet och
andra sirskilt attraktiva egenskaper. Dessa faktorer bor {4 en storre
betydelse vid hyressittningen. Det innebir inte att andra faktorer
saknar betydelse, men sidana férutsitts 3 betydelse frimst om de i
det enskilda fallet har en sammantaget visentlig tyngd utdver det
vanliga 1 ena eller andra riktningen.

En faktor som hyresgisterna sitter ett sirskilt stort virde pd ir
alltsd ligenhetens geografiska lige. Det finns olika sitt att pdvisa
skillnader 1 virderingen av liget och denna faktor kan ha olika bety-
delse beroende pd vilken ort det ror sig om. Omstindigheter sisom
nirheten till viss typ av service, utsikt, nirhet till centrum m.m. ir
vanligtvis av betydelse. Det férekommer att parterna dberopar enkit-
undersokningar, bostadsrittspriser, bostadskéer, brottsstatistik, m.m.,
vilket dr material som liksom i dag bor vara relevant for hyres-
nimndens prévning.

Ligenhetens storlek, rumsindelning och lige i huset ir faktorer
som har stor betydelse f6r relationen mellan olika ligenheters hyror.
Dessa faktorer ir inte tinkta att ha nigon annan betydelse dn vad som
redan giller. Boarea och planlésning ir viktiga faktorer som ska beaktas
sirskilt vid bestimmandet av bruksvirdet. Under rumsindelning bér
dven kunna ingd virdering av om rummens utformning gér ligenheten
sirskilt litt eller svir att moblera och anvinda som bostad. Nir det
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giller liget 1 huset anses det minga gdnger vara mer attraktivt att bo
hégre upp 1 huset. I det enskilda fallet kan det dock vara beroende av
omgivningen och om det finns tillging till hiss. En bedémning méste
dirfor ske utifrdn omstindigheterna i det enskilda fallet. Liget 1
huset kan dven avse att ligenheten ir beldgen vid en nirliggande gata
eller mot en innergird.

Vad giller standard i badrum och kék, s3 ir det faktorer som ska
ges storre tyngd vid bedémningen in ligenhetens standard i 6vrigt.
Det handlar i dessa delar om samma typ av bedémning som i dag, dvs.
utrustning, ytskikt, anvindbarhet och komfort samt andra egenskaper.

Vidare dr god forvaltningskvalitet en sddan faktor som hyres-
gister 1 allminhet sitter ett stort virde pa. Till férvaltningskvalitet
hér bland annat hur snabbt hyresvirden utfér enklare reparationer
och liknande arbeten, vilken jourbevakning som finns nir det giller
storningsanmilningar och akuta fel i ligenheten samt andra service-
rutiner. Det dr visentligt for hyresgisterna att det 6verhuvudtaget ir
relativt enkelt att komma i kontakt med féretridare f6r hyresvirden.
Det finns givetvis olika metoder f6r att mita forvaltningskvalitet.
Fastighetsbolagen kan visa pd interna rutiner och dokument. Vidare
kan enkitundersékningar géras bland befintliga hyresgister. Frin
hyresgistsidan finns méjlighet att uppmirksamma att hyresvirden
brister 1 férvaltningskvalitet. Bruksvirdesfaktorn férvaltningskvali-
tet bor dock férst kunna paverka bruksvirdet nir det foreligger en
relativt tydlig differens frdn vad som anses vara normalt. Att det till
exempel finns planer for det 16pande underhillet medfor i1 sig inget
hojt bruksvirde. Det finns, och bor dven fortsitta att finnas, ett
utrymme f6r hyresvirdar att organisera sin verksamhet p3 olika sitt.
Bedémningen miste dock grundas pd en uppfattning om vad som
ligger innanfér och utanfér normala variationer 1 friga om forvalt-
ningskvalitet. Grunderna fér bedémningen bér utgd frin vilgrundade
forvintningar pd en god service frin hyresvirden.

Utéver de ovan utpekade faktorerna bor dven andra sirskilt attrak-
tiva egenskaper som hyresgister 1 allminhet sitter ett hogt virde pd
beaktas sirskilt vid bestimmandet av bruksvirdet. Det kan till exem-
pel vara tillgdng till balkong eller uteplats, fungerande eldstad, sirskilt
attraktiv utsikt eller vilbevarade tidstypiska inslag frin ildre bygg-
nadsepoker. Vilka egenskaper det handlar om kan vixla med tiden och
variera mellan olika orter. For att en sirskilt attraktiv egenskap ska
f3 ett storre genomslag vid bestimmandet av bruksvirdet bor det
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dock vara friga om egenskaper av en viss dignitet och som typiskt sett
uppskattas av en bredare krets av hyresgister; en sidan sirskild
egenskap som hyresgister i allminhet sitter ett sirskilt hogt virde pa.

I andra stycket inférs en ny andra mening, i form av en ”ventil”,
som innebir att kollektivt férhandlade hyror som avviker frdn en
rimlig bedémning av ligenheternas bruksvirde ska f3 mindre bety-
delse fér utgdngen av prévningen in i dag. Ventilen ir ett verktyg for
parterna som, nir den tillimpas, kan {3 tll f6]jd att en sddan hyra
dels inte ska ligga till grund f6r en direkt jimférelse, dels paverka hur
hyresnimnden ser pd sidan hyra vid en allmin skilighetsbedémning.
Sett till bruksvirdesprévningens konstruktion ir det efterstrivans-
virt att de jimforelseligenheter som 8beropas av parterna har hyror
som ir differentierade pd sd sitt att de dterspeglar skillnader 1 bruks-
virde. Ventilens 6vergripande syfte ir att gynna en differentierad
hyressittning utifrin bruksvirde.

Av bestimmelsen 1 andra stycket framgr att hyresnimnden frimst
ska beakta sidan hyra for ligenheter som bestimts i férhandlings-
overenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. Enligt kommis-
sionens beddmning kan dven ligenheter som fitt sin hyra faststilld
vid en prévning enligt 55 § forsta stycket hyreslagen utgéra jim-
forelsematerial. Vidare finns en mojlighet f6r hyresnimnden att
bortse frin ligenheter vars hyressittning grundar sig pd faktorer som
klart avviker frdn vad som ir normalt, vanligtvis kallad korrekthets-
kriteriet.' I férarbetena har framhillits att det krivs att de hyror som
kommer ull uttryck 1 férhandlingséverenskommelser ligger inom
ramen for en rimlig tolkning av bruksvirdet och att det dirfér finns
en mojlighet att bortse fran en forhandlad hyra om den klart avviker
frén vad som bor anses vara skilig hyra.”

Tillimpningen av ventilen ir tinkt att, utdver att omfatta hit-
tillsvarande praxis, dven anvindas i de fall dir differentieringen 1
hyressittningen grundat pd bruksvirdesfaktorer inte ir tillrickligt
tydlig. Om exempelvis olika jimforelseligenheter med framfor-
handlad hyra har tydligt skilda bruksvirden men 1 stort sett samma
hyra kan detta vara ett tecken p4 att hyrorna inte motsvarar en rimlig
tolkning av bruksvirdet. Det kan dven férekomma jimforelsematerial
dir det finns en inkonsekvens i det avseendet att en jimforelseligen-
het i och for sig kan anses likvirdig provningsligenheten, men den

! Se avsnitt 2.3.11.
? Se prop. 1974:150 5. 471 och 2009/10:185 s. 91.
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forstnimnda har en ligre hyra in andra 8beropade ligenheter med
ligre bruksvirde. I en sddan situation ir det inte rimligt att hyres-
nimnden ska vara begrinsad till att faststilla en skilig hyra baserat
pd den ligre hyran.

Ventilen tar inte sikte pd att utesluta s§ kallade topphyror frin
jimforelsematerialet. Sidana kan dock, liksom i dag, vid en direkt
jimforelse komma att anses icke representativa nir det vil finns en
konstaterbar hyresnivdn som prévningsligenhetens hyra kan rela-
teras till.?

Eftersom processen 1 hyresnimnden ir dispositiv ir det upp till
parterna att gora invindning om att dberopade jimférelseligenheter
har en hyressittning som avviker frdn en rimlig bedémning av deras
bruksvirde. I férekommande fall ankommer det dven pd parten att
ligga fram bevisning i saken. Sidan bevisning kan bestd av exempel-
vis andra hyror som bestimts genom samma eller annan férhand-
lingséverenskommelse, analyser avseende boendekonsumenternas
virderingar baserat pd enkitundersokningar, trygghetsundersok-
ningar, statistik gillande kétider eller prissittning pd andra typer av
bostider etc.

Om part genom den dberopade bevisningen kan visa att en hyra i
jimforelsematerialet avviker frin en rimlig bedémning av bruks-
virdet ska dessa ligenheter inte ligga till grund for en direkt jim-
forelse. Den nirmare innebérden av om hyran avviker frén en rimlig
bedémning av bruksvirdet miste dverlimnas till rittstillimpningen.
Man fir dock godta att hyrorna kan variera inom vida marginaler
utan att de underkinns pd denna grund. Detta fir anses f6lja av rim-
lighetskriteriet i bestimmelsen. Om vissa ligenheter har underkints
kan det fortfarande finnas andra jimférelseligenheter som kan ligga
till grund for en direkt jimforelse.

Parterna i1 det kollektiva forhandlingssystemet ska alltjimt ha fri-
het att inom vida ramar komma &éverens om hyrorna. Hyresnimn-
derna ska inte bli en kontrollinstans for hyressittning, utan ventilen
kan {8 betydelse pd sidana orter dir till exempel det geografiska liget
eller andra kvalitetsfaktorer inte i rimlig grad har beaktats i hyres-
sittningen. Hyresprévningar pd orter dir parterna har arbetat med
att differentiera hyressittningen utifrdn bruksvirden kommer alltsd
inte att pdverkas av ventilen, forutsatt att parterna 8beropar sidant
jimforelsematerial.

3 Se avsnitt 2.3.11.
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Foljden av att visst jimforelsematerial utesluts frdn provningen
dr att annat jimforelsematerial som parterna 8beropat fir storre
betydelse. Ar det inte méjligt att gora en direkt jimforelse ir hyres-
nimnden liksom 1dag hinvisad till att bestimma en skilig hyra
genom en allmin skilighetsbeddmning. Det material som parterna
har 8beropat kan di komma att utgora sd kallat bakgrundsmaterial.
Hyresnimnden fir i det enskilda fallet bedéma virdet av bakgrunds-
materialet. De skil som legat till grund for att utesluta visst jim-
forelsematerial genom en tillimpning av ventilen, ska dock terspeglas
1 hur hyresnimnden ser pd det materialet vid en allmin skilighets-
bedémning. Annan av parterna dberopad utredning kommer di att &
storre betydelse for provningen.

I paragrafens andra stycke, forsta meningen, gors dven en spraklig
indring genom att ordet beaktas flyttas fram till den frimre delen av
foérsta meningen.

Ikrafttridande

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2022.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55§ som har inletts hos hyres-
nimnden fore ikrafttridandet provas enligt dldre bestimmelser.

8.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

21§

Nir nimnden avgor ett drende ska det av beslutet framga vilka skil
som ligger till grund f6r beslutet, om detta gdr ndgon part emot. Det-
samma giller andra beslut, om det behdvs.

Vid beslut enligt 12 kap. 55 § jordabalken bor det av skélen framgd
hur hyresndmnden i vésentliga avseenden har bediomt ligenhetens bruks-
vdrde.

I beslut om avskrivning enligt 8 a § ska dven de nya villkor anges
pd vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje stycket jordabalken ska
anses forlingt.

Om en part kan 6verklaga beslutet eller anséka om aterupp-
tagande, ska det 1 beslutet anges vad parten ska iaktta.
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Hiller nimnden sammantride i drendet och kan pd grund av
irendets beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet beslut inte
meddelas samma dag som sammantridet avslutats, ska beslutet med-
delas inom tvd veckor direfter, om inte synnerligt hinder méter.
Underrittelse om nir beslutet meddelas ska limnas vid samman-
tridet.

Ett slutligt beslut ska limnas till part genom nimndens férsorg.
Detta giller dock inte ett beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §,
om beslutet meddelas vid ett sammantride 1 partens nirvaro.

Har en skiljaktig mening férekommit, ska denna meddelas par-
terna pd samma sitt som beslutet.

I paragrafen inférs ett nytt andra stycke som innebir att hyres-
nimnderna bor limna mer utforliga skil avseende bedémningen av
ligenhetens bruksvirde. Overvigandena for forslaget finns i av-
snitt 7.2.

I motiven till den nu gillande bestimmelsen framhélls bland
annat féljande (prop. 2005/06:80, s. 61 1.).

Om hyresnimnden har avgjort ett hyressittningsirende bér en utgings-
punkt vara, sivil nir hyran faststillts efter en jimférelseprévning som
nir den har faststillts efter en skilighetsprévning, att beslutet innehéller
tydliga resonemang som gor det mojligt att koppla den faststillda
hyresnivén till de hyresnivier som finns i det 8beropade jimférelse- och
bakgrundsmaterialet eller 1 annat material. Exempelvis kan det minga
ginger vara limpligt att det anges vilka ligenheter i det dberopade jim-
forelse- och bakgrundsmaterialet som har beaktats, vilka hyresnivier
som giller f6r dem, vilka skillnader i olika bruksvirdefaktorer som finns
mellan dem och prévningsligenheten och vilken betydelse som dessa
skillnader har f6r den hyra som har faststilltss. Om hyresnimnden har
beaktat sin allminna kinnedom om hyresliget pd orten kan det vara
limpligt att ange vari denna kinnedom bestdr — exempelvis av tidigare
hyressittningsbeslut — och vilken nirmare betydelse som denna har haft.

Lagforslaget bygger huvudsakligen pd det som redan giller i dag. Det
ovan redovisade motivuttalandet ska alltsd alltjimt betraktas som
aktuellt.

Syftet med nu aktuell indring dr att f3 till stdnd tydligare beslut i
drenden om hyresprévning av bostadsligenheter. Det ir friga om en
anvisning at hyresnimnderna att 1 sina skal till beslut redovisa hur
nimnden har bedémt ligenhetens bruksvirde och dess paverkan for
utgdngen. Skilen bor vid hyressittning genom allmin skilighets-
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bedémning syfta till att ge parterna besked dtminstone i stora drag
om vad som ligger bakom beslutet. Av naturliga skil kan man inte
férvinta sig nigon uttrycklig prissittning av enskilda faktorer.
Diremot bér hyresnimnderna normalt sett i mer allminna ordalag
kunna ange vilka omstindigheter som varit av stérre eller mindre
betydelse.

I kommissionens férslag till indringar 1 12 kap. 55 § jordabalken
lyfts bruksvirdet fram som grundliggande vid bedémningen av vad
som ir skilig hyra. Det kommer dirmed dven att vara mer naturligt
for hyresnimnderna att resonera kring bruksvirdesfaktorernas bety-
delse fér utgdngen av prévningen. Hur skilen nirmare utformas bor
dverldtas &t hyresnimnden att avgora i det enskilda fallet.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.

8.3 Forslaget till lag om dndring
i hyresforhandlingslagen (1978:304)

30a§

Om forbandlingsordningens parter inte kan triffa en forhandlings-
dverenskommelse far hyresnimnden medla.

Hyresndmnden far inleda medling efter ansékan frin ndgon av
forbandlingsordningens parter. Hyresnimnden far ocksa sjilv tillfrdga
parterna om medling om en tvist om villkorsindring har hinskjutits till
namnden.

Medling far ske om det dr limpligt med hinsyn till antalet ligenbeter
som berérs, de anstringningar parterna gjort for att komma éverens och
dvriga omstindigheter.

Arendet ska avskrivas om det ar uppenbart att det saknas forut-
sdttningar for att parterna ska komma Gverens. Arendet ska ocksd av-
skrivas senast tre manader efter ansokan. Medlingen fir dock fortsitta
om bdda parter dr 6verens om det och hyresnimnden anser att det finns

skdl till det.
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Paragrafen, som ir ny, innehiller bestimmelser som innebir en for-
malisering av den medlingsverksamhet som sedan ling tid har
tillimpats 1 hyresnimnderna, och som vid behov kan antas komma
att fortsitta tillimpas. Den allminna motiveringen finns i avsnitt 7.6.

Medlingen innebir att hyresnimnden i samband med s kallade
masstrandningar bjuder in de férhandlande parterna till medling.
Genomforande av medlingen forutsitter att parterna 1 vart fall dr
beredda att delta 1 medlingen.

Hyresnimnden har ett ansvar {or att inte medlingen férdrojer de
ovriga dtgirder som kan vara aktuella.

Foér ett nigorlunda enhetligt bestdnd med en hyresvird bor
medlingen kunna vara aktuell nir antalet ligenheter uppgar till
500-1 000 ligenheter. Om det ir ligenheter med flera hyresvirdar
kan medlingen vara aktuell redan vid firre ligenheter om férhand-
lingarna har férts 1 ett sammanhang.

For att medling ska tillimpas bor det dven krivas att parterna har
gjort seridsa forsok att komma 6verens vid férhandlingar. Ytter-
ligare en aspekt som kan tala for eller emot att medling ska tillimpas
kan vara om bé&da parter har ansokt eller bara den ena. Om bédda
parter vill ha medling kanske 6vriga faktorer kan vara av mindre
betydelse. Beddmningen av om férutsittningar f6r medling finns
bor ske utifrin en helhetsbeddmning i det enskilda fallet. Om hyres-
nimnden anser att férutsittningarna brister far ansékan avvisas.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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9 Konsekvensbeskrivning

I detta kapitel redogér kommissionen fér konsekvenserna av de
forslag som har presenterats i1 kapitel 7.

9.1 Konsekvensanalysens innehall och syfte

Enligt kommittéférordningen (1998:1474) ska en konsekvens-
analys, dir det ir motiverat, analysera férslagens kostnader och in-
tikter for stat, kommuner, regioner, foretag och andra enskilda. Om
forslagen innebidr samhillsekonomiska konsekvenser 1 ovrigt ska
dven dessa redovisas och om forslagen innebir kostnadsékningar
eller intiktsminskningar for staten, kommuner eller regioner ska en
finansiering foreslés.

Enligt direktiven ska kommissionen belysa de kortsiktiga och
langsiktiga konsekvenserna av de forslag som limnas. I det ingir
bland annat att analysera, beskriva och om méjligt kvantifiera de
samhillsekonomiska effekterna av forslagen och de alternativa f6r-
slag som 6vervigts samt deras motiv. Detta innefattar konsekven-
serna for fastighetsigare, hyresgister och bostadsmarknaden i stort
inklusive konsekvenserna pd lokal nivd for orter av olika typ och 1
olika delar av landet.

Kommissionen ska ocks berikna forslagens effekter p de offent-
liga finanserna. Om kostnaderna férvintas ¢ka f6r det allminna ska
kommissionen dven limna forslag till finansiering.

Kommissionen ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
limnas kan {8 f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min och fér
boendesegregation.
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Forslagen beror ett flertal aktorer, frimst paverkas:
e Hyresgister och andra boendekonsumenter
o Fastighetsigare som hyr ut bostadsligenheter
e Hpyresmarknadens parter och dess organisationer

e Hyresnimnderna och Svea hovritt

9.2 Behov av atgarder

Vi har 1 dag en bostadsmarknad som priglas av bostadsbrist 1 stora
delar av landet. S&vil hyresmarknaden som den igda bostadsmark-
naden har brister som kan bidra tll att utbudet av tillgingliga
bostider och rorligheten begrinsas. P4 manga orter ir efterfrigan pd
hyresligenheter hoégre in utbudet och hyreskontrakt ir attraktiva
och svéra att erhdlla. Vissa av dessa brister kan hinforas tll hur
hyresmarknaden fungerar (se kapitel 3).

Hushéllens méjligheter och vilja att anpassa sin boendesituation
efter eventuella férindringar 1 inkomsten eller vid férindrade
behov minskar om hyrorna inte 3terspeglar boendekonsumen-
ternas virderingar. De som bor i en ligenhet med en hyra som ir
ligre in vad som kan hirledas ur boendekonsumenternas virderingar
far starka incitament att beh3lla den och kan komma att avstd frin att
flytta till en bostad som bittre motsvarar deras behov. Det kan dven
ge incitament for personer som inte har behov av bostaden att
behilla den och hyra ut den i andra hand. P3 s3 sitt blir en mindre
andel av bestindet tillgingligt pd forstahandsmarknaden. Det kan
innebira att mdnga som vill hyra sin bostad, och har en betalnings-
vilja, stings ute fr&n hyresmarknaden. Detta tar sig dven uttryck i
stora skillnader i kétider mellan olika omriden. Om hyresnivén i
hégre grad anpassas till boendekonsumenters virderingar och betal-
ningsvilja minskar dessa incitament.

Kommissionens undersékningar visar att det finns orter dir liges-
faktorn och ligenheternas kvaliteter inte har beaktats 1 tillricklig ut-
strickning. T undersékningarna har betalningsviljan hos boende-
konsumenter 1 allminhet anvints f6r att underséka hur olika attraktiva
ligen och kvaliteter fir genomslag i1 hyressittningen pa orten. Deras
betalningsvilja har stillts mot aktuella hyresnivier pd orten. Under-
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sokningarna har inte syftat till att faststilla vad som utgér en rimlig
hyresskillnad f6r olika geografiska ligen pa en ort eller vad en speci-
fik kvalitet 1 boendet bor ges for paverkan pd hyressittningen. Bety-
dande skillnader mellan betalningsviljan hos boendekonsumenter f6r
en viss boendekvalitet jimfért med den ridande hyressittningen ir
emellertid en indikation pd att lige och kvalitet inte har beaktats 1
tillricklig utstrickning. Detta stéds dven av andra undersékningar'.

Vi kan ocksd se frdn vdra undersékningar att renoveringar ofta
leder till justerade hyresnivier under hinvisning till standardhsjande
tgirder. I dessa fall genereras en hyresnivd som ligger mer 1 linje med
boendekonsumenternas allminna virderingar, dven avseende liges-
faktorer.

Hyror som inte reflekterar boendekonsumenternas virderingar
av olika kvaliteter 1 boendet kan, i kombination med vixande hyres-
skillnader mellan nyproducerade och befintliga hyresligenheter,
skapa inldsningseffekter och leda till ett ineffektivt utnyttjande av
hyresrittsbestdndet. Hyressittningen har kritiserats fér att minska
andelen hyresbostider 1 attraktiva delar av vira titorter med linga
kder som 6ljd. I stillet har ombildning till bostadsritter stimulerats,
incitament skapats for olaglig handel med hyreskontrakt och hyrorna
drivits upp pd andrahandsmarknaden.

9.2.1 Battre forutsattningar att beakta lage och kvalitet
utifran radande boendevarderingar

De forslag vi limnar innebir att parterna i det kollektiva férhand-
lingssystemet fortsatt har ansvar f6r hyressittningen och avgér vad
som kan anses vara rimliga hyresnivier pd orten. Forslagen innebir
inte nigon inskrinkning av parternas mojligheter att i hyresfor-
handlingar beakta det ortsspecifika och hitta de l6sningar som passar
for den lokala hyresmarknaden. Féljande utgor utgdngspunkter for
de forslag vi presenterat:

— Hyresmarknaden ska méta och avspegla rddande virderingar och
behov hos boendekonsumenterna

— Boendekonsumenternas virderingar av lige och kvalitet ska reflek-
teras 1 bruksvirdet

! Se avsnitt 5.5.
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Forslagen ska utgd frdn de olika lokala forhillanden som rider
och inte avse att hantera skillnader mellan orter

Inom bruksvirdessystemet rdder avtalsfrihet och hyressitt-
ningen sker oftast inom ramen f6r det kollektiva férhandlings-
systemet

Forutsittningarna for fungerande befintliga modeller f6r hyres-
sittning ska inte dndras

Processen i hyresnimnden ir dispositiv

Kommissionen bedémer att nedanstdende férindringar samman-
taget kan pdskynda en utveckling mot en hyresstruktur som beaktar
boendekonsumenternas virderingar av lige och kvalitet genom fér-
indrade tillimpningar av hyresmarknadens parter.
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En dndringilagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimn-
der som syftar till att det vid allminna skilighetsbedémningar tyd-
ligare ska framgd hur hyresnimnden bedomt ligenhetens bruks-
virde (se avsnitt 7.2).

Andringar i hyreslagen i syfte att tydligare framhalla att bruksvirdet
ir det centrala vid den rittsliga prévningen av hyran och att sirskild
hinsyn ska tas till sddana bruksvirdesfaktorer som hyresgister i
allminhet kan antas sitta ett stort virde pa (se avsnitt 7.3—7.4 och
7.7). Vidare foreslds att det, genom en lagstadgad ventil, ska finnas
en stérre mojlighet dn 1dag att bortse frin vissa kollektivt for-
handlade hyror vid bruksvirdesprévningen. Kollektivt forhand-
lade hyror ska alltjimt vara hyresnormerande, men de ligenheter
som 3dberopas som jimforelsematerial ska ha hyror som motsvarar
en rimlig beddmning av deras bruksvirden (se avsnitt 7.5 och 7.7).

En ny bestimmelse i hyresforhandlingslagen (1978:304) som ger
lagstéd 4t den informella medling som redan i dag férekommer
vid hyresnimnderna mellan de kollektivt férhandlande parterna
(se avsnitt 7.6).

Uppf6ljning av hyresstrukturer pa ortsnivd bor goras. Resultaten
kan av de lokala parterna direfter anvindas som stéd vid hyres-
forhandlingar. Kommissionen bedémer dven att det behévs en
fordjupad offentlig hyresstatistik for att skapa en bittre trans-
parens pd hyresmarknaden (avsnitt 7.8).
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e Kommissionen har resonerat kring metoder som kan anvindas av
de kollektiva parterna for att utveckla férenklade modeller foér
hyresstrukturer (kapitel 6).

Kollektivt férhandlade hyror ir allgimt hyresnormerande, men det
inférs en mojlighet att gdra undantag frin sddana hyror som inte ligger
inom ramen fér en rimlig bedémning av ligenheternas bruksvirde.
Férindringar 1 hyreslagen och andra forslag syftar till att ligenheters
geografiska lige och kvalitet ska f storre genomslag i hyressitt-
ningen pa de orter dir dessa faktorer inte beaktas tillrickligt.

9.2.2 En hyresmarknad som moéter boendevarderingar

Vira forslag l6ser lngt ifrdn alla problem som priglar dagens bostads-
och hyresmarknad. Hyresmarknadens funktionssitt pdverkas inte
bara av hyressittningen utan ir beroende av minga andra faktorer,
till exempel skattevillkor, bygg- och markkostnader, plan- och bygg-
lagstiftning, konkurrensférhillandena mellan byggentreprenérer och
fastighetsférvaltare samt betalningsviljan f6r hyresritter jimfort med
andra boendeformer.

Forslagen tar sikte pd att skapa méjligheter och incitament for de
férhandlande parterna att ta stérre hinsyn till boendekonsumen-
ternas virderingar 1 hyressittningen. Forslagen bedoms ge bittre
forutsittningar foér att uppnd en hyresstruktur som upplevs som
rittvisande, transparent och mer i linje med boendekonsumenternas
virderingar. Dirmed forbittras hyresmarknadens funktionssitt i
flera avseenden.

Hyran inom bruksvirdessystemet ir i praktiken ofta den hyra
som parterna i forhandlingar kommer 6verens om. Den faktiska
hyresnivin ir resultatet av den praxis som uppstir genom den lokala
tillimpningen av bruksvirdesystemet. Systemet med kollektiva f6r-
handlingar eller hyror som bestims 1 enskilda férhandlingar mellan
hyresvird och hyresgist kan emellertid ge upphov till hyror som
avviker frin boendekonsumenternas virderingar av lige och kvalitet.
Eftersom bruksvirdet inte kan mitas med ett objektivt verktyg utan
mdste beddmas for varje enskild ligenhet dr det inte méjligt att mita
eller utvirdera dessa eventuella skillnader i kronor.

301



Konsekvensbeskrivning SOU 2021:58

Aven om hyresmarknaden inte ir tinkt att vara en *fri marknad” i
den renodlade nationalekonomiska betydelsen ska samspelet mellan
utbud och efterfrigan indock ha en paverkan pd prissittningen. Hyran
ska genom bruksvirdet spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en
marknad priglad av l&ngsiktig jimvikt. Hyresmarknaden behover i
storre utstrickning méta ridande boendevirderingar och behov som
bruksvirdet ir tinkt att reflektera, utifrin de olika lokala férhillan-
den som rider.

Vira forslag syftar till att hyresgisternas virderingar i friga om
lige och kvalitet ska f4 ett stérre genomslag pd de orter dir sddana
virderingar inte beaktas tillrickligt. En hyressittning som inte
bygger pd boendekonsumenternas virderingar kan framstd som svir
att rittfirdiga. De som bor 1 mindre attraktiva ligenheter kan betala
samma, eller till och med hégre, hyra in de som bor 1 mer attraktiva
ligenheter.

Det finns ett samhilleligt intresse av en vil fungerande hyres-
marknad. Hyresmarknadens funktionssitt pdverkar 1 hog grad hela
den samhillsekonomiska utvecklingen. Att det finns tillgingliga
bostider pd hyresmarknaden ir viktigt f6r att arbetskraft ska kunna
soka sig till vixande regioner och sektorer, att unga vuxna ska kunna
etablera sig pd bostadsmarknaden och att hushdll ska kunna byta till
bostider som méter deras behov. Hyresritten ir central {or sysselsitt-
ningen och anpassningsférmagan hos individer, féretag och offentlig
sektor.

9.3 Konsekvenser for hyresstrukturer och hyresnivaer

Kommissionens uppdrag har varit att kartligga och analysera hur
bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt andra faktorer vid
hyressittningen. I uppdraget har ingdtt att 6verviga och foresld
dtgirder som leder till att hyresgisternas virderingar av lige och
kvalitet ges ett storre genomslag, i de fall och pd de orter dir kom-
missionen beddmer att dessa virderingar inte beaktas tillrickligt.
Det innebir med nédvindighet att 1 de fall lige och kvalitet inte
beaktas 1 tillricklig utstrickning s& kommer de férslag som kom-
missionen limnar att kunna pdverka sdvil den befintliga hyresstruk-
turen som rddande hyresnivier pd de orter dir detta inte skett.
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Kommissionens arbete visar att situationen ser mycket olika ut 1
olika orter beroende pd hur lige och kvalitet beaktas 1 hyressitt-
ningen. Vissa orter har en hyressittning som i hég grad 6verens-
stimmer med boendekonsumenternas virderingar av lige och kvali-
tet, till exempel Malmé. Andra orter uppvisar en i mdnga avseenden
platt hyresstruktur dir hyresnivderna ofta kan kopplas till virdedret,
dvs. det &r som ligenheterna byggdes eller senast upprustades.

9.3.1 Hyresstrukturer

Vira kartliggningar visar att hyresstrukturerna pd vissa orter ir svira
att rittfirdiga utifrdn ligenheternas bruksvirden. Till exempel kan
ligenheter som ligger i sirskilt attraktiva omraden ha motsvarande
hyror som liknande ligenheter i mindre attraktiva omriden, trots att
liget dr en faktor som ska ingd 1 underlaget f6r beddmningen av en
ligenhets bruksvirde. Kommissionens undersékningar har iven
bekriftat att ligesfaktorn dr en kvalitet 1 boendet som boendekonsu-
menter sitter stort virde pa.

Dagens relativt *platta” hyresstruktur ger pa en del orter upphov
till I&nga koer till vissa ligenheter. Ofta giller det ligenheter som har
en relativt g hyra, i orter dir hyressittningen till stor del grundats pa
byggar och inte pd liges- och kvalitetsfaktorer. En 6kad hyressprid-
ning och en hyresstruktur mer 1 linje med hushillens virderingar inne-
bir att kotiderna till olika ligenheter kan bli mer likartade. Framfor
allt kan skillnaderna mellan olika geografiska omriden jimnas ut.

P43 orter dir hyrorna inte ir differentierade utifrin ligenheternas
bruksvirden ir det 1 dagsliget svirt att dstadkomma foérindringar
vid hyresnimndsprévningar, bdde i hjande och sinkande riktning.
Hyresnimndsprovningen tenderar sdledes att bevara redan eta-
blerade hyresstrukturer. Hyresprévningar pa orter dir parterna inte
har arbetat med att differentiera hyressittningen utifrin bruksvirden
kommer att kunna pdverkas av den ventil som vi féreslar, férutsatt att
parterna dberopar relevanta utredningar och underlag. Syftet med ven-
tilen dr att jimforelseligenheter som 8beropas av parterna ska ha hyror
som ligger inom en rimlig tolkning av bruksvirdet.
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9.3.2  Hyresnivaer

P2 orter dir hyresgisternas allminna virderingar inte 3terspeglas i
hyressittningen finns ett behov av att hyrorna differentieras utifrdn
rimligare beddmningar av bruksvirdena. En hyressittning som bittre
3terspeglar hyresgisternas virderingar kan férvintas medfora l8ng-
siktiga hyreshéjningar inom vissa omrdden pid orter dir sidana
virderingar i dag inte har fitt genomslag. Det kan rora sig om att vissa
bostadsomriden eller enskilda fastigheter pd en ort har ett geogra-
fiskt lige som dr undervirderat i hyressittningen. Men dndringarna
kan dven komma att leda till bedémningen att hyran {or en ligenhet
ir f6r hog, eller att hyran 1 vart fall inte ska héjas 1 samma utstrick-
ning som hyran fér andra ligenheter. En indikation pd detta kan till
exempel vara att det uppstdr vakanser som ir svira att fylla med nya
hyresgister trots en hog efterfrigan pd andra ligenheter pd orten.
Det kan ocksd ha etablerats ett gap mellan hyresnivier 1 vilunder-
hillna ligenheter som renoverades med statliga stdd och ligenheter
som renoverats utan stdd vilket gor att hyresnivierna skiljer omoti-
verat mycket mellan ligenheterna.

Den ventil som kommissionen forsldr ska inforas kan férvintas
fa pdverkan pd utfallet av den rittsliga provningen pd orter dir det
inte finns en hyresstruktur som speglar rimliga bedémningar av
bruksvirden. Det ankommer dock p& den part som 6nskar fi en
provning att ligga fram underlag som tydliggér skevheterna.

I praxis finns redan i dag vissa méjligheter att bortse frén jim-
forelsehyror som klart avviker frin vad som kan anses vara skilig hyra.
Ventilen kan férvintas leda till att detta sker i ndgot storre utstrick-
ning framéver. P4 dessa orter kan jimférelsematerialet vid bruks-
virdesprovningar dirmed komma att se annorlunda ut jimfért med
1 dag. Detta kan leda till att skilig hyra f6r vissa ligenheter bedéms
ligga pa en hogre nivd in om ventilen inte hade tillimpats.

Vigen mot en mer rittvisande hyresspridning, dir hyresstruk-
turerna dterspeglar boendekonsumenternas virderingar, skulle dir-
for pd orter som inte vigt in liget i hyressittningen sannolikt frimst
handla om hojda hyror f6r vissa dldre ligenheter i centrala ligen.
Ligenheter med relativt sett lg hyra i forhillande till de kvaliteter
som virdesitts av hyresgisterna, omsitts i dag i ligre omfattning in
ligenheter dir hyrorna uppfattas som hoga 1 forhillande till kvali-
teterna. Baserat pd att bostadsférmedlingarna i hog grad beaktar hur
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lang kotid den bostadssékande har leder det till att de mest attraktiva
bostiderna férmedlas till hushill som kunnat planera sin boende-
karriir under en lingre tid, dvs. inte de som objektivt sett har storst
behov av bostad eller de som saknar ekonomisk férméga att 18sa sina
bostadsbehov.

En viss rorlighet kan uppstd genom att hushéll som bor 1 bestdnd
som fir hyreshéjningar soker sig till delar av bestdndet med en ligre
hyresniv eller viljer att bo 1 en mindre bostad.

Det finns i dag ett starkt besittningsskydd for befintliga hyres-
gister. En okontrollerad hyresutveckling skulle férsvaga detta besitt-
ningsskydd och dessutom skapa en otrygghet f6r hyresgister genom
dkad osikerhet om framtida boendekostnader. Kommissionen be-
démer att de hyresforindringar som kan bli féljden av férslaget inte
kommer att ha sidan pdverkan pd hyresnivierna att den skyddsregel
som redan i dag finns behéver forstirkas. Den bestimmelsen har f6r
ovrigt genom propositionen Stirkt skydd fér hyresgister (prop.
2020/21:201) foreslagits komma att dndras till hyresgisternas fordel.
Det finns dock anledning att f6lja utvecklingen under tiden efter
inférandet av de nya reglerna.

9.3.3  Socioekonomiskt svaga omraden

Utifrin de analyser som vi har genomfért kan vi konstatera att socio-
ekonomiskt svaga och utsatta omriden generellt virderas ligst 1 friga
om ligesfaktorn medan centralt beligna omriden virderas hogst. Det
kan ocks8 konstateras att byggnadernas 8lder pdverkar hur attraktiv en
bostad upplevs. Hus uppférda under 1960- och 1970-talen ir tydligt
minst attraktiva medan nyproduktion och hus frin forra sekelskiftet
ir mest attraktiva. En effekt av vdra forslag bor dirfér bli att hyres-
nivierna i socioekonomiskt svaga omrdden med fastigheter byggda
under miljonprogramsiren inte kommer att héjas pd motsvarande
sitt som hyresnivderna i andra omriden.

Det svenska fastighetsbestindet kinnetecknas av en stor andel
bostider byggda under 1960-1970-talen, minga har ett omfattande
renoveringsbehov. Hyresnivierna 1 det orenoverade bestindet 1
mindre attraktiva omriden, framfor allt 1 storstadsomridena, ir oftast
liga i férhillande till mer attraktiva omriden eller renoverade bestdnd.
Vad som kommer att hinda med hyresnivierna i detta bestdnd ir 1
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hog grad beroende av vilken hyresnivi som kommer att etableras
efter genomférda renoveringar. Omfattningen av renoveringarna ir
visserligen upp till fastighetsigarna men kraven frdn och tillimp-
ningen av byggregler spelar in.

9.3.4 Bostadsbidrag och bostadstillagg

Hyresnivierna i stora delar av det befintliga bestdndet av hyres-
ligenheter 1 landet paverkas i mindre utstrickning eller inte alls
genom forslagen. Den sammantagna offentligfinansiella effekten av
utredningens férslag bedéms vara marginell. Hyreshojningar i vissa
bestind, och pd vissa orter, kan dock bidra till behov som kan leda
till 6kade utbetalningar ur socialférsikringssystemen, i form av ett
okat behov av bostadsbidrag och bostadstilligg. Hush&llsinkoms-
terna hos dem som bor i ligenheter vars hyror kan komma att om-
provas gér inte att ta fram, di det inte finns ndgon hyresstatistik att
basera analysen pd. De socioekonomiskt svaga omridena dir det
finns ett hogt bidragsberoende kommer baserat pa vira analyser inte
att beroras av forslagen.

9.4 Konsekvenser for hyresmarknaden

For flertalet hushdll dr hyresmarknaden viktig. Oavsett preferenser
och ekonomiska férutsittningar kan alla komma att bli hyresgister
under kortare eller lingre perioder under livet.

Minga som bor i1 hyresritt har valt boendeformen eftersom de
slipper binda kapital och ansvara f6r underhdll. En vil fungerande
hyresmarknad ir sirskilt viktig f6r de som inte har ekonomisk
mojlighet att skaffa bostad pd dgarmarknaden. Hushdll som dr i bérjan
av sin boendekarriir, som ungdomar och nyanlinda, och resurssvaga
hushéll som saknar eget kapital och inte kan beviljas boln ir nistan
helt hanvisade till hyresmarknaden. Hyresritter dr ocksd viktiga for
de som behover en ny bostadslosning, temporir eller stadigvarande,
efter en férindring i livssituationen, si som ett nytt arbete eller
studieplats 1 en ny stad, en separation, tillokning eller frinfille i hus-
hillet. Aldre personer kan vilja flytta till en hyresligenhet nir barnen
flyttat ut eller nir man vill ha ett enklare boende.
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Forslagen forvintas skapa bittre forutsittningar for de marknads-
mekanismer som, vid inférandet av bruksvirdessystemet, sigs som en
nédvindighet f6r att hyresnivier och hyresstrukturer éver tid
skulle utvecklas i linje med férindringar i preferenser och virderingar.
En transparent och férutsidgbar hyresutveckling ir ocksa viktig for
hyresrittens attraktivitet ur ett dgar- och investeringsperspektiv.
Hyresstrukturer som i hégre grad in 1 dag 6verensstimmer med
boendekonsumenters virderingar av bostidernas kvaliteter kommer
littare att kunna rittfirdigas, leda till mindre inldsningseffekter och
bidra till ett mer effektivt utnyttjande av bostadsbestindet.

Det kan ocksd férvintas frimja en god fastighetsférvaltning och
utveckling av boendekvaliteter som hyresgister uppskattar och sitter
virde pd samt stirka investeringsvilja, 6ka konkurrensen mellan hyres-
virdar och locka fler aktorer till hyresmarknaden. Dirigenom 6kar
mojligheterna till ett varierat utbud av hyresritter som kan efter-
frigas av minga.

9.4.1 Hyresgaster

En hyresmarknad som ir dppen f6r alla hushill behover utgd frin
sdvil befintliga som potentiella hyresgister. Tilligget 1 55 § forsta
stycket hyreslagen syftar till att lyfta fram att ligenhetens bruks-
virde ska spegla sddana sirskilda faktorer 1 boendet som hyresgister
1 allminhet sitter ett stort virde pd. En hyresstruktur som ligger 1
linje med allminna virderingar av dessa faktorer torde uppfattas som
mer rittvisande och transparent in den struktur som finns i vissa
orter i dag.

De som 1 dag bor 1 de ligenheter dir hyresnivin inte avspeglar en
rimlig beddmning av bruksvirdesfaktorerna kan komma att paverkas
av véra forslag. Sannolikt tillhér de som i dag bor centralt i dldre ligen-
heter i storre stider, som inte har renoverats de senaste 10-15 4ren, de
som langsiktigt kommer att piverkas mest. Kommissionen har inte
haft mojlighet att gora en fullstindig analys av vilka dessa hushall ir
och hur stor effekten for dessa kan tinkas bli. Avsaknaden av hyres-
statistik omojliggor en fordjupad analys av fordelningseffekterna.

Tidigare gjorda analyser har visat att en hyresstruktur som liknar
prissittningen pd bostadsrittsmarknaderna skulle medfora storre
procentuella hyreshéjningar for hdginkomsttagare in f6r liginkomst-
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tagare. Okningar av boendeutgiftsprocenten skulle vara stérre i omr-
den dir snittinkomsten dr hdg dn dir den ir lig. Diremot skulle
boendeutgiftsprocenten 6ka mer for liginkomsttagare in for hog-
inkomsttagare enligt rapporterna.’ Hyresgistféreningens rapporter
utgdr dock fran ett tillstdnd med marknadshyror vilket inte foreslds av
kommissionen, varfér de minst attraktiva bostiderna dir de ekono-
miskt svagaste hyresgisterna bor inte vintas fi hyresjusteringar i
ndgon visentlig utstrickning baserat pd bruksvirdespaverkande fak-
torer om alls ndgra. Det skulle siledes kunna uppstd bade regressiva
och progressiva effekter av en hyresstruktur som mer avspeglar hyres-
gisternas virderingar. Kommissionen kinner inte till nigon studie som
har utrett effekterna av minskade inlisningseffekter, som frimst
gynnar de som idr outsiders pd bostadsmarknaden (t.ex. unga och
nyanlinda) och som forslagen férvintas leda till.

9.4.2 Boendesegregation

Kommissionen har inte kunnat gora en fullstindig analys av om
forslagen kommer att minska eller 6ka boendesegregationen. Man
kan dock konstatera att vi redan i dag har en pitagligt segregerad
bostadsmarknad. Den centrala frigan nir det giller f6rslagens effekt
pd boendesegregationen ir egentligen 1 vilken grad dagens hyres-
struktur anses motverka boendesegregation. Aven om Iga hyror i
attraktiva ligen borde kunna leda till minskad segregation sd ger
dagens platta hyresstruktur ocksd upphov till boendesegregation
genom exempelvis bostadsrittsombildningar, konceptrenoveringar,
bytesaffirer och illegal handel med forstahandskontrakt i attraktiva
ligen och lingre koer ull attraktiva ligenheter. Hyresvirdar med
fastigheter 1 attraktiva ligen har ocksd stora mojligheter att stilla
hirda inkomstkrav eller vilja hyresgister med hoga inkomster.
Effekten av en 6kad hyresspridning 4r darfor inte sjilvklar. A ena
sidan kan stigande relativa hyresnivder 1 centrala ligen medfora att
ldginkomsttagare 1 hogre grad pressas ut till ytteromrdden med ligre
relativa hyror. A andra sidan kan minskade inlisningseffekter, storre
rorlighet, utjimnade kotider, minskad svarthandel, firre bytesaffirer
och firre ombildningar innebira ckade mojligheter f6r boende 1
utsatta omraden att {3 tillgdng till ligenheter i mer centrala ligen. En

2 Se avsnitt 5.5.
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studie som jimforde utvecklingen 1 Malmé, dir man under 1990-
talet gradvis inférde en mer differentierad hyresstruktur, och
Stockholm, dir hyresnivierna inte differentierades, fann inget stod
for hypotesen att en mer marknadsliknande hyressittning skulle leda
till 6kad boendesegregation.’

9.4.3 Fastighetsagare

Den dndring av hyresstrukturen som véra f6rslag syftar till att dstad-
komma, kommer att {3 olika effekter f6r fastighetsigare beroende
pa var deras ligenhetsbestind finns och vilka kvaliteter de har i
ovrigt. De fastighetsigare som har ligenheter i attraktiva ligen kom-
mer pd sikt att {3 6kade hyresintikter, liksom de som erbjuder andra
attraktiva kvaliteter. Det stirker bolagens resultat- och balansrik-
ningar, och kan leda till 6kad investeringsvilja i bostadsfastigheter.
Forslagen kan dven innebira att andra delar av bestindet kan fa
sinkta eller oférindrade hyror. Med hinsyn till att det 1 stora delar
av landet rdder bostadsbrist ir dock sinkningar av hyror mindre
troliga annat 4n p& marknader som har vakanser eller 1 fastigheter
som erbjuder dilig kvalitet i forhillande till hyresnivdn. Det beror
helt och héllet pa hur den lokala bostadsmarknaden ser ut.

De fastighetsigare som har fastigheter i simre ligen har fortsatt
svaga incitament att medverka till att arbeta fram lokala hyres-
sittningsmodeller.

En 6kad hyresspridning 6ppnar upp for ett mer varierat utbud av
ligenheter med skiftande kvaliteter 1 olika ligen dir hyran f6r den
enskilda ligenheten avspeglar dess faktiska bruksvirde och inte
hinger thop med byggnadsiret. Detta skulle kunna leda till en
sundare konkurrens mellan hyresvirdar och en 6kad mangfald av
aktorer.

En hyressittning som gynnar stabilitet och férutsigbarhet under-
littar planering och finansiering av fastighetsforvaltningen. Inve-
steringar 1 fastigheter binder mycket kapital och kan vara férenat med
stora ekonomiska risker. Med en hyresstruktur som ligger mer i linje
med boendekonsumenternas virderingar skulle sannolikt viljan att
investera 1, utveckla och behilla hyresbostider stirkas. Detta skulle

* Lind H. & Hellstrém A., (2006) Market Rents and Economic Segregation: Evidence from a
Natural Experiment, European Journal of Housing Policy 6:2, s. 167-189.
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minska incitamenten f6r bostadsrittsombildningar i attraktiva ligen
och stirka hyresritten som uppldtelseform dven dir.

Forvaltningskvalitet dr en faktor som utgér en viktig del av bruks-
virdet som hyresgister 1 allminhet sitter ett stort virde pd. Ett 6kat
fokus pd forvaltningskvaliteten vid hyressittningen kan ge hyres-
virdar incitament att fokusera pd denna del av bruksvirdet.

Forslaget om uppfoljning av hyresstrukturer kan {3 till foljd att
fastighetsigare kommer att behéva rapportera in hyresnivder och
andra viktiga faktorer till statlig myndighet.

9.4.4  Specialbostader

Specialbostider ir inte sirreglerade i lagstiftningen.’ Aven sidana
bostider omfattas av hyreslagens bestimmelser om rittslig prévning
av hyran. Kommissionens forslag innebir bland annat att bruks-
virdet lyfts fram 1 lagtexten och att sirskild hinsyn dirvid ska tas till
sddana faktorer som hyresgister 1 allminhet sitter ett stort virde pa.
Som vi framhillit tidigare ska bruksvirdet redan i dag 4terspegla
hyresgisternas allminna syn pd attraktiva boendekvaliteter. For
hyresgister som bor i specialbostider kan dock begrepp sdsom lige
och kvalitet 1 hyressittningen och vad som fér dem anses vara god
kvalitet 1 boendet skilja sig &t frin de preferenser som hyresgister i
allminhet har pa den allminna hyresmarknaden. For hyresgister som
ir studenter kan till exempel ett attraktivt geografiske lige tinkas vara
1 nirheten av universitet och hégskola eller i ett campusomride. Det
kan ocks3 innebira att virderingar av lige och kvalitet hos hyresgister
1 specialbostider inte fr genomslag 1 bedémningen. Kommissionen
foreslar inga sirskilda indringar f6r specialbostider. Forslagen innebir
dock inte heller nigon inskrinkning i den mojlighet som redan i dag
finns f6r de férhandlande parterna att i hyressittningen for special-
bostider sirskilt beakta hur hyresgister som hyr specialbostider
virdesitter olika geografiska ligen och kvaliteter.

* Hyresligenheter som syftar till att tillgodose ett sirskilt bostadsbehov och som stiller sir-
skilda krav p3 hyresgisten brukar kallas specialbostider. Till denna kategori av bostider
hinférs vanligtvis hyresbostider for idldre, funktionshindrade och studenter. Dessa bostider
ir inte tillgingliga for alla bostadssékande eftersom upplételsen ofta ir kopplad till att hyres-
gisten ska uppfylla vissa specifika krav. Fér att ges méjlighet att hyra till exempel en student-
bostad stills vanligtvis krav pd att hyresgisten ska bedriva studier 1 viss omfattning.
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9.5 Konsekvenser for hyresmarknadens parter

En transparent och offentlig hyresstatistik tillsammans med de
ovriga forslagen ger partsorganisationerna tydligare incitament att
folja upp och driva pd arbetet kring utveckling av de lokala hyres-
strukturerna. Genom att lyfta fram bruksvirdet 1 lagtexten, grundat
pa vilka faktorer som hyresgister i1 allminhet virdesitter mest, ges
incitament till parterna att dven vid forhandlingar beakta sidana
faktorer.

Attarbeta med att differentiera hyror f6r att {3 en mer rittvisande
hyresstruktur som utgdr frin boendevirderingar ir férenat med
kostnader. Frin de undersékningar och intervjuer vi har genomfért
kan vi se att systematisk hyressittning ir arbetskrivande. Att fram-
hilla vissa bruksvirdesfaktorer som sirskilt viktiga bedéms kunna
underlitta f6r de parter som arbetar med systematisk hyressittning
genom att arbetet tydligare kan fokusera pd att bedoma just dessa
faktorer.

Genom den féreslagna ventilen klargor lagstiftaren att parterna
forutsitts forhandla hyror utifrdn bruksvirdesfaktorer. Den lagfista
ventilen bér ge parterna ékade incitament ull att férhandla och
differentiera hyressittningen pé orten utifrdn rimliga bedémningar
av bruksvirden.

Att en hyra ir satt genom kollektiva férhandlingar behover inte
innebira att den 4terspeglar en rimlig tolkning av bruksvirdet. Det
stdr fortsatt parterna helt fritt att enas om hyror pd de nivier som
parterna formdr, men det i sig innebir inte att en rittslig prévning
ska baseras pd hyror dir bruksvirdet inte har beaktats 1 hyressitt-
ningen. Vid den rittsliga provningen kan part ligga fram underlag 1
form av statistik och analysmaterial som visar varfér andra hyror inom
de kollektiva férhandlingarna inte ska ligga till grund fér hyres-
nimndens avgorande av skilig hyra (se avsnitt 7.7).

Tillgéng tll fordjupad hyresstatistik bér kunna férenkla parternas
arbete med att bedéma och utveckla lokala hyresstrukturer. Parts-
organisationerna férutsitts kunna bidra med kunskap vid utvecklingen
av den offentliga hyresstatistiken. Uppfoljningar av hyresstrukturer
bor ge bittre incitament till parterna att anpassa hyresstrukturerna pa
respektive ort sd att de stimmer bittre verens med boendekonsumen-
ternas virderingar.
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Forslaget att hyresnimnderna ska kunna medla mellan de for-
handlande parterna ger mojlighet att lotsa fram mer differentierade
hyresstrukturer pd orter dir parterna inte kan komma 6verens.

P4 minga orter kan det ricka med mindre dtgirder for att dtgirda
hyresstrukturerna. Kommissionen férvintar sig successiva anpass-
ningar av hyresstrukturen framéver snarare dn stora genomgripande
hyresférindringar.

9.6 Konsekvenser for hyresnamnder och Svea hovratt

Vira forslag innebir inte att hyresnimnderna framéver kommer att
vara drivande for hur hyresnivier utvecklas 6ver tid. Lagindringarna
medfor dock vissa forindringar 1 den rittsliga provningen. Hyres-
nimnderna ska bland annat fokusera pa firre bruksvirdesfaktorer vid
sin prévning.

Den ventil som kommissionen féresldr kan forvintas {8 viss pa-
verkan pd utfallet av den rittsliga prévningen pd orter dir det finns
en hyresstruktur som inte speglar rimliga bruksvirden. Principerna
bakom ventilen har redan i dag en férankring 1 férarbeten och praxis.
Man kan dock férvinta sig att den foreslagna lagbestimmelsen kan
komma att tillimpas oftare in dessa principer.

Vid den senaste storre lagindringen 2011, dd bland annat kollektivt
forhandlade hyror blev hyresnormerande, skedde en uppging av
antalet drenden enligt 24 § hyresforhandlingslagen 1 hyresnimnderna.

Av statistik frin Domstolsverket kan utlisas att antalet inkomna
drenden enligt 24 § hyresforhandlingslagen 2010 uppgick till 166.
Ar 2011 skade dessa till 620 drenden, for att f6ljande 4r se ut enligt
foljande: 2012 (329), 2013 (375) och 2014 (218). For Svea hovritt
var siffrorna enligt samma irendekategori f6ljande: 2010 (8), 2011
(13), 2012 (7), 2013 (10) och 2014 (5).

Det kan uppstd en vilja att testa den nya lagstiftningen och antalet
drenden till hyresnimnderna kan dirfor 6ka pd vissa orter under ett
antal ir. Férmodligen kommer det att skilja stort mellan olika orter
ilandet. P§ orter dir konfliktnivin mellan parterna ir ligre forvintas
ingen markant 6kning. Det dr framfér allt pd orter dir det redan i dag
sker prévningar i storre utstrickning som antalet drenden kan {6r-
vintas 6ka mest med de nya reglerna. Andringarna i 55 § hyreslagen
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kan dirfor medféra en viss 6kning av antalet drenden enligt 24 §
hyresférhandlingslagen under nigra {3 ar.

Ar 2020 inkom 403 drenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen till
hyresnimnderna. Enligt Domstolsverket uppgick tilldelade medel till
Hyres- och arrendenimnderna 2020 till 83 382 000 kronor och for
2021 till 89 314 000 kronor. Av Sveriges domstolars drsredovisning
framgdr att genomsnittlig styckkostnad for ett drende i hyres- och
arrendenimnderna 2020 var 2 635 kronor.” En 6kning med 300 iren-
den skulle motsvara en kostnad om cirka 800 000 kronor. Den drende-
kategori som kan férvintas 6ka 1 antal med anledning av véra forslag,
dvs. drenden enligt 24 § hyrestérhandlingslagen, ir dock 1 regel mer
omfattande och resurskrivande dn merparten av drendena som nimn-
derna hanterar.

En uppskattning av behovet av 6kade resurser fér hyresnimn-
derna ir dirfér som mest cirka 4 miljoner kronor per ir under en
inledande tredrsperiod, f6r att direfter falla tillbaka till 0-2 miljoner
kronor per 4r. Det ir ocksd mojligt att belastningen kan bli ojimn
varfér drendebalansen pd nigra hill kan komma att 6ka. I de fall
medling kan 16sa knutar skulle drenden som annars hade tagits till
hyresnimnden foér avgérande istillet avlasta trycket pd hyres-
nimnderna, varfor kostnaderna inte behéver f4 samma genomslag.
Det kan 1 bista fall medféra att behovet av anslagsférstirkningar inte
uppstar.

Som tidigare har nimnts gav regeringen en utredare i uppdrag att
limna forslag pa ett oberoende tvistlgsningsforfarande f6r kollektiva
hyrestvister. Utredningen har avslutats och férslaget bereds for nir-
varande 1 Regeringskansliet. For det fall ett sddant tvistlosnings-
forfarande blir verklighet kan det komma att minska antalet drenden
enligt 24 § hyresforhandlingslagen 1 hyresnimnderna. Det ovan
anforda kring eventuella kostnadsokningar grundas pd att nigot
tvistlosningsforfarande inte har inférts. Skulle ett skiljeforfarande bli
verklighet gors beddmningen att nigra 6kade kostnader fér hyres-
nimndens inte uppkommer.

> Sveriges domstolars drsredovisning 2020, s. 159.
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9.7 Konsekvenser av uppféljning av
hyresstrukturernas utveckling och
fordjupad hyresstatistik

Genom att Boverket, eller annan myndighet, fr 1 uppdrag att nir-
mare utreda férutsittningarna for att 16pande 6lja upp utvecklingen
av hyresstrukturer och om hyrorna har differentierats med avseende
pa bruksvirde far lokala aktdrer som idr ansvariga for hyressittningen
vigledning for att utveckla hyressittningen. Forslaget moter de
behov av 6vergripande riktlinjer som pétalats av de som pé lokal niva
forhandlar och arbetar med hyresstrukturer. En regelbunden genom-
lysning medfor att frigan om hyresstrukturen hamnar mer i fokus
och kan bidra till att de ansvariga parterna fér hyressittningen ligger
storre vikt vid den.

Kommissionen stédjer forslaget frin Utredningen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion om att ligenhetsregistret bor utvidgas med
hyresuppgifter.® Kommissionen anser dock att hyresuppgifterna i
ligenhetsregistret bor omfatta alla typer av hyresligenheter. En for-
djupad offentlig hyresstatistik underlittar for parterna genom att det
informationsunderlag som hyressittningen utgdr frén blir mer hel-
tickande. Uppgifterna bor ticka alla former av hyressittning, inte
bara de kollektivt férhandlade hyrorna. En offentlig datainsamling
skulle ocksd sikerstilla att alla uppgifter tas fram med samma
metoder och definitioner. Detta skulle 6ka kvaliteten. Genom att
uppgifterna tas fram och valideras av en frin parterna oberoende
aktor sd okar ocksd tillforlitligheten 1 informationsunderlaget och
parternas egna uppgifter kan kontrolleras mot den offentliga hyres-
statistiken.

Med en férdjupad hyresstatistik kan precisionen 1 berdkningar av
hyresspridning och hyresstrukturer 6ka och méjligheterna att gora
kartliggningar av hur hyresmarknaden utvecklas forbittras. En for-
djupad hyresstatistik kommer innebira att andra aktorer dn parterna
far insyn 1 hyressittningen och kan utvirdera och granska hur vil den
uppfyller milen f6r bruksvirdessystemet och andra politiska mal.

¢ Se kapitel 12 och 17 1 SOU 2021:50.
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9.7.1 Myndighetskostnader

Forslaget pdverkar Boverket eller den myndighet som regeringen ger
1 uppdrag att genomféra uppféljningen av hyresstrukturer. Kommis-
sionen bedémer inte att uppdraget ir férenat med nigra storre ut-
giftsokningar for staten. Uppdraget kan utféras inom ramen for de
uppgifter som till exempel Boverket har i sin instruktion genom — f6r-
slagsvis — en utdkning av 6 § 5 1 forordningen (2012:546) med
instruktion fér Boverket. Uppdraget kan dock behéva extra anslag 1
samband med att det utvecklingsarbete som foljer av uppdraget
genomfors.

9.8 Bedomningar av 6vriga perspektiv gallande
forslagen

Forslagen 1 detta betinkande kan inte antas komma att paverka
miljon. Vi har heller inte identifierat nigra konsekvenser for jimstlld-
heten mellan kvinnor och min, tillgingligheten f6r personer med
funktionsnedsittning, mojligheten att ni de integrationspolitiska
méilen, brottslighet och brottsférebyggande arbete, sysselsittning
eller offentlig service 1 olika delar av landet eller fér det kommunala
sjalvstyret.

Vibeddmer inte att ndgon sirskild hinsyn behéver tas till de férut-
sittningar som giller f6r sma foretag vid bestimmelsernas utformning.

315






10 Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

10.1 lkrafttradande

Forslag: De foreslagna lagindringarna ska trida i kraft den
1juli 2022,

Skilen for forslaget

Med hinsyn tll den tid som det kan beriknas ta f6r remissfor-
farande, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdags-
behandling foreslds att de nya bestimmelserna ska trida i kraft den
1 juli 2022.

10.2 Overgangsbestimmelser

Forslag: Hyrestvister enligt 55 § hyreslagen som har inletts hos
hyresnimnden fore ikrafttridandet prévas enligt dldre bestim-
melser. Detta kriver en sirskild vergdngsregel.

Bedomning: Andringarna i 55 § hyreslagen och den nya bestim-
melsen i 30 a § hyresforhandlingslagen (1978:304) bor gilla dven
1 friga om hyresavtal som har ingdtts fére ikrafttridandet. For
detta krivs inte nigon 6vergdngsbestimmelse. Det behovs inte
heller nigon 6vergdngsbestimmelse till dndringen 1 21 § lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.
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En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte bor
tillimpas pd avtal som har ingdtts fére ikrafttridandet." Principen
boér fringds endast om det finns starka skil for det. P4 hyresrittens
omrdde har det dock i regel ansetts finnas skil att [3ta nya bestim-
melser 3 retroaktiv verkan.” Nir det giller reglerna f6r den rittsliga
provningen av hyran, 1 55 § hyreslagen, har dndringar av bestim-
melsen 1 tidigare lagstiftningsirenden ansetts bora sl igenom dven
pd ildre hyresavtal.’ Det finns inte skil att nu avvika frin denna
praxis.

Den foreslagna bestimmelsen 1 30 a § hyresférhandlingslagen
(1978:304) om att hyresnimnden ska kunna medla kriver parternas
samtycke. Risken for rittsforluster vid en retroaktiv tillimpning
ir dirmed begrinsad. Bestimmelsen bor dirfor gilla f6r forhand-
lingséverenskommelser som triffats fére ikrafttridandet, s& linge
begiran om medling sker efter ikrafttridandet.

Andringarna i 55 § hyreslagen och den nya bestimmelsen i 30 a §
hyresférhandlingslagen bor alltsd gilla dven 1 friga om hyresavtal
som har ingdtts fore ikrafttridandet. For detta krivs inte ndgon
overgdngsbestimmelse. Hyrestvister enligt 55 § hyreslagen som har
inletts hos hyresnimnden fore ikrafttridandet bér provas enligt
ildre bestimmelser. Detta kriver en sirskild vergdngsregel.*

Den féreslagna lagindringen i 21 § lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder som innebir att hyresnimnden ska ange
tydligare skil vid hyresprévningar, bor gilla dven f6r drenden som
handliggs vid hyresnimnd vid ikrafttridandet. Ndgon sirskild éver-
gdngsregel om detta behovs inte.

! Se prop. 1987/88:146 s. 42.

? Se bland annat prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 2018/19:107 s. 59.
3 Se prop. 1983/84:137 5. 142 och prop. 2009/10:185 s. 80.

*Se prop. 2009/10:185 s. 80.
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Sarskilt yttrande av experten Hans Lind

De genomforda studierna pekar pd att parterna pd hyresmarknaden
pd ett antal lokala marknader kommit fram till en differentiering
utifrin ligesfaktorn som bdda parter anser rimlig. Den centrala
frigan ir vad som ska hinda pd de marknader dir parterna inte kan
komma 6verens. P4 marknader med hog efterfrdgan handlar det
typiskt sett om att fastighetsigare vill h6ja hyran i dldre orenoverade
ligenheter 1 ligen dir efterfrigan ir stor 1 relation till utbudet, men
att hyresgistforeningen inte gdr med pd det. P4 marknader med l3g
efterfrigan kan det handla om att hyresgistféreningen vill att
hyrorna ska sinkas 1 ligen dir vakanserna ir relativt stora, men att
fastighetsigarna siger nej till detta.

Kommissionen foresldr en modell dir det skapas en ventil s8 att
hyresnimnden i sin prévning kan bortse frdn férhandlade hyror om
dessa inte speglar bruksvirdet. Problemet med den metoden ir enligt
min mening att hyresnimnderna fir ett f6r stort tolkningsutrymme.
Det ir nimnden som ska avgora om hyror pd ett rimligt sitt speglar
bruksvirdet och det ir nimnden som d& ska avgora hur stora dndringar
som ir motiverade. Detta skapar osikerhet, sirskilt under den tid
det tar innan en eventuell praxis etableras. I och med att hyres-
nimnden i grunden provar enskilda hyror i ett visst lige dr det svart
att ta ett helhetsgrepp rorande hyresutvecklingen pd en ort och det
blir svrt att skapa en begriplig hyresstruktur.

Enligt min mening vore det bittre med ett obligatoriskt skilje-
domsforfarande om parterna inte kommer éverens i de lokala for-
handlingarna om hur hyrorna ska férindras 1 olika bostadsbestind.
Hyressittningsmodellen 1 Sverige skapades en ging 1 tiden med
arbetsmarknaden som modell. Medling, och skiljedomsférfarande
om parterna pd hyresmarknaden inte kommer 6verens ens efter
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medling, bor hanteras nationellt inom ramen f6r Medlingsinstitutet
som ju ir van vid liknande frigor pd arbetsmarknaden.' Bide pi
arbets- och bostadsmarknaden har parterna ett stort ansvar, men
staten har 1 bida fallen ett ansvar for att resultatet blir i linje med &ver-
gripande samhillsekonomiska mil. Direktiven till en sddan skilje-
nimnd rérande differentiering av hyrorna bor lyfta fram att nimnden
sirskilt ska se pd bostidernas bruksvirden och pd vad parterna
kommit éverens om rérande t ex ligets roll pd marknader dir bdda
parter ir relativt ndjda med utfallet. Skiljenimnden ska offentliggora
hur man resonerat och kan dirmed iven ge rekommendationer om
hur parterna framéver bor differentiera hyrorna pé orten och dirmed
underlitta fr parterna att komma 6verens. Hyresnimndens uppgift
blir som 1 dag att préva om enskilda hyror ir skiliga i relation till
forhandlade hyror eller 1 relation till de hyror som en skiljenimnd
bestimt om medling inte lett till en 6verenskommelse.

! P4 Medlingsinstitutets hemsida kan man lisa ”Vi ir en statlig myndighet som ansvarar fér
medling 1 arbetstvister och den officiella 16nestatistiken samt verkar {6r en vil fungerande
16nebildning.” En formulering som tydligt pekar pd paralleller med det uppdrag som féreslds
i detta sirskilda yttrande.
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Sarskilt yttrande av experten Nathalie Brard,
Fastighetsagarna Sverige

Overgripande kommentarer

Under de senaste decennierna har stora férskjutningar skett i bostads-
konsumenternas virderingar. Det giller i synnerhet synen pd virdet
av att bo centralt 1 ndgon av landets expansiva stider. Detta ir i sin
tur en foljd av den urbanisering som skett som en konsekvens av
underliggande ekonomiska strukturer som omdanat niringsliv och
arbetsmarknad.

Hyreslagstiftningen ligger ansvaret for att sikerstilla att f6rskjut-
ningar 1 bostadskonsumenternas virderingar 3terspeglas 1 hyressitt-
ningen pd bostadsmarknadens parter. Det kan konstateras att detta
ansvar inte har tagits. I landets expansiva stider, mojligen med nigot
undantag, har hushillens virderingar av liget inte slagit igenom 1
tillricklig omfattning 1 hyran. Det ir dirmed inte férvinande att
kéerna till stidernas centralt beligna ildre ligenheter dr ldnga. Trots
detta har urbaniseringen fortgtt och bidragit till den ekonomiska
dynamik som varit nédvindig for utvecklingen av landets vilfird.
Detta har dock endast varit mojligt tack vare de bittre fungerande
bostadsritts- och villamarknaderna. Som en konsekvens av detta har
hyresrittens andel minskat i vdra storstider. Denna utveckling ir till
stor del resultatet av att en part har méjlighet att férhindra varje f6r-
indring som den inte ir beredd att acceptera. Det saknas regler for
hur en sddan situation ska hanteras. Att vinda sig till hyresnimnden
ir inte ett alternativ. Den provar endast om en hyraien ligenhet ir
skilig baserat pd jimforelser med kollektivt férhandlade hyror 1
likvirdiga ligenheter. Om inte de kollektiva férhandlingarna har
genererat dverenskommelser som har tagit hinsyn till virderingstor-
indringar, kan hyresnimnden dirfor inte géra mycket for att paverka
situationen. I princip skulle nimnden kunna utnyttja det s& kallade
pataglighetsrekvisitet f6r att uppnd mindre férindringar. Eftersom
nimnd och hovrittsbeslutade hyror inte har normerande verkan,
skulle det dock inte ha ndgon direkt pdverkan pa hyresstrukturen.

Kommissionen verkar vara medveten om systemets grundliggande
problem. Trots det presenteras ingen 16sning. Kommissionen stannar
vid att uppmana parterna att ta det ansvar for hyressittningen som
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lagstiftaren har tilldelat dem. Hur denna uppmaning skulle leda till
en forindring dr svirt att se givet att den befintliga lagstiftningen gor
det mojligt f6r en part att férhindra férindringar. Samma svaghet
giller uppmaningen till de centrala partsorganisationerna att avsitta
resurser for att f6lja upp hyresstrukturerna lokalt och driva pd arbetet
pa dessa orter. Den decentraliserade strukturen 1 dessa organisationer
innebir att detta i praktiken dr en uppmaning utan verkan.

Hyressattningsmodeller

Kommissionen for en lingre diskussion om s3 kallade hyressitt-
ningsmodeller, och hivdar dirvid att Fastighetsigarna ir mot-
stindare till att hyresnimnden ska tillitas ta hinsyn till sidana
modeller vid sina provningar. Detta pdstdende ir inte helt korrekt.
Fastighetsidgarna anser att modeller kan fylla en viktig funktion,
men det kriver ett understddjande regelverk som méjliggor att
dessa modeller verkligen ger uttryck for bostadskonsumenternas
virderingar. Som vi nimnde ovan, finns det i dag inget som kan hindra
en part frén att forhindra viktiga forindringar 1 hyressittningen. Den
parten fir dirmed en mycket stark forhandlingsposition nir dessa
modeller tillskapas. Det innebir att de virderingsférindringar som
hanteras av modellerna, i stora drag kommer att bygga pa den partens
tolkning av dessa férindringar. Kommissionen borde ha inriktat sitt
arbete pd att l6sa det problemet.

Hyresnamndens prdovningar

I stillet for att 16sa det grundliggande problemet med parternas
mojlighet att férhindra viktiga forindringar, féresldr Kommissionen
att det ska inféras en “ventil” i hyresnimndens prévningar. Denna
innebir att hyror som inte speglar bruksvirdet ska kunna undantas
frdn jimforelsematerialet i hyresnimndens prévningar. Hur detta
ska ske framgdr dock inte. Risken ir stor att systemet, som redan i
dag fungerar diligt, kommer att fungera dnnu simre. I dag ir det 1
princip de hogsta, kollektivt férhandlade, hyrorna som ska vara
vigledande vid hyresnimndens prévningar. Med ventilen finns det
en risk att det dr just dessa som undantas med hinvisning till att de
inte speglar bruksvirdet.
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Kommissionen forslir ocksa att det ska inféras en precisering av
“faktorer som hyresgister i allminhet sitter stort virde pd” som ska
fungera som ledstjirna vid hyresnimndens prévningar. Detta forslag
kan paverka mojligheter att gora direktjimforelser. Beroende pd hur
ligestaktorn tolkas av hyresnimnden kan det dock bli bdde enklare
och svérare att gora direktjimforelser.

Om ligesfaktorn tolkas brett (exempelvis stadsdelsvis), kan det
bli littare att gora direktjimforelser. Det beror pd att andra faktorer
di kommer att tillmitas ett ligre virde 1 bedémningen. Dirmed
borde det vara méjligt att 1ita en ligenhet som ligger i samma omride
som provningsligenheten att utgéra jimforelseobjekt, dven om den
inte ir direkt jimférbar med prévningsligenheten i 6vrigt. Om tolk-
ningen av liget istillet gors vildigt sniv, kan effekten bli den mot-
satta. Mjligheten att hitta jimforelseobjekt med samma mikrolige,
torde vara relativt svirt. D kommer hyresnimnden i 6kad utstrick-
ning att vara beroende av allminna skilighetsbedomningar.

I den man foljden av forslaget blir att nimnden kommer att gora
fler allminna skilighetsbedomningar, kan méjligheten att 1ata liget
paverka hyran 6ka. Ska detta vara mojligt, mdste nimnden {4 en storre
mojlighet att ta sddan hinsyn dn i dag. Om f6ljden istillet blir att
direktjimforelserna kommer att 6ka, blir resultatet sannolikt att det
blir svirare f6r nimnden att 1ata liget pdverka hyran.

Medling i hyresnamnden

Kommissionen foreslar ocksd att dagens informella medling 1 hyres-
nimnden ska tydliggdras i lagstiftningen. Vi har svért att forstd
poingen med detta och ifrdgasitter ocksd om ett sidant forslag ryms
inom ramen fér utredningens direktiv. I synnerhet nir det sigs att
medlingen 1 férsta hand bér “komma till anviindning 1 de fall dir en
normal provning skulle medféra sirskilda svirigheter, dvs. vid strand-
ningar av férhandlingar som giller hyrorna fér ett stort antal ligen-
heter eller mnga hyresvirdar”.

Detta méste rora sig om ett missforstdnd. Sidana masstrandningar
har endast gillt de 4rliga férhandlingarna, och d& endast 1 avsaknad av
en fungerande tvisteldsning for den typen av férhandlingar. Det kan
inte nog understrykas att de 3rliga férhandlingarna inte har med f6r-
indringar 1 hyresstrukturen att gora. Det dr ocksd dirfor de hanteras 1
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en annan utredning inom ramen for januariavtalet ("Mer effektiva
hyresforhandlingar”). I den utredningen foreslds ett skiljefor-
farande som kan innehilla ett medlingssteg for att underlitta de
drliga férhandlingarna. Ett parallellt, och otydligt formulerat med-
lingsforfarande for férhandlingar om strukturen, riskerar att skapa
rittstillimpnings- och grinsdragningsproblem 1 férhdllande till f6r-
slagen 1 den parallella utredningen, vilket sannolikt skulle skapa ytter-
ligare flaskhalsar i hyressittningssystemet.

Vad kan goras utan storre lagandringar?

Fastighetsigarna har betonat problemen for parterna att ta det ansvar
de har tilldelats fér hyressittningen och hyresrittens utveckling.
Lingsiktigt fungerande kollektiva férhandlingar kan endast uppnds
inom ramen for ett regelverk som upphiver méjligheten for en part
att forhindra viktiga férindringar i en hyresstrukturen. Ritt utfor-
mat skulle ett sidant regelverk ge parterna 6kade incitament att nd
forhandlingslésningar om strukturerad hyressittning pd olika orter.
Kommissionen har dock tolkat sitt mandat pd ett sitt som inte
mdjliggdr en sddan 16sning.

Inom ramen f6r den mer begrinsade 16sning som Kommissionen
ser framfér sig, foresldr vi att hyresnimnden ges ett vidare mandat
att ta hinsyn till férindringar i bostadskonsumenternas virderingar
genom att ligga stor vikt vid analyser som beligger sddana for-
indringar. En sidan 16sning antyds 1 Kommissionens forslag. Den
midste dock fortydligas genom att ange att hyresnimnden kan besluta
om justeringar av hyran som kan motiveras av nimnda analyser. Det
ir ocks8 viktigt att hyror som har beslutats av hyresnimnden och hov-
ritten direfter blir normerande vid framtida prévningar, vilket kriver
ett fortydligande i lagtexten. En sddan normerande roll ligger ocks3 i
linje med svensk rittstradition.

Med dessa relativt smé foérindringar skulle bostadskonsumen-
ternas virderingar troligen kunna {3 ett storre genomslag 1 hyressitt-
ningen in i dag. Sannolikheten f6r detta férstirks om transparensen
1 hyressittningen 6kar. Dirfor vilkomnar Fastighetsigarna de for-
slag som Kommissionen lagt 1 syfte att 6ka transparensen, d.v.s. att
hyresnimnden ska motivera sina beslut samt att Boverket (eller
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annan myndighet) ges uppdraget att utreda férutsittningarna for att
16pande f6lja upp utvecklingen av hyresstrukturen.
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Sarskilt yttrande av experten Jérgen Mark-Nielsen,
Sveriges Allmannytta

Kommissionens uppdrag har varit att kartligga och analysera hur
bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt andra faktorer vid
hyressittningen och att foresld limpliga dtgirder frin statens sida i
de fall kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas
kvalitet inte beaktas 1 tillricklig utstrickning.

Kommissionens dvergripande slutsats

Den 6vergripande slutsats som kommissionen dragit dr att hyres-
strukturerna pd minga orter inte avspeglar boendekonsumenternas
virderingar 1 tillricklig grad. Framfor allt giller detta hur liges-
faktorer paverkar hyresnivierna. Resultatet av de kartliggningar som
kommissionen gjort ligger enligt min bedémning en stabil grund fér
denna slutsats. Begreppet "tillricklig” kan givetvis tolkas subjektivt —
det finns ingen absolut sanning om vad som ir tillricklig grad. Men
dven med hinsyn till detta memento framstdr slutsatsen som helt
rimlig.

Kommissionen har ocksd ett nyanserat forhillningsict till sin
slutsats. Man framhéller till exempel att det pa vissa orter kan ricka
med mindre &tgirder for att dtgirda hyresstrukturer som utifrin
ligenheternas bruksvirden dr svira att rittfirdiga och att en hyres-
sittning som ir relevant fér hyresgisterna genom att reflektera deras
virderingar av kvalitet bor utgd frén betalningsviljan pd den specifika
orten.

Vad bor staten gora?

Mot bakgrund av denna slutsats dterstdr frdgan om vad staten kan och
bor gora for att hyressittningen bittre ska motsvara boendekonsu-
menternas virderingar av ligenheternas varierande bruksvirden.
Enligt direktivet avser kommissionens uppdrag hyressittningen i
bruksvirdessystemet i det befintliga bestindet. Jag tolkar detta som
att kommissionens forslag ska bygga pd att de férhandlade parterna
dven fortsittningsvis ska ha ansvaret for hyressittningen och att
ndgon form av statligt beslutad hyressittning inte ir aktuell. Detta
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gor kommissionens uppdrag komplicerat och svirlost. Hur férma de
lokala parter som inte tagit ansvar for att hyressittningen motsvarar
boendekonsumenternas virderingar att gora det, utan att ingripaide
fria forhandlingarna?

Enligt direktivet kan kommissionens forslag ta sikte pd att ge
parterna verktyg och incitament att anpassa hyressittningen si att
hyresgisternas virderingar i friga om lige och kvalitet far ett storre
genomslag. Kommissionen har dven ett brett mandat att éverviga
sidana 4tgirder frin statens sida, inklusive f6rfattningsforslag, som
bedéms nédvindiga.

Verktyg och incitament

Nir det giller verktyg som parterna kan anvinda f6r att forbittra
hyressittningen har kommissionen presenterat en férenklad metod for
att beakta boendevirderingar. Det ir bra, men den tllfér inte mycket
utover de handledningar som de centrala parterna redan tagit fram.

Nir det giller att ge parterna incitament f6r att f6rbittra hyres-
sittningen foreslir kommissionen ett antal dndringar 1 framfor alle
hyreslagen, 1 enlighet med det mandat man har att limna férfatt-
ningsférslag som man bedémer som nédvindiga. Min bedémning ir
dock att dessa forfattningsindringar inte alls kommer att fungera
som incitament for de lokala parterna att férbittra hyressittningen.
Kollektiva hyresforhandlingar f6rs f6r omkring en och en halv miljon
hyresbostider men det idr, som framhills i betinkandet, ytterst &
tvister om ligenhetshyror som provas av hyresnimnderna. Ett
begrinsat antal beslut om skiligt hyresbelopp 1 dessa tvister mellan
hyresvirdar och enskilda hyresgister kommer inte att pdverka de
lokala parterna pd 6nskat sitt. "Exemplets makt” fungerar inte som
Incitament.

Kommissionen ir sjilv osiker pd forslagens effekt och skriver att
*férindringar 1 hyreslagen och andra incitament till parterna kan
(min kursivering) {4 till {6ljd att ligenheternas geografiska ligen och
kvaliteter far storre genomslag 1 hyressittningen”. Att lagindringar
vilkas eventuella effekt ir sd osiker skulle beddmas som nédvindiga
framstdr knappast som en rimlig bedémning.
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Problematiska lagandringsforslag

De lagindringar som kommissionen valt att féresld ir enligt min
bedémning problematiska eftersom de innebir ingrepp i bruks-
virdessystemet. Det ir viktigt att komma ihdg att hyresnimndens
uppdrag att faststilla skiligt hyresbelopp vid en tvist, kirnan 1 det
som brukar kallas bruksvirdessystemet, syftar till att virna hyres-
gistens besittningsskydd. En hyresgist ska inte kunna drivas frdn sin
bostad genom att hyresvirden kriver ett hyresbelopp som ir hogre
in vad som ir skiligt. P4 den hir punkten ir férarbetena tydliga.

Nir detta system ersatte hyresregleringen var poingen att staten
inte lingre skulle bestimma hyrorna, det skulle marknadens aktérer
gora. Samtidigt skulle hyresgisterna tillforsikras besittningsskydd.
Dirfor infordes en hyresspirr som kopplades till vad andra hyres-
gister betalar 1 hyra f6r ligenheter som har ett likvirdigt bruksvirde.
Tanken var att spegla en marknad 1 ldngsiktig balans. Det ir alltsd
inte provningsligenhetens bruksvirde 1 sig som ska avgora vilket
hyresbelopp som ir skiligt, utan vad andra hyresgister betalar 1 hyra.

Kommissionen beskriver sjilv detta 1 kapitel 2: ”Bruksvirdes-
systemet anger inte hur den grundliggande hyresnivan ska faststillas
eller vad som ir limpliga hyresskillnader mellan ligenheter med olika
bruksvirden. Hyresnimnden ska vid den rittsliga prévningen endast
bedéma om en viss hyra ir skilig och gér det utifrdn hur andra ligen-
heter dr prissatta. Provningen tar inte sikte pd huruvida ett visst
geografiskt lige eller en viss ligenhetskvalitet har beaktats tillrick-
ligt” 1 hyressittningen. Vilken pdverkan en ligenhets lige eller sir-
skilda kvalitéer ska ha pa hyran bestims i stillet av de aktdrer som
forhandlar hyrorna.”

Av forarbetena framgdr att hyresnimndens prévning inte innebir
att ligenhetens hyresvirde ska uppskattas i pengar, utan bara om att
jimfora med likvirdiga ligenheter. Idag avgors dock de flesta hyres-
tvisterna inte genom en jimférelseprévning utan genom en allmin
skilighetsbeddmning. I de senare fallen méste hyresnimnderna till
stor del forlita sig pd ledaméoternas allminna kunskaper om hyresliget
pd orten, alltsd vad andra hyresgister betalar f6r likvirdiga ligenheter.

Besittningsskyddet ir av stor betydelse inte endast fér hyres-
gisternas trygghet, utan ocksd for hyresrittens funktion, attrak-
tivitet och konkurrenskraft. Dirfor bor eventuella férindringar 1
55 § hyreslagen och dessas konsekvenser évervigas mycket noga.
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Bruksvardet bor lyftas fram i lagtexten

Kommissionens forslag: Ett fortydligande infors 1 55 § forsta stycket
hyreslagen som innebir att hyran ska faststillas till skiligt belopp
med hinsyn till ligenhetens bruksvirde.

Detta forslag ir enligt kommissionen inte tinkt att innebira
ndgon skillnad vad giller den rittsliga prévningen jimfort med idag.
Syftet sigs 1 stillet vara att fortydliga. Min bedémning ir att det
saknas behov av ett fortydligande, bestimmelsens innebord ir vil
kind. Risken ir 1 stillet att tilligget kan uppfattats som att hyres-
nimnden ska gora en egen virdering av bruksvirdet 1 pengar, 1 stillet
for att utgd fran vad andra hyresgister betalar 1 hyra f6r en ligenhet
med liknande bruksvirde.

Bruksvirdet ska spegla hyresgastvarderingar

Kommissionens forslag: Ett tilligg inférs 1 55 § férsta stycket hyres-
lagen. Tilligget syftar till att lyfta fram att ligenhetens bruksvirde
ska spegla sidana sirskilda faktorer 1 boendet som hyresgister 1
allminhet sitter ett stort virde pi.

I betinkandet framhalls att det uttryckligen bor framgd att vid
bestimmandet av bruksvirdet ska sirskild hinsyn tas till sddana fak-
torer 1 boendet som hyresgister i allmidnhet kan antas sitta ett stort
virde p3. Aven detta tilligg sigs vara ett fortydligande av vad som
redan giller och frigan ir da varfor tilligget behovs. Problemet med
tilligget dr liksom 1 det ovan nimnda forslaget att det kan uppfattats
som att hyresnimnden ska géra en egen virdering av bruksvirdet i
pengar.

De faktorer som sammantaget formar en ligenhets bruksvirde ir
dess beskaffenhet, forminer och vriga faktorer som till exempel
laget, miljon och kommunikationerna. Det ir bland annat sddant som
beaktas nir lokala parter arbetar med systematisk hyressittning. Men
bruksvirdesfaktorer kan tillkomma eller férsvinna, kan minska eller
oka 1 betydelse — tll foljd av virderingsforindringar hos boende-
konsumenter, teknisk utveckling och av andra orsaker. Nir bestim-
melsen tillkom valde man dirfér att inte fora in faktorerna i lagtext
och inte virdera dem 1 férhillande till varandra, utan beskriva dem
genom en exemplifierande men inte uttémmande upprikning i pro-
positionen. Detta ger hyresnimnderna ett handlingsutrymme nir
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det giller jimforelser och det vore olyckligt att med lagtext och till-
hérande forfattningskommentarer 18sa fast hyresnimnderna till en
bestimd virdering av de olika bruksvirdesfaktorerna.

Undantag fran direkt jamférelse

Kommissionens forslag: Kollektivt férhandlade hyror ska alltjamt
vara hyresnormerande, men det inférs en mojlighet att géra undan-
tag fr8n sidana hyror som avviker fr&n en rimlig bedémning av
ligenheternas bruksvirde.

I forarbetena till bruksvirdessystemet framgick att ligenheter
med ”enstaka topphyror” skulle uteslutas. Det méste sjilvklart fin-
nas en mojlighet att utesluta jimforelseligenheter som har en hyra
som uppenbart avviker frdn en rimlig tolkning av bruksvirdet — sdvil
neddt som uppit. Enligt rittspraxis dr det mojligt att idag utesluta
sddana ligenheter, en s kallad ”ventil”. Frigan ir d& varfor det skulle
behévas en ny bestimmelse om detta.

Kommissionen skriver att syftet dr att gora det mojligt ate, 1 stdrre
man in idag, utesluta kollektivt férhandlade hyror som inte speglar
rimliga bruksvirden frin prévningen. Kommissionen har dock inte
visat pd att det finns nigot reellt problem hir, att hyresnimnder har
tvingats hilla nere hyrorna for att de inte kunnat utesluta vissa ligen-
heter med kollektivt férhandlad hyra. Det bor hir poingteras att vid
jimforelseprovning sd ir det den hogsta etablerade hyresnivin som ir
utgdngspunkten for vad som ir en skilig hyra, hyresnivder som ligger
ligre 4n denna behover inte beaktas vid prévningen. Kommissionen
skriver att avsikten inte ir att hyresnimnden ska bli en kontroll-
instans, men det finns en uppenbar risk att hyresnimnden 1 praktiken
1 ménga fall f&r en sidan roll.

Forslagen har tidigare avvisats

Kommissionens férslag till dndringar 1 55 § hyreslagen ir inte nya.
De har tidigare lagts fram, med i stort sett likartade formuleringar av
lagtexten, av utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38).
Efter remissprocessen valde den divarande regeringen att helt for-
kasta dessa forslag. Min bedémning ir att kommissionen inte har
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visat pd att det skett pd nigra férindringar som skulle gora férslagen
mer relevanta idag.

Medling i hyresnamnd

Kommissionens forslag: En ny bestimmelse infors 1 hyresférhand-
lingslagen i syfte att ge lagstdd &t sddan informell medling som idag
forekommer 1 hyresnimnden mellan férhandlingsordningens parter.
Nigon dndring av anvindningen av sidan medling &syftas inte genom
den nya bestimmelsen.

Kommissionen anser att en medlingsinstans eller annat tviste-
l6sningsforfarande kopplat till de kollektiva hyresférhandlingarna i
forsta hand bér arrangeras av parterna sjilva. Sveriges Allminnytta
och Hyresgistforeningen har i 6ver 60 ir samarbetat 1 Hyresmark-
nadskommittén for att férebygga och 16sa tvister samt under senare
&r for att medla mellan lokala parter.

Ett forslag pa ett oberoende skiljeforfarande f6r de rliga hyres-
férhandlingarna om justering av hyresnivan, vilket bygger pd att hyres-
nimnden utser en sirskild skiljeman och som inkluderar mojlighet till
medling, har nyligen utarbetats av hovrittsridet Jan Josefsson pd
uppdrag av Justitiedepartementet. Om detta f6rslag genomférs kan
det ifrigasittas om det behdvs nigon ny bestimmelse 1 hyresfor-
handlingslagen om hyresnimndens medling, sirskilt som sidan
informell medling férekommer sedan relativt ling tid tillbaka. For-
slaget synes heller inte ha nigon koppling till syftet att ge lige och
kvalitet storre genomslag 1 hyressittningen.

Motivering av hyresnamndens beslut

Kommissionens forslag: Hyresnimndens skyldighet att motivera
sina beslut fortydligas. Skilen bor utformas s att det framgir hur
hyresnimnden bedomt ligenhetens bruksvirde.

Det finns redan en bestimmelse i lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder som siger att nir nimnden avgér ett irende ska det
av beslutet framgg vilka skil som ligger till grund for beslutet, om
det gr ndgon part emot och att detsamma giller andra beslut om det
behdvs. Om detta inte har fungerat under de 15 &r som bestim-
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melsen varit 1 kraft kan nyttan av att tillféra lagen en 1 allt visentligt
liknande bestimmelse ifrigasittas.

Om en sddan bestimmelse ind3 ska inforas bor forslaget dock
formuleras annorlunda: ”Vid beslut enligt 12 kap. 55 § jordabalken
bér det av skilen framgd hur hyresnimnden i visentliga avseenden
har bedémt det skiliga hyresbeloppet.” Det ir ju inte bruksvirdet
som hyresnimnden ska besluta om, utan vilket belopp som utgér en
skilig hyra fér provningsligenheten. Det ir detta belopp som ir
intressant bdde foér de tvistande parterna och méjligen for andra
aktoérer pd orten.

Uppfoljning av hyresstrukturernas utveckling

Kommissionens bedémning: Boverket, eller annan limplig myndig-
het, bér ges 1 uppdrag att nirmare utreda férutsittningarna for att
l6pande f6lja upp utvecklingen av hyresstrukturen med avseende pd
bruksvirdesfaktorernas genomslag samt att ta fram enkla och trans-
paranta modeller f6r hyressittning som kan ge vigledning for de
lokala aktdrer som dr ansvariga for hyressittningen.

Jag delar bedémningen att Boverket bor ges i uppdrag att kon-
tinuerligt f6lja upp utvecklingen av hyresstrukturer, girna som en
del i ett bredare uppdrag som fangar upp ocksd vad som hinder med
hyresnivder och hyressittning. Detta arbete bér goras 1 samradd med
relevanta aktérer 1 branschen.

Parternas ansvar

Kommissionen skriver att den ridande uppfattningen ir att hyres-
marknadens parter har ett stort ansvar for hur hyresstrukturerna ser
ut pd olika orter. Man framhéller ocks3 att om den uppfattningen ska
kvarstd sd bor de lokala parterna pd flera orter intensifiera arbetet
med att anpassa hyresstrukturerna p de lokala marknaderna, i syfte
att hyresgisternas virderingar av boendekvaliteter bittre ska &ter-
speglas 1 hyrorna. Enligt kommissionen kan lagstiftaren, om parterna
inte klarar av det, komma att revidera detta ansvar.

Jag delar helt kommissionens bedémning. Parterna har ett stort
ansvar och méste ta detta. Under 10-talet har utvecklingen inte varit
sd bra som forhoppningen var nir dndringarna i hyreslagen tridde
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1 kraft 1 januari 2011. Situationen ir dock inte nattsvart. Systematisk
hyressittning har férverkligats f6r allminnyttan pi omkring 40 orter
i landet och arbete pdgir pd innu fler platser. Men p4 vissa orter har
arbetet gitt trogt. En orsak till detta dr att systematisk hyressittning
kriver tid och arbete under utvecklingsprocessen. En annan orsak ir
att parterna i flera fall har svért att hitta l6sningar som ir acceptabla
for alla inblandade.

Sveriges Allminnyttas ambition ir att verka fér att arbetet med
en systematisk hyressittning intensifieras med mélsittningen att
hela landet &r 2025 ska ha en hyressittning som motsvarar hyres-
gisternas virderingar. De lokala parterna méste ta sitt ansvar for att
detta. For att det ska lyckas krivs ett samarbete mellan allmidnnyttan,
de privata hyresvirdarna och Hyresgistféreningen.

I kapitel 4 redovisar kommissionen sina reflektioner utifrin
moten med lokala parter och vilka svirigheter som dessa lyfter. Dir
framhills problem som krav pd nollsummespel, krav pd omfattande
arbetsinsatser, bristande samsyn och konflikter kring de &rliga hyres-
férhandlingarna. Det handlar alltsd om problem som inte blir l6sta
genom indringar 1 hyreslagen.

Hir skulle det kunna finnas en méjlighet fér hyresnimnderna att
genom medling bidra till en hyresstruktur som bittre motsvarar
hyresgisternas virderingar. Om de lokala parterna kor fast 1 arbetet
med systematisk hyressittning skulle en informell medling frin
hyresnimnden kunna bidra till att parterna kan komma vidare. Det
skulle inte handla om att dra in nimnden 1 nigra omfattande pro-
cesser utan att som neutral och kunnig aktér medla f6r att 16sa upp
knutar som annars riskerar att leda till att arbetet inte drivs vidare 1
den takt som ir 6nskvird. Detta borde vid behov kunna ske genom
informell medling av hyresnimnden.

Kommissionen skriver att trepartséverliggningar bor ske f6r hur
arbetet ska liggas upp de kommande 3ren. Jag instimmer i detta och
konstaterar att trepartsverliggningar om systematisk hyressittning
efter en paus nyligen har dterupptagits med ambitionen att nd verk-
liga resultat.

Sammantaget ir det min bedémning att de foreslagna lag-
dndringarna ir problematiska och knappast skulle ha nigon effekt pa
de lokala parternas arbete med systematisk hyressittning. De ir alltsd
inte nédvindiga for att lige och kvalitet ska {8 ett storre genomslag
och bor dirfér inte heller genomféras. Och det ir f6r tidigt att rikna
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ut de lokala parterna. Det finns en vilja och ambitioner. I kommis-
sionens redovisning av sina moten med lokala parter framgér det att
det finns flera svirigheter men ocksd goda exempel, erfarenheter,
mojligheter och identifierbara framgingsfaktorer.
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Sarskilt yttrande av experten Margareta Bjorkvald,
Hyresgastféreningen

Kommissionen har enligt direktiven haft uppdraget att kartligga och
analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt andra
faktorer 1 hyressittningen och féresld limpliga tgirder frin statens
sida 1 de fall kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligen-
heternas kvalitet inte beaktas 1 tillricklig utstrickning.

Enligt direktiven har kommissionen haft ett brett mandat att
dverviga dtgirder frin statens sida inklusive att ligga forfattnings-
forslag som bedéms nédvindiga.

Jag ser allvarligt pd vissa forfattningsférindringar som kommis-
sionen har féreslagit, och som innebir en viktig principiell f6rindring
1 hyresnimndernas roll och ett tydligt steg mot statlig inblandning 1
forhandlingssystemet och 1 hyressittningen.

Som &vergripande synpunkt vill jag férst allmidnt uppmana till
stor forsiktighet med att foresld dndringar 1 bruksvirdesystemets
kirna, jordabalken 12 kap 55 §, utan att tillrickligt analysera konse-
kvenserna. Lagrummet, som syftar till att sikerstilla hyresgistens
besittningsskydd genom en koppling till skilig och f6rhandlad hyra,
samspelar med flera andra regler i jordabalkens tolfte kapitel och 1
hyresférhandlingslagen. Den foreslagna regelférindringen behover
forstds och analyseras ocksd utifrin detta ssmmanhang.

I det aktuella av kommissionen framlagda férslaget till forindringar
1lagtext, 55 § stycke 1-2, ges hyresnimnden en ny och aktiv roll i att
forindra hyresstrukturen. Enligt forslaget kan hyresnimnderna
underkinna hyror 1 en férhandlingséverenskommelse som har av-
talats mellan de férhandlande parterna om inte “hyran kan anses
motsvara ligenheternas bruksvirden”, den s3 kallade ventilen. Vidare
kan hyresnimnden enligt forslaget bestimma vilka bruksvirdes-
faktorer som nimnden anser vara viktiga, och ocksd tillmita dessa
faktorer ett virde 1 pengar som avviker frdn de férhandlande par-
ternas beddmning.

Den statliga hyresnimnden ges dirmed ett helt nytt mandat och
far en helt ny roll. Denna férindring ir enligt mig bade avsevird och
principiellt mycket tveksam. Det innebir vidare att staten genom
hyresnimnderna anser sig vara bittre skickad att lokalt bedéma hur
hyresgister virderar olika ligenheter och bruksvirdesfaktorer in de
parter som férhandlar hyror och som har regelbunden kontakt och
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en lopande dialog med de hyresgister som &verenskommelserna
avser.

Jag vill sirskilt betona att den roll som hyresnimnden har enligt
nu gillande regler vid hyresprévningar uteslutande bestdr i att
objektivt bedéma provningsligenhetens standard, skick och lige
med mera och jimféra den med de jimforelseligenheter som har
3beropats 1 drendet. Hyresnimnden ska enligt dagens regler inte
virdera och bedéma hur hyresgisterna kan tinkas virdera olika
bruksvirdesfaktorer och &sitta dem ett virde i1 pengar. Detta ir och
miste enligt mig vara en sak for de férhandlande parterna att bedéma.
Lagstiftaren betonade vid inférandet av bruksvirdessystemet sir-
skilt att nimnderna inte ska virdera olika faktorer i pengar, d man
anférde foljande: ”Vid bestimmande av en ligenhets bruksvirde ir
det inte frdga om att uppskatta en ligenhets hyresvirde 1 pengar eller
1 ndgon annan virdemitare. Det giller bara att jimféra ligenhetens
beskaffenhet med andra i hyressittningsirendet 3beropade ligen-
heters beskaffenhet. For att ligenheterna ska vara likvirdiga fordras
att de 1 grova drag motsvarar varandra. Silunda boér de normalt ha
samma anvindningssitt, bostadsyta och modernitetsgrad” (1968:91,
bihang A, sid 53).

Enligt mig boér hyrorna bestimmas och bruksvirdesfaktorer
virderas av parterna pid marknaden, i 6verenskommelser mellan
hyresvird och en hyresgistorganisation. Jag anser att det ir av stor
vikt att staten respekterar detta som ett fundament f6r férhandlings-
och hyressittningssystemet. Statens uppgift bor enligt mig dven
fortsittningsvis stanna vid att tillhandahilla ett regelverk som gor att
den formella férhandlingsprocessen fungerar. Staten genom hyres-
nimnden bor inte bestimma hyresnivier f6r ligenheter med olika
bruksvirde eller bedéma hur stor hyresskillnaden ska vara mellan
ligenheter med olika bruksvirde eller geografiskt lige.

Utdver det ovan anforda vill jag peka pd ytterligare en mycket
olycklig konsekvens av kommissionens férslag, nimligen att fore-
slagen lagstiftning kommer att leda till att legitimiteten 1 férhand-
lingssystemet kan komma att undermineras. Om hyresnimnder
med tillimpning av de nya bestimmelserna med jimna mellanrum
underkinner de 6verenskommelser som foérhandlande parter éver-
enskommer om, och dirmed underkinner den virdering av olika
bruksvirdesfaktorer som de har enats om, kommer tilltron till fér-
handlingssystemet och de férhandlande parternas arbete att urholkas
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ytterligare. Detta ir enligt mig bide en hogst sannolik och mycket
allvarlig konsekvens.

Avslutningsvis kan jag dessutom férutse att denna nya roll fér
nimnderna kommer innebira att antalet hyrestvister kommer 6ka,
eftersom det skapas ett incitament f6r hyresvirdar att préva drenden
1hyresnimnd och dir gora gillande att jimforelseligenheter som har
dberopats av en hyresgist inte kan liggas till grund fér en prévning
da de "avviker frin en rimlig bedémning av ligenheternas bruksvirde”.
Bittre hade varit att som delvis tidigare foreslagits uttryckligen upp-
mana hyresnimnden att vid bedémningen av ligenhetens férméner,
beskaffenheter och 6vriga faktorer sirskilt beakta sddan 6verenskom-
melse om systematisk hyressittning som giller f6r fastigheten.
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Kommittédirektiv 2020:70

Lige och kvalitet i hyressittningen

Beslut vid regeringssammantride den 25 juni 2020

Sammanfattning

Enligt en sakpolitisk éverenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de gréna (januariavtalet),
ska man l8ta hyresligenheters lige och kvalitet {3 ett storre genom-
slag 1 hyressittningen.

En kommitté i form av en kommission far dirfér 1 uppdrag att

o kartligga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas
relativt andra faktorer i hyressittningen, och

o foresld limpliga dtgirder frin statens sida i de fall (p de orterna)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas
kvalitet inte beaktas 1 tillricklig utstrickning.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 juni 2021.

Behovet av en utredning
Det dr viktigt med en vil fungerande hyresmarknad

Hyresritten ir en viktig boendeform pd bostadsmarknaden. Den
erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats. Transaktions-
kostnaden ir 13g nir en hyresgist limnar eller tilltrider en ligenhet.
Hyresritten dr betydelsefull f6r rorligheten pd arbetsmarknaden och
dirmed ocks3 f6r den svenska ekonomin.
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I stora delar av landet rider det bostadsbrist. Det ir dirfor viktigt
att de befintliga bostiderna utnyttjas pd ett effektivt sitt. En av for-
utsittningarna for det dr att det finns en tillricklig rorlighet pd hyres-
marknaden. Det finns dirfor anledning att dverviga dtgirder som
kan bidra till att rorligheten pd hyresmarknaden 6kar och eventuella
inlisningseffekter motverkas. Rorligheten kan antas paverkas posi-
tivt och vissa inldsningseffekter motverkas om hyresnivderna éver
tid terspeglar hyresgisternas virderingar av ligenheters olika egen-
skaper (jfr t.ex. Boverkets marknadsrapport november 2013 och Finans-
politiska rddets rapport 2017 om bl.a. bristande rorlighet pd hyres-
marknaden).

Hyressdttningen i dag

Ett viktigt inslag 1 dagens system ir att hyran bestims efter ligen-
hetens bruksvirde, i férsta hand genom férhandlingar mellan fastig-
hetsigaren och en hyresgistorganisation. Vid tvist har hyresgisten
ritt att £ hyran faststilld dll ett skiligt belopp.

De huvudsakliga reglerna f6r bestimmande av hyror {6r bostads-
ligenheter finns i1 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och hyresfor-
handlingslagen (1978:304).

En av utgdngspunkterna for regleringen ir hyresgistens besitt-
ningsskydd, dvs. ritten att som huvudregel i bo kvar 1 ligenheten
vid hyrestidens utgdng. Besittningsskyddet skulle 1 praktiken vara
verkningslost om hyresvirden fritt kunde bestimma hyrans nivd. En
hyresgist skulle dd kunna tvingas bort frin ligenheten genom att
hyresvirden ensidigt bestimde en sd hog hyra att hyresgisten inte
hade rid att bo kvar. Det finns dirfér regler f6r hur hyran ska be-
stimmas om parterna inte kan komma 6verens. Systemet bestdr bl.a.
av regler for formerna kring hyresférhandlingar och hyresprévning
samt vad giller ligenheter som ingdr i det s.k. bruksvirdessystemet
sirskilda kriterier f6r hur hyran ska bestimmas om det uppstir en
tvist.

Bruksvirdessystemet har beskrivits pd s sitt att det ska efterlikna
ett marknadssystem samt hindra oskiliga hyror och trygga besitt-
ningsskyddet. Nir systemet inférdes var avsikten att hyran enligt
bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en mark-

nad priglad av 1ingsiktig jimvikt (se bl.a. SOU 2008:38 s. 141, Riks-
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revisionens rapport RiR 2017:24 s. 22 och Boverkets rapport 2018:29
5. 22).

En ligenhets bruksvirde bestims bl.a. av dess storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstandard och ljud-
isolering. Férmaner som piverkar bruksvirdet kan vara tillgdng till
hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god fastig-
hetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets
allminna lige, boendemiljén i stort och nirhet till kommunikationer
paverkar bruksvirdet (se t.ex. prop. 1983/84:137 s. 72.)

Bruksvirdet bestims oberoende av den enskilda hyresgistens
virderingar och behov. En korrekt hyra enligt bruksvirdessystemet
ska avspegla vad som ir god kvalitet 1 boendet (se prop. 2009/10:185
s. 68 och SOU 2017:65 5. 38 1.)

Sedan 2011 &rs hyressittningsreform giller att de hyror som be-
stimts 1 kollektiva férhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen ir vigledande f6r vad som vid en prévning anses vara
skilig hyra. Vid reformen bedémde regeringen att frdgan om vilken
betydelse det geografiska liget och andra bruksvirdesfaktorer bor ha
vid faststillande av skilig hyra inte bor anges 1 lag, utan hanteras av
hyresmarknadens parter. Det anfordes att en av férutsittningarna for
en vil fungerande hyresmarknad ir att hyresstrukturerna dterspeglar
bostadskonsumenternas virderingar och att hyressittningen upplevs
som rimlig och rittvis. Den gillande lagstiftningen ansigs ge par-
terna utrymme att inom ramen f6r det kollektiva férhandlingssyste-
met gora de justeringar av hyresstrukturerna som kan vara motive-
rade (se prop. 2008/09:185 s. 66 f.)

Det har tillsatts en utredning fér att inféra fri hyressittning vid ny-
byggnation, dir hyran efter en inledande period ska sittas antingen
enligt en tariff grundad pd jimforbara nybyggda objekt eller genom
gingse forhandling, beroende pé vilken av dessa metoder som fastig-
hetsigaren viljer.

Lat ligenheternas lige och kvalitet fd ett storre genomslag
i hyressittningen

Efter 2011 &rs reform har parternas arbete med att se dver hyres-
sittningen fortsatt. I ett antal kommuner har parterna utnyttjat det
utrymme som lagstiftningen ger och arbetat med s.k. systematisk
hyressittning. Arbetet ska ge en hyressittning som bittre dterspeg-
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lar hyresgisternas allminna virderingar och leda till en mindre platt
och mer diversifierad hyresstruktur pd orten (se Boverkets rapport
2017:29 s. 85).

Det har dock framférts att det finns brister 1 hur ldngt denna
anpassning till hyresgisternas virderingar kommit i olika delar av
landet och att problemen pd hyresmarknaden ir som storst dir hyres-
anpassningen behdvs som bist (se Boverkets rapport 2014:13 s. 39).

Foretridare for partsorganisationerna har framfort att svérig-
heterna att komma 6verens om modeller f6r systematisk hyressitt-
ning pi vissa orter kan ha olika orsaker. Utarbetandet av sidana
modeller har ansetts vara resurskrivande. Det har framforts att det
inte alltid finns en forhandlingspart med mandat att féretrida mer-
parten av hyresvirdarna pd orten. Det har ocksd sagts att en orsak
kan vara att vissa hyresvirdar riskerar att drabbas av hyressinkningar
fér manga av sina ligenheter, utan att kompenseras genom hyreshé;-
ningar {6r andra ligenheter vid en 6kad differentiering utifrén t.ex.
ligenheternas lige.

Det har frén olika hill framférts att hyresgisternas virderingar 1
friga om framfor allt ligenheternas geografiska lige inte far tillrick-
ligt genomslag. Det har bla. anférts att tillimpningen av bruks-
virdessystemet for hyressittning héller hyrorna nere, att sving-
ningar 1 balansen mellan utbud och efterfrdgan har férhindrats att sl3
igenom fullt ut 1 hyrorna samt att sirskilt ligets betydelse har under-
virderats och att skillnaderna ir relativt smd mellan attraktiva och
mindre attraktiva ligen (se t.ex. Finanspolitiska ridets rapport 2017
5. 156 £.).

Vilken betydelse bostadens lige ska ha pd hyresnivin har linge
diskuterats. Det stdr klart att liget pdverkar hyressittningen, men
det har ifrigasatts om det sker i tillricklig utstrickning. En friga har
varit utifrdn vilka grunder skillnaderna i hyra fér ligenheter med
olika geografiska ligen ska beriknas och hur stora skillnaderna ska
vara (se Boverkets rapport 2017:2's. 31 £.).

Hyresmarknadens parter har framfért att det vid sidan av liges-
faktorn ir viktigt att dven ligenheternas kvalitet i1 andra avseenden
far genomslag vid hyressittningen. Utdver att sikerstilla att hyres-
gisternas virderingar beaktas vid hyressittningen, ges fastighetsigare
dirigenom ocks3 incitament till férbittringar.

Det har gjorts gillande att 2011 &rs regelverk inte har paverkat den
allminna hyresutvecklingen i ndgon nimnvird utstrickning. Huru-
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vida utvecklingen sedan 2011 medfért att differentieringen 1 hyres-
sittningen nu bittre svarar mot hyresgisternas virderingar har disku-
terats, se Boverkets rapport 2017:2 s. 32.

Aven internationella bedémare som t.ex. Europeiska kommis-
sionen, OECD, IMF och Virldsbanken har pdpekat att det befintliga
bostadsbestindet skulle kunna utnyttjas mer effektivt om hyressitt-
ningen 1 hogre grad in 1 dag motsvarade hyresgisternas virderingar.

Det finns mot bakgrund av de frigetecken som rests nu behov av
att kartligga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas
vid hyressittningen. I de fall (pd de orter) hyresgisternas virderingar
inte beaktas tillrickligt bor det vidtas dtgirder for att s3 ska bli fallet.

Uppdraget bér ges till en kommitté i form av en kommission.

Uppdraget

Enligt januariavtalet ska man ldta hyresligenheters lige och kvalitet
fa ett storre genomslag 1 hyressittningen. Kommissionen ska mot
bakgrund av de frigor som tagits upp ovan

o kartligga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas
relativt andra faktorer vid hyressittningen, och

o foresld limpliga dtgirder frin statens sida i de fall (p de orterna)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas
kvalitet inte beaktas i tillricklig utstrickning.

Kommissionens uppdrag avser hyressittningen 1 bruksvirdessyste-
met 1 det befintliga bestindet.
Vid kartliggningen och analysen ska kommissionen beakta foljande.
Hyressittningen gors normalt med beaktande av flera olika fak-
torer. Kommissionen fir sjilv bestimma vilka metoder som ska an-
vindas {or att mita betydelsen av enskilda faktorer, diribland liges-
faktorn, utifrin vad den bedémer som mest indamélsenligt.
Kommissionens slutredovisning ska innehilla en 6éversikt dver det
arbete med systematisk hyressittning som bedrivits av parterna sedan
2011. Resultatet av arbetet ska ingd som en del av kartliggningen.
Kartliggningen ska omfatta sdvil orter inom de tre storstads-
regionerna som i andra delar av landet — bide orter dir modeller for
systematisk hyressittning tillimpas och orter dir s3 inte sker.
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I bl.a. de tre storstadsregionerna finns en geografisk segregation
mellan socioekonomiskt starka omridden med hég upplevd trygghet
och socioekonomiskt utsatta omriden med hog upplevd otrygghet.
Det finns anledning att belysa hur ligesfaktorn paverkar hyressitt-
ningen 1 sidana bostadsomriden i en och samma stad eller region.

Forutsittningarna pd hyresmarknaden kan variera mellan stor-
stadsomrddena och andra delar av landet. P4 ett antal mindre orter
kan det vara sd att det saknas en utvecklad hyresmarknad och att efter-
frigan pd hyresligenheter dr 13g. I vissa fall kan det vara motiverat att
det dterspeglas 1 hyressittningen.

Nir det giller forslag pd limpliga dtgirder ska kommissionen
beakta féljande.

Uppdraget 1 denna del syftar bl.a. till att 6verviga och foresld &t-
girder som leder till att hyresgisternas virderingar av lige och kva-
litet ges ett storre genomslag i de fall (pd de orter) dir kommissionen
bedémer att de inte beaktas tillrickligt.

Forslag kan t.ex. ta sikte pd att ge parterna verktyg och incitament
att anpassa hyressittningen s3 att hyresgisternas virderingar 1 friga
om lige och kvalitet fir ett stérre genomslag. Kommissionen har
dock ett brett mandat att dverviga sddana dtgirder frin statens sida,
inklusive foérfattningsforslag, som bedoms nédvindiga.

Reglerna om bostadshyra bygger 1 mdnga avseenden p8 en avvig-
ning mellan olika intressen och har flera bostadssociala inslag. En
forindring av hyresnivier ska goras pa ett ansvarsfullt sitt och inte
leda till att hyresgisternas besittningsskydd undergrivs. Kommis-
sionen kan undersoka modeller f6r hur hyressittningen kan anpassas
nir en hyresgist limnar en hyresligenhet, eller stegvis under hyres-
tiden, for att undvika att enskilda hyresgister pd kort tid drabbas av
betydande hyreshdjningar.

Kommissionen har ett brett mandat att dverviga dtgirder frin
statens sida. Eventuella forslag till statliga dtgirder ska utgd frin att
forindringar av hyresnivierna ska vara vil forankrade 1 hyresgisters
virderingar av bostiderna och ta hinsyn till bostadssociala férhéllan-
den samt fastighetsekonomiska forutsittningar. Det ska beaktas att
hyran enligt bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av en ligenhet
pd en marknad priglad av lingsiktig jimvikt.
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Samrid, konsekvensbeskrivningar och redovisning av uppdraget

Kommissionen ska inhimta synpunkter frin de myndigheter och
organisationer som ir berdrda.

Kommissionen ska samrdda med den utredare som getts i upp-
drag att foresld dtgirder for att effektivisera hyresférhandlingssyste-
met och analysera vilka konsekvenser utredarens slutsatser och for-
slag kan f f6r kommissionens uppdrag.

Kommissionen ska f6lja arbetet i utredningen om fri hyressitt-
ning vid nybyggnation och analysera vilka konsekvenser det kan
vintas {8 for kommissionens uppdrag.

Kommissionen ska belysa de kortsiktiga och lingsiktiga konse-
kvenserna av de forslag som limnas. I det ingdr bl.a. att analysera,
beskriva och om méjligt kvantifiera de samhillsekonomiska effek-
terna av forslagen och de alternativa férslag som 6vervigts samt deras
motiv. Detta innefattar konsekvenserna for fastighetsigare, hyres-
gister och bostadsmarknaden 1 stort inklusive konsekvenserna pd
lokal niva fér orter av olika typ och i olika delar av landet.

Kommissionen ska berikna de offentligfinansiella effekterna av
de forslag som limnas. Om kostnader for det allminna férvintas,
ska kommissionen limna forslag tll finansiering.

Kommissionen ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
limnas kan f& f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min och fér
boendesegregation.

Kommissionen ska dven ta stillning till hur de féreslagna dtgir-
derna kan utvirderas.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 juni 2021.

(Justitiedepartementet)
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Undersdkning om boendevarderingar
av lagesfaktorn

Evimetrix AB har pd uppdrag av kommissionen undersgkt hur all-
minheten virderar ligesfaktorn i hyressittningen. En utgdngspunkt
fér undersdkningen har varit att studera centrala ligen jimfért med
mindre centrala och perifera ligen. I uppdraget ingick dven att studera
hur ligesfaktorn virderas i socioekonomiskt starka respektive svaga
omrdden. Nedan redogérs utférligare fér undersékningsmetodik,
genomférande och resultat.

Undersokningsmetodik

I detta avsnitt redogors fér undersokningens metodik genomforande,
urval och respondenter.

Datainsamling

Undersokningen har genomférts med elektroniska enkiter. Enkiterna
har distribuerats i1 en webbpanel som ir en riksrepresentativ sam-
mansittning utifrin geografi, dlder och kon.'

Enkiten har inletts med att respondenten fitt besvara ett antal
bakgrundsfrigor.

— Kon

— Bostadsort (i Stockholm, Géteborg och Malmé har respondenterna
dven fatt ange vilken stadsdel de bor 1)

— Alder

! Panelisterna har levererats av panelfretaget Userneeds AB.
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— Hushéllssammansittning

— Nuvarande boendeform

— Huvudsaklig sysselsittning

— Hushallets sammanlagda m&nadsinkomst fore skatt
— Har du flyttat de senaste tva dren?

— Har du planer p§ att flytta inom 1-2 &r?

— Vilken typ av bostad skulle du helst flytta till?

— Tink dig att du skulle flytta till en ligenhet, vilken storlek skulle
du di féredra?

Datainsamlingen pdgick frin andra veckan i december 2020 fram till
3rsskiftet 2020/2021. Milsittningen var att erhdlla 10 000 svar. I data-
insamlingen erhélls totalt 10 512 svar. Eftersom respondenterna fick
besvara mer in ett lige har undersokningen genererat 28 538 bedém-
ningar av hyresnivder. Detta innebir att varje individ som svarat 1
genomsnitt har virderat 2,7 ligen.

Totalt omfattar svarsdatat 34 943 observationer (3,3 ligesobser-
vationer per respondent). Skillnaden 1 antal ligesobservationer och
bedémningar av hyresnivder utgors av svar dir respondenten tackat
nej till den ligsta presenterade hyresnivdn. Den ligsta presenterade
hyresnivdn har genomgdende legat betydligt under de hyresnivder
som finns i respektive kommun.

Beskrivning av respondenter

Respondenterna beskrivs utifrén olika bakgrundsvariabler. Respon-
denterna 1 webbpanelen har en riksrepresentativ férdelning utifrin
kén och alder och finns representerade éver hela landet. Svaren ir
dock inte helt riksrepresentativa beroende pd att undersékningen
har utformats for att sirskilt studera vissa specifika kommuner. Mot
denna bakgrund ir det viktigt att studera resultatskillnader mellan
olika respondentgrupper. Nedan redovisas dven hur ligesfaktorn har
virderats av olika respondentgrupper.
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Ortsgrupper och hyresniviomrdden

I undersdkningen finns tvd dvergripande indelningsgrunder {ér resul-
taten och hur enkiten utformats. Det ena ir uppdelningen i orts-
grupper eller kommungrupper och det andra ir indelningen i
hyresniviomriden.

Figur 1 Orts- och kommungrupper

7%

= Stockholm (med kranskommuner)
H Goteborg (med kranskommuner)
® Malmé (med kranskommuner)

u Storre stader

® Mindre stader

® Landsbygdskommuner

Sett till den faktiska befolkningsférdelningen i riket foljer inte svars-
datat denna férdelning. Detta beror pd att vissa specifika geografier
har studerats sirskilt och att uppdraget ocksa haft som maélsittning
att studera skillnader mellan olika socioekonomiskt skilda omriden.
Undersokningsvolymerna har dirfor viktats mot vissa delar f6r att £3
rimliga svarsunderlag. Det ska framhallas att denna skevhet inte har
ndgon direkt betydelse for resultatanalysen. Syftet med undersok-
ningen ir inte att faststilla eller studera skillnaden 1 ligesgradienten
mellan till exempel Sédermalm 1 Stockholm och ett centralt bostads-
lige i Amal. Alla analyser och jimférelser av ligesgradienter genom-
férs inom samma geografiska upptagningsomride, andra jimforelser
ir inte relevanta.
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Den valda férdelningen av svar pd olika orts- och kommun-
grupper kan ha bidragit till att svarsférdelningen 1 viss min blivit
skev med avseende pd andra bakgrundsvariabler. I analysdelen av
svarsdatat analyseras resultaten i syfte att se om eventuella skevheter
med avseende pd till exempel 3lder eller kén kan ha pdverkat de
overgripande resultaten.

Figur 2 Hyresnivaiomrade

mHbg hyra (>~1 300kr/kvm)

m HOg hyra i medelintervall (~1 150-1 300 kr/kvm)
H L&g hyra i medelintervall (~1 050-1 150 kr/kvm)
u Halvlag hyra (~900-1 050kr/kvm)

m | ag hyra (<~800-900kr/kvm)

I samband med att enkiten och auktionsférfarandet skapades blev
det tydligt att skillnader i hyresniva pa olika orter har betydelse f6r
sjilva auktionsdelen. Att utgd frin samma hyresniva, dvs. en form av
riksgenomsnitt 1 alla delar av landet, blir inte relevant. I vissa kom-
muner skulle en genomsnittlig hyresnivd for landet bli avsevirt
hégre dn den aktuella hyresnivdn pd marknaden. I andra kommuner
skulle en genomsnittlig hyresnivd kraftigt understiga hyresnivén i
kommunen.

For undersdkningen skapades dirfér fem hyresnivgrupper. Som
redovisats dterfinns kommuner 1 kommungrupperna Storre stider,
Mindre stider och Landsbygdskommuner.

Som framgdr av figuren ovan omfattar hyresniviomridet "Hog
hyra” hilften av svarsdatat. Detta beror framfér allt pd att Stockholms
stad, Goteborgs stad och Malmo stad samt ytterligare nigra kom-
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muner ingdr 1 denna grupp. Det ir dock inte nédvindigtvis hela kom-
mungrupperna som ingdr i gruppen "Hog hyra”.

Kon

I undersékningen ir min ndgot dverrepresenterade i jimférelse med
kvinnor, vilket ocksd ger en viss verrepresentation 1 férhéllande till
rikets genomsnitt. I undersékningen har dven hen kunnat anges som
kén men denna grupp ir mycket liten och blir knappt synbar d&
endast 24 av drygt 10 500 respondenter angivit hen.

Figur 3 Fordelning av kvinnor och mén

I riket (2019) 50% 50%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kvinna ®Man mHen

Aldersfordelning

Som framgdr av diagrammet nedan har svarsdatat en skevhet i for-
hillande tll dldersférdelningen i riket (18 &r och uppdt). I resultat-
data ir 8ldersgrupperna fran 50 &r till 79 &r starkt &verrepresenterade
medan grupperna i 8ldersspannet 20-39 &r ir underrepresenterade.
Gruppen 40-49 har ungefir ritt andel.
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Figur 4 i\ldersf&irdelning

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

18-20 &r 20-29 ar 30-39ar 40-49ar 50-59 ar 60-69ar 70-79ar 80 ar-

® | undersdkningen ®Riket (2019)

Att gruppen 60-79 ar far en stark representation i en panelundersok-
ning som genomfors elektroniskt och att de yngre 3ldersgrupperna
blir underrepresenterade ir vanligt 1 minga undersékningar. Skev-
heten i dldersférdelningen i svarsdatat kan vara ett problem vid tolk-
ningen av undersdkningens resultat.

Hushéllssammansittning

En majoritet av hushéllen utgérs av hushdll utan barn. Detta kan del-
vis forklaras av att dlderssammansittningen i svarsdatat har en tyngd-
punkt mot ndgot ildre respondenter.
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Figur 5

50%
40%
30%
20%
10%

0%

Bilaga 2

Hushallssammansittning

42%
25%
21%
5% 6%
= Ensamboende med barn m Ej besvarat
m Sammanboende med barn m Ensamboende utan barn

B Sammanboende utan barn

Nuvarande boende

Som framgdr nedan bor 44 procent av respondenterna i villa, radhus
eller smihus med dganderitt. Ungefir lika stora andelar bor i ligenhet
med hyresritt respektive ligenhet med bostadsritt.

Figur 6

Nuvarande boende

m Villa/radhus/smahus

m Lagenhet med bostadsratt

m Lagenhet med hyresratt i forsta hand
® Hyr bostad i andrahand

u Ej angett
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Det ir stora skillnader 1 hur man bor beroende pa vilken orts-/kom-
mungrupp som respondenten tillhér. I landsbygdskommunerna bor
72 procent 1 villa, radhus ellersmahus och 1 mindre stider ir denna
andel 63 procent. I Stockholms kommungrupp ir andelen som bor i
smihus knappt 30 procent. I Stockholm ir i stillet gruppen som bor i
bostadsritt storst. De som bor 1 hyresritt med forstahandskontrakt dr
de storsta grupperna bdde 1 Norrkoping (48 procent av responden-
terna i Norrképing) och i Orebro (43 procent av respondenterna).

Hur man bor i1 dagsliget kan ha betydelse f6r hur ligesgradienten
for hyresrittsboende bedéms.

Sysselsittning och hushéllsinkomst

En majoritet av respondenterna ir forvirvsarbetande, men en stor
grupp ir ocksd pensionirer.

Figur 7 Sysselsattning

m Forvarvsarbetande

u ArbetssOkande
m Studerande

m Pensionar

B Ej angett
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Respondenternas sysselsittning har betydelse for hushillets m&nads-
inkomster. Forvirvsarbetande har betydligt hégre inkomster in
ovriga grupper. Pensionirer har hogre inkomster in arbetssékande
och studerande.

Figur 8 Hushallsinkomst per manad

15% 14% 14%
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1% 12%
10%
10%

8%
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7%

0,
5% > 3%
° 3%

2% 2% 2%
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Vill ej uppge =0 - 10 000 kronor
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=30 000 - 40 000 kronor =40 000 - 50 000 kronor
50 000 - 60 000 kronor 60 000 - 70 000 kronor
70 000 - 80 000 kronor 80 000 - 90 000 kronor
90 000 - 100 000 kronor 100 000 - 120 000 kronor
120 000 - 150 000 kronor m 150 000 kronor <

I ovanstiende diagram redovisas inkomstférdelningen bland samtliga
respondenter. Hushéllets manadsinkomst har ett starkt samband med
hushillssammansittningen. Sammanboende hushill har nistan
dubbelt s8 hog genomsnittlig hushillsinkomst per mdnad som ensam-
boende.

Det finns ett samband med alder dir hushdllsinkomsterna stiger
upp till dldersgruppen 50-59 for att direfter avta. Aven detta ir ett
forvintat resultat di 8ldersgruppen efter 50-59 ir gruppen 60-69 dir
mdnga limnar férvirvsarbete.

De genomsnittliga hush8llsinkomsterna dr hogst 1 Stockholms
kommungrupp, {6ljt av Géteborg och Malmé. Hushallsinkomsterna
1 storre respektive mindre stider synes vara ungefir lika héga men
mojligen ndgot ligre 1 landsbygdskommuner.
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Hushillsinkomsterna bland hushill som bor i1 villa, radhus och
smihus ir hogst. Direfter féljer hushill som bor i bostadsritt. Skill-
naderna 1 hushdllsinkomst mellan de tv8 dganderittsformerna ir tyd-
liga, cirka 10 procent. Det ir skillnad 1 hushéllsinkomst mellan boende
i villa, radhus eller smdhus och hushdll som bor 1 hyresritt. Boende i
dganderittsformen har en och en halv ginger hogre hushillsinkomst
jamfort med boende 1 hyresritt med férstahandskontrakt.

Skillnader i1 boendeform och 1 hushillsinkomst kan ha betydelse
for hushillets eventuella betalningsvilja. Benigenheten att alls bo 1
hyresritt kan pdverkas och méjligen medféra en minskad betalnings-
vilja bland dem som i dag bor i annan boendeform. Vidare utgor hus-
hillets inkomst en budgetrestriktion fér hushéllet som innebir att
hushall med ligre inkomster eventuellt har en ligre betalningsvilja.

Syftet har varit att identifiera skillnader 1 betalningsvilja for olika
ligen. Det som har studerats ir samma hushdll med samma in-
komster och hur de bedémer samma bostad, men 1 olika ligen. Nir
ligesgradienten studeras i exempelvis landsbygdskommuner ir det
alltsd genomgdende samma hushill som bedémer samma ligen. Det
vill siga de olika ligena som bedéms har hela tiden samma samman-
sittning av dldrar, sysselsittningsform, inkomster, nuvarande boende,
min och kvinnor etc.

Flyttfrekvens och boendepreferens

I undersdkningen har respondenterna tillfrdgats om de har flyttat
inom de tv4 senaste dren och om de planerar att flytta inom de kom-
mande tv4 ren.
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Figur 9 Flyttplaner

Har flyttat

o 83%
senaste 2 aren

. o 61% 22%
inom 2 ar

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= Ja mNej mKanske

Det finns anledning att anta att hushll som har flyttat eller planerar
att flytta har en skarpare och mer “korrekt” bild av prisbildningen pd
marknaden. Har man flyttat, kinner man till prisnivin for det seg-
ment man flyttat till. Planerar man att flytta har man sannolikt ocks3
bittre information om priser fér den typ av objekt och ligen som
man efterfrigar. Jimfér man de som har flyttat eller planerar att
flytta med hushill/respondenter som svarar ”nej” kan det finnas
intressanta skillnader. Det ska dock upprepas dterigen att undersok-
ningen inte syftar till att identifiera en eventuell betalningsvilja f6r
ndgon grupp utan det ir ligesgradienten som stdr 1 fokus.

Av figuren ovan framgar att ungefir 8-9 procent arligen har flyttat
och att en lika stor andel planerar att flytta. Denna flyttfrekvens dver-
ensstimmer vil med andra studier.
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Figur 10 Boendepreferenser bland de som planerar flytt

Planerar flytt 40% 12% 26% 7% 5%

Planerar kanske flytt 42% 9% 26% 17% | 6%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Villa/radhus/smahus - &ganderatt ® Villa/radhus/smahus - bostadsratt
m Bostadsratt i flerfamiljshus B Hyresratt i flerfamiljshus

m Annat boende

En majoritet bland de som planerar att flytta eller kanske kommer
att flytta har ndgon dganderittsform som preferens i forsta hand.
17 procent av respondenterna uppger att de féredrar hyresritt. De
som foredrar hyresritt har mojligen en mer klar uppfattning om
boendekostnaden i hyresritt och det dr dirfér intressant att studera
om virderingen av ligesgradienten skiljer sig 4t mellan denna grupp
och de som foredrar ndgon av dganderittsformerna.

Undersékningsmetod

Undersokningen har genomforts som en si kallad stated preference
undersdkning (SP-studie eller undersékning med scenariostudie).

I en SP-studie underséks malgruppens virderingar av en vara,
produkt, tjinst och/eller icke-marknadsvara 1 olika scenarier. Syftet
ir att f3 fram ett virde som inte gdr att mita pd annat sitt in genom
att frdga malgruppen.

En férdel med metoden ir att man kan beskriva olika hypotetiska
situationer som milgruppen direfter fir virdera. Risken ir emellertid
att man kan f3 en snedvridning av resultaten pd grund av att respon-
denterna tolkar hypotesen fel eller att sammansittningen av maél-
gruppen inte ir korrekt.
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En risk dr ocksd att svar erhdlls frin milgruppen som inte mot-
svarar det faktiska marknadsbeteendet. I undersékningen studeras
hur allminheten virderar ligesfaktorn och framfér allt ligesgradien-
ten mellan olika hypotetiska ligen f6r en och samma hyresbostad.

En kritik mot detta kan vara att allminheten har en vag uppfatt-
ning om den allminna hyresnivin och att respondenter som inte har
en preferens for att bo 1 hyresritt kan snedvrida resultaten.

Hur studien har utformats

I SP-studien har respondenterna stillts infér en beskrivning av en
tinkt typligenhet i olika scenarier. De har direfter fitt ta stillning ill
en grundniva {6r hyran f6r den aktuella ligenheten. Respondenten har
kunnat tacka ja till hyresnivén, stilla sig tveksam till hyresnivin eller
tacka nej till hyresnivan.

Om respondenten tackat ja till hyresnivdn har en ny hogre hyres-
nivd presenterats. Respondenten har dterigen fatt mojlighet att tacka
ja, vara tveksam eller tacka nej.

Tackar respondenten nej eller stiller sig tveksam till en hyresnivd
har en ndgot ligre hyresniva visats. Aterigen kan respondenten tacka
ja, vara tveksam eller tacka nej. Om respondenten stillt sig tveksam
eller tackat nej dven till den ndgot ligre nivin avslutas budgivningen
1 det aktuella scenariot och den hogsta accepterade hyresnivén regi-
streras som svar.

Auktionen har pdgitt fram till den nividn dir respondenten stiller
sig tveksam eller tackar nej tvd ginger.

Exempel

Respondenten bor i1 Skara. P frigan om vilken ligenhetsstorlek
respondenten skulle efterfriga om hen skulle bo 1 en hyresligenhet
har respondenten angivit 3 rum och kék (75 kvadratmeter).

Den inledande beskrivningen till de scenarier som respondenten
fatt beddma har formulerats enligt f6ljande:
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>~ I undersékningen dr vi intresserade av att se hur olika ligen for
flerfamiljsbostider virderas. Vi vill déirfér — oavsett hur du bor i dag
och bur du kan tinka dig att bo - veta hur du virderar priset/hyran i
olika ligen.”

>~ For att det ska bli enkelt att svara sd beskriver vi i de foljande
scenarierna samma hyresligenhet men med skillnaden att vi flyttar runt
ligenheten i olika omrdden/ligen 1 kommunen eller till en angrinsande
kommun. Hyresnivdn som presenteras bygger pd aktuella nivder pd din
bostadsort. I scenarierna ber vi dig att tacka ja eller tacka nej till de
hyresnivder som presenteras.”
”— Det vi dr intresserade av dr alltsd vad du skulle vara beredd att betala
i hyra for “samma” ligenhet men pd olika platser i din hemkommun
eller angrinsande kommun, oavsett om du vill eller planerar att flytta
till en hyresbostad eller ej.”

Scenario 1

Ligenheten ligger mitt i centrala Skara. Fakta om bostaden:

e Ligenheten idr pd 3 rum och kok (75 kvadratmeter).

e Hyresligenhet

e 15 3r gammal

e Normalt slitage vad giller golv, tapeter, milade viggar etc.
e Ligenheten har normal standard 1 kék och badrum

e Ligenhetens kok samt badrum ir i normalt skick

e Normalstor balkong pa cirka 8 kvm

e Ligger pd vining 2 av 4

Accepterar du nedanstiende manadshyra fér ligenheten?

— 5000 kronor/ménad

JA / TVEKSAM / NEJ

Om respondenten svarat Ja har en ny hégre budniva visats (5 500 kro-

nor per manad). Respondenten har &ter fatt ta stillning till om hyran
accepterats eller inte.
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Antag att respondenten pd den andra bud- och hyresnivén svarar
Tveksam eller Nej. D3 visas ett nytt nigot ligre bud. I aktuellt fall
5 250 kronor. Respondenten kan iter tacka Ja, Tveksam eller Nej till
denna nivd. Om respondenten svarat Ja registreras detta virde. Svarar
respondenten i detta lige Tveksam eller Nej kommer budet (hyran)
frdn forsta nivdn att registreras i systemet dd det var senaste accep-
terade budnivd. Hirmed ir auktionsforfarandet i scenario 1 avslutat
och respondenten slussas per automatik vidare till Scenario 2.

Scenario 2

I scenario tvd kommer féljande beskrivning. Tink dig samma ligen-
het som du nyss bedémde men ligenheten ligger i utkanten av tit-
orten Skara. Fakta om bostaden:

e Ligenheten dr pd 3 rum och kok (75 kvadratmeter).

e Hyresligenhet

e 154&r gammal

e Normalt slitage vad giller golv, tapeter, mélade viggar etc.
e Ligenheten har normal standard 1 kék och badrum

e Ligenhetens kok samt badrum ir i normalt skick

e Normalstor balkong p4 cirka 8 kvm

e Ligger pd vining 2 av 4

Accepterar du nedanstdende minadshyra for ligenheten?
— 5000 kronor/méinad
JA / TVEKSAM / NEJ

Scenario 3

I scenario 3 ir den inledande beskrivningen féljande. Tink dig &terigen
samma ligenhet men ligenheten ligger pd en mindre ort i kom-
munen, men utanfér titorten Skara.
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I Stockholm, Géteborg och Malmé har respondenterna 1 stillet
for centralt, halvperifert och perifert lige fitt bedéma en bostad som
ligger 1 den stadsdel dir de sjilva bor och direfter har ligenheten
flyttats till andra nirliggande stadsdelar 1 respektive stad.

I Norrképing, Umed, Vixjé och Orebro har tre till fyra olika
ligen specialstuderats. I Norrképing, Umed och Orebro finns en
tillricklig volym av svar fér att en analys ska kunna géras. I Vixjo
har det emellertid inte gitt att f8 en sddan volym att resultat kan
redovisas med tillricklig tillforlitlighet.

Valda hyresnivier

De hyresnivier som har anvints ir himtade frdin SCB och avser
genomsnittlig hyra per kvadratmeter. Samtliga landets kommuner
har grupperats i fem hyresnivigrupper. I vissa kommuner skulle en
genomsnittlig hyresnivd for landet bli avsevirt hdgre dn den aktuella
hyresnivdn pd marknaden. I andra kommuner skulle en genomsnitt-
lighyresnivd kraftigt understiga hyresnivin i kommunen. Kommu-
ner med ligst hyror har en genomsnittlig kvadratmeterhyra mellan
800-900 kronor per kvadratmeter medan kommuner som har de hogsta
genomsnittliga hyrorna ligger pa cirka 1 300 kronor per kvadratmeter
eller hogre. Det finns nigra undantag som till exempel Tiby dir
genomsnittet ligger pd 6ver 1 600 kronor per kvadratmeter. Orsaken
till den héga nivan 1 Taby ir att det 1 kommunen finns ett mycket
litet bestdnd av hyresritter och att stor andel av hyresrittsbestdndet
ir relativt nytt.
Hyresnivigrupper ir:

— Lag hyra (800-900 kronor/kvm)

— Halvlig hyra (900-1 050 kronor/kvm)

— L&g hyra i medelintervall (1 050-1 150 kronor/kvm)

— Hog hyra 1 medelintervall (1 150-1 300 kronor/kvm)

— Hég hyra (>1 300 kronor/kvm)

I exemplet med Skara sd ligger denna kommun i gruppen med Lig

hyra. Starthyran som exemplifierades var 5 000 kronor per ménad for
3rum och kok (75 kvadratmeter), vilket motsvarar en hyra om

372



SOU 2021:58

800 kronor per kvadratmeter och ar. Enligt SCB:s uppgifter var den
genomsnittliga kvadratmeterhyran 1 Skara (2020) 912 kronor per
kvadratmeter (medianhyran var 916 kronor per kvadratmeter). Vi
har utgdtt frn en nigot ligre genomsnittlig hyresniv in den som
faktiskt ir aktuell pa orten.

Skulle respondenten i stillet ha bott 1 Hoganids hade vi haft en
genomsnittlig hyra pd 1 084 kronor per kvadratmeter med en median
pd 1123 kronor per kvadratmeter. Starthyran i detta fall har di
utgdtt frdn gruppen "L&g hyra i medelintervall”, vilket inneburit att
samma ligenhet som beskrivits 1 Skara i stillet skulle ha haft en start-
hyra p4 6 200 kronor per minad. Aven i detta fall har starthyran varit
ligre dn den faktiska hyresnivén.

Skilet for att ha olika starthyror idr for att ge en sd realistisk bild
av hyresmarknaden som mojligt pa respektive ort. Samtidigt har start-
nivierna satts nigot ligre in genomsnittet for att ge utrymme for
auktionsforfarandet. Det kan ha givit en systematisk underskattning
av betalningsviljan f6r hyresritter om man ser till den faktiska hyres-
nivan.

Syftet med undersékningen som sidan har emellertid inte varit
att faststilla om hyran f6r en ligenhet som ir 3 rum och kok i Skara
ska vara 5 000 kronor per médnad eller 5 750 kronor per minad och
inte heller att faststilla om kvadratmeterhyran skall vara 900 kronor
eller 1 000 kronor per kvadratmeter och &r. Syftet med undersékningen
har varit att studera skillnaderna mellan olika ligen f6r samma bostad
pd olika typer av orter. Det vill siga centrala ligen, halvcentrala ligen
och perifera ligen samt att 1 vissa kommuner och storstadsregioner
studera omriden med socioekonomiskt skilda férutsittningar.

Lagesgradienter for olika respondentgrupper

Att anvinda ett mitt {6r ligesgradienten som bygger pd de olika for-
utsittningar som féreligger for olika typer av kommuner och svars-
grupper kan snedvrida resultaten. Ligesgradienterna har dirfor ana-
lyserats utifrdn resultatskillnader mellan de olika svarsgrupper som
respondenterna kan delas in 1. Vi redovisar 1 denna bilaga hur liges-
gradienten virderas av olika respondentgrupper.
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Ligesgradient f6r kvinnor och min

Tabellen nedan visar hur kvinnor och min virderar ligesgradienten.
Min ir ndgot dverrepresenterade i datamaterialet och férdelningen
mellan andelen kvinnor och min 4r ndgot mer skev nir vi studerar
landsbygdskommuner, mindre stider och storre stider jimfért med
riksgenomsnittet.

Tabell 1 Lagesgradient for kvinnor och mén
Andel av Utkanten av Perifertldge i
allasvar Centralt lage tatorten kommunen
Kvinnor 41% 116 106 100
Man 59% 121 110 100

Total bas: 4 359

El

Kvinnor virderar centralitet ndgot ligre jimfért med min men skill-
naden ir inte signifikant. I undersékningen ir betalningsviljan, uttryckt
1 kronor per kvadratmeter och ar, ndgot hogre fér kvinnor in minnen
1 centralt lige och i1 utkanten av titorten. I perifert lige ir skillnaden
storre och kvinnor har en ytterligare nigot hégre betalningsvilja for
ligen utanfér titorten i kommunen. Detta forklarar skillnaden 1 liges-
gradienten f6r kvinnor och min och att min virderar perifert lige
lagre dn kvinnor.

Ligesgradient utifrdn dldersférdelning

Yngre respondenter ir underrepresenterade 1 undersokningen sam-
tidigt som ildre, sirskilt 6ver 60 &r, ir 6verrepresenterade. Att yngre
respondenter har en ligre svarsbenigenhet ir inget unikt f6r denna
undersdkning. Detta innebir att det r viktigt att studera skillnader
i resultatet med avseende pd ilder.
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Tabell 2 Lagesgradient i olika aldersgrupper

Andel av Utkanten av Perifert lage i

allasvar Centralt lage tatorten kommunen

Yngre &n 20 ar 1% 113 100 100
20-29 ar 12% 117 106 100
30-39 ar 12% 116 107 100
40-49 ar 16% 114 106 100
50-59 ar 16% 121 111 100
60-69 ar 26% 119 111 100
70-79 ér 17% 121 112 100

Total bas: 4 366

Det foreligger inga egentliga virderingsskillnader mellan olika dlders-
grupper. Skillnaderna ir férhillandevis sm3. Alla dldersgrupper tycks
ha ungefir samma virdering av det centrala liget i relation till ett mer
perifert lige utanfér centralorten. En nirmare analys indikerar att den
ildre gruppen respondenter virderar centrala ligen och ligen i
utkanten av titorten nigot hégre, i relation till perifert lige, jaimfort
med gruppen 20-49 3r. Skillnaden beror pd att den ildre gruppen
virderar det perifera liget ligre in den yngre gruppen

Ligesgradient beroende pa hushillssammansittning

Hushéllets sammansittning kan ha betydelse f6r hur ligesgradienten
virderas.

Tabell 3 Ligesgradient i olika hushallstyper

Andel av Utkanten av Perifert ldge i
allasvar Centralt ldge tatorten kommunen
Ensamboende utan barn 24% 117 110 100
Ensamboende med barn 5% 114 106 100
Sammanboende utan barn 45% 121 110 100
Sammanboende med barn 25% 118 110 100

Total bas: 4139

Sammanboende utan barn virderar det centrala liget hégre in 6vriga
grupper nir det centrala liget jimf6rs med ett perifert lige (ort utan-
for titorten). Sammanboende utan barn har en ligre betalningsvilja
for det perifera liget jimfért med 6vriga grupper. Skillnaden 1 betal-
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ningsvilja mellan barnfamiljer och sammanboende utan barn ir mar-
ginell.

Ensamboende utan barn virderar ligesgradienten pd samma sitt
som sammanboende. Ensamboende utan barn har emellertid en faktisk
betalningsvilja som ir hégre in 6vriga grupper, vilket giller betalnings-
viljan 1 alla studerade ligen. Eftersom det dr samma skillnad 1 betal-
ningsvilja 1 alla studerade ligen blir ligesgradienten densamma som
for till exempel sammanboende med barn.

Ligesgradient och nuvarande boendeform

Nuvarande boendeform har betydelse f6r hur respondenterna virderar
ligesfaktorn. I tabellen redovisas hur olika grupper virderar liges-
gradienten.

Tabell 4 Lagesgradient utifran nuvarande boendeform
Andel av Utkanten av Perifert lage i
allasvar Centralt lage tatorten kommunen
Villa/radhus/smahus 60% 117 106 100
Lagenhet med bostadsratt 15% 123 112 100

Lagenhet med hyresratt i

24% 117 109 100
forsta hand ?

Hyr en bostad i andrahand 1% 118 108 100

Total bas: 4308

Det centrala liget och dven liget 1 utkanten av titorten fir ett be-
tydligt hogre ligesindexvirde f6r de som bor i bostadsritt dn for 6vriga
grupper. Detta forklaras av att det perifera liget virderas l3gt av dem
som bor 1 bostadsritt samtidigt som centralitet har en storre betydelse.

Undersékningen visar att respondenter som bor i en hyresligen-
het med forstahandskontrake, har en betalningsvilja som ligger cirka
10 procent hdgre in de som bor i villa, radhus eller smhus och cirka
5 procent hogre in de som bor i bostadsritt (skillnaden ir dock
nigot mindre i centralt lige). De som bor i hyresritt har rimligen i
huvudsak valt denna boendeform medan de som till exempel bor 1
en villa har valt detta alternativ. Betalningsviljan for en hyresbostad
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1 ett specifikt lige torde dirfor skilja sig 4t dir den som bor 1 villa
sannolikt ir mindre benigen att virdera hyresrittsalternativet hogt
eller lika hogt som den som bor i en hyresritt. Ligesgradienten ir
emellertid ind3 i det nirmaste samma for dessa tvd grupper.

Ligesgradient och sysselsittning

Sysselsittning har en viss pdverkan pd hur respondenterna virderar
liget.

Tabell 5 Ligesgradient utifran sysselsittning
Andel av Utkanten av Perifert ldge i
allasvar Centralt ldge tatorten kommunen
Forvdrvsarbetande 53% 117 106 100
Studerande 6% 117 106 100
Pensionar 35% 121 111 100
Arbetssokande 6% 111 105 100

Total bas: 4 255

Aldre respondenter ir ndgot éverrepresenterade i materialet och har
en ndgot hégre virdering av centralitet jimfort med yngre. Det far
ocksd genomslag nir resultaten delas upp pa sysselsittning, dir liges-
index 1 det centrala liget for pensionirer blir hogre dn foér andra
grupper. Detta férklaras i forsta hand av att betalningsviljan i det peri-
fera liget ir lig bland pensionirerna. Arbetssokande har en ligre
betalningsvilja for centrala ligen. Det kan forklaras av att hushéllets
budgetrestriktion f&r en pdverkan pd betalningsviljan.

Ligesgradient och hushillsinkomst

Hushéllsinkomsten per manad synes ha viss betydelse for ligesgra-
dienten i landsbygdskommuner, mindre stider och storre stider.
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Tabell 6 Lagesgradient utifran hushallsinkomst

Andel av Utkanten av Perifert lage i

allasvar Centralt lage tatorten kommunen

0- 10000 kronor 4% 110 101 100
10 000 - 20 000 kronor 10% 115 106 100
20000 - 30 000 kronor 13% 116 106 100
30000 - 40 000 kronor 15% 116 108 100
40 000 - 50 000 kronor 12% 119 111 100
50 000 - 60 000 kronor 10% 116 105 100
60 000 - 70 000 kronor 8% 121 110 100
70 000 - 80 000 kronor 6% 122 111 100
80 000 - 90 000 kronor 4% 115 111 100
90 000 - 100 000 kronor 2% 122 114 100
100 000 - 120 000 kronor 2% 122 111 100
120000 - 150 000 kronor 1% 115 110 100
Mer an 150 000 kronor 1% 115 101 100
Vill ej uppge 12% 118 108 100

Total bas: 4 370

+

Det finns en viss tendens att det centrala liget och dven det halvcen-
trala liget fir ndgot hogre ligesindex 1 hdgre inkomstgrupper. Skillna-
den mellan olika inkomstgrupper ir emellertid 4nd3 liten och ser man
till den faktiskt angivna betalningsviljan ir skillnaderna ocks3 sma.

Ligesgradient och flyttplaner

Tva frigor som kan vara centrala f6r hur betalningsviljan ska tolkas
ir om respondenten har flyttat eller planerar att flytta. Flera studier
som Evimetrix och systerforetaget Evidens genomfért visar att respon-
denter som antingen har flyttat senaste tva dren eller har flyttplaner
ir de som har den skarpaste uppfattningen om prisbildningen pd mark-
naden och mest aktuell uppfattning om det faktiska marknadspriset.
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Tabell 7 Lagesgradient utifran flyttplaner

Andel av Utkanten av Perifert ldge i
Har du flyttat senaste 2 gren? allasvar Centralt lage tatorten kommunen
Har flyttat 21% 117 110 100
Har inte flyttat 79% 118 110 100

Total bas: 4370

Andel av Utkanten av Perifertlage i
Ténker du flytta inom 2 ar? allasvar Centralt ldge tatorten kommunen
Planerar att flytta 17% 118 106 100
Planerar inte att flytta 63% 120 111 100
Kommer kanske att flytta 20% 119 111 100

Total bas: 4370

Som framgar av tabellerna synes det emellertid inte vara ndgon direkt
skillnad 1 ligesgradienten mellan de som har flyttat eller inte har
flyttat. Skillnaden dr ocksd liten mellan de som planerar att flytta,
kanske kommer att flyta eller inte tinker flytta.

Om man tittar pd den grupp som anger att de har flyttat inom de
senaste tvd dren och nu bor 1 hyresritt med férstahandskontrakt, kan
konstateras att ligesindex for centralt lige bland dessa respondenter
ir 116. Har man 1 stillet flyttat till villa, radhus eller sm8hus ir liges-
index 118 samtidigt som de som flyttat till bostadsritt fir samma
ligesindex som de som flyttat till hyresritt.

Skillnaderna for ligesgradienten ir siledes liten oavsett om man
har flyttat eller ej och oberoende av vad man flyttat ull.

Ligesgradient och boendepreferenser

Boendepreferensen uttrycks i form av vilken boendeform du helst
skulle flytta till om du ska flytta. Frigan om boendepreferens har
stillts till de respondenter som angivit att de planerar att flytta eller
kanske kommer att flytta.
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Tabell 8 Lagesgradient utifran boendepreferenser

Andel av Utkanten av Perifertlage i

allasvar Centralt lage tatorten kommunen
Villa/radhus/smahus med
u « 48% 117 107 100
dganderatt
ViIIa/rad‘hus/sméhus med 14% 115 106 100
bostadsratt
Bostadsratt i flerfamiljshus 17% 120 107 100
Hyresratt i flerfamiljshus 14% 118 110 100
Annat boende 7% 111 111 100

Total bas: 1633

Som framgdr av tabellen ir skillnaden i ligesgradienten liten mellan
de olika boendeformerna.

Ligesgradient och 6nskad boendestorlek

De som 6nskar bo 1 tre rum och kok eller storre har i huvudsak samma
virdering av ligesgradienten. Respondenter som énskar mindre ligen-
heter skiljer ut sig ndgot genom att de som féredrar 2 rum och kok
virderar centrala ligen ndgot ligre medan de som féredrar 1 rum och
kok har en tydligt hégre virdering av ligesfaktorn.

Tabell 9 Lagesgradient utifran 6nskad bostad

Andel av Utkanten av Perifertldge i

allasvar Centralt lage tatorten kommunen
Lagenhet pd 1 RoK (35 kvm) 2% 126 113 100
Lagenhet pa 2 RoK (55kvm) 16% 111 105 100
Lagenhet pa 3 RoK (75 kvm) 40% 116 106 100
Lagenhet pa 4 RoK (100 kvm) 28% 118 107 100
Lagenhet pa 5 RoK (110 kvm) 9% 117 106 100
Stérre lidgenhet én 5 RoK 4% 115 104 100

Total bas: 4 369

a
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Vikan vidare notera att betalningsviljan uttryckt i kronor per kvadrat-
meter och &r faller tydligt med storleken (i alla ligen). De som fore-
drar ett rum och kok har cirka 20-25 procent hogre betalningsvilja
for bostaden in de som féredrar fem rum och kok.

Brukarkostnadsteori och berakning av hyresgradienten

Utgéngspunkten f6r skattningen av den fria hyresnivin {6r olika geo-
grafiska ligen och berikningarna av hyresgradienter ir s kallad brukar-
kostnadsteori. Teorin utgdr ifrdn att boendekostnaden i en hyres-
bostad ska vara lika stor som 1 en identisk bostadsrittsligenhet, givet
att hyresnivin speglar en jimviktshyra och bostadsrittspriset ett
jamviktspris. Berikningarna i ansluter till den metod som tillimpats
1underlagsrapport till Finanspolitiska rddet (Donner 2017 m.{l.) och
senare dven i Finanspolitiska ridets rapport Friare hyressittning och
likformig bostadsbeskattning (2019). Metoden har dven tillimpats
av Ramboll (tidigare Rambéll) 1 Hyresgistféreningens rapporter om
fria hyror (2019).

Den &rliga boendekostnaden f6r boende 1 en bostadsritt utgdrs
av en arlig kapitalkostnad plus arlig avgift till féreningen. Den &rliga
kapitalkostnaden dr den reala diskonteringsrintan gdnger bostads-
rittens pris. Diskonteringsrintan, eller hushillens avkastningskrav,
innefattar rintekostnader och férvintningar pa framtida prisutveck-
ling. Om bostadens pris uttrycks i kronor och avgiften till féren-
ingen 1 kronor/kvadratmeter/ar ir den ménatliga boendekostnaden:
Boendekostnad = (pris X avkastningskrav + avgift X area)/12.

For att berikna boendeutgiften miste hushéllens avkastningskrav
vara kint. Avkastningskravet kan emellertid inte enkelt observeras.
Om boendekostnaden i bostadsritt férutsitts vara lika stor som bo-
endekostnaden i en hyresritt med jimviktshyra kan avkastningskravet
itereras fram. For att finna ett virde pd jimviktshyrorna anvinds
observerade nyproduktionshyror med relativt sett korta kotider.
I berikningarna anvinds data frin Stockholms bostadstérmedling
dver en tvddrsperiod som slutar vid halvdrsskiftet 2020 och omfattar
cirka 20 000 férmedlade nyproducerade bostider 1 Stockholms lin.

For att mojliggdra berikningen méste bostadsrittspriserna justeras
s& att de f3r samma egenskaper som de studerade nyproducerade hyres-
ritterna. Det gérs genom att en statistisk modell skattas som férklarar
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skillnader 1 bostadsrittspriser beroende pd lige och bostadsegen-
skaper. Modellen skattas pd data frdn Miklarstatistik som omfattar
cirka 91 000 bostadsrittstransaktioner 1 hela Stockholms lin. Trans-
aktionerna omfattar bostadsritter i flerbostadshus i Stockholms lin
under 24 mdnader dir de senaste transaktionerna igde rum i november
2020. Samtliga forsiljningspriser har justerats till en prisnivd mot-
svarande november 2020 med hjilp av en hedonisk indexmodell.
De ligesvariabler som anvinds i modellen ir bostadens geografiska
koordinater, centralitet, tillginglighet till arbetsplatser med kollek-
tivtrafik, utbud av handel och service 1 nirmiljén, avstind till vatten.
Variabler fér bostadsegenskaper ir storlek 1 form av antal kvadrat-
meter, antal rum, viningsplan och byggir. Regressionsmodellen
skattar bostadsrittspriser 1 hela linet med rimlig precision, justerat R2
ir cirka 0,87 och medelabsolutfel pd 5 700 kronor per kvadratmeter.

Med hjilp av nyproduktionshyrorna och de skattade bostadsritts-
priserna for motsvarande bostadsritter med identiska liges- och
bostadsegenskaper itereras hushéllens avkastningskrav f6r olika miljoer
fram.

De identifierade avkastningskraven anvinds for att berikna fria
hyror frin faktiska eller skattade priser f6r bostadsritter med olika
egenskaper och geografiska ligen. Skattade bostadsrittspriser anvinds
1 miljoer som saknar faktiska transaktioner. Den fria hyran beriknas
som angivits ovan genom att bostadsrittspriser multipliceras med ett
for varje omrdde skattat avkastningskrav plus tilligget f6r forenings-
avgiften.

Med hjilp av de beriknade fria hyresnivierna kan skillnader 1 hyra
mellan olika ligen beriknas, s& kallade hyresgradienter. For att dessa
ska vara sd korrekta som mojligt och enbart spegla skillnader 1 betal-
ningsvilja som foljer av olika ligesegenskaper, flyttas ”samma bostad”
(samma storlek, antal rum, byggdr samt vdningsplan mm), till olika
geografiska ligen. Den relativa skillnaden i fria hyresnivder for en
sidan standardiserad bostad men placerad i olika ligen utgér hyres-
gradienten.

Av den statistiska modellen framgir att det framfér allt dr fem
olika ligesegenskaper som var och en bidrar till att forklara skillna-
derna i bostadspriser och dirmed skillnader 1 skattade fria hyresnivier
mellan bostider med olika ligesegenskaper:
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— Centralitet, avstandet till centrala Stockholm
— Tillginglighet till arbetsplatser

— Niraliggande service- och handelsutbud

— Avstdnd tll och exponering mot vattenytor

— Omridets socioekonomiska nivi

Stockholms centrala delar ir birare av kollektiva virden i form av
motesplatser, vacker arkitektur och en gemensam historia, men
ocks3 en plats for ett brett och specialiserat utbud av konsumtions-
varor, tjinster, ndjen och kultur med liv och rorelse bide dag- och
kvillstid, vardagar och helger. Dessa virden och egenskaper virderas
hégt av minga hushill.

Hushaillens stérsta enskilda obetalda uppoffring varje dag r resan
till och frin arbetet. Eftersom uppoffringen bestdr bdde av en direkt
kostnad och en indirekt tidskostnad kan hushall antas virdera bostads-
miljder varifrdn de snabbt kan nd arbetsplatser hogre in miljéer med
samre tillginglighet till arbetsplatser.

Att utritta inkop, tillgdng till hushdllsnira service, att umgds med
andra genom att dta pd restaurang och caféer innebir att hushillet
méste gora lingre eller kortare resor. Nirhet till ett utbud av sddana
verksamheter pdverkar betalningsviljan.

Hushéllen virderar vattenkontakt hégt. Bostider med en direkt
vattenkontakt 1 form av sjéutsikt virderas sirskilt hogt. Men hus-
hillen virderar ocksé nirhet till stérre vattenytor.

Av regressionsanalysen framgar att det inte bara ir fysiska egen-
skaper som paverkar hushillens virderingar av en stadsmiljé. Hus-
hillens socioekonomiska egenskaper i en bostadsmiljé paverkar
ocksd betalningsviljan och den fria hyresnivin. Tidigare studier har
exempelvis visat att barn och unga som exponeras for starkare sociala
nitverk i sin boendemiljé bland annat fir mer gynnsamma arbetsmark-
nadsutfall. Starka samband mellan férildrars utbildningsbakgrund
och skolresultat innebir 1 genomsnitt bittre utbildningsresultat 1
miljéer med socialt starkare hushll. Denna typ av effekter av olika
omridens sociala egenskaper paverkar betalningsviljan och den fria
hyresnivin. Ett omrddes socioekonomiska nivd kan exempelvis
mitas med hushéllens genomsnittliga disponibelinkomster, som 1 sin
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tur korrelerar starkt med faktorer som exempelvis utbildningsnivd
och férvirvsgrad.

Betalningsviljekurvor for sarskilt studerade kommuner
och lagen
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Undersdkning om boendevarderingar
av kvalitet

WSP har pd uppdrag av kommissionen kartlagt hyresgisters och andra
boendes virderingar och betalningsvilja fér olika kvaliteter 1 hyresligen-
heter. Syftet var att underséka vilken betalningsvilja boendekonsu-
menter har for olika kvalitetsfaktorer 1 hyresbostider, som péverkar
eller bor pdverka hyressittningen. I denna bilaga redogérs f6r under-
sokningens metodik, genomférande och resultat.

Datainsamling

WSP samlade genom en webbpanel' in svar frin 10 000 respondenter
for att sikerstilla resultat for olika kategorier, 1 olika delar av landet,
etc. Respondenter 1 éver 60 kommuner valdes ut. Antalet svarande
skulle uppga till minst 2 500 1 Stockholmsregionen samt 1 500 vardera
i Goteborgsregionen, Malméregionen, stérre stider (Orebro, Vixjo,
Umed, och Norrkoping), mindre stider och landsbygdskommuner.
I storstiderna (Stockholm, Malmé och Géteborg) ingick kranskom-
muner.

I tabell 1 pd nista sida redovisas kommunerna i urvalet samt
medianhyra, uttrycke i drshyra per kvadratmeter, och antal hyres-
ritter i respektive kommun.

' T undersdkningen anvindes webpanelen CINT. Panelerna i CINT f8ljer ESOMAR’s (Euro-
pean Society for Opinion and Market Research) regler for panelhantering. Den har deltagare
for hela landet och mojliggdr ett representativt urval utifrdn basen med omkring en halv miljon
méjliga respondenter. Urvalet i panelen var boende i utvalda kommuner i dldern 18 till 80 &r.
Urvalet har utgdtt frn antal méjliga respondenter (inom tvd veckors filtperiod), kommuntyp
(SKRs kommungruppsindelning), hyresnivé (dir en spridning mellan kommunerna efterstri-
vats) samt bostadstyper/upplételseformer (det ska finnas tillrickligt m&nga hyresritter i kom-
munen som respondenten ska kunna relatera till). Undersékningen genomfordes under de tvd
sista veckorna av februari och den férsta veckan av mars 2021.
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Kommuner i urvalet, medianhyra och antal hyresratter

Tabell 1
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Nedan redovisas antal svarande 1 de olika kommungrupperna.

Tabell 2 Svarande i alla delurval (kommungrupper)

Delurval Antal enkdtsvar  Fullstdndiga enkatsvar

Stockholms stad 2954 1965

Storstadsregionerna

(utom Stockholms stad) 5830 3 445
Varav Goteborg 1750 1200
Varav Malmd 1050 650

Norrkdping 470 300

Vaxjo 260 160

Orebro 500 320

Umea 320 225

40 mindre kommuner (sma stader

och landshygdskommuner 3130 2 280

Enkitsvaren férdelade sig pd olika respondentgrupper enligt tabellen

nedan.

Tabell 3 Antal svarande som besvarat hela enkiten férdelat pa olika grupper
Grupp Antal
Kvinnor 4438
Mén 4099
Unga, upp till 35 &r 3985
Medelélders, 36—65 &r 3592
Aldre, 65+ ar 1033
Lag hushallsinkomst, <30 000 kr/man 2 559
Medel hushallsinkomst, 3070 000 kr/man 3620
Hog hushallsinkomst, Gver 70 000 kr/mén 1549
Bor i dag i hyresrétt (1:a hand) 3349
Stockholms innerstad 824
Stockholm, ytterstad med hog status (hyresniva) 198
Stockholm, ytterstad med mellan status 738
Stockholms ytterstad med Iag status 160
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Undersékningen

Urvalet delades in 1 grupper, forst efter kommuntyp, direfter beroende
pd hyresnivdn 1 respondentens kommun och sedan slumpmissigt 1
ytterligare delgrupper. Olika delgrupper fick olika enkiter.

Uppdelningen innebar att 36 olika enkiter konstruerades med
totalt 540 olika frigor avseende betalningsvilja f6r olika kvaliteter.
Varje respondent svarade p 15 frigor, eller stilldes infér 15 valsitua-
tioner avseende betalningsvilja fér olika boendekvaliteter.

Hyresnivin i kommunen styrde vilken utgdngshyra som respon-
denten utgick frin nir de svarade pd vilka prioriteringar av kvaliteter
de gor 1 de valsituationer de stilldes infér 1 enkiten.

Figur 1 Ursprunglig hyresniva i fragepaketen i olika ldgenhetsstorlekar
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Olika varianter av enkitfrigorna skapades for olika *basnivier” for
ménadshyran beroende pd ligenhetsstorlek. I spelen presenterades
sedan hyrespdslag eller hyressinkning i absoluta tal f6r olika val-
situationer som inneholl olika kvaliteter. For att erhdlla svar som ticker
in alla kvaliteter som skulle analyseras delades urvalet in i delurval
som fick olika ”spelversioner”.
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e Forst delades respondenterna upp efter kommuntyp samt aktuell
hyresniva.

e Hyresnivin anvindes som grundnivd i valsituationerna.
e Totalt delades urvalet upp 1 sex delar.

o Direfter delades vart och ett av delurvalen upp efter den storlek
pa bostad respondenten valde att ”flytta till” om hushéllet skulle
flytta till en hyresligenhet i kommunen i dag.

e Respondenten fick en grundhyra att utgd frdn, frdn 1 rum och

kok till 5 rum och kok.

e Delurvalen delades sedan upp slumpvis 1 ytterligare sex grupper
som fick olika versioner av enkiten.

Skillnaden mellan betalningsviljan i olika delurval blev i vissa fall liten
eller icke signifikant, vilket har inneburit att delurval slogs ithop 1
vissa fall. Det visade sig vara svart att {4 signifikanta resultat fér en-
skilda kommuner 1 vissa spel (till exempel for de sirskilt utvalda
kommunerna Norrképing, Vixjs, Orebro och Umes).

Undersokta kvaliteter

Undersokningen genomférdes som en si kallad stated preference
undersokning, en frgeteknik dir respondenterna inte kan gora
strategiska val nir de anger sin betalningsvilja. De fir svara p8 olika
”spel” och vilja ett paket bestiende av flera kvaliteter till en sirskild
hyresnivd. Paketen stilldes mot varandra i par.

Att sitta samman frigepakteten krivde olika éverviganden. Ett
spel bor innehilla kvaliteter f6r vilka betalningsviljan bedéms vara
likvirdig (riknat i kronor per minad i hyrespdslag) och som gir att
beskriva tydligt.

De boendekvaliteter som undersoktes var Lige 1 staden/kommu-
nen, Byggdr, Renoveringsstandard, Skick (golv, viggar samt vitvaror),
Lige 1 huset (antal trappor samt tillgdng till hiss), Typ av balkong,
Takhojd, Diskmaskin, Eldstad, Tvittmaskin, Sikerhetsdorr, Bred-
band, Férrad, Parkeringsplats, Kvaliteter pd girden, Gemensamhets-
lokal och bastu, Rent och Snyggt samt Rutiner {6r felanmailan.
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Vid designen av enkitfrdgor gavs undersdkningens parametrar,
dvs. de kvaliteter som undersoktes, olika vikt. Hyresstegen, de hoj-
ningar eller sinkningar av hyran som presenterades, for ett specifikt
spel och det antagna ”virdet” av en kvalitet definierade storleken
pa dessa parametrar. Hyresvariabeln uttrycks i ett visst antal nivier
(till exempel -50 kronor, 0 kronor, +50 kronor). Nigot som ir virt
1 000 kronor kan inte matchas mot nigot som ir virt 50 kronor.
Hyreskomponent i spelen uttrycktes till exempel 1 +50 kronor per
mdnad, +1 500 kronor per mé&nad, -500 kronor per manad osv. Fér
att kalibrera parametrarnas vikter och bedéma 1 vilken storleksord-
ning respondenterna kan tinka sig svara pd hyrespislaget anvinde
WSP data frin modeller for systematisk hyressittning och erfaren-
heter frén tidigare studier.

Preferenserna ir inte homogena. Vissa féredrar att bo pd botten-
viningen, andra foredrar att bo hogt upp. Vissa virderar en balkong
eller ett badkar hégt, andra ir ointresserade av dessa kvaliteter och
vill helst slippa dem. Metoden ger inte méjlighet att berikna enskilda
respondenters betalningsvilja f6r enskilda kvaliteter. Den ger mojlig-
het att berikna genomsnittliga betalningsviljor fér grupper av respon-
denter for kvaliteter i relation till en ”basnivd” (ex. diskmaskin i
relation till ingen diskmaskin).

Exempel pa spel och enkatformuleringar

Alla frigor inleddes med en beskrivning och en koppling till en typ-
ligenhet som respondenten valt (storlek, hyra). Infor *flytten” pre-
senterades 15 parvisa paket vad giller ligenhetsstandard, till exempel
balkong, tillgdng till hiss, ligenhetens skick och digitala [6sningar
samt hur hogt upp ligenheten ligger.

Enkiten inleddes med instruktioner infér valsituationerna, till
exempel med definitioner av de olika kvalitetsegenskaperna i spelen.

Paketen hade olika inneh8ll och kostnaden fér olika paket varie-
rade pd s8 sitt att mdnadshyran (hyran for den fiktiva ligenhet som
valdes) blev hogre, ligre eller oférindrad.
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I varje presentation fick respondenten ta stillning till:

— Vad skulle du vara beredd att betala fér hyra totalt vid varje val-

situation?

— P&slag/avdrag pd manadshyran jimfort med ditt utgdngslige for
den ligenhet och minadshyra du valt?

— Vilket av paketen nedan viljer du?

Fragepaket 1
Paket A
Vaning 4+ med utsikt utan hiss
Byggar 1965-1975

Ytterforort

Inglasad balkong/skyddad uteplats
6 kvm

1200 kr LAGRE manadshyra

Fragepaket 2
Paket A
Tvdattstuga i huset
Ingen lattillganglig bilparkering
Férrad i anslutning till ligenheten
Inget bredband
Vanlig dorr

100 kr LAGRE manadshyra

Paket B
Vaning 4+ med utsikt och hiss
Nyproduktion
Narforort
Balkong/uteplats 6 kvm

500 LAGRE manadshyra

Paket B

Tvattstuga i annan byggnad/hus

P-plats finns att hyra i anslutning
till huset

Forrad i killaren
Bredband finns
Sdkerhetsdorr

100 kr HOGRE manadshyra
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Fragepaket 3

Paket A

Aldre men frischa ytskikt, inget
renoveringsbehov

Parkett/klinkers i alla rum
Nyrenoverat badrum
Nyrenoverat kok
Diskmaskin finns

1000 kr HOGRE méanadshyra

Fragepaket 4
Paket A
Eldstad finns
Hog takhojd, dver 270 cm
3-glasfonster

50 kr HOGRE manadshyra

Fragepaket 5

Paket A

Gard utan lekplats och uteplats
under tak

Ingen gemensam lokal for
moten/fest

Gemensam bastu finns

Rent och snyggt i fastighet/gard

Inga rutiner/system for felanmalan

100 kr LAGRE manadshyra

400

Paket B

Slitna ytskikt och renoveringsbehov

Parkett i vardagsrummet,
plastmatta i dvrigt

Aldre men frascht badrum
Aldre men frascht kék
Ingen diskmaskin

500 kr HOGRE manadshyra

Paket B
Ingen eldstad
Normal takhdjd, upp till 230 cm
2-glasfonster

50 kr LAGRE manadshyra

Paket B

Gard med lekplats

Gemensam lokal for moten/fest
finns

Ingen gemensam bastu

Smutsigt och stokigt i
fastighet/gard
Rutiner/system for felanmélan
finns

50 kr HOGRE manadshyra
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Analysmetod

Analysen av betalningsviljan utgick frdn utformningen av ”spelen”
dd olika kvaliteter som antas passa thop sitts samman. For att analysera
betalningsviljan tillimpades “conjoint analysis” som ir en metod for
att underséka multivariabla samband genom att erbjuda responden-
terna ett antal paket inneh4llande en mix av olika faktorer.” Varje paket
inneholl mellan en och fem bostadskvaliteter. Paketen erbjods parvis
och till olika priser.

Frigorna férsatte respondenterna i ett hypotetiskt scenario dir
de kvaliteter som virderas finns till salu pd en marknad. Genom sina
svar avslgjar respondenten hur mycket de skulle vara villiga att betala
for de virderade kvaliteterna pd en hypotetisk marknad. Metoden
innebir att respondenten presenterar sin betalningsvilja implicit,
genom att indikera vilket av olika erbjudanden (som innebir olika
kvaliteter och olika priser) som féredras om respondenten stills in-
for ett val mellan dessa.

For att skatta betalningsviljan anviindes en statistisk metod (experi-
mentell design). I den statistiska analysen fanns en beroende variabel
som antog virdet 1 eller 0 och angav om respondenten valde paket A
eller B. Den beroende variabeln férklarades sedan av oberoende
variabler som kom frin den kodade speldesignen. Hir fanns iven
hyran med som en variabel. Analysen genomfordes med verktyget
Idefix Package i programspriket R.?

Resultatredovisning

Nedan presenteras de analysresultat som erhélls for olika urval av
respondentgrupper. BAS avser det som ingdr i den ursprungsligenhet
som ir utgdngspunkten och som hyran utgir frdn 1 de olika spelen.

2 Se t.ex. Green, Paul E. , and Srinivasan, V. (1978), “Conjoint Analysis in Consumer Behavior:
Status and Outlook,” Journal of Consumer Research, 5 (September), 103-23. Green, P.
Carroll, J. and Goldberg, S. (1981) A general approach to product design optimization via
conjoint analysis, Journal of Marketing, vol 43, summer 1981, pp 17-35.

*Se Frits Traets, Daniel Gil Sanchez, Martina Vandebroek, Journal of Statistical Software,
Generating Optimal Designs for Discrete Choice Experiments in R: The idefix Package
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Resultat fér samtliga respondenter
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringsbhehov 1165
Helt nyrenoverat 1330
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1189
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 741
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 644
Kok fldre men frascht kik BAS
Nyrenoverat kik 468

Hyresgast i dag

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Yiskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 934
Helt nyrenoverat 1 004
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 830
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 510
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 413
Kok Aldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 330
Kvinnor
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbhehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1127
Helt nyrenoverat 1224
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1135
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i 6vrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 850
Badrum Aldre men frascht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 643
Kok Aldre men frascht kik BAS
Nyrenoverat kok 456
Man
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Yiskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1246
Helt nyrenoverat 1478
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1289
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 596
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 658
Kok Aldre men frascht kik BAS
Nyrenoverat kok 491

Unga, under 36 ar

Attribut Niva Vardering (kr/man)
Yiskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1157
Helt nyrenoverat 1392
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1394
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i 6vrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 851
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 586
Kok fldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 556

403

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2021:58
Medelalders, 36-65 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1016
Helt nyrenoverat 1195
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1 006
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 712
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 706
Kik Aldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 466
Aldre, 65+ ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringsbhehov 1742
Helt nyrenoverat 1619
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1208
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 520
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 576
Kok Aldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 324

Laginkomsttagare (hushallsinkomst <30 000 kr/man)

Attribut Niva Vardering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men fréscha ytskikt, inget 805
renoveringshehov
Helt nyrenoverat 795
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 731
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i 6vrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 430
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Attribut Niva Virdering (kr/man)

Badrum Aldre men frascht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 370

Kok Aldre men frascht kik BAS
Nyrenoverat kok 250

Medelinkomsttagare (hushallsinkomst 30 000-70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Yiskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1362
Helt nyrenoverat 1673
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1525
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 910
Badrum Aldre men fréscht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 805
Kik Aldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 597
Hoginkomsttagare (hushallsinkomst >70 000 kr/man)
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Ytskikt Slitna ytskikt och renoveringsbehov BAS
Aldre men frascha ytskikt, inget
renoveringshehov 1617
Helt nyrenoverat 1905
Diskmaskin Ingen diskmaskin BAS
Diskmaskin finns 1805
Golv Parkett i vardagsrummet, plastmatta i dvrigt BAS
Parkett/klinkers i alla rum 1428
Badrum Aldre men frascht badrum BAS
Nyrenoverat badrum 980
Kok fldre men frascht kok BAS
Nyrenoverat kok 630
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Resultat fér samtliga respondenter
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns 1441
Dorr Vanlig dorr BAS
Sakerhetsdorr 1003
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset 800
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten 187
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Forrad i anslutning till lagenheten 255

Hyresgast i dag

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns 863
Dorr Vanlig dorr BAS
Sakerhetsdorr 812
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset 547
Tvattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen léttillgénglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Férrad i killaren BAS
Forrad i anslutning till ldgenheten Ej. Sign.
Kvinnor
Attribut Niva Vardering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns 647
Dérr Vanlig dorr BAS
Sakerhetsdorr 559
Tvattstuga Tvattstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvattstuga i huset 488
Tvéattmaskin/tumlare i 1agenheten 282
Parkering Ingen lattillgénglig bilparkering BAS
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
P-plats finns att hyra i anslutning till huset 220
Forrad Forrdd i kdllaren BAS
Forrad i anslutning till 14genheten 151
Maén
Attribut Niva Vérdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns 2 285
Dorr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr 1359
Tvattstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset 1024
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen I4ttillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Forrad i anslutning till 14genheten Ej. Sign.
Unga, under 36 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dorr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvattstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset Ej. Sign.
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Forrdd i anslutning till Igenheten Ej. Sign.
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Medelalders, 36-65 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dérr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset Ej. Sign.
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen l&ttillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Férrad i anslutning till [agenheten Ej. Sign.
Aldre, 65+ ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dorr Vanlig dorr BAS
Sakerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvattstuga i huset Ej. Sign.
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kllaren BAS
Férrad i anslutning till [agenheten Ej. Sign.
Laginkomsttagare (hushallsinkomst <30 000 kr/man
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dorr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvattstuga i huset Ej. Sign.
Tvattmaskin/tumlare i 1agenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.

408



SOU 2021:58 Bilaga 3

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Forrad Forrad i kéllaren BAS
Forrad i anslutning till 14genheten Ej. Sign.

Medelinkomsttagare (hushallsinkomst 30 000-70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dorr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvéttstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvéttstuga i huset Ej. Sign.
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Forrad i anslutning till 14genheten Ej. Sign.

Hoginkomsttagare (hushallsinkomst >70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Bredband Inget fast snabbt bredband BAS
Snabbt bredband/fiber finns Ej. Sign.
Dorr Vanlig dorr BAS
Sékerhetsdorr Ej. Sign.
Tvéttstuga Tvattstuga i annan byggnad/hus BAS
Tvattstuga i huset Ej. Sign.
Tvéattmaskin/tumlare i lagenheten Ej. Sign.
Parkering Ingen lattillganglig bilparkering BAS
P-plats finns att hyra i anslutning till huset Ej. Sign.
Forrad Forrad i kallaren BAS
Forrdd i anslutning till Idgenheten Ej. Sign.
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Fragepaket 3
Resultat fér samtliga respondenter
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 248
Takhojd Normal takhojd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, over 270 cm 135
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 233
Hyresgast i dag
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 195
Takhojd Normal takhojd, upp till 230 cm BAS
Hog takhojd, over 270 cm 96
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 142
Kvinnor
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 254
Takhojd Normal takhojd, upp till 230 cm BAS
Hog takhojd, over 270 cm 134
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 233
Maén
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 245
Takhojd Normal takhojd, upp till 230 cm BAS
Hog takhojd, over 270 cm 135
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 254
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Unga, under 36 ar

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 208
Takhojd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, dver 270 cm 157
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 143
Medelalders, 36-65 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 290
Takhojd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, éver 270 cm 136
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 270
Aldre, 65+ ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 224
Takhojd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, éver 270 cm Ej. Sign.
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 429
Laginkomsttagare (hushallsinkomst <30 000 kr/man)
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 164
Takhdjd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, dver 270 cm 65
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 155
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Medelinkomsttagare (hushallsinkomst 30 000-70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 289
Takhdjd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, dver 270 cm 157
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 282

Hoginkomsttagare (hushallsinkomst >70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Eldstad Ingen eldstad BAS
Eldstad finns 542
Takhdjd Normal takhdjd, upp till 230 cm BAS
Hog takhdjd, dver 270 cm 456
Fonster 2-glasfonster BAS
3-glasfonster 490
Fragepaket 4
Resultat for samtliga respondenter
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvéning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1459
Vaning 1-3 utan hiss 1159
Véaning 4+ med utsikt och hiss 2 026
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 572
Lage Yttre BAS
Néra 1049
Centralt 804
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 -214
Sekelskifte runt ar 1900 626
Nyproduktion 540
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1795
Balkong/uteplats 6 kvm 2110
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1519
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Hyresgast i dag

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 904
Vaning 1-3 utan hiss 866
Vaning 4+ med utsikt och hiss 1316
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 268
Lage Yttre BAS
Néra 843
Centralt 501
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 -49
Sekelskifte runt &r 1900 591
Nyproduktion 403
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1383
Balkong/uteplats 6 kvm 1633
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1045
Kvinnor
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1434
Vaning 1-3 utan hiss 1162
Vaning 4+ med utsikt och hiss 1734
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 393
Léage Yttre BAS
Nara 1 068
Centralt 562
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 125
Sekelskifte runt ar 1900 1129
Nyproduktion 493
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1948
Balkong/uteplats 6 kvm 2 242
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1487

413

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2021:58
Man
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvéning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1 467
Vaning 1-3 utan hiss 1176
Vaning 4+ med utsikt och hiss 2 381
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 815
Lage Yitre BAS
Néra 1009
Centralt 1103
Byggar Byggar 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 -611
Sekelskifte runt ar 1900 -16
Nyproduktion 616
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1562
Balkong/uteplats 6 kvm 1909
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1562
Unga, under 36 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1277
Vaning 1-3 utan hiss 1319
Vaning 4+ med utsikt och hiss 1857
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 846
Lage Yttre BAS
Néra 951
Centralt 803
Byggar Byggar 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 Ej. Sign.
Sekelskifte runt ar 1900 Ej. Sign.
Nyproduktion Ej. Sign.
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1573
Balkong/uteplats 6 kvm 1811
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1312
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Medelalders, 36-65 ar

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1261
Vaning 1-3 utan hiss 915
Vaning 4+ med utsikt och hiss 1759
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 422
Lage Yttre BAS
Néra 1050
Centralt 677
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 -84
Sekelskifte runt &r 1900 1051
Nyproduktion 593
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1741
Balkong/uteplats 6 kvm 1979
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1359
Aldre, 65+ ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 3614
Vaning 1-3 utan hiss 1661
Vaning 4+ med utsikt och hiss 4340
Vaning 4+ med utsikt utan hiss -405
Léage Yttre BAS
Nara 1570
Centralt 1087
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 Ej. Sign.
Sekelskifte runt ar 1900 Ej. Sign.
Nyproduktion Ej. Sign.
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 3510
Balkong/uteplats 6 kvm 4 524
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 3097
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Laginkomsttagare (hushallsinkomst <30 000 kr/man)
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvéning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1022
Vaning 1-3 utan hiss 964
Vaning 4+ med utsikt och hiss 1365
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 202
Lage Yitre BAS
Néra 679
Centralt 510
Byggar Byggar 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 Ej. Sign.
Sekelskifte runt ar 1900 185
Nyproduktion Ej. Sign.
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1358
Balkong/uteplats 6 kvm 1639
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1147
Medelinkomsttagare (hushallsinkomst 30 000-70 000 kr/man)
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 1603
Vaning 1-3 utan hiss 1211
Vaning 4+ med utsikt och hiss 2210
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 588
Lage Yttre BAS
Néra Ej. Sign.
Centralt Ej. Sign.
Byggar Byggar 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 Ej. Sign.
Sekelskifte runt ar 1900 683
Nyproduktion Ej. Sign.
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 1953
Balkong/uteplats 6 kvm 2 337
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 1808
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Hoginkomsttagare (hushallsinkomst >70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Vaning/hiss Bottenvaning med insyn BAS
Vaning 1-3 med hiss 3480
Vaning 1-3 utan hiss 1 694
Vaning 4+ med utsikt och hiss 5562
Vaning 4+ med utsikt utan hiss 2 380
Lage Yttre BAS
Néra 2 687
Centralt 4 582
Byggar Byggér 1980-2009 BAS
Byggar 1965-1975 -1 829
Sekelskifte runt &r 1900 911
Nyproduktion 2 089
Balkong Ingen balkong/uteplats BAS
Balkong/uteplats 4 kvm 3984
Balkong/uteplats 6 kvm 4168
Inglasad balkong/skyddad uteplats 6 kvm 4 551

Fragepaket 5

Resultat for samtliga respondenter

Attribut Niva Vardering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gérd BAS
Rent och snyggt i fastighet/gard 862
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system for felanmélan finns 497
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 129
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats 1
Gérd med lekplats och pergola for utevistelse 166
Lokal Ingen gemensam lokal fér moten/fest BAS
Gemensam lokal for moten/fest finns 66
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Hyresgist i dag
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gard 653
Rutiner Inga rutiner/system fér felanmélan BAS
Rutiner/system for felanmalan finns 468
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 92
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats 16
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 166
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns Ej. Sign.
Kvinnor
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gard 1369
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system for felanmalan finns 821
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 175
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats Ej. Sign.
Gard med lekplats och pergola for utevistelse Ej. Sign.
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns Ej. Sign.
Maén
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gard 546
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system fér felanmélan finns 306
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 97
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats Ej. Sign.
Gard med lekplats och pergola for utevistelse Ej. Sign.
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for moten/fest finns Ej. Sign.
Unga, under 36 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gérd 748
Rutiner Inga rutiner/system for felanmélan BAS
Rutiner/system for felanmalan finns 544
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 141
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gérd med lekplats 42
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 206
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS
Medelalders, 36-65 ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gérd 941
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system for felanmalan finns 496
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 160
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gérd med lekplats 5
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 169
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS
Aldre, 65+ ar
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gérd Ej. Sign.
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system for felanmélan finns Ej. Sign.
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
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Attribut Niva Virdering (kr/man)
Gemensam bastu finns Ej. Sign.
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats Ej. Sign.
Gard med lekplats och pergola for utevistelse Ej. Sign.
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS
Laginkomsttagare (hushallsinkomst <30 000 kr/man)
Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gard 382
Rutiner Inga rutiner/system for felanmalan BAS
Rutiner/system fér felanmélan finns 258
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 52
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats 19
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 75
Lokal Ingen gemensam lokal fér moten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS

Medelinkomsttagare (hushallsinkomst 30 000-70 000 kr/man)

Attribut Niva Vardering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gérd 1714
Rutiner Inga rutiner/system for felanméalan BAS
Rutiner/system fér felanmélan finns 993
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 243
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats -41
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 461
Lokal Ingen gemensam lokal for moten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS
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Hoginkomsttagare (hushallsinkomst >70 000 kr/man)

Attribut Niva Virdering (kr/man)
Fastighet Smutsigt och stokigt i fastighet/gard BAS
Rent och snyggt i fastighet/gérd 7120
Rutiner Inga rutiner/system for felanmélan BAS
Rutiner/system fér felanmalan finns 2 960
Bastu Ingen gemensam bastu BAS
Gemensam bastu finns 1324
Gard Gard utan lekplats och pergola BAS
Gard med lekplats -247
Gard med lekplats och pergola for utevistelse 262
Lokal Ingen gemensam lokal for méten/fest BAS
Gemensam lokal for méten/fest finns BAS

Rangordning av kvaliteter utan betalningsvilja

Enkiten innehéll en friga dir respondenten, utan att ange betalnings-
vilja, fick "rangordna” ett antal 6vriga kvaliteter 1 och kring bostaden.
Respondenterna fick rangordna kvaliteter utifrdn att de fick hundra
poing att férdela pd ett antal angivna kvaliteter. Svaren fordelade sig

enligt figur 2.

421

Bilaga 3



Bilaga 3 SOU 2021:58

Figur 2 Rangordning av dvriga kvaliteter

Pakostade, utsmyckade trapphus
Tillgang till rabatterad bilpool fér boende i...
Hobbyrum i fastigheten med snickarbank och...
Odlingslotter att hyra i anslutning till fastigheten
Fastigheten ar miljocertifierad
Extra forradsutrymme pa ca 4 kvm att hyra
Bokningsbar gastlagenhet i huset att hyra
Cykelrum i fastigheten med majlighet till...
Omgérdad och last gard
Kameradvervakning av gemensamma ytor for...
Generost med planteringar, gronska och blommor
Kallsorteringsrum med majlighet att Iamna for...
Digitala och sdkra ldssystem

Maéjlighet till egna tillval i lagenheten

o
N
o
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B Man HKvinna HTotalt

Den kvalitet som rangordnades hégst var mojlighet att gora egna
tillval i ligenheten, f6ljt av digitala 18ssystem, bra killsorteringsmojlig-
heter samt att det finns gronska och planteringar runt huset.

Sist i rangordningen hamnade p&kostade trapphus samt gemen-
samma nyttigheter som tillgdng till bilpool, hobbyrum och odlings-
lotter.

Det fanns skillnader mellan kdnen, dven om rangordningen i
princip var densamma. Kvinnornas rangordning var tydligare — de gav
hogre poing till de hogst rankade och ligre poing till de ligst rankade
kvaliteterna in minnen. Minnen prioriterade bilpool och hobbyrum
hégre dn kvinnorna.

Aven ildre prioriterade tydligare. De prioriterade gistligenhet
hégre dn 6vriga dldersgrupper. Yngre prioriterade i stillet hillbarhets-
kvaliteter, som miljocertifierad fastighet och bilpool, hogre dn dvriga
3ldersgrupper.

Det f6relig i denna frgedel inga skillnader mellan inkomstgrupper.
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Kartladggning av hyresnivaer

Sernlind Hyressupport har pd uppdrag av kommissionen samlat in
hyresuppgifter frin privata och allminnyttiga féretag samt Hyres-
gistféreningar. I uppdraget ligger att undersoka hyressittningen 1
Goteborg, Malmé, Norrképing, Stockholm, Umed, Vixjé och
Orebro. Totalt har 23 foretag kontaktats. Av dessa har 20 rapporterat
in hyresjimforelser. Ett antal av de privata aktdrerna har bostider pd
ett flertal orter vilket gett en bredare bas f6r observationer 1 frimst
Goteborg, Malmé, Norrkoping Stockholm och Umes. Allmin-
nyttiga bolag pi samtliga orter har levererat in hyror. Hyresgist-
féreningen har bidragit med hyror i Stockholm och Malmé. P3 de
ovriga orterna har Hyresgistforeningen kontaktats, men de har inte
dterkommit med hyror som de anser reflektera representativa hyror.
Frén tvd bolag har objektslistor (listor rensade frin personuppgifter)
dverlimnats. De hyror som anvints baserat pd dessa listor har stimts
av med representanter fér bolagen for att kvalitetssikra representa-
tiviteten. Statistiken dr baserad pd 241 observationer.

Syftet har varit att hitta representativa hyror for ett antal jimfér-
bara objekt uppdelade pi fastighetens dlder, renoveringsnivd samt
om ligenheten har balkong eller ej. Det ir ett begrinsat kvalitativt
urval som har studerats.

Inrapportering och sammanstallning av hyresnivaer

Att vilja ut representativa objekt har dverldtits till fastighetsigare
eller hyresgistféreningar. Frin tvd bolag har hela hyreslistor redo-
visats och de hyror och objekt som anvints i analysen har stimts av
med representanter frin respektive bolag. P4 varje ort och inom varje
8ldersspann finns enskilda hyresobservationer som ligger bide 6ver
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och under de redovisade hyrorna. Mélet har varit frimst att se hur
hyresstukturen pd respektive ort ser ut. Inte hitta ytterligheter som
inte kan anses vara representativa.

De hyror som presenteras baseras pid de observationer som
rapporterats in frin parterna enligt foljande begiran.

”Vi ber er att ta fram fem exempel med tvd likadana ligenheter,
till exempel 2 rum och kék med jimférbar yta i respektive kategori.”
Foljande fem kategorier undersdktes som symboliserar olika
kvaliteter 1 bestindet:

1. Virdedr < 1965. Férhandlad Hyra, ej ombyggt.

2. Virdedr 1965-1975. Forhandlad hyra, alternativt
ombyggnadshyror.

3. Virdedr 1976-1990. Férhandlad hyra, alternativt
ombyggnadshyror.

4. Virdedr 1991-2005. Forhandlad hyra, alternativt
ombyggnadshyror.

5. Virdedr 2006-2015. Férhandlad hyra + Ej presumtionshyror.

Med férhandlad hyra menas sddan hyra som sattes vid firdigstillandet
av byggnaden alternativt hyra som riknats fram efter att systematisk
hyresmodell applicerats pi ligenheterna. Denna hyra har direfter
justerats pa drsbasis medan ombyggnadshyror ir hyror som fér-
handlats fram efter att ligenheten och ofta hela byggnaden genomgatt
en upprustning och dirmed fitt ett nytt virdesr. Aven dessa hyror har
justerats pd drsbasis. De hyror som inrapporterades riknades om med
normhyresmetoden fér att {4 jimférbara hyror (normhyror) for de
olika ligenheterna. Normhyra dr en metod fér att rikna om hyror
for ligenheter med olika antal rum, kéksutformning och yta s8 att
hyresnivan blir jimférbar. Hyran riknades om s att den visar vilken
hyra som skulle gilla for en ligenhet med 3 rum och kok och en yta
pa 77 kvadratmeter. Uppvirmning av ligenheten ingir i hyran.'

De representativa normhyrorna har redovisats som ett index for
att dskidliggora hyresspridningen. Den ligsta normhyran har satts
till 100 och direfter 6kar indexet proportionellt motsvarande norm-
hyrorna inom de olika kategorierna. Att index till exempel uppgir

! www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98£0855aa/2017-02-vad-ar-
normhyra.pdf
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till 130 betyder att hyran dr 30 procent hogre dn den ligsta hyran pd
orten eller inom gruppen. Det innebir att om den ligsta observerade
hyran uppgr till 1 000 kronor per kvadratmeter och ar sd skulle
en hyra som har index 130 uppga till 1 300 kronor per kvadrat-
meter och ir.

For att undersdka hur ligesfaktorn beaktas i systematiska hyres-
sittningsmodeller frigades ocksi om ligesfaktorns andel av den
representativa hyran pd orter dir sddana modeller tillimpas.

Inrapporterade hyror
Stockholm

I Stockholm har hyresnivier historiskt baserats pa fastigheternas
byggdr och efter renoveringar, deras virdedr, men det har skett en
viss anpassning av hyresstrukturen under senare ar (se kapitel 4.5.3).
I tabell 1 nedan presenteras indexerade normhyror som anses repre-
sentera normala hyresnivder i Stockholm.? Det framgdr att det inom
respektive geografiskt lige finns en spridning av hyresnivierna. Det
geografiska liget tycks ha ett visst genomslag 1 hyressittningen.

Tabell 1 Indexerade normhyror for stadsdelar i Stockholm

Stadsdel Indexerade
observationer
Ostermalm 105-223
Kungsholmen 119-218
Sodermalm 101-213
Enskede-Arsta-Vantor 120-188
Skérholmen 101-160
Kista-Rinkeby 100-165

I tabell 2 nedan har normhyrorna delats upp i de fem kategorierna
som representerar olika virdedr, beroende pd nir husen ir byggda
respektive har genomgitt mer omfattande renoveringar.

? Stadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat
pd de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Tabell 2 Hyresstruktur i Stockholm

Kategori 1+2 3 4 5

kr/kvm och ar Normhyra Normhyra Normhyra Normhyra
Ostermalm - 947-1385 1525-2002 1524-1907
Kungsholmen 1070-1171 1136-1286 1149-1396 1349-1957
Sodermalm 904-1315 1245-1432 1279-1676 1452-1919
Enskede/Arsta 1076-1279 1155-1346 - 1447-1691
Skérholmen 908-1093 1073-1158 - 1089-1442
Tensta/Rinkeby 899-1094 1066-1120 1007-1119 1047-1486

1 = Vérdedr < 1965 Férhandlad Hyra Ej ombyggt

2 =Vardear 1965-1975 Farhandlad hyra alt ombyggnadshyror
3 = Vardear 1976-1990 Férhandlad hyra alt ombyggnadshyror
4 = Vardedr 1991-2005 Forhandlad hyra alt ombyggnadshyror
5 = Vardear 2006—2015 Forhandlad hyra + Ej presumtionshyror

De inrapporterade hyrorna visar att det finns stora hyresskillnader 1
bestindet. Det finns bdde billigare och dyrare ligenheter inom varje
geografiskt omrdde och stora differenser mellan hyror inom olika
alderskategorier. Ett problem 1 jimférelsen ir att styckevisa reno-
veringar inte slir igenom pd byggnaders virdedr. Detta leder ibland till
att ligenheter som uppgraderas fr héga hyror utan att byggnadens
virdedr har indrats. Dessa normhyror har lagts in 1 kategori 5.

I kategori 1-3 ir det svirt att finna nigra mer tydliga hyres-
skillnader baserade pd liget. Hyresnivdn 6kar med ungefir 100 kro-
nor per kvadratmeter och &r mellan kategori 1-2 och kategori 3 och
inom dessa kategorier skiljer det cirka 100-200 kronor per kvadrat-
meter och dr mellan de hogsta och ligsta hyrorna. Hyressittningen for
ligenheter med virdedr inom dessa kategorier kan dirmed betraktas
som timligen sammanhéllen. Byggnader med virdedr tidigare 4n 1990
ir uppférda och ofta renoverade innan skattereformen 1991 och det ir
mojligt att subventioner kan ha bidragit till den relativt platta hyres-
sittningen.

Inom kategori 4 kan en storre hyresspridning utlisas. Hir borjar
hyror framfor allt 1 det hogre skicket f& en mer anpassad ligesfaktor.

For kategori 5, som omfattar virdedren 2006-2015, ir de ligre
hyrorna fortsatt relativt 13ga medan de hyror som ligger pd den hogre
nivin har en tydligare ligesfaktor. Det har ocks8 uppstétt ett storre
spann inom respektive stadsdel dir hogsta och ligsta hyran ofta kan
skilja 400 kronor per kvadratmeter och &r.
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Den slutsats som kan dras av de begrinsade observationer som har
gjorts dr att ligesfaktorn de senaste decennierna tycks ha vigts in i
hyrorna f6r de nyproducerade och upprustade ligenheterna alltmer.
Den timligen sammanh&llna hyresstrukturen i det dldre bestdndet gor
att det gdr att hitta ligenheter inne 1 centrala Stockholm som har ligre
eller samma hyror som ligenheterna utanfér innerstaden. Hyres-
nivierna tycks i samband med renoveringar successivt ha anpassats till
en struktur som beaktar lige och omhindertar kvalitetsférbittringar.

Goteborg

I Goteborg finns det en systematisk hyressittningsmodell som inom
ett spann syftar till att ge en hyresstruktur pd orten som tar hinsyn
till skilda kvaliteter (se kapitel 4.5.3). Goteborg har normhyror som
1 stort sett foljer virdedr eller byggar. Det tydliggors av att de ligsta
hyrorna i de mest attraktiva omrddena inte nimnvirt skiljer sig frin
hyror 1 mindre attraktiva omrdden. Hyressittningen ir ett resultat
av att ju senare virdedr/byggdr som fastigheten har desto hogre
normhyra far en ligenhet. Det finns ingen tydlig férdelning av liges-
faktorer mellan geografiska omriden. Den storsta delen av diffe-
rentieringen bestdr i att de hégsta hyrorna 1 respektive lige ir hogre
ju mer centralt liget dr och ju senare ligenheten ir byggd eller reno-
verad. I tabell 3 nedan presenteras indexerade normhyror som anses
representera normala hyresnivier i Géteborg.’

Tabell 3 Indexerade normhyror for stadsdelar i Goteborg

Stadsdel Indexerade
observationer
Centrala Goteborg 118-257
Majorna-Linné 117-244
Askim-Frélunda-Hogsho 119-200
Biskopsgarden-Ldnsmansgarden 115-191
Angered 129-142
Bergsjén 100-177

? Stadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat
pd de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Indexet utgdr frin den ligsta hyran, varfor spannen ser stora ut.
I centrala Goteborg kan en hyresspridning motsvarande 217 procent
noteras medan Bergsjon som ir det minst attraktiva har en spridning
motsvarande 77 procent mellan hégsta och ligsta hyran. I tabell 4
nedan har normhyror delats upp 1 de fem kategorierna som repre-
senterar olika virdedr baserat pd nir husen ir byggda respektive har
genomgitt mer omfattande renoveringar.

Tabell 4 Hyresstruktur i Géteborg

Virdear Normhyra (kr/kvm
och ar)
<1965 830-1175
1966-1975 716-1524
1976-1990 852-1838
1991-2005 1097-1681
2006-2015 1290-1746

Den ligsta normhyran uppgir till 716 kronor per kvadratmeter och
ir och avser en orenoverad ligenhet med virdedr 1966—1975 (stam-
marna ir inte tgirdade) som ligger 1 Bergsjon. De ligsta hyrorna i
ovrigt ligger drygt 100 kronor hégre. Overlag ir det en stor skillnad
pd hyror inom respektive virdedrsgrupp.

Centrala Géteborg har normhyror som féljer virdedr eller byggar.
Hyressittningen ir ett resultat av att ju senare virdedr eller byggar
som fastigheten har desto hogre normhyra far ligenheten. En viss
hyresfordelning sker grundad pd inventering av kvaliteter.

Malmo

I Malmé tillimpar hyresmarknadens parter en gemensam systematisk
hyressittningsmodell som beaktar lige och kvalitet (se kapitel 4.5.3).
Nir ligesfaktorn analyseras framgar att den fitt genomslag pd hyres-
strukturen 1 Malmé. Det ir ocksd tydligt att ligenheternas byggar har
en stor paverkan pd hyresnivin. I tabell 5 nedan presenteras indexerade
normhyror som anses representera normala hyresnivder i Malmé.*

* Stadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat
pa de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Tabell 5 Indexerade normhyror for stadsdelar i Malmo

Stadsdel Indexerade
ohservationer
Centrum 140-184
Limhamn-Bunkeflo 107-133
Hyllie 101-142
Vérnhem 100-142
Rosengard 102

I centrum ir normhyrorna 1 500-2 000 kronor per kvadratmeter och
ar. Hyllie /Méllevingen har normhyror mellan 1 100-1 550 kronor
per kvadratmeter och ar, beroende pd hur nyproducerade eller reno-
verade ligenheterna ir. Virnhem har normhyror som ligger 1 spannet
1 090-1 540 kronor per kvadratmeter och ar. Rosengdrd har en norm
hyra pd 1 012 kronor per kvadratmeter och ir.

I Malmg ir ligesfaktorn och kvalitetsfaktorer avgérande f6r hyres-
nivan. Virdedret har ett tydligt genomslag genom att upprustade ligen-
heter och ligenheter byggda 1 nirtid har kraftigt hogre hyror dn oreno-
verade ligenheter.

Norrképing

I Norrkoping finns en systematisk hyressittningsmodell som i olika
hég grad anvinds vid hyressittningen (se kapitel 4.5.3).> Det finns
enstaka fastighetsigare som inte har anslutit sig till modellen. De
fastighetsigare som har fastigheter i centrala ligen ir 1 hogre grad
anslutna. I tabell 6 nedan presenteras indexerade normhyror som
anses representera normala hyresnivier i Norrkdping.*

* Ligesfaktorer i modellen: Avstind till centrum, kollektivtrafik, kommersiell service, livs-
medelsaffir, dagis/ 13g- och mellanstadieskola, apotek och virdcentral, natur/park/hav, lek och
fritidsmiljo, arkitektur, boendepreferenser (ger ett spann pd 32 poing dir God Miljs, Efter-
frigan och Attraktivitet virderas). Exkluderat ir teknisk standard och férvaltningskvalitet.

¢ Stadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat
pd de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Tabell 6 Indexerade normhyror f6r stadsdelar i Norrkoping

Stadsdel Indexerade
observationer

Innanfér promenaderna 137-176

| stadskdrnan men utanfdr promenaderna 100-169

Vilbergen 130

Hageby 121

Normhyror Innanfér promenaderna som ir det mest attraktiva liget 1
Norrképing ligger mellan 1 154-1 482 kronor per kvadratmeter och ar
1de undersokta virdedrsgrupperna. Ju hogre hyra, desto senare virdedr
och den hogsta hyran har den ligsta ligesfaktorn. Hyressittningen
ir relativt platt (index 128 mellan hégsta och ligsta hyran).

I omrddet Utanfor promenaderna som ir det nist mest attraktiva
liget 1 Norrkoping aterfinns den ligsta hyresnivin f6r de omriden
som har undersokts. Hyresspridningen inom omradet visar ett index
om 169 mellan den hégsta och den ligsta observerade hyran. Norm-
hyran har en stor spridning och skiljer sig frin 841-1 418 kronor per
kvadratmeter och &r.

Vilbergen ir ett omrdde som utifrdn attraktivitet ligger i mitten av
Norrkopings bostadsmarknad. Dir dr normhyran cirka 1 100 kro-
nor per kvadratmeter och 4r.

Hageby ir det omrdde som ir minst attraktivt med avseende pd
liget 1 undersdkningen. Normhyran ir dir cirka 1 020 kronor per
kvadratmeter och &r

Norrképings hyressittningsmodell kan ge stora variationer 1
hyror dd minga faktorer samverkar 1 modellen. Hyresspridningen 1
Norrkoping blir relativt stor. Modellen har svirt att hantera liges-
paverkande faktorer {6r omrddet Utanfor promenaderna. Det relativt
sett attraktiva omrddet Utanfér promenaderna har betydligt ligre
normhyror i vissa bestdnd in omrdden utanfér stadens centrala delar.

Umea

I Umed tillimpas en systematisk hyressittningsmodell (se kapi-
tel 4.5.3). Modellen utgdr ifrin en normalligenhet med standard-
kvaliteter och en for varje fastighetsigare individuell hyresnivd som
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bas for hyresfordelningen mellan ligenheterna. Summan av poing
avgor hyresnivdn, om en ligenhet saknar kvaliteter som normal-
ligenheten vintas ha, fir den minuspoing, medan om ligenheten har
bittre/hdgre kvalitet in normalligenheten far ligenheten pluspoing.

De inrapporterade hyrorna innehiller normhyror mellan cirka
930-1 410 kronor per kvadratmeter. Den hogsta hyran avser en
ligenhet som renoverades 2014. Savil den hégsta som den ligsta
hyran &terfinns 1 Mariehem, ett miljonprogramsomride 5,5 kilo-
meter frdn centrum. I tabell 7 nedan presenteras indexerade norm-
hyror som anses representera normala hyresnivier i Umed.”

Tabell 7 Indexerade normhyror fér stadsdelar i Umea

Stadsdel Indexerade
observationer
Ost p3 stan 125-151
Nydala 123
Mariehem 100-152
Umedalen 102-104

Hyressittningsmodellen Poingen 1 Umes dr en omfattande modell
dir minga faktorer pdverkar hyran bide uppdt och nedit. I Umed
skiljer sig inte betalningsviljan s3 mycket mellan mest respektive minst
attraktiva liget, enligt undersdkningen 1 avsnitt 5.1. Faktorer som 1
modellen pdverkar ligenhetens poingsittning baserar sig pd kvaliteter
som en “normalligenhet” ska ha (lekplats pa girden, parkering i anslut-
ning till bostaden m.m.). Dessa kvaliteter kan saknas i centrala Umea-
Ost pd stan varfor ligesfaktorn inte tillits sl igenom for centralt
beligna ligenheter.

7 Stadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat
pd de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Vaxjo

I Vixjo har det tidigare funnits en systematisk hyressittning som
parterna dvergav for flera ar sedan (se kapitel 4.5.3). I tabell 8 nedan
presenteras observerade normhyror som anses representera normala
hyresniver i Vixjo.®

Tabell 8 Hyresstruktur i Vaxjo

Stadsdel Normhyra (kr/kvm
och ar)
Centrum Sder/Oster 874-1 084
Teleborg 961
Hovshaga 1028-1 105

I det mest centrala liget har orenoverade ligenheter de ligsta hyrorna.
Vid renoveringar gors vissa justeringar. Utifrdn de inrapporterade
hyrorna kan konstateras att hyresstrukturen inte tycks ta hinsyn till
lige och att upprustningar av ligenheter inte leder till nigon pitaglig
hyresjustering.

Normhyrorna ir 13ga och ligger i ett spann mellan 874—1 105 kronor
per kvadratmeter och &r, skillnaden dr 26 procent vilket far betraktas
som en platt hyressittning nir bdde kvalitetsskillnader och liget ska
dterspeglas 1 hyresnivan.

Orebro

Orebro har inte genomfort nigon form av systematisk hyressittning
(se kapitel 4.5.3). I tabell 9 nedan presenteras indexerade normhyror
som anses representera normala hyresnivder i Orebro.’

8 Stadsdelarna dr presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat

pd de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.

? Stadsdelarna deiordni ktivt lige till mi ktivt lige, b
tadsdelarna ir presenterade i ordningen mest attraktivt lige till minst attraktivt lige, baserat

pa de analyser som gjorts i avsnitt 5.1.
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Tabell 9 Indexerade normhyror for stadsdelar i Orebro

Stadsdel Indexerade observerade
hyror

Orebro Centrum 112

Norrby 121-125 resp (140-158)

Brickebacken 119-134 resp (170)

Vivalla 100

Vivalla som ir det minst attraktiva omrddet har ocksé en 13g norm-
hyra. Arshyran fér en orenoverad ligenhet uppgar till 877 kronor
per kvadratmeter och &r. I dvriga omrdden ligger normhyran for
orenoverade ligenheter pd 981-1 099 kronor per kvadratmeter och
dr. Nigon ligesfaktor har inte tilldtits sld igenom, varken i det oreno-
verade eller nyligen renoverade bestdndet. Brickebacken som har den
stdrsta hyresspridningen i bestdndet har hyror i ett spann frin 1 044
till 1 511 kronor per kvadratmeter och dr. Hyrorna baserar sig frimst
pd virdedr. Indexvirden inom parentes i tabellen ovan avser hyror 1
renoverade ligenheter samt nyproduktion.

Lagesfaktorn i de systematiska hyressattningsmodellerna

Ligesfaktorn pdverkar hyresnivin i varierande grad hos fastighets-
dgare pa orter som tillimpar nigon form av systematisk hyressitt-
ning. I modellerna utgdr man frin kvaliteter som ir “normala” 1
bestdndet och direfter innebir avsteg frdn det "normala” att det ges
plus- eller minuspoing fér ligenheterna, vilket pdverkar hyresnivan.
Hur ligesfaktorn pdverkar hyresnivin beror dels pd hur den har
virderats, dels pd hur den uttrycks i modellen p3 orten. I Norrképing
och Umed kan ligesfaktorer reflekteras 1 bdde ligespoing och i
bostadens kvalitetspoing. Det har gjort att dessa faktorer kan ta ut
varandra s8 att virdet av det geografiska liget dras ner.
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Tabell 10 Lagesfaktorers maximala genomslag pa hyran i systematiska
hyressattningsmodeller

ort Paverkan i
procent av hyran

Malmd 30

Norrkdping 22

Umed 20

I Malmé uppges att ligesfaktorn har ett genomslag pd mellan 25
och 30 procent i centrum. 1 Hyllie /Méllevingen ger ligesfaktorn
ett genomslag pd 13-25 procent, beroende pd hur nyproducerade eller
renoverade ligenheterna ir. I Virnhem har ligesfaktorn en paverkan
om cirka 16 procent av hyran. Rosengdrd har ingen ligesfaktor.
Limbamn ir ett omride som pa senare ar okat i1 attraktivitet, men dir
parterna inte har kunnat enas om hur ligesfaktorn 1 hyressittnings-
modellen ska beaktas.

I Norrkdping har det mest attraktiva liget Innanfor promenaderna
en ligespdverkan mellan 5 och 20 procent, dir den hogsta hyran har
den ligsta ligesfaktorn. Ju hgre hyra, desto senare virdedr. I omradet
Utanfor promenaderna, det nist mest attraktiva omridet, uppvisar
ligesfaktorn ett stort spann. I omradet dterfinns den ligsta hyresnivin
1 de omrdden vi undersokt 1 Norrképing. Hyresspridningen inom
omréddet ir 70 procent mellan den hégsta och den ligsta normhyran.
Om ligesfaktorn sattes till noll skulle spridningen vara 30 procent.
Vilbergen ir ett omrdde som utifrdn attraktivitet ligger i mitten av
Norrképings bostadsmarknad. Dir ir ligets pdverkan pd hyran nor-
malt cirka 639 kronor per minad. Hageby ir det omride som i denna
undersokning ir det minst attraktiva liget. Ligets pdverkan ir
210 kronor per manad.

Ett centralt lige 1 Umed har en ligesfaktor som ger en pdverkan
pd 12,7-19,4 procent. Mariehem och Nydala har ligesfaktorer pd
3,9-9,7 procent. Ligenheternas kvalitet har ett relativt stort genom-
slag medan liget inte fatt sd stor pdverkan. Utdver de ligesfaktorer
som beaktats 1 denna undersékning finns det parametrar som mer av-
ser mikroldget och som vigs in i fastighetens kvalitet. Hade samtliga
ligesparametrar med fastighetsvisa faktorer som (bullerstérningar frin
E4, Flyg, T4g samt Industrier, Trafiksikerhet och Parkeringsmojlig-
heter) tagits med hade ligesfaktorns paverkan pd hyran varit ligre.
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Sammanfattning och slutsatser

Kartliggningen visar att det finns olika stora hyresskillnader i de orter
som har kartlagts. Det finns bdde billigare och dyrare ligenheter inom
olika geografiska omriden och ofta stora differenser mellan hyror
inom olika dlderskategorier. P4 orter som inte har arbetat med att se
over hyressittningen utifrdn bruksvirdepdverkande faktorer ir fastig-
hetens virdedr eller byggdr och renoveringsgrad det som frimst slir
igenom 1 hyresstrukturen. I orter som har arbetat systematiskt med
att anpassa hyresstrukturen till olika kvalitetsegenskaper ses hyres-
strukturer som pd olika sitt tar hinsyn tll skilda kvaliteter. Liges-
faktorn paverkar hyresnivén i varierande grad hos fastighetsigare pd
orter som tillimpar nigon form av systematisk hyressittning.

P4 orter som inte har arbetat med systematisk hyressittning kan
hyresnivierna ofta kopplas till nir ligenheterna ir byggda eller upp-
rustade, det vill siga fastighetens byggir eller virdedr. Ligenheter i
fastigheter med tidiga virdedr har ofta en platt hyresstruktur.

Hyressittningen har 1 hég grad baserats pd byggar eller virdedr
genom &ren och ir kostnadsfokuserad. Historiskt har hyresnivierna
dirmed i hogre grad avspeglat produktionskostnader vid byggiret in
hyresgisternas virderingar. Hyresstrukturerna har dirmed péverkats
av bide statliga st6d och byggregler.

I de ildre bestinden finns det fortfarande hyresstrukturer som,
fraimst 1 centrala och attraktiva ligen, uppvisar relativt sett ldga hyres-
nivier 1 jimforelse med ligenheter 1 mindre attraktiva omrdden. En
orsak till denna hyresstruktur kan vara att dldre ligenheter i centrala
ligen kan ha renoverats med statliga subventioner utan att en om-
provning av hyrorna skett, vare sig i samband med renoveringen eller
senare.

Tidigare statligt stod till bostadsbyggande medférde att hyrorna
kunde hillas nere. Samtidigt var allménnyttan hyresnormerande sam-
tidigt som bolagen arbetade efter sjilvkostnadsprincipen.

Efter lagstiftningsforindringen dr 2011, di allminnyttan inte
lingre dr hyresnormerande och de allminnyttiga bolagen bérjade
arbeta efter affirsmissiga principer har hyresnivdn for ligenheterna
1 allt hogre grad borjat reflektera investeringsutgifterna for enskilda
fastigheter.

Nir upprustningsbehovet fér miljonprogrammets ligenheter in-
fann sig saknades statliga subventioner och hyrorna justerades dirfér
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kraftigt 1 samband med renoveringar. Hyresgisterna fick dirigenom
bira en storre del av renoveringsutgifterna genom hyreshdjningar.
Tidigare bars kostnaderna fér renoveringarna i allminnyttan ofta
helt eller delvis av hela bestdndet. Andringen har fitt till f6ljd att
hyrorna 1 nyproducerade ligenheter och ligenheter som genomgatt
upprustningar de senaste 10 till 15 &ren ofta har en hyresnivd som
speglar ligenheternas kvalitet och pd flera orter har iven liges-
faktorn beaktats 1 hyressittningen.

P4 orter dir ndgon form av systematisk hyressittning inférts finns
det en observerbar ligesvirdering. Ligets pdverkan pd hyrorna varierar
frén ort tll ort. Frimst beroende pd hur "ligesfaktorn” har kommit
till uttryck och tillimpats i modellerna. I flera orter har det gjorts olika
forsok till hyreséversyn som inte har fullféljts eller bara till vissa delar
genomforts. Malmé tycks vara den ort dir parterna har lyckats bist.
Dir ir anslutningsgraden till modellen hég och hyresnivierna tycks
reflektera bide lige och kvalitet. Noterbart ir att virdedret dven 1 de
systematiska modeller som vi har analyserat fir ett stort genomslag.
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Statens offentliga utredningar 2021

Kronologisk férteckning

—_

. Siker och kostnadseffektiv it-drift
— rittsliga férutsittningar for
utkontraktering. I.

2. Krav pd kunskaper i svenska och
samhillskunskap for svenskt
medborgarskap. Ju.

. Skolbibliotek f6r bildning och
utbildning. U.

4. Informationséverfdéring inom vird
och omsorg. S.

W

w

. Ett forbdttrat system for arbetskrafts-
invandring. Ju.

6. God och nira vdrd. Ritt stod till

psykisk hilsa. S.

7. Forstirkt skydd for viljarna vid rost-
mottagningen. Ju.

fee)

. Nir behovet fir styra

— ett tandvardssystem for en mer jim-

lik tandhilsa. Vol. 1 & Vol. 2, bilagor

+ Sammanfattning (hifte). S.

9. Vem kan man lita pd? Enkel och
indaméilsenlig anvindning av
betrodda tjinster i den offentliga
férvaltningen. L.

10. Radiologiska skador — skadestind,
sikerheter, skadereglering. M.
1

—

. Bittre mojligheter for elever att nd
kunskapskraven — aktivt stéd- och
elevhilsoarbete samt stirkt utbildning
for elever med intellektuell funktions-
nedsittning. U.

12. Andra chans f6r krisande féretag

—En ny lag om féretagsrekonstruktion.
Ju.

13. En teknikneutral grundlags-

bestimmelse for regeringsbeslut. Ju.

14. Boende pi (o)lika villkor

— merkostnader i bostad med sirskild
service for vuxna enligt LSS. S.
1

w

. Féreningsfrihet och terrorist-
organisationer. Ju.

16. En vil fungerande ordning for val
och beslutsfattande i kommuner
och regioner. Fi.
17. Ett moderniserat konsumentskydd. Fi.
18. Bolags rorlighet 6ver grinserna.
Volym 1 & 2. Ju.
19. En stirkt forsérjningsberedskap f6r
hilso- och sjukvarden. Del 1 och 2. S.

20. Ecris-TCN - ett mer effektivt utbyte
av brottméalsdomar mot tredjelands-
medborgare. Ju.

21. En klimatanpassad miljobalk for
samtiden och framtiden. M.

22. Hirdare regler f6r nya nikotin-
produkter. S.

23. Stirkt planering for en hillbar
utveckling. Fi.

24, Aga avfall
—en del av den cirkulira ekonomin. M.

25. Struktur fér 6kad motstdndskraft. Ju.
26. Anvind det som fungerar. M.
27. Ett férbud mot rasistiska
organisationer. Ju.
28. Immunitet f6r utstillningsféremal. Ku.
29. Okade majligheter att férhindra
illegal handel via post. I.
30. Kampen om tiden
- mer tid till lirande. U.
3
32. Papper, poddar och ...

Pliktmateriallagstiftning for ett
tryggat killmaterial. U.

—_

. Kontroller pi vig. I.

33. En tiodrig grundskola. Inférandet
av en ny drskurs 11 grundskolan,
grundsirskolan, specialskolan och
sameskolan. U.

34. B6rja med barnen! En sammanhéllen
god och nira vird f6r barn och unga. S.

35. En stirkt rittsprocess och en 6kad
lagféring. Ju.



36. Gode min och forvaltare — en dver-
syn. Ju.

37. Stirke ritt till personlig assistans.
Okad rittssikerhet {6r barn, fler
grundliggande behov och tryggare
sjukvirdande insatser. S.

38. En ny lag om ordningsvakter m.m. Ju.

39. Ombuds tillgdng till vird- och
omsorgsuppgifter och forenklad
behorighetskontroll inom virden. S.

40. Mervirdesskatt vid inhyrd personal
for vard och social omsorg. Fi.

41. VAB for virdatgirder i skolan. S.

42. Stirkta &tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism. Fi.

43. Ett forstirkt skydd mot sexuella
krinkningar. Ju.

44, Tillginglighetsdirektivet. S.

45. En EU-anpassad djurlikemedels-
lagstiftning. Del 1 och 2. N.

46. Snabbare lagféring
— ett snabbférfarande i brottmil. Ju.

47. Ett nytt regelverk for bygglov.

Del 1 och 2. Fi.

48.T en virld som stiller om.

Sverige utan fossila drivmedel 2040.
M.

49. Kommuner mot brott. Ju.

50. Fri hyressittning vid nyproduktion.
Ju.

51. Skydd av arter — virt gemensamma
ansvar. Vol. 1 och 2. M.

52. Vilja vilja vird och omsorg.

En hillbar kompetensfoérsérjning
inom vérd och omsorg om ildre. S.

53. En rittssiker vindkraftsprévning. M.

54. Andrade regler i medborgarskaps-
lagen. Ju.

55. Mikroforetagarkonto
— schabloniserad inkomstbeskattning
foér de minsta foretagen. Fi.

56. Nya regler om utlindska férildraskap
och adoption i vissa fall. Ju.

57. Om folkbokféring, samordnings-
nummer och identitetsnummer. Fi.

58. Lige och kvalitet i hyressittningen.

Ju.



Statens offentliga utredningar 2021

Systematisk férteckning

Finansdepartementet

En vil fungerande ordning fér val och
beslutsfattande i kommuner och
regioner. [16]

Ett moderniserat konsumentskydd. [17]

Stirkt planering for en hillbar utveckling.
[23]

Mervirdesskatt vid inhyrd personal fér
vard och social omsorg. [40]

Stirkta tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism. [42]

Ett nytt regelverk for bygglov. Del 1 och 2.
[47]

Mikroféretagarkonto
— schabloniserad inkomstbeskattning
fér de minsta foretagen. [55]

Om folkbokféring, samordningsnummer
och identitetsnummer. [57]

Infrastrukturdepartementet

Siker och kostnadseffektiv it-drift
rittsliga férutsittningar for
utkontraktering. 1]

Vem kan man lita pd? Enkel och indamals-
enlig anvindning av betrodda tjinster
i den offentliga férvaltningen. [9]

Okade méjligheter att férhindra illegal
handel via post. [29]

Kontroller pd vig. [31]

Justitiedepartementet

Krav p& kunskaper i svenska och
samhillskunskap fér svenskt
medborgarskap. [2]

Ett forbittrat system for arbetskrafts-
invandring. [5]

Forstirkt skydd f6r viljarna vid rést-
mottagningen. [7]

Andra chans fér krisande féretag
- En ny lag om foretagsrekonstruktion.
(12]

En teknikneutral grundlagsbestimmelse
for regeringsbeslut. [13]

Foreningsfrihet och terroristorganisationer.
(15]

Bolags rorlighet 6ver grinserna.
Volym 1 & 2. [18]

Ecris-TCN - ett mer effektivt utbyte av
brottmilsdomar mot tredjelandsmed-
borgare. [20]

Struktur f6r 6kad motstdndskraft. [25]

Ett f6rbud mot rasistiska organisationer.
(27]

En stirkt rittsprocess och en 6kad lag-
féring. [35]

Gode min och férvaltare — en 6versyn.
[36]

En ny lag om ordningsvakter m.m. [38]

Ett forstirkt skydd mot sexuella
krinkningar. [43]

Snabbare lagforing
— ett snabbforfarande i brottm4l. [46]

Kommuner mot brott. [49]
Fri hyressittning vid nyproduktion. [50]
Andrade regler i medborgarskapslagen. [54]

Nya regler om utlindska férildraskap och
adoption i vissa fall. [56]

Lige och kvalitet i hyressittningen. [58]

Kulturdepartementet

Immunitet {6r utstillningsférem3l. [28]

Miljodepartementet

Radiologiska skador — skadestind,
sikerheter, skadereglering. [10]

En klimatanpassad miljobalk fér samtiden
och framtiden. [21]



Aga avfall
—en del av den cirkulira ekonomin. [24]
Anvind det som fungerar. [26]
I en virld som stiller om.
Sverige utan fossila drivmedel 2040.
(48]
Skydd av arter — virt gemensamma ansvar.
Vol. 1 och 2. [51]

En rittssiker vindkraftsprévning. [53]

Naringsdepartementet

En EU-anpassad djurlikemedels-
lagstiftning. Del 1 och 2. [45]

Socialdepartementet

Informationséverféring inom vard och
omsorg. [4]

God och nira vard. Ritt stdd till psykisk
hilsa. [6]

Nir behovet fir styra
— ett tandvardssystem f6r en mer jim-
lik tandhilsa. Vol. 1 & Vol. 2, bilagor
+ Sammanfattning (hifte). [8]

Boende pi (o)lika villkor — merkostnader
i bostad med sirskild service fér vuxna
enligt LSS. [14]

En stirkt forsorjningsberedskap for hilso-
och sjukvirden. Del 1 och 2. [19]

Hardare regler fér nya nikotinprodukter.
(22]

Bérja med barnen! En sammanhillen god
och nira vird fér barn och unga. [34]

Stirke ritt till personlig assistans.

Okad rittssikerhet for barn, fler
grundliggande behov och tryggare
sjukvdrdande insatser. [37]

Ombuds tillging till vird- och
omsorgsuppgifter och férenklad
behérighetskontroll inom vérden. [39]

VAB fo6r vdrdatgirder i skolan. [41]

Tillginglighetsdirektivet. [44]

Vilja vilja vird och omsorg.

En héllbar kompetensférsérjning
inom vird och omsorg om ildre. [52]

Utbildningsdepartementet

Skolbibliotek fér bildning och utbildning.
E)

Bittre mojligheter f6r elever att nd
kunskapskraven — aktivt stéd- och
elevhilsoarbete samt stirkt utbildning
for elever med intellektuell funktions-
nedsittning. [11]

Kampen om tiden
—mer tid till lirande. [30]

Papper, poddar och ...
Pliktmateriallagstiftning for ett
tryggat killmaterial. [32]

En tiodrig grundskola. Inférandet
av en ny drskurs 1 i grundskolan,
grundsirskolan, specialskolan och
sameskolan. [33]
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