Bilagor till forhandlingsledarens rapport till Regeringskansliet om

hur dagens system fér hyressattning kan utvecklas

2016-05-11

- Beskrivning av hyresbostadsmarknaden och férslag som parterna staller sig bakom (bilaga 1)

- Hyresgastféreningen och SABOs skrivelse till forhandlingsledaren om Gemensamma
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2016-05-11

Beskrivning av hyresbostadsmarknaden
och forslag som parterna staller sig
bakom

1. Regeringens uppdrag att utveckla
systemet for hyressattning

Uppdraget innebéar att ta fram férslag om hur dagens system fér hyresséttning kan utvecklas.?

Regeringen gav den 17 mars 2016 Claes Strath uppdraget att som férhandlingsledare
efter samrad med féretradare for parter pa hyresbostadsmarknaden - Fastighetsagarna
Sverige, Hyresgastféreningen Riksférbundet (Hyresgastféreningen) och Sveriges
Allménnyttiga Bostadsféretag (SABO) - identifiera eventuella behov och ta fram férslag
om hur dagens system for hyressattning kan utvecklas. Sara Kullgren anstélldes som
sekreterare.

Ratten till bostad ar stadgad saval i FN:s konvention om de ménskliga rattigheterna som i
svensk grundlag?. Det ar darfor att stor betydelse att beakta hyresgasternas trygghet, inte
minst besittningsskyddet och effekter pa segregationen pa bostadsmarknaden nar
hyressattningens paverkan pa bl.a. bostadsbyggandet, bristen pa hyresbostader och
rorligheten pa bostadsmarknaden bedéms.

Det ar viktigt att betona att hyresséattningssystemet &r en integrerad del av
bostadsmarknaden. En val fungerande hyresmarknad handlar inte bara om hyresséttning
utan beror aven pa en méangd andra faktorer, som hur jambérdiga skattevillkoren ar

mellan upplatelseformerna, hur héga bygg- och markkostnaderna &r, hur

! Beslut vid regeringssammantridde 2016-03-17, s 1

2 Regeringsformen 1 kap. 2 § férsta stycket anger féljande: ”Det skall sdrskilt dligga det allminna
att trygga ratten till hdlsa, arbete, bostad och utbildning samt att verka fér social omsorg och
trygghet.”
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konkurrensférhallandena mellan entreprenérer och férvaltare ser ut, eller vilken

betalningsvilja som finns fér hyresratter jamfort med andra upplatelseformer.3

Hyressattningen i Sverige ar ett komplext samspel mellan det kollektiva

férhandlingssystemet och bruksvardessystemet.

Hyrorna satts nastan uteslutande genom kollektiva férhandlingar, vilket innebar att
ansvaret for hyressattningen ligger pa de lokala parterna pa hyresmarknaden.*
Foérhandlingarna genomfors lokalt, utan central samordning och resultatet skiljer sig
darfor i olika delar av landet. Det fungerar ocksa olika bra i olika regioner. Av ménga
uppfattas det som att det ar for stort fokus pa Stockholm och att problemen i denna
region formulerar bostadspolitiken trots att hyressattningen fungerar vél i andra delar av

landet.5

Modeller for systematisk hyressattning, som férutsatter dverenskommelser mellan
bostadsmarknadens parter, leder enligt Boverket till att hyressattningen battre speglar
hyresgésternas varderingar.® | Stockholm har det inte gatt att komma éverens om en
hyressattningsmodell. Den 2 februari 2016 lamnade Fastighetségarna Stockholm
féorhandlingarna. De kommunéagda bolagen i Stockholm och Hyresgastféreningen
fortsatter dock sitt arbete med en hyressattningsmodell.

Fastighetsdgarna Sverige lamnade den 3 maj 2016 férhandlingsledarens samrad. De har
foreslagit en fardplan for en langsiktig reformering av den svenska hyresmarknaden.
Dess tydliga utgangspunkt ar att en val fungerande bostadsmarknad med ¢kad rérlighet
och fler bostader kraver strukturreformer och att det inte racker att géra mindre

justeringar av dagens system.

3 Det svenska hyressittningssystemet. Rapport 2014:13. Boverket, s 8

4Se Prop 2009/10:185 s 68

5 Se Boverkets yttrande den 2016-04-26 éver Langtidsutredningen 2015 (SOU 2015:104)
& Det svenska hyressittningssystemet. Rapport 2014:13. Boverket, s 7
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Antal lagenheter i Sverige’

C:a 3 miljoner hyresgaster, d.v.s. ungeféar en tredjedel av Sveriges befolkning bor i

hyresratt.®

Knappt hélften av antalet hyreslagenheterna &gs av privata fastighetségare och drygt

halften av allménnyttiga bostadsbolag.

Antal Iagenheter i riket efter hustyp och upplatelseform

Hyresratt Bostadsratt Aganderitt Uppgift saknas
Smahus 84 421 80 201 1834 144 1198
Flerbostadshus 1399913 930 835 458 1047
Ovriga hus 68 760 10 217 0 150
Totalt 1553 094 1021 253 1834 602 2 395

Kalla: SCB (2014)

2. Parterna pa bostadsmarknaden

De parter pa hyresbostadsmarknaden som regeringen héanvisat till fér samrad i uppdraget
ar Fastighetségarna Sverige, Hyresgastféreningen Riksférbundet och Sveriges
Allméannyttiga Bostadsféretag (SABO)?®

Fastighetsagarna Sverige

Fastighetségarna Sverige ar en branschorganisation som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad och som representerar drygt 17 000 medlemmar av totalt 45 000
privata fastighetségare.'® De privata fastighetsédgarna &ger totalt omkring 80 000
fastigheter med sammanlagt 700 000 l&genheter.

7 Senare uppgifter fran SCB, 2016-04-19, Nr 2016:83, visar andra siffror

854 kommer vi tillrdtta med bostadsbristen - utmaningar och lésningar. Kortversion av rapporten
Hyresmarknaden, analys av dagens system och framtida I6sningar. Hyresgastféreningen 2016, s 5
9 Beslut vid regeringssammantriade 2016-03-17, s 1

10 http://www.fastighetsagarna.se/om-oss-se
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Fastighetsagarna ar en federation bestdende av fyra helt sjalvstéandiga regionféreningar
och Fastighetsagarna Sverige som arbetar éver hela landet med néringspolitik och
opinionsbildning, kompetensutveckling, kommunikation och medlemsservice.!!

Som medlem kan hyresvardar anlita Fastighetsédgarnas hyresférhandlare till
medlemspris. Fastighetsagarna férhandlar som ombud fér 35 % av alla hyreslédgenheter
som &gs av privata fastighetsagare med férhandlingsordning.'? Fastighetsagarna
Stockholm ramavtalsférhandlar i Stockholm och d& omfattas 100 % av medlemmarna av
den rekommendation som parterna tar fram. Fér 2016 har ingen sadan
overenskommelse traffats.

De tio storsta privata hyresrattsagarna var 2014 HSB (26 000 hyresratter), Akelius
(24 685), Stena (22 300), Rikshem (20 329), Willhem (17 598), Balder (17 000),
D.Carnegie (15 000), Victoria Park (8 700), Wallenstam (7 600) och L E Lundbergs
(7 492).13

Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag (SABO)

Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag (SABO), ar bransch- och intresseorganisation for
ca 300 allmannyttiga bostadsféretag. Fem allmannyttiga bostadsféretag’ ar inte
medlemmar i SABO.

SABO-féretagen finns 6ver hela Sverige och ar av mycket skiftande storlek, med allt
fran 21 till ca 26 000 lagenheter. Tillsammans ager och forvaltar medlemsféretagen
drygt 800 000 bostader. Flertalet av de allmannyttiga bostadsféretagen ar aktiebolag
(men kan ocksa vara t.ex. stiftelse) och &gs av kommunerna, som ocksa utser

foretagets styrelse. 20 kommuner har inget allmannyttigt bostadsféretag. 15

Allimannyttiga bostadsféretag har en lagstadgad skyldighet att kombinera
affarsméssighet med samhallsansvar, vilket ar ett undantag fran kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och férbud mot att driva verksamhet i vinstsyfte.

1 http://www.fastighetsagarna.se/om-oss-se

12 Enligt uppgift frdn Hyresgastféreningen

13 Enligt uppgift fran Hyresgastféreningen

14 Huddinge, Hérby, Lidingd, Tibro, Orkelljunga

15 http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/kommunernas-
verktyg/allmannyttan/
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De storsta allménnyttiga bostadsféretagen &ar 2016 Poseidon (25 801 hyresratter),
Stockholmshem (25 600), Svenska Bostader (23 672), MKB (23 600), Goteborgs Bostads
AB (23 162), Obo (22 571), Fambo Sthim (18 976), Fambo GBG (18 316), och
Gavlegardarna (15 200).16

Ett kommunagt bostadsféretag kan samtidigt vara medlem i Fastighetségarna och
anvanda deras férhandlingsombud.'” Vid tvist &r de dock hanvisade till den tvistlésning
som regleras i férhandlingsordningen, vilket innebar prévning av
Hyresmarknadskommittén (HMK).

Hyresgastforeningen Riksférbundet

Hyresgastféreningen Riksférbundets (Hyresgéastféreningen) medlemsantal uppgar till
drygt 530 000.

Hyresgastféreningen arbetar for att alla ska ha ratt till en god bostad till rimlig kostnad.
Hyresgastféreningens uppgift &r att skéta férhandlingar at alla hyresgaster som vill ha
kollektiva férhandlingar. De férhandlar hyror for drygt 90 procent av Sveriges
hyreslagenheter?®.

| férhandlingar ar det hyresvard eller hyresvard och organisation av fastighetsdgare som
ar motpart till organisation av hyresgéaster, i de flesta fall féretradda av
Hyresgastféreningen. Hyresgastféreningen genomfor féorhandlingar med néastan alla 300
allménnyttiga bostadsbolag och 45 000 privata fastighetségare med férhandlingsordning.
Hyresgastféreningen har 1 425 lokala hyresgastféreningar. Det &r inte de lokala
hyresgéastféreningarna som férhandlar, utan en férhandlingsdelegation vald av
medlemmar som tillsammans med en anstélld férhandlingsledare férhandlar med den
lokala motparten.

16 Se www.sabo.se

7 Detta utnyttjas dock, enligt Hyresgédstféreningen, endast av ett fatal

18 5§ kommer vi tillrdtta med bostadsbristen - utmaningar och I8sningar. Kortversion av
rapporten Hyresmarknaden, analys av dagens system och framtida I6sningar.
Hyresgdstforeningen 2016, s 5
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3. Regler for hyressattning

Enligt uppdraget ar det grundldggande att sékerstélla hyresgésternas trygghet, inte minst

besittningsskyddet, och beakta effekter pa segregationen pa bostadsmarknaden.®

Ratten till bostad &r stadgad saval i FN:s konvention om de manskliga rattigheterna som i
svensk grundlag. Da det &r viktigt att ha mojlighet att bo finns skyddsregler som leder till
att hyresgésten inte ska tvingas Iamna sitt boende. Med besittningsskydd menas att den
som har en hyresratt i princip har ratt till féorlangning av hyresavtalet &ven om
hyresvéarden sagt upp det. Genom att hyresnamnden vid en tvist ska faststélla en skalig
hyra sakerstalls att hyresvarden inte kringgar besittningsskyddet genom att begéra en
hégre hyra an vad som ar skaligt.

Hyreslagen utgar fran att hyresvard och hyresgast kommer 6verens om hyra och andra
hyresvillkor i ett hyresavtal. Omfattas lagenheten, vilket i praktiken &r det normala, av det
kollektiva féorhandlingssystemet anges i hyresférhandlingslagen vilka regler i hyreslagen

som ska tillampas nér hyran ska bestdmmas.

Av hyreslagen framgar endast att beloppet ska vara bestéamt i hyresavtalet eller, om
avtalet innehaller en férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), i en
férhandlingséverenskommelse.2°

Om hyresgést och hyresvard ar oense om vilken hyra som ar skélig kan hyresnamnd
enligt hyreslagen?! préva om hyran uppgar till ett skaligt belopp. For att en hyra ska vara
skalig ska den inte vara patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet &r likvardiga.2?

19 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17, s 3

2012 kap. 19 § jordabalken

2112 kap. jordabalken (1970:994)

2212 kap. 55 § jordabalken 1-2 st. ”Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststallas till skdligt belopp. Hyran ar harvid inte att anse som skalig, om den ar
patagligt hogre @n hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvardet ar likvardiga.

Vid proévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for ldgenheter som har bestamts
i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse
inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stdllet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort
med jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade férhallanden pa hyresmarknaden.”
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Hyror som satts genom kollektivt férhandlade hyror har en normerande roll.2> Om inte
denna reglering fanns i hyreslagen skulle 36 § avtalslagen?* utgéra den yttre ramen for
hyresnivaerna.

Enligt hyresférhandlingslagen finns en émsesidig ratt fér organisation av saval
hyresgéster som hyresvardar att férhandla enligt en féorhandlingsordning, sa lange detta
krav &r skaligt. Det anses inte skaligt att tvinga fram en férhandlingsordning om
hyresgasterna motsatter sig en sadan. | rattsfallet RH 2000:46 har Svea hovrétt slagit fast
att nar 30 procent av hyresgésterna &r positiva till forhandlingsordning far det anses
utgodra ett tillrackligt stort antal fér att férhandlingsordning ska faststallas.

4. Bruksvardet

Forslagen kan avse ataganden fran bostadsmarknadens olika parter inom ramen for bruksvéardes- och
forhandlingssystemet.25

Enligt forarbeten till hyreslagen?® ska en korrekt satt hyra avspegla hyresgasternas
gemensamma varderingar om vad som &r god kvalitet i boendet.

Enligt hyreslagen ska en hyra for att vara skalig inte vara patagligt hégre &n hyran for
lagenheter som med héansyn till bruksvardet ar likvardiga. Oskalighet ar alltsa ett begrepp
som forutsatter jamforelse med nagot. Det &r sdledes inte hyresgastens férmaga att
betala eller hyran i férhallande till Iagenhetsstorlek som &r avgérande, utan langt mer
avancerade jamforelsefaktorer, som alltsa ska spegla vardet for hyresgasten.

2 Fram till 1 januari 2011 hade de allminnyttiga kommunala bostadsféretagen en
hyresnormerande roll

2436 § 1 st. avtalslagen 36 § "Avtalsvillkor far jamkas eller Iimnas utan avseende, om villkoret &r
oskéligt med hansyn till avtalets innehall, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intraffade férhallanden och omstandigheterna i Gvrigt.”

5 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17, s 1

%6 prop 2009/10:185 s 66 ff
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Av férarbetena?’ till hyreslagen framgar att féljande faktorer finns med vid faststéllandet

av bruksvérdet:

Faktorer som bestdmmer

Férmaner som kan

Faktorer som inte

Reparationsstandard

Ljudisolering

férvaringsutrymmen
God
fastighetsservice
Garage
Biluppstallningsplats
Husets allménna
lage

Boendemiljon i stort

Narhet till

kommunikationer

bruksvardet paverka ska paverka
bruksvardet
. Storlek Hiss *  Byggnadséar
. Modernitetsgrad Sopnedkast *  Produktions-, drift
. Planlésning Tvattstuga och férvaltnings-
. Lage inom huset Sarskilda kostnader

Anmarkning: Hyresgastens individuella varderingar och behov ska inte beaktas? och det

kan konstateras att efterfrégan inte redovisas som en bruksvardesfaktor.

Hyresndmnden prévar endast om hyran &r skalig genom att jamféra med vad andra

hyresgaster betalar i hyra for lagenheter med motsvarande bruksvérde.

27 prop 1983/84:137 s 72 "Som tidigare ndmnts avses med en ldgenhets bruksvarde enligt
géllande ratt vad den med hansyn till beskaffenhet och formaner samt évriga faktorer kan anses
vara vard ur hyresgédstens synpunkt i forhallande till likvardiga ldgenheter pa samma ort.
Lagenhetens beskaffenhet bestams bl.a. av dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, ldge inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som paverkar bruksvardet kan vara
tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga, sarskilda férvaringsutrymmen, god fastighetsservice,
garage och biluppstiliningsplats. Aven faktorer som husets allminna lige, boendemiljén i stort
och narhet till kommunikationer paverkar bruksvardet.”
28 prop 2009/10:185 s 23 och s 66
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Provning enligt bruksvardesregeln
En prévning enligt bruksvardesregeln gors i tva steg.

1. Andra lagenheter som till bruksvardet &r sa lika prévningslagenheten som
majligt tas fram. Hyran fér jamférelselagenheter med hogst hyra redovisas
(savida de ar tillrackligt manga for att utgéra en etablerad hyresniva).

2. Om hyran i den lagenhet som prévningen avser patagligt 6verstiger de

lagenheter som ar till bruksvardet likvardiga ar hyran inte skalig.

Jamforelse ska i forsta hand ske med likvardiga lagenheter i hus pa orten dar hyrorna
faststallts genom kollektivt férhandlade éverenskommelser (sedan 1 januari 2011). Det &r
hyresvarden och hyresgasten som ska ta fram det jamférelsematerial som de vill ska
ligga till grund for hyresnamndens bedémning.

Manga ganger goérs inte nagra direkta jamférelseprévningar. Hyresndmnden gor istallet
en allman skalighetsbedémning av hyresnivan dar hyresnamndens kunskaper om
hyresstrukturen pa orten ar viktig. K&nda hyror utgér da ett bakgrundsmaterial.

Aven skaligheten av en hyra som satts enligt en férhandlingséverenskommelse kan
prévas.
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5. Forhandlingsprocessen

Av uppdraget framgar att de organiserade parterna pa hyresbostadsmarknaden har en
central roll i genomférandet av hyresséttningen saval nar det galler bestandet av

befintliga hyresbostader som nar det géller nybyggda bostader.2°

| praktiken sétts hyran for de flesta lagenheter genom hyresférhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) och inte vid en individuell férhandling mellan
hyresgéast och hyresvard. Hyran séatts genom kollektiva férhandlingar dar en
férhandlingsdelegation, vald av medlemmar, féretréader hyresgasterna. Enligt

Hyresgastféreningen férhandlar de hyror fér ca 1,5 miljoner lagenheter.

For att Hyresgastféreningen ska kunna férhandla kollektivt forutsatts att det finns en
férhandlingsordning. Férhandlingsordning tréffas mellan & ena sidan en organisation av
hyresgaster (vanligen Hyresgastféreningen), och a andra sidan en hyresvard eller en

hyresvard och en organisation av fastighetsagare.

En hyresnamnd kan besluta att inféra férhandlingsordning fér en fastighet, mot
hyresvéardens vilja.?° Detta innebér i praktiken en ratt fér hyresgastorganisationen att fa
en férhandlingsordning och det kollektiva hyressattningssystemet ar darfér i princip
obligatoriskt.

Pa basis av en traffad férhandlingsordning férhandlar darefter de lokala parterna om bl.a.

hyror och andra hyresvillkor.

Vid enighet traffas férhandlingséverenskommelser och dessa éverenskommelser binder
darefter de hyresgéaster som har en férhandlingsklausul i sitt hyresavtal. En
férhandlingsklausul innebar att hyresgast och hyresvard féljer de éverenskommelser som
hyresvarden och hyresgéastorganisationen traffat i kollektiva férhandlingar om till exempel

hyran.

En hyresgast som inte vill omfattas av de kollektiva férhandlingarna kan skriva en
o6verenskommelse med varden om att slopa férhandlingsklausulen. Detta kan dock inte
ske férran hyresgasten hyrt lagenheten i tre manader. Det ar enligt Hyresgastféreningens
beddémning féarre &n 5 % av hyresgésterna som valt att inte féretradas av

Hyresgastféreningen vid hyresséattning.

2 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17, s 3
30 Se Svea Hovrétt RH 2000:46

10




Bilaga 1 till férhandlingsledarens rapport till Regeringskansliet om hur dagens system for
hyresséttning kan utvecklas

2016-05-11

Nar det finns en férhandlingsordning med gallande férhandlingsklausul kan inte
hyresvard och hyresgést komma éverens om hyran. En sddan éverenskommelse &r

ogiltig.

En 6verenskommelse om férhandlingsordning innebéar att part pa begéran av motparten
ar skyldig att forhandla bl.a. om hyresvillkor.3' Hyresférhandlingslagen innehaller inte
nagra bestdmmelser om hur parterna ska komma éverens om t.ex. en hyreshdjning. Om
parterna inte kommer éverens kan tvisten slutligen hanskjutas till hyresnamnden som da
har att préva om hyran efter dnskad hyreshéjning ar skalig.

Av hyresférhandlingslagen framgar att sammantrade for férhandling ska hallas inom tre
veckor efter det att férhandlingsframstéllning kommit motparten till handa.3? Férhandling
ska bedrivas skyndsamt.33

SABO-féretagen har inskrivet i sin férhandlingsordning att tvister om den arliga
hyressattningen ska hanskjutas till HMK. Foér att tvisten ska tas upp i Hyresnamnden
forutsatts att forhandlingsordningens alla méjligheter ar uttémda.

Forslag som parterna stéller sig bakom
Hyresgéastféreningen och SABO

For att effektivisera féorhandlingsprocessen ar parterna éverens om att inféra en
begransning av férhandlingsperioden till 3 manader och att denna infoérs i den
gemensamma rekommendationen till forhandlingsordning. Efter 3 manader ska
forhandlingen hanskjutas till HMK som ar ett partsammansatt tvistilésningsorgan mellan
Hyresgastféreningen och SABO.

En férutsattning for tidsfristen ovan ar att det finns ett av parterna gemensamt etablerat
och accepterat férhandlingsunderlag. En sadan rekommendation till forhandlingsunderlag
har under 2015 tagits fram av HMK och innehaller bland annat motiven fér hyresjustering
och exempel pa vilken ekonomisk redovisning som ska lamnas for att styrka yrkandet.

315 § 2 st hyresférhandlingslagen (1978:304) “En férhandlingsordning medfér vidare, om
parterna inte enas om annat, skyldighet att, om en av dem begér det, férhandla i frdga om 1.
hyresvillkoren, 2. ldagenheternas och husets skick, 3. gemensamma anordningar i huset, 4. dvriga
boendeférhallanden i den man de rér hyresgasterna gemensamt.” En enskild hyresgast kan dven
fa en hyra som faststdllts i kollektiva férhandlingar prévad av hyresndmnden.

32 15 § hyresforhandlingslagen (1978:304)

3316 § hyresférhandlingslagen (1978:304)
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Hyresgastféreningen och SABO ar darutéver éverens om att fortsatta utreda féljande

faktorer som skulle kunna géra férhandlingarna mer effektiva.

o Ramdverenskommelser

o Gemensamma riktlinjer for férhandlingarna

o Samsyn kring minimering av tvister

o Krav pa underlag och processordning

o Stérkt editionsplikt i 17 § hyresférhandlingslagen — dvs. part som vid

férhandling aberopar viss handling ska vid sammantrade halla den
tillganglig for motparten, om denne begéar det

o Flerariga avtal

o Systematisk hyressattning

6. Tvistlosning

Av uppdraget framgar att féorhandlingssystemet behéver vara andamalsenligt och framja
ett effektivt férhandlings- och hyressattningsarbete, och vara férenat med val fungerande

konfliktlésningsmekanismer.34

Hyresnamnd3

Om parterna i en férhandlingsordning inte kan komma éverens om vilken hyra som ska
galla féor kommande ar finns mojlighet att fa tvisten prévad av hyresndmnden. Det finns
atta hyresnamnder i landet med ansvar for var sitt geografiskt omrade.

Hyresnamnden kan bara préva om en lagenhet har en skalig hyra i férhallande till andra
lagenheter. Jamférelsen ska framst ske med lagenheter dar hyran har bestamts efter
férhandlingar mellan hyresvérd och en lokal hyresgastférening. Férhandlade hyror &r
normerande oavsett vem som &r hyresvard. Hyresndmnden ska normalt géra ett

medlingsférsok innan den prévar tvisten.

34 Beslut vid regeringssammantrade 2016-03-17, s 3
35 http://www.hyresnamnden.se/Om-Hyresnamnden/
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Arrende- och hyresnamnder avgor i snitt totalt 28 000 &renden per ar, varav ca 600 utgor
arenden enligt hyresférhandlingslagen.3®

De flesta av en hyresnamnds beslut kan ¢verklagas till Svea hovrétt.

Fastighets&garna har strandat férhandlingarna om 2016 ars hyror fér ca 70 000
hyreslagenheter, varav 43 600 lagenheter i Géteborg ar foremal fér provning i
hyresnamnd.

HMK — Hyresmarknadskommittén

HMK konstituerades 1957 av Hyresgasternas riksférbund och SABO. HMK ska verka for

att tvister undviks mellan allmannyttiga bostadsféretag och dess hyresgaster, samt [dmna
rekommendationer fér de tvister som inte kunnat I6sas inom férhandlingsordningens ram.
Den férhandlingsordning som rekommenderas av bada organisationer antas av de

allmannyttiga bostadsféretagen och de lokala hyresgastféreningarna.

Medling &r numera obligatorisk innan tvist hanskjuts till HMK. 2016 har HMK prévat sju
foretag, drygt 35 000 lagenheter.

HMK motiverar inte sina beslut och manga ganger innebéar beslutet att tvisten aterférvisas
till parterna for fortsatt férhandling.

Tvistlésning med privata hyresvardar

1970 traffades en 6verenskommelse mellan Hyresgéasternas Riksférbund och
Fastighetsagarférbundet om en gemensam férhandlingsordning och att inratta en
Bostadsmarknadskommitté (BMK). BMK tillampas inte l&ngre och har inte varit aktiv i
hyrestvister pa over 35 ar.

For de privata fastighetsagarna finns inte nagot aktivt partsgemensamt organ for
tvistldsning. Hyresgéastféreningen har presenterat nagra alternativa satt att hantera
framforallt tvister om de arliga hyresférandringarna. Ett sddant alternativ &r att
Bostadsmarknadskommittén skulle aterinrattas. Mot detta talar att de privata
fastighetsagarna, till skillnad mot SABO-féretagen, inte har en central part som féretrader
dem.

36 Domstolsstatistik 2015 Domstolsverket Sveriges Domstolar
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Ett annat alternativ som Hyresgastféreningen féreslagit ar att regionala
bostadskommittéer inrattas med experter fran den regionala hyresgastféreningen,
regionala fastighetsagarorganisationer och stérre bostadsféretag inom en region.

Ytterligare ett alternativ, som redan finns idag, &r avtal med stérre privata hyresvardar

som innebar att en tvist i en lokal férhandling kan hanskjutas till en central niva.

Forhandlingsledarens forslag till skiljeforfarande

Forhandlingsledaren foreslar att parterna inrattar ett skiljeférfarande med opartisk
ordférande som bindande kan avgora tvister om saval den arliga hyressattningen som

hyressattningen vid nybyggnation och presumtionshyror (se bilaga 3).

Forslag som parterna stéller sig bakom
Hyresgastforeningen och SABO
HMKs verksamhet

Hyresgastforeningen och SABO har under 2015 bedrivit ett utvecklingsarbete i syfte att
stodja de lokala parterna, minimera antalet tvister och fértydliga HMK:s uppdrag. Arbetet
har resulterat i ett 25-punktsprogram, antaget av HMK. 25-punktsprogrammet innehaller
bland annat en uppdaterad och digitaliserad medlingsansékan, ett faststallt
forhandlingsunderlag och rekommendationer till de lokala parterna kring férfarandet.
Styrdokumenten avseende HMK:s arbete har setts 6éver och den gemensamma
rekommendationen till férhandlingsordning har uppdaterats. Nomenklaturen har slagits
fast och innebar ett fértydligande av beslutsmojligheterna i HMK. HMK kommer éarligen
folja upp de &renden som varit féremal for prévning, samt avge ett sammanfattande

uttalande efter avslutad férhandlingsomgang.

Hyresgastféreningen och SABO har darutéver identifierat féljande omraden fér utveckling
av HMKs arbete.

o HMK kan ta ett stérre ansvar som den samlande kraften pa
hyresmarknaden och ha som ett utdkat uppdrag att férutom att I6sa tvister

aven verka for en val fungerande hyresmarknad
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o HMK kan jobba mer aktivt i en tvisteférebyggande funktion genom att
- anordna seminarier och konferenser, genomféra besék hos parterna

samt gemensamt félja upp och utvardera férhandlingsomgangen och

- publicera offentlig hyresstatistik

o Utreda en utdkad tvistiésningsfunktion avseende presumtionshyra,
nyproduktion och systematiserad hyresséttning

J Utreda foérutsattningar for att utse oberoende ordférande

Forhandlingsledarens férslag till skiljeforfarande

Hyresgastféreningen och SABO staller sig bakom férhandlingsledarens férslag att inratta
ett skiljeférfarande med opartisk ordférande som bindande kan avgéra tvister vid
oenighet i HMK om savél den arliga hyressattningen som hyressattningen vid
nybyggnation och presumtionshyror.

Hyresgastféreningen ar beredd att tillampa motsvarande tvistlésning for privata
hyresvardar. For att detta ska fungera kravs férmodligen nagon form av beredning
(motsvarande medling i HMK) innan arendet hanskjuts till skiljenamnd.

7. Systematisk hyressattning

Av uppdraget framgar att det &r av stor vikt att hyresstrukturen pa marknaden motsvarar
hyresgasternas varderingar, oavsett om de handlar om bostadernas standard och
underhallskick, service och férvaltningskvalitet, 1aget eller andra egenskaper som ar av
betydelse fér en bostads bruksvarde.3”

Modellerna for systematisk hyressattning bygger pa ett poangsystem som utgar fran
hyresgéasternas generella varderingar av olika lagenheters och bostadsomradens
kvaliteter och egenskaper. Hyresmarknadens parter har varit dverens om att man bér
stréva efter en systematisk hyressattning relaterad till lagenheternas bruksvarde.
Foérandringar i hyresnivan skulle darutéver ske med hansyn till forandringar i
forvaltningskostnader. Man var ocksa éverens om att vagen dit dven i framtiden skulle ga
genom férhandlingar.38

37 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17, s 2
38 plattform for lokalt trepartssamarbete pa hyresmarknaden (Fastighetsdgarna,
Hyresgastféreningen, SABO), 2011
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En systematisk hyressattning innebar att parterna (hyresgastférening, allmannyttigt bolag
och de privata fastighetsdgarna) kommer éverens om en modell f6r hur hyrorna pa en
lokal hyresmarknad ska motsvara den standard och kvalitet som erbjuds och att lika
egenskaper och prestationer ska varderas likvardigt.3® Parterna enas om hur hyran ska

sattas i forhallande till bostadens yta, lage, skick, standard och férvaltningskvalitet.4©

Lokalt trepartssamarbete bedrivs i enlighet med lagstiftningen*! av Hyresgastféreningen,
Fastighetsdgarna och det kommunala bostadsféretaget. Modellen innebar att
férhandlingsordningens parter sedan satter hyran med stéd av den lokala modellen for
systematisk hyressattning.

| dagslaget bedémer SABO att knappt 500 000 eller 60-70 %, av SABO-féretagens
bostader omfattas av det systematiska hyresséttningsarbetet. Systematiska
hyressattningsmodeller finns i dver 100 kommuner. 15 orter har fungerande hyressattning

i treparten och 80-90 orter med tvaparten (SABO-féretag och Hyresgastféreningen).

Enligt Hyresgastféreningen pagar diskussioner mellan parterna i flera andra kommuner

om att utveckla den systematiska hyressattningen.

Hyresgastféreningen och SABO anser att det systematiska hyressattningsarbetet inom
ramen for bruksvardessystemet fungerar pa ett bra satt och att parterna pa lokal niva ar

néjda.

Fastighetsagarna Sverige betraktar arbetet med en systematisk hyressattning som en
samre l6sning &n ett reformerat hyressattningssystem och har uppgett att det pa manga
orter finns ett kraftigt missnéje hos de privata fastighetsagarna, bade till de
tvapartsmodeller som anvands, men ocksa mot hur trepartsmodellernas férvaltningsfas
utvecklats.

39 plattform fér lokalt trepartssamarbete pa hyresmarknaden, (Fastighetsdgarna,
Hyresgastféreningen, SABO), 2011, s 4

40 Rapport om SABOs utvecklingsarbete inom det systematiska hyressittningssystemet. Se dven
Nybyggarkommissionens 63 forslag for 6kat byggande, forslag nr 54 samt Boverkets yttrande den
2016-04-26 6ver Langtidsutredningen 2015 (SOU 2015:104)

41 Se Prop. 2009/10:185 s 68
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Foérslag som parterna stéller sig bakom
Hyresgédstféreningen och SABO

Hyresgastféreningen och SABO &r éverens om att treparten pa nationell niva fyller en
viktig funktion i att stédja det fortsatta arbetet lokalt och for att erbjuda mojligheter till
erfarenhetsutbyte i olika former. En handledning for systematisk hyressattning ar under
utformning och nar den &r klar kommer den att bidra till en fortsatt god utveckling av
hyresratten.

Ett vidare utvecklingsarbete finns @ven definierat inom den nationella treparten for att ta
fram

e en Sverigemodell som &r en enklare typ av hyresséttningsmodell med
farre parametrar,
e ett IT-stdd som stddjer den systematiska hyressattningen samt
e en metodutbildning fér hyressattning.
Hyresgastforeningen och SABO &r ocksa 6verens om att gemensamt identifiera i vilka
kommuner det saknas en systematisk hyressattning for att ge stod till dessa med att ta

fram konkreta handlingsplaner fér en fungerande hyressattningsmodell.

8. Hyressattning vid nybyggnation

Av uppdraget framgar att hyressattningen har betydelse fér nyproduktionen av
hyresbostader.42

Presumtionshyra

Det finns tre satt att bestdmma hyran i nyproducerade lagenheter. Hyresvarden kan
foérhandla med en hyresgéstorganisation och tréffa 6verenskommelse om en hyra som
ryms inom bruksvardet, hyresvarden kan férhandla med en hyresgastorganisation och
traffa 6verenskommelse om en presumtionshyra och hyresvéarden kan séatta hyran sjalv

utan férhandling med en hyresgéastorganisation.

2003 hemstéllde Hyresgastforeningen, Fastighetsagarna Sverige och SABO gemensamt
att regeringen skulle tillsatta en utredning med uppdrag att Iagga fram férslag om en

42 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17, s 2
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reformering av hyreslagstiftningen, och gav bland annat férslag om presumtionshyra som

skulle géra det mojligt att ta ut en hyra som gér nyproduktion ekonomiskt férsvarbar.

Sedan 2006 finns en bestammelse om presumtionshyra i 55 ¢ § i hyreslagen (12 kap.
jordabalken). Det &r en undantagsregel som gér det mgjligt att avtala om hégre hyror fér
nyproducerade bostadslagenheter &n vad som ar tillatet enligt bruksvardesreglerna.
Syftet med bestammelsen ar att stimulera produktionen av nya bostadsldgenheter.43
Presumtionshyran ska motsvara de faktiska kostnaderna for produktionen jamte skélig
vinst och presumeras (antas) vara skalig under viss tid framéver, 10 ar fran 2006, 15 ar
fran 2013. Att hyran presumeras vara skalig innebar att hyresgéasterna inte kan fa hyran
prévad enligt bruksvardereglerna forran det har gatt mer an 10 respektive 15 ar sedan
den forsta bostadshyresgasten flyttade in i huset eller i den del av huset som har byggts
om. Presumtionshyran kan bara prévas i undantagsfall under de férsta 15 aren for de fall
kalkylerna visat sig patagligt felaktiga. Presumtionshyran kan dock félja
kostnadsutvecklingen i de arliga hyresférhandlingarna.

Overenskommelse om presumtionshyra traffas av en hyresvard och en
hyresgastorganisation som &r etablerad pa den ort dar fastigheten ligger.
Overenskommelsen ska omfatta samtliga bostadslagenheter i huset eller samtliga
bostadslagenheter i den del av huset som har byggts om och maste traffas innan férsta

hyresgasten skrivit kontrakt.

Presumerade hyror kan inte under presumtionstiden anvandas som jamférelse vid

prévning av hyresnivaer i hyresnamnden.

Hyresgastférening redovisar att ungefar 76 % av all nyproduktion under perioden 2013 -
2015 har satts enligt presumtionsregeln. Fastighetsdgarna Sverige ifragasatter dessa

uppgifter.

Forslag som parterna stéller sig bakom
Hyresgastféreningen och SABO

Hyresgastféreningen och SABO féreslar andring i lagstiftningen som innebér en
sparregel nar presumtionstiden upphoér. | korthet skulle den kunna utformas som en
hyressparr nedat, vilket innebéar att hyran for en Iagenhet som omfattas av

dverenskommelse om presumtionshyra inte ska séankas vid en skalighetsprévning efter

43 Prop 2005/06:80 s 22. Se dven Nybyggarkommissionens 64 forslag for 6kat byggande, forslag
nr 53 och 54
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det att presumtionstiden har upphort. Darmed kommer hyran att ligga kvar pa samma
niva som under presumtionstiden. Pa sa satt elimineras hyresvéardens risk att hyran
sanks och darmed kan en hallbar investeringskalkyl géras.

For den hyresgéast som bor i lagenheten nar presumtionstiden upphér innebéar forslaget
att hyresbeloppet kvarstar paA samma niva som tidigare.

For att en spérregel inte ska leda till férsamringar fér hyresgastkollektivet behéver den
kompletteras med en bestdmmelse som sager att hyror som vid en prévning skulle traffas
av sparregeln inte kan anvéndas som jamférelseobjekt vid en bruksvardesprévning och

inte heller som bakgrundsmaterial vid en allman skalighetsbedémning.

SABO och Hyresgastféreningen foreslar darutéver att fragan utreds om
presumtionshyran aven ska fa andras med hansyn tagen till standardhoéjande atgarder
och/eller inférandet av t.ex. andra hyresvillkor sdsom IMD (individuell métning och
debitering).

SABO och Hyresgastféreningen foreslar ocksa att fragan om att inféra en utékad
méjlighet att kunna anvénda presumtionshyra i nyskapade l&dgenheter i lokaler och
vindsutrymmen utreds.

9. Transparens

Enligt uppdraget boér férslagen ocksa forbattra transparensen nar det galler hur hyrorna

satts och hur hyresstrukturen ser ut med avseende pa olika bruksvardesegenskaper.44

SCB &r ansvarig for den officiella statistiken éver hyror. Denna statistik gor det inte maojligt
att jamfoéra hyresniva for olika 1agenheter eller lagenhetstyper med varandra i férhallande
till lagenhets- och boendespecifika egenskaper.

Aven om flera av bostadsmarknadens aktérer har regionala databaser dar saval
hyresniva som bruksvardesfaktorer finns upptagna sa finns det ingen enhetlig registrering
av uppgifter. Olika bruksvardesfaktorer registreras och detaljnivan skiljer sig at, eftersom
uppgifterna registreras pa saval objekts-som féretagsniva. 45

44 Beslut vid regeringssammantride 2016-03-17,s 1
4 Forutsattningar fér en férdjupad hyresstatistik. Rapport 2013:36 Regeringsuppdrag Boverket,
s23
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Enligt Boverket bor en hyresstatistik for att ge en h6g konsumentinformation innehalla
uppgifter som gér det majligt att jamféra olika lagenheter eller lagenhetstyper med
varandra, vad géller hyresniva i relation till lagenhets- och boendespecifika egenskaper.
Om hyresstatistiken enbart innehaller hyresnivaer, och det saknas normerande
lagenhets- och boendespecifika egenskaper, kommer statistiken att ha ett begransat

informationsvarde fér den bostadsstkande.46

Boverket kom i sin rapport 2013, Férutsattningar fér en férdjupad hyresstatistik, fram till
att nyttan av en férdjupad hyresstatistik maste vagas mot kostnaderna foér att bygga upp
en eller flera databaser och fér att kontinuerligt uppdatera statistiken.*’

Foérslag som parterna stéaller sig bakom
Hyresgastféreningen och SABO

| den gemensamma handledningen fér systematisk hyresséattning, som for tillfallet
arbetas fram inom ramen fér den nationella treparten, férs diskussioner om hur
hyresséattningen kan bli mer transparent. Ett satt skulle kunna vara att i samband med en

lansering av en systematisk hyressattningsmodell offentliggéra hyrorna som ett sista led.

Hyresgastféreningen och SABO &r 6verens om att fortsatta utreda fragan om en offentlig
statistik for att ta stallning till pa vilken niva statistiken &r mest relevant. Att pa
omradesniva ta fram ett hyresspann for aktuella hyresnivaer utifran en
"standardlagenhet” skulle kunna vara ett alternativ.

46 Forutsattningar for en férdjupad hyresstatistik. Rapport 2013:36 Regeringsuppdrag Boverket,
s25
47 Férutsattningar for en fordjupad hyresstatistik. Rapport 2013:36 Regeringsuppdrag Boverket,
s 26
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Prop. 2005/06:80 Reformerad hyressattning

Prop. 2009/10:185 Allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressattningsregler

SOU 2004:91 Reformerad hyressattning. Naringsdepartementet

SOU 2012:88 Att hyra— fran en ratt for allt farre till en majlighet for allt fler.
Naringsdepartementet

SOU 2015:48 Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen.
Finansdepartementet

SOU 2015:104 Langtidsutredningen 2015. Finansdepartementet
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Domstolsstatistik 2015 Domstolsverket Sveriges Domstolar

Statistiknyhet fran SCB Statistiska centralbyran 2016-04-19 09:30 Nr 2016:83
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Till Férhandlingsledaren

Hyresgastféreningen och SABOs
gemensamma ataganden for att
utveckla hyressattningen

Bakgrund

Regeringen beslot pé sitt ssmmantridde 17 mars att man uppdrar till en
forhandlingsledare att, identifiera eventuella behov och ta fram forslag
pé hur dagens system for hyresséttning kan utvecklas. Uppdraget ska
redovisas senast den 10 maj 2016 och ske i samrad med
Fastighetségarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag (SABO).

Centrala fragor och utgdngspunkter i uppdraget dr hyresséttningens
betydelse for bl.a.

% bostadsbyggandet

% bristen pa hyresbostidder

% rorligheten pa bostadsmarknaden

¢ sdkerstdlla hyresgisternas trygghet, inte minst besittningsskyddet
«» effekter pa segregationen

Utgangspunkter i uppdraget ar att forslagen kan avse dtaganden fran
bostadshyresmarknadens parter inom ramen for bruksvirdes- och
forhandlingssystemet. Forslagen kan dven avse andra atgérder
inbegriper atgédrder som kan krdva forfattningsédndringar

Forhandlingsledaren ska presentera forslag som hyresmarknadens parter
stdller sig bakom.

I detta PM sammanfattar SABO och Hyresgéstforeningen sina
stdllningstaganden inom ramen for uppdraget.
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Som parterna tolkat uppdraget ryms innehéllet inom fem huvudpunkter
nedan:

Nyproduktion och presumtionshyror
Systematisk Hyresséttning
Transparens

Effektiva forhandlingar
Tvistelosning

DR

1. Nyproduktion och Presumtionshyror

1.1 Nyproduktion — manga faktorer som gor att det inte
byggs tillrackligt manga bostader

Dagens bostadskris kdnnetecknas framforallt av en akut brist pé
bostdder med rimliga priser. Boverket konstaterar i sin senaste prognos
att det behover byggas ca700.000 nya bostéder fram till &r 2025.
Bostadsbyggandet har dock 6kat snabbt sedan &r 2012. 2015 6kade
bostadsbyggandet med ca 25 procent, da cirka 48 000 bostdder
péborjades enligt Boverket. I &r rdknar Boverket med att det kommer att
péborjas cirka 53 500 bostdder. Prognosen kan dock vara en
underskattning. En stark svensk ekonomi och mycket ldga rantor
underbygger en fortsatt god efterfrdgan pa nya bostadsrétter och
smédhus. Mgjligen kan ett inforande av amorteringskrav paverka
produktionen negativt.

Hélften av hyresrdtterna dgs av privata fastighetségare och de bygger
ungefar lika mycket nya bostdder som allmédnnyttan. Investeringar i
hyresfastigheter bedoms av marknaden som mycket goda med jimna
och stabila kassafloden.

Mest okar dock byggandet av hyresrétter. Fran 2014 till 2016 6kade
antalet paborjade bostdder mest i medelstora och mindre kommuner
samt i Storgdteborg. Ménga atgérder sitts nu in for att 6ka
bostadsbyggandet. Effekterna av dessa dr @nnu svara att bedoma och &r
inte inrdknade i prognosen. Trots 6kningen kommer dock
bostadsbyggandet inte att récka till. Den mycket snabba
befolkningskningen utgor en stor utmaning for kommunernas
bostadsforsorjning. Boverkets aktuella byggbehovsanalys indikerar att
det behover fardigstéllas fler &n 75 000 bostédder arligen under &ren
2016-2020. Byggandet ligger d&nnu langt under dessa nivaer.

Boverket bedémer att ett 6kat intresse bland forvaltare och byggforetag,
hojda byggmal for allmédnnyttan pa flera hall, mycket ldga
rantekostnader och l4ga alternativa avkastningar bidrar till att byggandet
av hyresritter 6kar snabbt. Till detta kan ldggas effekten av bland annat
forviantade investeringsstimulanser.
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For att ytterligare kunna 6ka bostadsbyggandet krévs fler dtgédrder som
forbattrar de ekonomiska forutsittningarna for att bygga hyresritter. [
synnerhet handlar det om att pressa priserna i nyproduktion sé att det
finns hyresrétter med rimliga hyror.

Det behover byggas fler prispressade hyresritter, i synnerhet i
tillvéxtorter ddr priserna pa egnahem och bostadsrétter dr hoga.
Forutsdttningarna for att gora detta, i tillricklig omfattning till rimliga
hyror, begrénsas idag av en méngd faktorer sdsom:

Obalans i skatterna mellan upplatelseformerna
Brister i finansieringsvillkoren

Avsaknad av byggbar och detaljplanelagd mark
Hoga exploateringskostnader

Hoga byggpriser

Bristande konkurrens

Bristande bestdllarkompetens

Kréavande byggregler

Viss osdkerhet kring presumtionshyressystemet

Den svenska modellen pa hyresmarknaden handlar om att balansera
olika intressen hos fastighetségare, hyresgéster och samhille. Det
svenska hyresséttningssystemet med forhandlade hyror och
bruksvérderingar &r en garant for stabilitet och god [6nsamhet for
fastighetségare samtidigt som det erbjuder ett starkt besittningsskydd
som fOrutsitter att hyressdttningen dr langsiktig, transparant och
forutsdgbar for bostadskonsumenterna.

Eftersom hyresrétten dr hardare beskattad dn andra upplatelseformer sa
behovs en skattereform inom bostadsomradet. Det skulle innebéra att
skattetrycket skulle minska for en hyresrdtt med upp till 3 000 kronor
per ménad jamfort med motsvarande bostad i bostadsritt eller eget hem,
enligt statliga Bostadsbeskattningskommittén. Parterna pé
bostadsmarknaden har pévisat denna oréttvisa i bland annat rapporten
Balanserade ekonomiska villkor — En skattereform for hyresrcitten.

[ véintan pé en skattereform s& behover staten stédja bostadsbyggandet
bland annat genom en investeringsstimulans for nybyggande av
hyresritter. Det investeringsstdd som dr aviserat i statsbudgeten bor
skyndsamt komma pé plats for att det ska kunna ge effekt i form av
okad bostadsproduktion. Det bor utformas sé att den administrativa
hanteringen blir s& enkel som mdjligt och att s& mycket som majligt av
stodet gar till faktiskt byggande. Det kommande investeringsstodet ska
forverkliga bostdder som annars inte hade kunnat byggas. De nivaer for
hogsta hyror som bor finnas som villkor for att fa stodet, bor vara
anpassade efter normala inkomstnivaer och befintligt bostadsbesténd.

Den kommunala markpolitiken och planprocessen kan utvecklas for att
skapa bittre forutséttningar for bostadsbyggande. Manga kommuner kan



