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forbattra sin planering och se till att mer planlagd mark finns att tillga
for savil allménnyttan som privata fastighetségare och byggforetag.
Kommunerna kan ocksa vara mer aktiva och tydliga med hur de avser
att utveckla kommunikationer och service i nya delar av stiderna. I
vissa fall dr det rimligt att lata bostadsbyggnadsprojekt vara med och
finansiera relaterade investeringar i infrastruktur. Men ofta &r det for
stor del som tillats belasta ett bostadsprojekt. Om kommunerna minskar
exploateringskostnaderna sa kan fler projekt bli verklighet och fler
bostdder byggas. Staten bor déarfor utveckla incitament for kommunerna
att planera for fler bostdder och begrinsa exploateringskostnaderna for
enskilda projekt.

Byggpriserna i Sverige har utvecklats till orimligt hdga nivaer. I
jamforelse med andra ldnder i EU ligger vi alldeles for hogt. Det behovs
kraftiga dtgérder for att 6ka konkurrensen inom byggsektorn och
forstiarkningar inom bestéllarledet for att skapa béttre kostnadskontroll
och pressade byggpriser. De ramupphandlingar som gors av t ex SABO,
Stockholms stad och Sveriges Kommuner och Landsting &r bra redskap
for att pressa byggpriserna till nivéer som gor det majligt att bygga for
fler. De stora fastighetsigarna och i synnerhet de stora allménnyttiga
bostadsforetagen kan utvecklas till béttre bestédllare som kan pressa
byggpriserna och ddrmed halla nere hyresnivaerna i nyproduktionen.
Genom effektivare produktion kan byggpriserna pressas ned med 25
procent, utan att séinka kvaliteten i det som byggs. Det bor dven skapas
bittre mojligheter for mindre byggforetag att bygga bostédder. Dagens
oligopolliknande situation méaste motverkas och brytas upp.

Det finns fortfarande mer att gora med regelforenklingar inom
byggandet. Det bor bli mgjligt att redan i detaljplaner ha tydlighet kring
vilken bebyggelse och upplételseform som ska uppforas pé en viss plats.
Overklaganden och hanteringen av riksintressen bor kunna goras
snabbare och mer effektiv. Typgodkénda flerbostadshus skulle ocksa
kunna spara béde tid och pengar i processen.

Nir det géller hyresséttningen i nyproduktionen kan vi konstatera att allt
fler tillimpar systemet med presumtionshyra (ca 77 % av
nyproduktionen). Hyrorna i nyproduktionen ligger avsevirt hogre 4n i
det dldre bestandet och vi uppfattar att man i stort tar ut den hyra
marknaden tal, antingen i presumtionshyresforhandlingar eller i hyror
som sitts ensidigt av fastighetsidgaren (6-7%). Sjdlvklart finns det en
och annan forhandling som kan gé trogt och sdrskilt i de lagen dar
hyrorna ligger hogt. Men en forutsdttning for att 6ka byggandet till en
volym som motsvarar behoven é&r att en storre del av de hyresrétter som
byggs kan upplatas till hyror som bredare inkomstgrupper har rad att
efterfraga.
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1.2 Rorligheten pa Bostadsmarknaden

Rorligheten pa bostadsmarknaden sédgs av manga vara en av
nyckelfaktorerna for att l16sa bostadsbristen. En central fragestillning i
regeringsuppdraget dr hyresséttningens betydelse for 6kad rérlighet pa
bostadsmarknaden.

Hyresgéstforeningen har dérfor gett Maria Brandén, forskare pa
Stockholms och Linkdpings universitet, och konsultforetaget Ramball i
uppdrag att ta fram en rapport som visar hur rorligheten pé den svenska
bostadsmarknaden faktiskt ser ut.

Av rapporten kan man dra tre intressanta slutsatser.

e Rorligheten pa bostadsmarknaden dr stérre inom det hyrda
bestdndet dn inom det dgda under samtliga ar mellan 1999 och
2012. Ar 2012 1ag rorligheten pa 22 procent for boende i
hyresbestédndet jamfort med 9 procent i det dgda. I snitt 14g
rorligheten 13 procentenheter hogre for boende inom det hyrda
bestdndet dn inom det dgda under hela perioden.

e Rorligheten bland boende i det hyrda bestandet &r alltid hogre én
1 det dgda oavsett bostadsort, inkomst eller utbildningsniva.

Samma tendens kan ses internationellt.

e Rorligheten inom det hyrda bestdndet &r hogst bland dem med
lagst inkomster och dem med hdgst inkomster.

Flyttfrekvens och antal boende (20-64 ar), figt och hyrt boende, dren 1999-2012
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1.3 Presumtionshyror

Vad dr presumtionshyra? En presumtionshyra forutsétter att hyran har
bestdmts i en férhandlingséverenskommelse som omfattar samtliga
bostadsldgenheter i huset och som hyresvirden traffat med en pé orten
etablerad hyresgdstorganisation innan det har traffats hyresavtal for
nagon av ldgenheterna. I dverenskommelsen ska ocksa anges att hyran
faststillts enligt 55¢ § hyreslagen. Bestimmelsen om presumtionshyror i
hyreslagen tradde i kraft den 1 juli 2006. Bestimmelsen innebdér i
korthet att vid prévning av hyran for en ldgenhet ska hyran, om ovan
ndmnda forutséttningar dr uppfyllda, anses (presumeras) vara skélig.

Att hyran ska anses som skilig innebdr att vid en tvist om hyrans storlek
behover hyresndmnden inte géra ndgon jamforelse med hyran for
lagenheter som med hédnsyn till bruksvirde &r likvérdiga.

Den dverenskomna hyran fér vidare dndras i den man det ar skéligt med
hénsyn till den allmé&nna hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen tridffades. Déarutéver innebdr bestimmelsen att nir
hyresndmnden vid en tvist ska faststélla ett skdligt hyresbelopp (for
andra ldagenheter) far hénsyn inte tas till hyran for lagenheter som har
presumtionshyra.

Syftet med presumtionshyra

Syftet med att ha ett system med presumtionshyror &r att underlétta
nyproduktion av bostidder. Detta uttrycker regeringen i propositionen
Reformerad hyressdttning sa har:

"For att byggnationen av hyresldgenheter inte skall hdammas av
bristande forutsebarhet eller farhagor for att hyran inte ger
kostnadstdckning och rimlig avkastning pa nedlagt kapital bor det
inforas regler som sdkerstdller att det dr mojligt att ta ut en hyra som
ticker kostnaderna och ger en rimlig avkastning.” (prop. 2005/06:80)

[ propositionen angav regeringen foljande utgdngspunkter for reformen:

e Hyran skall ticka hyresvérdens kostnader. Det dr inte rimligt att
en hyresvird l6per risken att det vid en provning i
hyresndmnden faststélls en hyra som inte tdcker hans eller
hennes kostnader for ldgenheten.

e Systemet skall sékerstélla god forutsédgbarhet om hyran. En
fastighetségare bor redan nér han eller hon tar stédllning till om
en viss byggnation skall genomfbras eller inte kénna till nivan
pa den hyra som kan tas ut och inte riskera att hyran dndras en
kort tid efter det att huset har tagits i bruk.

e Systemet far inte leda till att det etableras oskéliga hyresnivaer
eller till att hyresgésternas besittningsskydd urholkas.
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Sammanfattningsvis dr syftet med presumtionshyror att mojliggora
nyproduktion genom att hogre hyresnivaer medges i nybyggda bostéder,
utan att detta tillats leda till hogre hyror i befintligt bestdnd genom
bruksvirdesjimforelser med de nybyggda bostdderna.

Hyresgéastorganisationens roll

Regelverket for presumtionshyror har utformats s att
presumtionsverkan endast kan uppnés genom en
forhandlingsdverenskommelse. Ddrmed har man knutit an till det
etablerade systemet med forhandlade hyror. Syftet med detta dr ytterst
att sékerstilla att det inte etableras oskiliga hyresnivéer.

Regelverket innebér att hyresgéstorganisationerna far ett mycket stort
inflytande vid hyresséttningen. De har ett starkt intresse av att gora
lampliga avvédgningar darfor att de annars skulle f& kritik bade om de
inte gdr med pa hyror som ger full kostnadstdckning och om de gér med
pa omotiverat hga hyresnivaer. Utmaningen ligger i att som parter,
klara av att komma Overens om vad som &r rimlig avkastning och skilig
hyra, nér byggpriserna skenar och bostadsbristen sténdigt okar.

[ propositionens forfattningskommentar stélls frédgan om vilka kriterier
en hyresgéstorganisation ska tillimpa ndr den férhandlar om hyra som
skall ha presumtionsverkan, vilken besvaras sa hir:

”Utgangspunkten dr att den hyra som avtalas kommer att anses som
skdlig. Det far mot denna bakgrund anses naturligt att
hyresgdstorganisationen utgar fran det underlag som hyresvirden
presenterar — bestaende av ritningar, kostnadsbercikningar, kalkyler
m.m. — och utifran det bedomer vilken hyra som dr skdlig. En hyra skall
anses som skdlig om den ger kostnadstickning och rimlig avkastning pa
hyresvdrdens insats.” (prop. 2005/06:80)

Presumtionstidens lédngd

[ hyreslagen angavs presumtionstiden fran borjan till tio ar fran det att
den forsta bostadshyresgisten tilltrddde ldgenheten. Den 1 januari 2013
forldngdes denna tid till femton ér.

Niér presumtionstiden forlangdes till femton ar angav regeringen i
propositionen att en ldngre presumtionstid som i hogre grad anpassas till
avskrivningstiden for flerbostadshus kan bidra till att fastighetségare i
storre utstrdckning beslutar att bygga hyreshus. Regeringen framholl
sammanfattningsvis att en presumtionstid om femton &r bor ge ett
betydligt stérre mandverutrymme vid hyresséttningen &n tio ar samtidigt
som tiden inte dr ooverskadlig.



Bilaga 2 till férhandlingsledarens rapport till regeringskansliet om hur

dagens system for hyresséttning kan utvecklas
8(22)

Hyresnivaer for presumtionshyrorna i landet

Hyresgéstforeningens statistik 6ver nyproducerade hyreslédgenheter
2007 - 2015 innehéller 31 121 hyresldgenheter i hela landet. Under
perioden 2007-2013 sattes hilften av hyrorna enligt bruksvérdet och en
tredjedel enligt presumtionsregeln. I tolv procent av fallen kunde
parterna inte na en 6verenskommelse och hyresvirden bestdmde sjilv
hyrans storlek. De senaste tre aren (2013-2015) har andelen hyror som
dr satta enligt bruksvirdet minskat till 16 procent, samtidigt som
andelen satta enligt presumtionsregeln har 6kat till 76 procent (se tabell
nedan). Det finns ett morkertal vad géller andelen som satts av
hyresvirden sjilv, vilket skulle kunna fordndra fordelningen. Ett sddant
morkertal finns dock dven for perioden 2007-2013. Sammantaget sa
betyder det att det har blivit mycket vanligare med presumtionshyror pa
bekostnad av bruksvirdessatta hyror.

Hyressittning i nyproduktion 2007-2012 och 2013-

2015
Andel (%)

2007-2012 2013-2015
Foérhandlade bruksvirdeshyror 55 16
Presumtionshyror 30 76
Hyror bestdmda av 9 6*
fastighetségare
Pagéende forhandling 6 2
Totalt 100 100

Killa: Hyresgastforeningen.

Not: * Uppgifter saknas fran Fastighetsigare som satt hyran sjalva utan att meddela HGF

P4 senare ar har hyresnivderna for de presumerade hyrorna och hyror
dér hyresvirden sjélv satt hyrorna nérmat sig varandra. I Stockholm é&r
skillnaderna numera mycket sma. I Malmd-regionen och G&teborg
skiljer det bara 7 - 10 procent. Bakgrunden till detta &r att den
genomsnittliga nivén for de presumerade hyrorna sedan 2007 dkat med
cirka 42 procent vilket framgér av figuren nedan.
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Presumtionshyror i riket, 2007-2017
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Killa: Hyresgastforeningen
Notering: Medelhyran riket avser medelhyran i hela det allménnyttiga bestandet inklusive succession

(bruksvirde) och nyproduktion.

Det som gér att utlésa av statistiken 4r att det finns en stor skillnad
mellan hogsta och ldgsta nivder for presumtionshyror. Det kan till stor
del forklaras av ldget for olika projekt — mer centrala ldgen i kostsamma
exploateringar tenderar att fA mycket héga presumtionshyror. Det géller
t ex for Norra Djurgdrdsstaden och Liljeholmen i Stockholm. De ldgre
nivderna dterfinns ldngre ut i ytterstdder och pd mindre orter. Det finns
dock en trend att skillnaderna mellan hosta och ldgsta nivéer kat den
senaste femérsperioden, vilket forklaras av att storstadsomradena har
dragit ifrdn @nnu mer och att det tillkommit ndrmare hundra kommuner
dér presumtionsregeln tidigare inte tillimpats.

Fran statistiken kan dven uttydas att skillnaden mellan
genomsnitthyrorna i hela bestdndet - bendmnt som medelhyra for riket i
figuren ovan - och presumtionshyror stabiliserats kring 600 kr/kvm och
ar. Det betyder att en nybyggd tvarumslégenhet pa 60 kvadratmeter dr
cirka 3 000 kronor dyrare per manad &n en ldgenhet i befintligt bestand.
Vad giller nyproduktionen med hdgst hyror sa &r skillnaden mellan
befintliga bostédder och nybyggda ndrmare 8 000 kronor per manad for
en tvda pa 60 kvadratmeter (12 865 jamfort med 4 990 kr/mén).

De presumtionshyror som ligger ldgst har nivaer som dr ganska néra
genomsnittshyrorna i landet. Skillnaden varierar mellan 300 och 400
kr/kvm och é&r, vilket betyder att en nybyggd tvarumslédgenhet ar cirka 1
500 — 2 000 kronor dyrare per manad.
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Nar presumtionstiden upphor

Efter femton (tidigare tio) ar upphor presumtionstiden. Det innebér att
hyran vid en tvist inte ldngre ska anses som skilig med hénvisning till
forhandlingséverenskommelsen utan att den skéliga hyran ska i stillet
faststédllas genom en jamforelse med hyran for ldgenheter som med
hénsyn till bruksvérdet dr likvardiga och om sddana inte finns genom en
allmaén skilighetsbedomning. Samtidigt innebar detta att hyresndmnden
vid en tvist avseende en annan ldgenhet far faststilla ett skéligt
hyresbelopp med hénsyn till hyran dven for ldgenheter for vilka
presumtionstiden har upphort.

Detta beskrivs och motiveras i propositionen sa hér:

"En scirskild fraga cr om det efter tiodrstidens utgang, som Svenska
Bankforeningen har foreslagit, bor ske nagon form av successiv
avtrappning av presumtionsverkan eller om hyran omedelbart skall
kunna anpassas efter bruksvirdehyran pa orten. Med hdnsyn till
presumtionstidens ldngd och att det under hela presumtionstiden
kommer att sta klart for parterna ndr presumtionsverkan upphér, anser
vi att det inte finns tillrdckliga skdl att infora bestimmelser om en
successiv anpassning av hyran till bruksvdrdenivan.” (prop.

2005/06:80)

I korthet betyder detta att samma dag som presumtionstiden upphor sa
giller de vanliga reglerna om bruksvérdesprovning. Detta forhallande
har skapat osdkerhet hos fastighetsidgare vad géller hyresintdkterna nér
presumtionstiden har upphort. Ur hyresvédrdens perspektiv foreligger
nédmligen en risk som bestar i att hyresgéster begér skélighetsprovning
av hyran och att hyresndmnden genom en bruksvirdesjamforelse
kommer fram till att den géllande hyran dr hogre dn vad som &r skéligt
med hénsyn till lagenhetens bruksvirde.

For en fastighetsdgare med ett 1angsiktigt perspektiv pa verksamheten
utgor detta en uppenbart oséker faktor i investeringskalkylen, vilket kan
bidra till att projekt (nybyggnation) inte genomfors.

Hur vanligt forekommenade det kommer att bli att hyresgéster begir
och faktiskt far en hyressédnkning nér presumtionstiden har upphort vet
ingen idag, men vi har inte sett ndgra indikationer som talar for en
kommande anstormning av drenden till hyresndmnderna avseende
saddana 6nskemal.

Till saken hor att lokala parter pa orter dér man kommit dverens om och
tillaimpar en systematisk hyresséttning uppger sig ha goda mojligheter
att hantera hyran for ldgenheter dédr presumtionstiden upphort inom
ramen for den systematiska hyresséttningen. Icke desto mindre finns det
alltid mojligheter for enskilda hyresgéster att vinda sig till
hyresndmnden med begdran om en bruksvérdesprévning av den
utgdende hyran.
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For att 6ka nyproduktionen av bostédder dr det angeléget att undanrsja sa
manga hinder som mdgjligt. Hyresvérdens risk for hyressdnkning nir
presumtionstiden upphor &r en sddan. Kan den risken undanrsjas kar
forutsédttningarna att fler forhandlingséverenskommelser om
presumtionshyra kan tréffas och dédrmed att fler nya bostdder byggs &n
vad som annars skulle vara fallet.

En ytterligare forldngning av presumtionstiden likt den som tidigare
gjordes frén 10 till 15 ar 16ser inte problemet utan skjuter det bara pé
framtiden. Det &r inte rimligt att limpa 6ver sddana problem pa framtida
generationer.

Ett annat alternativ vore en evig presumtionstid. Kortsiktigt kan detta se
bra ut ur ett hyresvérdsperspektiv, men langsiktigt kan det bli riktigt
déligt. Ett sddant system blir alldeles for stelbent. Mojligheterna att ta
hénsyn till fordandringar pa marknaden forsvinner. Det blir allt svarare
att tilldmpa en systematisk hyressdttning pa orten. Den flexibilitet och
dialog mellan de lokala parterna som forhandlingssystemet syftar till
och medger riskerar att eroderas. Pa ldngre sikt minskar mojligheten att
ta hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten och risken for
indexbaserade hojningar av bostadshyror helt utanfor de lokala
parternas kontroll dkar.

Ett béttre alternativ &r att 1ata en spérregel trida i kraft nir
presumtionstiden upphor. I korthet skulle den kunna utformas som en
hyresspérr nedét, vilket innebér att hyran for en ldgenhet som har
omfattats av dverenskommelse om presumtionshyra inte ska sédnkas vid
en skilighetsprovning efter det att presumtionstiden har upphort.
Dirmed kommer hyran att ligga kvar pa samma nivé som under
presumtionstiden. P4 sa sitt elimineras hyresvirdens risk att hyran sidnks
och ddrmed kan en héllbar investeringskalkyl goras.

For den hyresgést som bor i ldgenheten nédr presumtionstiden upphor
innebdr forslaget att hyresbeloppet kvarstar pd samma niva som tidigare.
Det innebér alltsé ingen forsdmring — men heller ingen forbéttring — for
den sittande hyresgésten. Genom den foreslagna spérregeln dr det
saledes mojligt att forbéttra for den ena parten (fastighetségaren) utan
att forsdmra for den andra (hyresgésterna i den aktuella fastigheten).

Déremot skulle en sddan spérregel indirekt kunna medfora en
forsamring for hyresgéstkollektivet. Genom spérregeln garanteras att
hyresnivderna — efter att presumtionstiden upphort — ligger kvar pé
samma niva som under presumtionstiden, en niva som kan vara
betydligt hogre dn for lagenheter med motsvarande bruksvirde men utan
presumtionshyra. Samtidigt blir det mgjligt att anvinda ldgenheterna
som tidigare haft presumtionshyra som jamforelseldgenheter vid
skélighetsprovning av hyran for andra ldgenheter, eftersom
hyresbeloppen dr bestimda i en forhandlingséverenskommelse.
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For att en sparregel inte ska leda till forsamringar for
hyresgistkollektivet behdver den kompletteras med en bestimmelse
som séger att hyror som vid en prévning skulle tréffas av spérregeln inte
kan anvindas som jamforelseobjekt vid en bruksvérdesprovning och
inte heller som bakgrundsmaterial vid en allmén skélighetsbedomning.

Den exakta utformningen av en spérregel behover sjélvklart Gvervigas
noga. Utgangspunkten bor vara att presumtionstiden faktiskt har upphort
och att en vanlig provning av hyran dérfor ska goras, men att oavsett
vad den ger vid handen ska hyran inte sénkas. Foljande text, kanske som
ett nytt tredje stycke i 55 §, kan utgora en startpunkt for dvervidgandena:

”Om hyran for en ldgenhet bestdmts i en forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen och villkoren i 55 ¢ § forsta stycket punkt
1-3 har uppfylits men villkoret i 55 c § forsta stycket punkt 4 inte ldngre
dar uppfyllt ska hyran, trots vad som sdgs i forsta stycket, inte sankas.”

Ovanstaende text har utformats sé att den klargor att bestimmelsen
endast tréffar ldgenheter som tidigare haft presumtionshyra men déir
presumtionstiden har upphort.

Det nuvarande tredje stycket skulle kunna fa en mening tillagd sé att det
lyder typ sé har:

?Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ldgenhet som
ska anses som skdlig enligt 55 c § inte beaktas. Inte heller far hyran for
en lcigenhet beaktas om den enligt tredje stycket inte ska sdnkas.”

Med tiden kommer differensen mellan bruksviardeshyran och den hyra
som sparregeln medger successivt att minska. Hur 14ng tid det tar beror
pé hyresutvecklingen och pé hur stor differensen &r. Nér
bruksvérdeshyran for en ldgenhet kommit ikapp den hyra som foljer av
sparrgelen kommer lagbestimmelsen att sakna betydelse.

1.4 Andra férandringar inom 55c § Hyreslagen att utreda
vidare

e Mojligheten att @ndra presumtionshyran vid standardpdverkan
utan att bryta presumtionsverkan

I dagens bestimmelser for presumtionshyran begrédnsas mojligheten att
dndra presumtionshyran till den allménna hyresutvecklingen pa orten.

”Trots forsta stycket far hyran éndras i den man det &r skiligt med
hénsyn till den allmédnna hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen tréffades”

Ett framtida forslag skulle kunna vara att presumtionshyran dven fick
dndras med hinsyn tagen till standardhdjande atgérder och/eller
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inforandet av t.ex. andra hyresvillkor sdsom IMD (individuell métning
och debitering)

e Presumtionshyra dven péa nytillskapade lagenheter

Pa samma sitt dr presumtionshyran idag begrinsad till
bostadslédgenheter som bildats av utrymmen som tidigare inte till ndgon
del anvénts som bostadslédgenhet. En utokad majlighet att &ven kunna
anvinda presumtionshyra i nytillskapade lagenheter i lokaler och
vindsutrymmen skulle mgjligen kunna bidra till ett 6kat
bostadsbyggande.
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2. Systematisk hyressattning

Den svenska modellen pa hyresmarknaden &r i grunden en
sjdlvreglering inom vilken marknadens parter forhandlar hyror utifrdn
konsumentens lokala preferenser — helt utan statlig eller kommunal
inblandning.

Bruksvérdessystemets centrala princip dr att hyrorna ska reflektera en
marknad i balans dvs. inte vad en enskild konsument &r beredd att betala
som mest i ett givet dgonblick. Denna princip utgor ett betydande
konsumentskydd inte minst i den bristmarknad som idag rader.

Systematisk hyressittning dr ett sétt att védrdera olika ldgenheters
kvalitéer och egenskaper. I modellerna for systematisk hyresséttning
sdtter man poéng efter hur hyresgéster virderar sina lagenheter och
bostadsomréaden.

Det &r inte alltid hyresstrukturen préglats av konsekvens eftersom hyror
Over tid satts utifran olika forutsittningar. Ofta har t.ex. fastighetens
byggar fatt ett for stort genomslag i hyresséttningen vilket inte var den
ursprungliga tanken med bruksvéirdessystemet.

Grundas inte hyressittningen pa en systematisering av hyresgésternas
vérderingar riskerar man 6ver tid att skapa en skev och oréttvis
hyresstruktur dér hyresgéster far betala olika hyra for likvirdiga
lagenheter.

Den grundldggande principen med systematisk hyresséttning &r att
hyran ska sta i relation till kvalitén pa ldgenheten, omrddet och
fastigheten utifran hyresgéisternas generella varderingar. Malséttningen
ar att fa till en réttvisare hyressittning dir hyresgésten kan fa béttre
forstaelse for hur hyran dr uppbyggd. Hyrorna ska vara lika i
bostadsldgenheter med samma bruksvirde.

Utgangspunkten dr att hyressédttningsmodellerna ska utgé fran de lokala
forutsédttningarna som finns pa orten

Inom den nationella treparten ddr SABO, Hyresgéstforeningen
Riksforbundet och Fastighetsdgarna Sverige ingdr har det sedan en tid
tillbaka pagatt ett arbete med att ta fram en handledning for systematisk
hyresséttning.

Treparten inledde under 2015 en uppfdljning av det lokala
hyressittningsarbetet med besok pé sju orter for att hora de lokala
parternas syn pa samarbetet. P& basis av den uppfoljningen pégér nu ett
arbete med att uppdatera den gemensamma plattform som formulerades
2011. Pé nationell niva fyller treparten en viktig funktion i att stodja det
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fortsdtta arbetet lokalt och erbjuda majligheter till erfarenhetsutbyte i
olika former. Plattformen, nir den dr klar, kommer bidra till en fortsatt
god utveckling av hyresrétten. Ett vidare utvecklingsarbete finns dven
definierat inom den nationella treparten att ta fram en:

- Sverigemodell (se bilaga 1) som &r en enklare typ av
hyressidttningsmodell med férre parametrar

- Ett IT-stod som stddjer den systematiska
hyressdttningen samt en

- Metodutbildning for hyressittning

Parterna &r ocksd dverens om att gemensamt identifiera i vilka
kommuner det saknas en systematisk hyresséttning. Dér ska stod ges till
arbetet med att ta fram konkreta handlingsplaner s att hyresséttningen
kan komma igdng pé de orter dér det idag saknas en
hyresséttningsmodell.

3. Transparens

I regeringsuppdraget ingdr dven ett uppdrag kring att forbattra
transparensen nér det géller hur hyrorna sétts och hur hyresstrukturen
ser ut med avseende pé olika bruksvérdesegenskaper. En del av det
uppdraget har direkt béring pa arbetet med den systematisk
hyressidttning som syftar till just detta. D.v.s. att definiera och hyressitta
bruksvirdesparametrar i enlighet med hyresgésternas generella
virderingar

I den gemensamma plattformen som for tillfdllet arbetas fram inom
ramen for den nationella treparten fors ocksa diskussioner om hur man
kan sammanfora just transparensen med hyresséttningen. Ett sétt skulle
kunna vara att i samband med en lansering av en systematisk
hyressittningsmodell offentliggdra hyrorna som ett sista led.

Den andra delen handlar om behovet av offentlig hyresstatistik. Fragan
om en offentlig hyresstatistik har utretts av Boverket sa sent som 2012.
Boverket kom dé till slutsatsen att en hyresstatistik som ger en hog
konsumentinformation bor innehalla uppgifter som gor det mojligt att
jamfora olika ldgenheter eller lagenhetstyper med varandra vad giller
hyresniva i relation ldgenhets och boendespecifika egenskaper.

En bedémning var att insamlandet av hyresstatistik kunde goras till en
kostnad p& mellan 10-20 miljoner av SCB. Av den anledningen stéllde
sig utredningen tveksam till om dessa kostnader verkligen motsvarade
samhaéllsnyttan.
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Fragan om en offentlig hyresstatistik bor dock utredas vidare av
parterna En viktig frdga &r att utreda pa vilken niva statistiken dr mest
relevant. Att pd omradesniva ta fram ett hyresspann for aktuella
hyresnivaer utifrdn en “standardlédgenhet” skulle kunna vara ett
alternativ. Det #r viktigt att statistiken i alla dess former halls
uppdaterad och aktuell dver tid.

4. Effektiva forhandlingar

Parterna dr dverens om att for mycket tid och resurser i
forhandlingsarbetet ldggs pa de arliga forhandlingarna. Tid som istéllet
skulle kunna anvindas till att jobba med hyresséttning, ombyggnader
och nyproduktion.

Genom att en tidsfrist infors i den gemensamma rekommendationen
mellan parterna till forhandlingsordning begrénsas forhandlingsperioden
enligt forslag till 3 manader. Detta skulle kunna ske genom foljande
tilldgg i befintlig forhandlingsordning, punkt 4

”Har forhandling pakallats, skall sammantréde hallas inom tre veckor —
och vara slutférd inom 3 ménader”

Efter 3 manader hinskjuts férhandlingen till Hyresmarknadskommittén
(HMK) som &r ett partsammansatt tvistelosningsorgan mellan Sveriges
Allménnyttiga bostadsforetag SABO och Hyresgésternas Riksforbund

I Hyresmarknadskommittén (HMK) uppdrag ligger att verka for att

e tvister undviks mellan allménnyttiga bostadsforetag och dess
hyresgister, samt ldmna rekommendationer for 16sning av de
tvister som inte kunnat I6sas inom forhandlingsordningens ram

e den forhandlingsordning som rekommenderas av bada
organisationer antas av de allménnyttiga bostadsforetagen och de
lokala hyresgéstforeningarna
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En forutsdttning for tidsfristen ovan é&r att det finns av parterna ett
gemensamt etablerat och accepterat forhandlingsunderlag. En sddan
rekommendation till férhandlingsunderlag har under 2015 tagits fram av
HMK (Hyresmarknadskommittén) och innehaller i korthet:

e Motiv till hyresjustering

e Prelimindr eller faststdlld budget kommande ar

e Senaste uppdaterade prognos innevarande &r

e Budget samt utfall foregéende ar

e Underhéllsprognos

e Hyresdebiteringslista p& objektniva

e NKI eller annan dokumentation kring forvaltningskvaliteten (om
det finns)

Pa samma sétt bor det dven inforas tidsfrister for forhandlingarna inom
det privata bestdndet. Om tidsfristen ska ha ndgon praktiskt verkan
krévs det att parterna i forhandlingsordningen dr 6verens om négon
form av medling/tvistelosning dé tidsfristen gétt ut.

Andra faktorer som skulle kunna gora forhandlingarna mer effektiva
och som parter fortsatt bor utreda &r:

Ramdoverenskommelser

Gemensamma riktlinjer for forhandingarna

Samsyn kring minimering av tvister

Stélla krav pé underlag och processordning

Stdrka editionsplikten HFL 17 § — dvs. part som vid forhandling
aberopar viss handling skall vid sammantrdde halla den
tilllgédnglig for motparten, om denne begér det.

e Flerariga avtal

o Systematisk hyresséttning
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5. Tvistelésning

5.1 Hyresmarknadskommittén (HMK)

Sveriges Allménnyttiga bostadsforetag SABO och Hyresgisternas
Riksforbund instiftade den 21 oktober 1957 Hyresmarknadskommittén
(HMK). I samband med instiftandet av HMK utférdades ocksa den
forsta gemensamma rekommendationen om forhandlingsordning.

Béda parter ser kommittén som en yttersta garant for att fa till stind en
overenskommelse nir de lokala forhandlingarna inte natt &nda fram.
Totalt sett triffas ca 300 6verenskommelser for allmédnnyttorna om arlig
justering varje &r.

Over tid har antalet tvister som tagits om hand av HMK fordelat sig
enligt foljande stapeldiagram.

HMK-drenden

60
. 50
40
30
20
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g B
FELFFL TS L

®HMK = Medling ® Lokala 6k

Antalet drenden i HMK har varierat under &ren. Generellt 4r att
yrkandena for de foretag som vénder sig till Hyresmarknadskommittén
ar hogre dn det genomsnittliga yrkandet.
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Under 2015 har ett utvecklingsarbete pagatt i HMK:s i syfte att:

e Stddja de lokala parterna
e Minimera antalet tvister
e Fortydliga HMK:s uppdrag

HMK har bland annat beslutat att den centrala medlingen &r obligatorisk
fore provningar i HMK. En uppdaterad och digitaliserad
medlingsansdkan har ocksa tagits fram. Ett forhandlingsunderlag som
alla HMK é&renden ska provas utifrén &r faststéllt och rekommendationer
till de lokala parterna kring forfarandet &r framtaget. Styrdokumenten
avseende HMK::s arbete har setts 6ver och den gemensamma
rekommendationen till FO har uppdaterats. Nomenklaturen har slagits
fast och innebdr ett fortydligande av beslutsmajligheterna i HMK. HMK
kommer hédanefter att &rligen folja upp de drenden som varit foremél
for provning, samt komma med ett sammanfattande uttalande efter
avslutad forhandlingsomgéng.

Utvecklingsarbetet har resulterat i ett 25-punktsprogram som antagits av
HMK. 25-punktsprogrammet omfattar bland annat foljande:

Forhandlingsunderlag - Vid prévningar i HMK kan drendet provas
utifrdn foljande forhandlingsunderlag:

e Motiv till hyresjustering

e Prelimindr eller faststidlld budget kommande ar

e Senaste uppdaterade prognos innevarande ar

e Budget samt utfall foregdende ar

e Underhéllsprognos

e Hyresdebiteringslista pa objektniva

e NKI eller annan dokumentation kring forvaltningskvaliteten (om
det finns)

Uppdatering och genomlysning av styrdokumenten

e Statut (inga foréndringar)

e Regler for hdnskjutande av tvist (medling obligatoriskt)

e Arbetsordning for HMK (beredning pagér angdende
presumtionshyror)

e Medlingshandlingen (uppdaterad och digitaliserad)

¢ Gemensam rekommendation till FO (uppdaterad)

e Nomenklatur (genomlysning och faststélld)
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Ett storre antal reckommendationspunkter till parterna har ocksé tagits
fram for att underlétta de lokala forhandlingarna och fa tillstdnd bra
avslut pa forhandlingarna.

HMK ska ocksa gora ett sammanfattande uttalande efter avslutad
forhandlingsomgang - i syfte att stérka det lokala forhandlingsarbetet
och for att 6ka den lokala forstaelsen for HMK:s arbete

Kommande utvecklingsarbete i HMK

HMK har identifierat ett vidare utvecklingsarbete som ocksé tar béring
pa regeringsuppdraget:

e HMK Kkan ta ett storre ansvar som den samlande kraften pé
hyresmarknaden och ha som ett utokat uppdrag att forutom att
16sa tvister dven verka for en vél fungerande hyresmarkand

e Jobba mer aktivt i en tvisteforebyggande funktion genom att

e anordna seminarier och konferenser, genomfora besok hos
parterna samt gemensamt f6lja upp och utvérdera
forhandlingsomgangen

e Publicerar offentlig hyresstatistik

e Utreda en utdkad tvistelosningsfunktion avseende
presumtionshyra, nyproduktion och systematisering

e Utse oberoende ordforande?
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5.2 Tvistelosning for privata féorhandlingar

Hyresnamnden

Hyresndmnden har till uppgift att medla i hyrestvister samt att prova
vissa tvister mellan hyresgést och hyresvérd enligt HFL 24 §. Har
forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att
overenskommelse tréffats, har hyresvdarden och hyresgést ritt att hos
hyresndmnden ansdka om dndring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen avsett. Hyresndmnden hanterar dven tvister avseende
bruksvirdesfordandringar

Det saknas dock ett tvistelosningsorgan for att hantera de arliga
hyresforhandlingarna for det privata bestdndet. Men pa samma sétt som
med HMK (Hyresmarknadskommittén) skulle
Bostadsmarknadskommittén (BMK) kunna utgora en viktig plattform
for dialog och tvistelosning for det privata bestdndet.

Bostadsmarknadskommittén (BMK)

Bostadsmarknadskommittén instiftades 1970  mellan  Sveriges
Fastighetsdgareforbund och Hyresgésternas Riksforbund i syfte att avge
utldtanden och rekommendationer for hdnskjutna tvister i forhandlingar
som rorde den arliga hyresfordndringen. Kommittén har dock inte varit
aktiv under ménga ar men skulle kunna éterinréttas och precis som HMK
(Hyresmarknadskommittén) fungera som en bra plattform for dialog och
erfarenhetsutbyte mellan parterna.

Regionala Bostadsmarknadskommittér
For att underlétta de arliga hyresforhandlingarna skulle parterna dven

kunna konstituera regionala bostadskommittéer med experter fran den
regionala hyresgéstforeningen, regionala fastighetségarorganisationer och
storre bostadsforetag inom en region. Sammantaget skulle det kunna det
rora sig om 6 -10 regioner.

Tvaparts tvistelosning med storre privata fastighetsédgare
Det finns redan idag avtal med t.ex. Fastighets AB L E Lundberg dér tvist
i den lokala forhandlingen mellan foretag och hyresgistforening
hénskjuts till central niva. Att teckna denna typ av avtal med fler privata
vérdar dr ytterligare en mojlighet for utokad privat tvistelosning.



Bilaga 1

UNDERLAG SVERIGEMODELLEN

Acdui i av att bruksvardera din fastighet ber vi dig skicka in bifogad enkat ifylld,
var god att texta. Skicka garna aven med bilder pa fastigheten ochveller i3genh
Enkaten ska vara oss tillhanda senast den 72 . Pris finns i foljebrevet.

FASTIGHET

f kning:

Byggar: Helel delvisombyggd drtal__

Bilaga 2 till férhandlingsledarens rapport till regeringskansliet om hur
dagens system for hyressattning kan utvecklas

22 (22)

FASTIGHETSAGARNA

Modernisering som vidtagits efter byggar, avseende bla tvattstugor, forrdd, ny el, belysning etc (ange artal inom parentes),

Hyra:

Ovrigt:  Varme: [} vatten: [} Varmvatten @ppvirmaings: [ Hushalisel: {
TYPLAGENHET

Fastighetsbeteckning:

Lagenhetsnr:___ {agenhetstypex2rumsksk: Storlek tomy: Yaning:

Tvattstuga i lagenheten{ | gemensam{_] Hiss: Nej 3 P-platsingar: Ja (& Neji]
Sakerhetsdorr: Ja ] Nej{}

Balkong: Ja[ | Nej il inglasad:[] uteplats: {1 fransk: [}

Parkettivardagsrum: Jal] Nej{} Parkettgolv/klinkers i dvriga rum (e badrum) Antat:
Byggarbadrum:_ Modernisering badrum (ange tgard och renoveringsar):
Byggarkok: Modernisering kok (ange dtgard och renoveringsar): S

Ovrigt:

Ange Ovriga faktorer som borde péverka hyran for lagenheten (ex Oppen spis, stuckatur etc)

s

Harmed intygas att ovanstaende uppgiiterna ar korrekta

Underskrift N

Lamnas till Fastighetsagarmna



EN NY SVENSK
MODELL AR
MOIJLIG




FORORD

Listan kan goras ling 6ver tunga institutioner och experter som rider svenska politiker att dtgirda
de strukturella problem som finns pa den svenska marknaden for hyresligenheter. Andi ir det
verkligheten som erbjuder de starkaste skilen for en nédvindig reformering av hur hyressittningen
fungerar. Intresset for alternativ till dagens system har dirfér vuxit och Fastighetsiigarna far alle
oftare fragor om méjliga reformer fér hyresmarknaden.

I denna rapport presenterar vi nigra mojliga inslag i en lingsiktig reformprocess. Forslagen gor inte
ansprik pa att vara heltickande. Det finns frigor och utmaningar vi inte berér, men det innebir
inte att vi blundar f6r dem. Tvirtom. Det finns 6vergdngsproblematik och potentiella fordelnings-
politiska aspekter som kan hanteras och dven utan reformer finns det redan i dag en social utsatt-
het pa bostadsmarknaden som kriver atgirder.

Férindringar inom det hir omradet kriver bred uppslutning och det dr sannolikt att de bista 16s-
ningarna fér en ny svensk modell utformas gemensamt, dir olika parter far intressen tillgodosedda
och behéver offra nigot. Den som bara soker hinder fér forindring eller envist hivdar att allt ir bra
och inget behéver dndras har emellertid inte lingre verkligheten p3 sin sida.

Med denna rapport vill vi ta steget frin diskussionen om det behévs reformer till en dialog om hur
dessa reformer kan se ut och hur évergdngen kan gi till. I den dialogen finns utrymme att iven dis-
kutera de fragor som utelimnas hir, till exempel om varianter av social housing ir nédvindiga och
hur alternativen i sé fall ser ut samt frigan om hur eventuell "virdedverféring” frin hyresgister till

fastighetsigare kan hanteras?

Fastighetsiigarna december 2013




SAMMANFATTNING

Fastighetsdgarna f6reslar i denna rapport en firdplan f6r en lingsiktig reformering av den svenska
hyresmarknaden. Syftet 4r att gd frin dagens dysfunktionella hyresmarknad till en marknad som
upplevs som rittvis och attraktiv och framfor allt ger fler mojlighet act finna den bostad de dnskar.

Debatten om hyresmarknadens framtid har pé ett olyckligt sitt forenklats till att handla om bara tvéa
alternativ. Antingen behiller vi dagens system utan forindringar eller si infor vi ett system med utprig-
lade marknadshyror, dir den rittslése hyresgisten slings ut om ndgon annan ir villig att betala mer.

I sjilva verket finns det manga alternativ till dessa tvé ytterligheter. Bara i vir nirmsta omvirld
finns exempel som kombinerar trygghet, konsumentskydd och socialt ansvarstagande, och som
Sverige kan inspireras av.

Utgéngspunkten for forslagen i denna rapport ir att det 4r fullt mojligt att skapa en bittre fungeran-
de hyresmarknad med ett 6kat utbud av bostider, dir hyresgisternas virderingar far storre genom-

slag, utan att for den skull infora marknadshyror eller avskaffa dagens starka konsumentskydd.

Reformférslagen innehéller bland annat féljande:

> Hyresgist och hyresvird ges rétt att fritt avtala om hyra fér nyskapade ligenheter.
Parterna kommer sjilva éverens om hyresnivin och andra villkor i hyresavtalet.

» Maéjligheter att komma 8verens om &rlig hyresférandring kopplad till index.

> Efter en del av reformperioden infors avtalsfrihet dven vid inflyttning i ledigblivna bostader.

» Efter minst 10 ir avtalsfrihet ocksa for befintliga hyreskontrakt, med méjlighet till
gradvis intrappning av ny malhyra.

| 2 Offentlig fordjupad hyresstatistik som okar transparensen pa marknaden.

| 4 Besittningsskydd, ratt att fa hyran skélighetsprovad, bytesratt samt ratt att hyra ut i

andrahand bevaras.




DAGENS HYRES-
MARKNAD HAR UPP-
HORT ATT FUNGERA

I dag 4r Sverige det land i Visteuropa som har den starkaste urbaniseringen. Stiderna ir attraktiva
och lockar till sig manga som vill bo, studera, arbeta och forverkliga sina livsdrémmar. Dragnings-
kraften till stiderna, den snabba befolkningsskningen och den vixande arbetsmarknaden gor att
stiderna blir tillvixtmotorer for hela Sveriges eckonomi. Men det finns ocksa en allvarlig baksida
som verkar i motsatt riktning. Bostadsbyggandet motsvarar inte behoven, vilket har medf6rt en
akut bostadsbrist i storstadsregionerna.

Bostadsbristen 4r generell men sirskilt pataglig dr bristen pa hyresritter i centrala ligen enligt Bover-
kets arliga bostadsmarknadsenkiter. Trots den starka efterfragan dr paradoxalt nog hyresritten som
upplatelseform hotad i flera tillvixtkommuner, frimst i storstdderna. Hyresratesrattsmarknaden har i
stora delar av landet upphért att fungera, inte for att efterfrigan saknas utan for att hyreslagstiftning-
en i dag begrinsar nyproduktion och bidrar till omvandling av hyresritter till bostadsratter.

Bostadshyresmarknaden fungerar i vira stérsta stider som en ren bytesmarknad, dar du maste ha en
hyresritt for att kunna byta dig till en annan hyresritt. Kommer du som ny till denna bostadsmarknad
hinvisas du till kdp av bostadsrit eller villa, eller till en hyresritt med lingt pendlingsavstand. Finns du
pé bostadsmarknaden kan du genom kop/férsiljning av bostadsritt eller villa eller genom byte med hy-
resritt tjina stora pengar. Men ska du in pa bostadsmarknaden krivs mycket lang kétid eller stora kon-
tantinsatser. Har du varken kétid eller pengar, men vill bo pa en ort eller i en region mérkt av bostads-
brist, 4r du hinvisad till den osikra andrahandsmarknaden eller den oseritsa svarthandelsmarknaden. I
den ekonomiska teorin benimns dessa konsumenter fér insiders respektive outsiders pa en marknad.

Den stingda hyresmarknaden medfor att bostadsefterfragan flyttas 6ver till den 4gda bostads-
marknaden. I Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88) beskrivs detta:




“Det bristande utbudet pd hyresmarknaden bidrar till efterfragetryck och priseskalering pad i férsta
hand bostadsrdtter. Det leder ocksa till en icke énskad skuldsdttning och riskexponering for de
enskilda individer som mot sin 6nskan stdr med ett dgt boende.”

HYRESREGLERINGEN

1969 fattade riksdagen beslut om att avskaffa hyresregleringen. Med bruksvirdesystemet fick Sve-
rige en ny hyressattningsmodell, men hyresregleringens negativa effekter bestod i sidan utstrick-
ning att f i dag talar om hyresregleringen som avskaffad.

Nir vi talar om hyresregleringen avser vi frimst dagens regler for bestimmande av hyra i kollektiva
forhandlingar med Hyresgistforeningen. Sveriges starka institutionaliserade hyresgistrorelse och
det korporativa systemet for hyresférhandlingar dr unikt. Denna typ av starka reglering finns inte i
nigotannat land i virlden.

Hyressittningen har linge byggt pa virderingen att "z/la ska ha rad att bo i hyresriitt — Gven i de
mest attraktiva ligena”. Hyresregleringen har dirmed lett till att bostadshyrorna i stora delar av
Sverige i dag dr betydligt ligre in vad kunderna 4r beredda att betala, dd hyrorna i betydande ut-
strickning baseras pa vad det svagaste hushéllet kan betala. I de kollektiva hyresférhandlingarna
mellan bostadsféretagen och Hyresgistforeningen har den yrkade hyreshsjningen férhandlats ned
till en nivd som baseras pa denna betalningsférméaga. Det som prutats bort dr underhallet, servicen
och produktutvecklingen.

Vid nyproduktion har det under senare &r varit mojligt ace triiffa Gverenskommelser om nigot ho-
gre hyresnivaer, baserade pa bland annat hégre byggkostnader. Men dessa hégre hyresnivéer, si
kallade presumtionshyror, har inte tillatits piverka hyressittningen i det befintliga bestindet.

Presumtionshyror 4r vanligast hos de kommunigda bostadsforetagen. Pa den privata sidan kan vanligen
inte ndgon dverenskommelse med Hyresgistforeningen nés vid hyressittningen av nyproduktion. For-
handlingen strandar i stillet och/eller hyresvirden viljer att sjilv faststilla hyran utan en éverenskom-
melse. Om denna nya hyresniva sedan bruksvirdeprévas kan det innebira en hyressinkning och att
varken kostnadstickning eller en marknadsmissig avkastning kan nés for projektet. Forhandling om
hyresnivier sker forst i samband med produktion, ibland efter det att fastigheten ir firdigbyggd.

Dagens hyresreglering har dven medfort att nyproduktionshyror dr avsevirt hdgre dn hyrorna i det
befintliga bestidndet, vilket leder till inlasningseffekter och minskad benigenhet att flytta till en
nyproducerad ligenhet, dven om bostadskonsumenten skulle ha rdd. Skillnaden i hyra motsvarar
helt enkelt inte skillnaden i bruksvirde. Detta férhindrar flyttkedjor och leder i sin tur till att det
befintliga bestdndet inte nyttjas si effektivt som det skulle kunna géras. De ligre hyresnivierna i
det dldre bestdndet blir dirmed ocksa ett hinder fér nyproduktion av hyresritter.

At fastighetsdgaren inte tillats triffa avtal med enskilda hyresgister/kunder i samband med om-
byggnationer eller tillval — utan 4r hinvisade till de kollektiva férhandlingarna med Hyresgistfor-
eningen — medfér dirtill att produktutvecklingen av hyresritten begrinsas.

Hyresregleringen, bristen pa byggklar mark och en komplicerad planprocess ligger som en vat file
over hyresrittsbyggandet. Samtidigt fortsitter hyresritter att ombildas till bostadsritter. Féljden
blir att antalet hyresritter minskar, och andelen hyresritter pa bostadsmarknaden blir alle mindre.

De personer som hyresregleringen avség att skydda dr de som paradoxalt nog drabbas mest nir hy-
resrattsmarknaden upphér att fungera. De betalningssvaga hushallen har svarast att komma in pd
bostadsmarknaden, har svérast att byta till en annan bostad i bestindet da rérligheten ir lig och
tvingas betala en hog hyra for en lag kvalitet.

Kritiken mot hyresregleringen ska inte misstas fér en 6nskan om en bostadshyresmarknad utan
regleringar. Hyresreglering beh6ver inte vara fel, tvirtom, men om den ir olyckligt utformad ska-
par den fler problem 4n den léser. Dessa brister har under 2000-talet allt oftare belysts dven av stat-
liga myndigheter och utredningar:




