“Det nuvarande svenska systemet for hyressattning tvingar mdnga att dga som egentligen skulle
vilia hyra om méjligheten fanns. | attraktiva Idgen dr detta i stort sett den enda mdjligheten att
hitta en bostad dtminstone i storstdderna. Samtidigt leder systemet till att bestdndet utnyttjas
daligt. Det finns en overkonsumtion av boende i centrala ldgen eftersom hyrorna dr konstlat ldga.”
(Bostadskreditndmnden, maj 2012)

“Utredaren ser en évergdng efter hand till helt nya marknadsférutsdttningar som nédvdndig for
att pd sikt dstadkomma en fungerande hyresmarknad.” (Hyresbostadsutredningen, SOU 2012:88,
december 2012)

“Pa orter med patagliga efterfrageéverskott sker det sedan ett antal dr en snabb ombildning av
hyresrditter till bostadsrdtter, vilken hdller pa att leda till att hyresrdtten som boendeform mar-
ginaliseras i attraktiva geografiska Idgen. En sddan utveckling framstdr inte som val férenlig med
intresset av en vdl fungerande hyresmarknad. Den beskrivna utvecklingen dr enligt var bedémning
i hég grad en foljd av att hyrorna i vissa attraktiva ldgen inte tillrdckligt val avspeglar hyresgdster-
nas vdrderingar.” (Utredningen om allmannyttans villkor, SOU 2008:38, mars 2008)

“Utifrdn en samhdllsekonomisk analysmodell uppskattas att bruksvdrdessystemet gor att det fat-
tas ca 40 000 hyresldgenheter i landet, framst i Stockholm och Géteborg. Systemet dr orsak till en
betydande del av bostadsbristen.” (Boverket, november 2013)

Aven EU-kommissionen uppmirksammar problematiken och uppmanar i sina senaste rekommen-
dationer till Sverige att under perioden 2013-2014:

“Oka effektiviteten pd bostadsmarknaden genom att fasa ut dterstdende inslag av hyresreglering
och stdrka avtalsfriheten for enskilda hyresgdster och hyresvdrdar.” (EU-kommissionen, maj 2013)

REGLERNA BEHOVER REFORMERAS | GRUNDEN

For att sikra hyresrdtten som en attraktiv upplételseform och for att skapa en vil fungerande bo-
stadsmarknad méste reglerna for hyressittningen reformeras i grunden. Pa sikt maste principer for
hur hyran bestims for hyresligenheter folja samma regler som giller for 6vrigt boende. Overfort
till bostadshyresmarknaden innebir detta att det méste vara i frivilliga och 6msesidigt bindande
avtal mellan hyresgist och fastighetsiigare som hyran bestims.

Syftet med att reformera hyressittningen ir att fa en vil fungerande hyresmarknad dir hyresgis-
terna upplever marknaden som attraktiv och rittvis. Agare till hyresfastigheter maste ocksi fa for-
utsittningar att utveckla hyresbostiderna efter kundernas forindrade behov och énskemal.

En reformerad ordning for hur hyran bestims dr ocksa ett forsta steg for att 6ka bostadsproduktio-
nen och skapa balans mellan tillging och efterfragan pa bostider i storstadsregionerna. Nir antalet
hyresritter successivt blir fler kommer detta rimligen ocksa leda till en nyttig konkurrens om hy-
resgisterna som hittills varit sallsynt.

I takt med att hyresregleringen gradvis reformeras kommer enskilda hyresgister att dverga frin att
vara en del av ett anonymt hyresgistkollektiv till ate bli fastighetsigarnas kunder. Det innebir ut-
vecklingsméjligheter fér branschen men ocksd nya utmaningar for enskilda fastighetsigare. En
successiv forindring av hyressittningen tvingar fram en produktutveckling av hyresritten dir hy-
resgisternas individuella val far stérre genomslag och dir storre krav stills pa férvaltningskvalitet.
Det 6verensstimmer samtidigt med vad som uttrycks i regeringens bostadspolitiska mal: "Genom
en fungerande bostadsmarknad stiills hushéllens behov automatiskt i fokus och blir styrande for hur bo-
stadsbestandet utvecklas.”




VAGEN TILL EN
FUNGERANDE HYRES-
MARKNAD

Bostadsmarknaden ska forbittras sd att s manga som méjligt ska kunna fa en bra bostad till en
rimlig kostnad. Men fordndring blir férbittring bara om vi utformar en ny svensk modell for hy-
ressittning utifrin krav pa ett starkt socialt ansvar och konsumentskydd. Boendes behov av trygg-
het méste dven vara vigledande for hur omstillningsprocessen utformas. Vi har anledning att vara
stolta dver det starka konsumentskyddet pé den svenska bostadsmarknaden och det vore ogenom-
tinke politik att kasta ut barnet med badvattnet.

Aven om situationen i flera avseenden ir akut ir det med hinsyn till boendetryggheten dirfor nod-
vindigt att processen tilléts ta flera ar och att férindringar inledningsvis inte berér befintliga hy-
resgister. Den forlingda tidsperioden majliggor ocksé for andra angeldgna atgérder att sla igenom
med ett kat utbud av bostider, sa att dagens allvarliga bostadsbrist inte styr hyresutvecklingen.

UTVIDGAT SYSTEM FOR PRESUMERADE HYROR

Forekomsten av s kallade presumtionshyror 4r i grunden olycklig. Fér att na éverenskommelser
ges produktionskostnader alltfor ofta foretride framfor seridsa kalkyler om skiilig framtida avkast-
ning. Det skapar dessutom lokala undantag pa marknaden, dir nyproduktionshyror géms undan.
Pa en transparent marknad 4r det ideala tvirtom att alla hyror kan jamféras och hélla fér en prév-
ning. For fastigheter som byggs om och erbjuder ligenheter med nyproduktionsstandard ir det till
exempel viktigt att det finns relevanta jimforelseobjekt. Prisbildningen pa hyresmarknaden bér
primirt avspegla befintliga och kommande hyresgisters virderingar av boendet, inte enskilda pro-
duktions- eller driftskostnader.

Erfarenheten visar dirtill att Hyresgistféreningen vid de arliga hyresférhandlingarna framgangs-
rikt fate igenom en ldgre upprikning av presumtionshyrorna 4n fér andra hyror. Vetskapen om en
mycket lag eller utebliven hyresjustering de forsta aren efter inflyttning 6kar den ekonomiska ris-




ken hos byggherren. Tillsammans med osikerheten om vad som hinder med hyresnivéerna efter
det att den femtondriga presumtionstiden 6pt ut bidrar detta ytterligare till ect minskat intresse att
sluta presumtionséverenskommelser.

En tillfillig méjlighet att inda inom ramen f6r systemet med presumtionshyror 6ka foretags in-
tresse att investera mer i hyresbostider vore att bredda det. Det kan till exempel goras genom att ge
overenskommelser som gors direkt mellan hyresvird och hyresgist fér nyskapade ligenheter sam-
ma presumtionsverkan som giller vid 6verenskommelser med hyresgistférening. Som alternativ
till den 4rliga justeringen av presumerade hyror som i dag ir tilliten bor indexrelaterade hyresavtal
kunna tecknas for dem som 6nskar.

En sadan férindring skulle ge fastighetsigarna bittre méjlighet att anpassa sitt erbjudande direke
efter hyresgisternas individuella 6nskemal och dirmed kunna arbeta mer kundorienterat — i stillet
for som i dag da en anpassning till férhandlingssystemet premieras mer. Konsumentfordelarna
med en sidan [6sning dr uppenbara och konsumentskyddet som erbjuds i dagens presumtionssys-
tem forblir oférindrat.

REFORMSTEG 1: AVTALSFRIHET FOR NYPRODUKTION

Ett forsta steg pa vigen mot en ny svensk hyresmodell 4r att ge enskilda hyresgister och fastighetsi-
gare ritt att fritt avtala om hyra och andra avtalsvillkor for nyskapade ligenheter (nyproduktion,
vindsombyggnader, nyuthyrning av renoverade lagenheter m m). Sddana villkor kan till exempel
gilla utrustningen i ligenheten och hyrestidens lingd. Det bor ocksé vid inférandet av avtalsfrihet
om hyresvillkoren inforas méjligheter att komma 6verens om flerarig indexjustering av hyran, pa
samma sitt som giller f6r kommersiella lokaler. Det skulle ge hyresgisten bittre méjlighet att fér-
utse framtida hyresnivéer och dirigenom ge lingsiktig trygghet.

For att kunna triffa stabila och ritevisa avtal dr det vikeigt att parterna har god kunskap om markna-
den. Den nuvarande hyresregleringen ger inga sidana majligheter. Vi foreslir darfor att en offentlig
fordjupad hyresstatistik inf6rs, som kan utgéra ett bra underlag for parterna att teckna hyresavtal.

Utgangspunkten ir alltsd avtalsfrihet vid inflyttningen, men for att férhindra att en bristsituation
pa marknaden leder till att fastighetsigare medvetet kan utnyttja enskilda bostadssokandes akuta
tringmal och bestimma hyra efter ndgot som i praktiken blir ett auktionsfrfarande ska hyresgis-
ten givetvis atnjuta ett lagstadgat skydd.

Nir avtalsfrihet infors vid nyproduktion saknas skil att behalla dagens system med presumerade
hyror och den tillfilliga atgirden om breddat presumtionssystem kan 6verges.

REFORMSTEG 2: AVTALSFRIHET VID LEDIGBLIVEN LAGENHET

Nir positiva effekter av den fria avtalsritten vid nyproduktion, tillsammans med andra utbuds-
frimjande atgirder, far genomslag pa utbudet av hyresligenheter bor hyresgister ges méjlighet att
fritt teckna bindande hyresavtal ocksé vid nyuthyrning av ledigblivna ldgenheter i bestandet.

P4 samma sitt som vid nyproduktion ska fastighetsidgare och hyresgist sjilva ges ritten att komma
overens om hyresnivin liksom minga andra villkor i hyresavtalet. Aven i dessa fall bor det inforas
mojligheter att komma 6verens om indexjustering av hyran.

Besittningsskyddet dr avsett att ge trygghet &t befintliga hyresgister i samband med en forlingning
av hyreskontraktet. Vid en nyuthyrning av en ledigbliven ligenhet finns det ingen befintlig hyres-
gist att skydda. Den blivande hyresgisten har full frihet att i forhandlingen om det nya hyresavta-
let tacka ja eller nej. Utgdngspunkten ir allts fri hyressittning vid inflyctningen, men givetvis ska
samma regler om skydd for hyresgisten gilla vid hyressittning av ledigblivna ligenheter som vid
nyproduktion for att forhindra att en bristsituation pd marknaden resulterar i alltfér hog hyra.

REFORMSTEG 3: NY HYRA FOR BEFINTLIGA KONTRAKT

Fér att minska skillnaderna mellan olika delar av hyresmarknaden, och dirmed undanréja ett hinder
for rorlighet, inférs slutligen, sannolikt efter minst 10 dr, avtalsfrihet ocksa for befintliga hyreskon-
trake. Fastighetsigare och hyresgister har da rict att triffa avtal om ny hyra for en ligenhet med be-




fintligt kontrakt i nivd med de fria inflyttningshyrorna. De malhyror man kommer dverens om trap-
pas vid behov in under en évergdngsperiod pé 5-10 ér, for att reducera eventuell Svergings-
problematik.

Viir évertygade om att en friare hyresmarknad kommer att leda till 6kad nyproduktion pa de bostads-
marknader dir det i dag rader bostadsbrist. Under en dvergangstid riskerar emellertid bostadsbristen, i
synnerhet i tillvixtregioner, att leda till hégre hyror in vad som vore fallet om marknaden var i balans.
For att undvika att det dr de udda exemplen som sitter normen for den breda gruppen bér enstaka l4-
genheter med hyror som visentligt dverstiger genomsnittet inte riknas in i det underlag som utgér jam-
forelsen for den korrekta hyran. Samma regel som giller i dagens bruksvirdessystem.




KONSUMENTSKYDD
PA EN REFORMERAD
HYRESMARKNAD

For att pd sikt dstadkomma en vil fungerande hyresmarknad ir det nodvindigt att pé ett tidigt stadium
sikra ndgra nddvindiga forutsittningar som berér tryggheten for konsumenter pa bostadsmarknaden.

BESITTNINGSSKYDD

Besittningsskyddet dr en grundbult i den svenska hyresritten som dirigenom skiljer sig fran
ménga utlindska rittssystem. Det ir ett konsumentskydd som i stor utstrickning bidrar till uppla-
telseformens attraktionskraft. Ett birande inslag i besittningsskyddet bor dirfor dven framgent
vara att en hyresgist som foljt reglerna i hyreslagen vad giller betalning och stérning har rite till
forlingning av sitt hyreskontrake dven nir avtalstiden gétt ut.

INDEXREGLERAD HYRA

Parterna bor ha méjlighet att, om det finns ett 6msesidigt intresse, komma 6verens om lingre av-
talsperioder och ersitra de drliga hyresforhandlingarna med indexjusteringar enligt konsument-
prisindex (KPI) eller motsvarande.

I dag faststiller hyresnimnden de villkor som ska gilla nir ett hyreskontrakt férlings mot hyres-
virdens vilja. Detta bér gilla dven fortsittningsvis. Vara forslag paverkar endast marginellt nu gil-
lande regler. Det betyder till exempel att om ett flerarigt hyresavtal som har en indexklausul sigs
upp for forindring av villkoren ska hyresnimnden bestimma vad som ska gilla.

MOILIGHET ATT FA SIN HYRA PROVAD

Hyresgister med sivil befintliga som nya kontrakt ska ha ritt att fa hyran prévad mot inflyttnings-
hyran i bestindet. Den nya hyran for befintliga kontrake ska bestimmas utifrin en jimforelse med
hyran fér motsvarande ligenheter med nytecknade kontrakt pa relevanta marknader. Enstaka -




genheter med topphyror ska da inte riknas in i jimforelsematerialet. Hyresnimnden/domstol kan
i efterhand sinka hyror som ir tecknade i en situation dir fastighetsigaren uppenbart har utnyttjat
hyresgistens tringmal.

BYTESRATT
P en vil fungerande hyresmarknad saknar bytesritten betydelse. Den som vill byta sin hyresli-
genhet siger upp sitt hyreskontrakt och tecknar ett nytt for en annan ligenhet.

Den ritt som i dag finns for hyresgister att byta sin hyresritt mot en annan hyresritt behalls emel-
lertid. Vid byte ska hyresgisten betraktas som en ny hyresgist och huvudregeln vara att bytesritten
inte omfattar ritten att 6verta tidigare hyresgists intrappning av hyran. Fér att underlitta hyres-
gisters mojlighet att anpassa sitt boende till de dndrade forutsittningarna som ett forindrat regel-
verk innebir ska dock hyresgister, under en évergangsperiod, ha ritt att byta sin hyresritt mot en
annan hyresritt utan att detta medfor en direke anpassning av ligenhetens hyra.

ANDRAHANDSUTHYRNING

Under sirskilda omstindigheter ska hyresgister ha ritt att som i dag hyra ut sin ligenhet i andra
hand efter tillstand frin fastighetsigaren. Den trappning som tillkommer férstahandshyresgisten
under 6vergangsperioden giller dock inte andrahandshyresgisten. Under den tid som ligenheten
dr uthyrd i andra hand har fastighetsigaren darf6r ritt att ta ut full malhyra av férstahandshyres-
gisten. Denna restriktion infors for att forhindra en andrahandsmarknad dir forstahandshyres-
gisten kan ta ut en hogre hyra én fastighetsigaren. Andrahandshyresgisten ska givetvis ha kvar
ritten att som dvriga hyresgister fa sin hyra provad.

INTRAPPNING AV HYROR

Det maste fa ta tid for den nya hyran att sld igenom pa befintliga kontrakt. Sivil fastighetsigare
som hyresgister ska ha rimlig tid att anpassa sig till de forindringar som en friare hyressittning
kommer att innebira.

For hyresgister med befintliga kontrakt bér dirfor den trappningsregel som infordes 1 januari 2011
vara mojlig att anvinda. Den innebir att en hyreshéjning som anses visentlig, i normalfallet &ver 10
procent, kan delas upp under upp till tio ir. Lépande hyresjusteringar som bestdms under trapp-
ningsperioden tillkommer. Trappningsregeln giller bara hyresgist som bor i ligenheten under hela
trappningsperioden, med det undantag som gérs vid andrahandsuthyrning (se ovan). Om en ny hy-
resgist flyttar in giller hela den framforhandlade hyran direkt.

STANDARDISERADE KONTRAKT

En friare hyresmarknad kommer successivt att 6ka hyresgisternas intresse for individuella 16sning-
ar, avseende kontraktstider, ligenheternas standard och service som ir knuten till ligenheterna.
Under en omstillningstid kommer dessutom marknaden att ha parallella regelverk, ett for befint-
liga kontrakt och ett for nytecknade. Det dr dirfor angelidget att det nya regelverk som utarbetas
for befintliga och nya kontrakt kompletteras med standardkontrake som kan ligga till grund for
det enskilda avtalet mellan fastighetsigare och hyresgister.

OFFENTLIGHET FOR HYROR

For att korrekt hyra ska kunna avtalas och dérefter provas pa en reformerad och friare hyresmark-
nad maste bdde fastighetsigare och hyresgister ha tillgang till uppgifter om ligenheters hyror,
storlek, standard, lige och férvaltningskvalitet. Det finns darfor ett stort virde i act bittre dn i dag
kunna tillhandahalla en offentlig fordjupad hyresstatistik. Det ir samtidigt en angeligen konsu-
mentpolitisk reform for att 6ka transparensen pa bostadshyresmarknaden.
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Till Férhandlingsledaren

Hyresgastforeningen och SABOs kommentar till Fastighetsdagarnas forslag om
marknadshyror

Den svenska hyressattningen baseras pa forhandlings- och bruksvardessystemen, vilka under
1960- och 70-talen ersatte den tidigare hyresregleringen och senare i vissa delar forandrats
och utvecklats. Férhandlingssystemet foljer av hyresférhandlingslagen som tradde i kraft
1978 och innebar att det praktiska ansvaret for hyressattningen laggs pa
hyresbostadsmarknadens parter. Systemet syftar ytterst till att skapa en balans mellan
hyresgdsternas och fastighetsagarnas intressen.

I samband med att den nya lagen om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen) utarbetades och beslutades 2010, skedde ocksa en 6versyn av reglerna for
hyressattning. Regeringen foreslog att de kommunala bostadsféretagens roll skulle erséattas
med en normerande roll for kollektivt férhandlade hyror. Eftersom de kommunala
bostadsforetagen skulle drivas affarsmassigt skulle den normerande rollens betydelse for att
halla hyrorna nere i det ndarmaste forlora sin betydelse, ansag regeringen, och hanvisade
ocksa till rdadande osdakerhet om vad EU-ratten tillater.

Nar allmannyttans hyresnormerande roll upphérde fanns det inte ldangre skal for de privata
fastighetsdgarna att invdnta allmannyttans forhandlingsresultat for att trédffa en
overenskommelse om hyreshdjning pa motsvarande niva. De privata fastighetsdagarna blev i
stdllet "fullvardiga férhandlingsparter” vilket 6ppnade nya mdojligheter att bestimma
forhandlingstidpunkt, forhandlingsunderlag och férhandlingsyrkanden, nagot som
Fastighetsdgarna arbetat for under manga ar.

Regeringen framhdall vidare att systemet med kollektivt férhandlade hyror ar av stort varde
for en val fungerande hyresmarknad. Det innebér kostnadsbesparingar for saval hyresvardar
som hyresgaster. Mot den bakgrunden fanns det, enligt regeringen, ett intresse av att dven i
det framtida hyressattningssystemet varna om det kollektiva férhandlingssystemet.
Regeringens forslag beslutades med bred majoritet av riksdagen.

Detta innebar att Sverige gjorde ett viktigt vdagval. Regeringen ansag att alternativet att
reducera de kommunala bostadsféretagen till s.k. social housing-féretag, dvs. féretag vars
uppgift ar att tillhandahalla bostader for individer och grupper som har svart att sjilva klara
sig pa bostadsmarknaden, inte var en dnskvard utveckling. Istéllet h6ll man fast vid att
allmannyttans bostader ska finnas for alla oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan
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bakgrund. Invanare med saval laga inkomster som genomsnittliga eller hdga inkomster
kunna vara hyresgaster hos det kommunala bostadsféretaget. De kommunala
bostadsféretagen har saledes varit tankta att ha en integrerande funktion.

Fragan om helt fri hyressattning i nyproduktion som ett férsta steg mot en helt ny
hyresmodell (sa som de privata fastighetsagarnas foreslagit) ryms inte inom Claes Straths
regeringsuppdrag. Det tyckas vara en ganska enkel atgard som innebdar att man slipper
systemet med tidskrdavande férhandlingar och ett ovisst system med presumtionshyra,
samtidigt som ingen sittande hyresgast drabbas. Fastighetsdgarna har dven uttryckt att
atgarden ar en mycket viktig symbolhandling for att underlatta for nyproduktionen.

| vilken utstrackning en sadan symbolhandling skulle leda till 6kad nyproduktion ar hégst
oklart. Ett 6kande antal hyresvardar tecknar idag presumtionsavtal med hyresnivaer som ger
kostnadstackning och en rimlig vinst. | denna rapport har forslag lamnats pa hur
forhandlingar om presumtionshyra kan underlattas och hur hyresvardens risk vid
presumtionstidens utgang kan undanrdjas. Naturligtvis skulle en fri hyressattning i
nyproduktionen férandra hela ”spelplanen” till hyresvardarnas fordel och rubba den balans
mellan parterna som nuvarande regelverk syftar till att uppratthalla. Konsumentskyddet for
hyresgaster som flyttar in i nyproducerade lagenheter skulle férsvagas och pa sikt skulle
detta ske for alla hyresgaster.

Vi vill hdr ocksa peka pa en konsekvens som inte alls varit féremal fér diskussion. Namligen
att den svenska hyresbostadsmarknaden riskerar att delas i tva. Den ena delen med fri
hyressattning och den andra med reglerade och subventionerade hyror. De privata
hyresvardarna kommer i allt vasentligt att efterstrava fri hyressattning. De allmédnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ska arbeta enligt affairsmassiga principer och kommer att
behova efterstrava samma hyresnivaer som de privata hyresvardarna eftersom
underprissattning ar konkurrenssnedvridande.

En sadan utveckling skulle sannolikt innebdra omfattande kostnader for bostadsbidrag och
annat stod till hushallen och vara politiskt svarhanterad i en situation nar det som framst
efterfragas ar hyresbostader som manniskor lagre och genomsnittliga inkomster har rad
med.

Det finns en pataglig risk att allmannyttan évergar till att bli social housing-féretag, vilket gor
det majligt att tillampa en hyressattning som bygger pa offentlig reglering och subventioner
- utan att det star i konflikt med EU:s statsstédsregler. Allmannyttans samhallsansvar
reduceras da till att hyra ut bostader endast till ldaginkomsttagare och bestanden kommer
sannolikt omstruktureras for att battre passa en sadan modell.

De sociala och statsfinansiella konsekvenserna av ett sadant systemskifte ar mycket
komplexa och gar langt bortom det uppdrag som parterna har fatt av regeringen. Det skulle
sannolikt innebara ett helt nytt uppdrag at allmannyttan att inte langre erbjuda bostader till
alla utan endast till Iaginkomsttagare. Det skulle dven dndra det vdgval som gjordes sa sent
som 2010 genom regeringens forslag, riksdagens beslut och de tre parternas uppbackning av
det nya regelverket fér hyresmarknaden.
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Den svenska hyressattningen baseras pa férhandlings- och bruksvardessystemen, vilka under
1960- och 70-talen ersatte den tidigare hyresregleringen och senare i vissa delar férandrats
och utvecklats. Férhandlingssystemet foljer av hyresférhandlingslagen som tradde i kraft
1978 och innebdr att det praktiska ansvaret for hyressattningen laggs pa
hyresbostadsmarknadens parter. Systemet syftar ytterst till att skapa en balans mellan
hyresgasternas och fastighetsagarnas intressen.

| samband med att den nya lagen om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen) utarbetades och beslutades 2010, skedde ocksa en 6versyn av reglerna for
hyressattning. Regeringen foreslog att de kommunala bostadsféretagens roll skulle ersattas
med en normerande roll for kollektivt férhandlade hyror. Eftersom de kommunala
bostadsféretagen skulle drivas affairsmassigt skulle den normerande rollens betydelse for att
halla hyrorna nere i det narmaste férlora sin betydelse, ansag regeringen, och hanvisade
ocksa till radande osdkerhet om vad EU-ratten tillater.

Nar allmannyttans hyresnormerande roll upphérde fanns det inte langre skal for de privata
fastighetsdgarna att invdnta allmannyttans forhandlingsresultat for att tréaffa en
overenskommelse om hyreshdjning pa motsvarande niva. De privata fastighetsdgarna blev i
stéllet “fullvardiga férhandlingsparter” vilket 6ppnade nya mdéjligheter att bestamma
forhandlingstidpunkt, férhandlingsunderlag och férhandlingsyrkanden, nagot som
Fastighetsdgarna arbetat for under manga ar.

Regeringen framholl vidare att systemet med kollektivt forhandlade hyror ar av stort varde
for en val fungerande hyresmarknad. Det innebar kostnadsbesparingar for saval hyresvardar
som hyresgdster. Mot den bakgrunden fanns det, enligt regeringen, ett intresse av att dveni
det framtida hyressattningssystemet varna om det kollektiva férhandlingssystemet.
Regeringens forslag beslutades med bred majoritet av riksdagen.

Detta innebar att Sverige gjorde ett viktigt vdagval. Regeringen ansag att alternativet att
reducera de kommunala bostadsforetagen till s.k. social housing-foretag, dvs. féretag vars
uppgift ar att tillhandahalla bostader for individer och grupper som har svart att sjalva klara
sig pa bostadsmarknaden, inte var en 6nskvard utveckling. Istdllet holl man fast vid att
allmannyttans bostader ska finnas for alla oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan
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bakgrund. Invanare med saval laga inkomster som genomsnittliga eller h6ga inkomster
kunna vara hyresgaster hos det kommunala bostadsforetaget. De kommunala
bostadsféretagen har sdledes varit tankta att ha en integrerande funktion.

Fragan om helt fri hyressattning i nyproduktion som ett férsta steg mot en helt ny
hyresmodell (sa som de privata fastighetsdgarnas féreslagit) ryms inte inom Claes Straths
regeringsuppdrag. Det tyckas vara en ganska enkel atgdrd som innebér att man slipper
systemet med tidskrdavande férhandlingar och ett ovisst system med presumtionshyra,
samtidigt som ingen sittande hyresgast drabbas. Fastighetsdgarna har daven uttryckt att
atgarden ar en mycket viktig symbolhandling for att underlatta for nyproduktionen.

| vilken utstrackning en sddan symbolhandling skulle leda till 6kad nyproduktion dr hogst
oklart. Ett 6kande antal hyresvardar tecknar idag presumtionsavtal med hyresnivaer som ger
kostnadstackning och en rimlig vinst. | denna rapport har férslag lamnats pa hur
forhandlingar om presumtionshyra kan underlattas och hur hyresvardens risk vid
presumtionstidens utgang kan undanrdjas. Naturligtvis skulle en fri hyressattning i
nyproduktionen fordandra hela “spelplanen” till hyresvardarnas férdel och rubba den balans
mellan parterna som nuvarande regelverk syftar till att uppratthalla. Konsumentskyddet for
hyresgdster som flyttar in i nyproducerade lagenheter skulle férsvagas och pa sikt skulle
detta ske for alla hyresgaster.

Vi vill har ocksa peka pa en konsekvens som inte alls varit féremal for diskussion. Namligen
att den svenska hyresbostadsmarknaden riskerar att delas i tva. Den ena delen med fri
hyressattning och den andra med reglerade och subventionerade hyror. De privata
hyresvardarna kommer i allt vasentligt att efterstrava fri hyressattning. De allmdnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ska arbeta enligt affarsmassiga principer och kommer att
behdva efterstrava samma hyresnivaer som de privata hyresvardarna eftersom
underprissattning ar konkurrenssnedvridande.

En sadan utveckling skulle sannolikt innebdra omfattande kostnader for bostadsbidrag och
annat stdod till hushallen och vara politiskt svarhanterad i en situation nar det som framst
efterfragas ar hyresbostader som manniskor lagre och genomsnittliga inkomster har rad
med.

Det finns en pataglig risk att allmannyttan 6vergar till att bli social housing-féretag, vilket gor
det majligt att tillampa en hyressattning som bygger pa offentlig reglering och subventioner
- utan att det star i konflikt med EU:s statsstodsregler. Allmannyttans samhallsansvar
reduceras da till att hyra ut bostdader endast till Iaginkomsttagare och bestanden kommer
sannolikt omstruktureras for att battre passa en sadan modell.

De sociala och statsfinansiella konsekvenserna av ett sadant systemskifte ar mycket
komplexa och gar langt bortom det uppdrag som parterna har fatt av regeringen. Det skulle
sannolikt innebadra ett helt nytt uppdrag at allmannyttan att inte langre erbjuda bostader till
alla utan endast till laginkomsttagare. Det skulle dven dndra det vagval som gjordes sa sent
som 2010 genom regeringens forslag, riksdagens beslut och de tre parternas uppbackning av
det nya regelverket for hyresmarknaden.
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Foérhandlingsledarens férslag till skiljeférfarande

For att komplettera gallande tvistlosningsmodeller pa hyresmarknaden foreslar vi att parterna
inrattar ett skiljeforfarande. Det skulle bidra till storre ansvarstagande fran parterna, minskad
belastning for hyresnamnderna och effektivare arliga forhandlingar om hyresjusteringar samt
sakerstdlla en mojlighet att |6sa tvister om presumtionshyror.

Foljande bor regleras.

e Vilka tvister skiljenamnden ska avgéra.

e Hur skiljeférfarandet inleds (vart ska pakallelseskrift skickas).

e Skiljlenamndens sammansattning.
"Skiljenamnden bestar av tre ledamoter.”

e Utseende av ordférande.
"Organisationerna/part utser opartisk ordférande.”

e Utseende av 6vriga skiljeman.
"Organisationerna/part utser varsin skiljeman.”

e Handlaggningsinstruktion.
"Skiljenamnden ska alltid handlagga skiljeférfarande pa ett opartiskt, &ndamalsenligt och
snabb satt som ger parterna lika mojligheter att i skélig omfattning utféra sin talan”.

e Faststallande av preliminar tidsplan.
"Skiljenamnden ska omgaende efter det att skiljeférfarande inletts samrada med parterna i
syfte att faststélla en preliminar tidsplan fér handlaggningen av skiljeférfarandet”.

e Omfattning av skriftliga inlagor.
- Tidsfrister for hur 1ang tid for inlamning av inlagor (exempelvis 3 veckor).
- Vad k@romal resp. svaromal ska innehalla (preciserade yrkanden, instélining,
omstandigheter och handlingar som aberopas).

e Under vilka férutsattningar muntlig féorhandling ska hallas.

e  Skiljedoms verkan.
"En skiljedom &r slutlig och bindande fér parterna nar den har meddelats. Parterna forbinder
sig att ratta sig efter skiljedomen utan dréjsmal.”

e Om domsreferat med avidentifierad sammanfattning av tvisten ska upprattas (fér
praxisbildning).

o Kostnader for skiljeférfarandet.
"De kostnader som uppkommer till féljd av ledamoéternas deltagande i nAmnden ska baras av
part som utsett ledamoten. Kostnader som uppkommer fér ordférandens deltagande samt for
skiljendamndens verksamhet i évrigt ska baras gemensamt av de tvistande organisationerna”.

e Tid inom vilken skiljiedom ska meddelas.

"Skiljedom ska meddelas senast tre manader efter att tvisten hanskjutits till skiljenamnden”.
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