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Till Regeringskansliet

Rapport om hur dagens system foér
hyressattning 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
Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) - identifiera eventuella behov och ta fram férslag
om hur dagens system foér hyressattning kan utvecklas. Sara Kullgren anstélldes som
sekreterare.

Uppdraget har utférts genom sammanlagt fyra méten vardera med Fastighetsagarna
Sverige, Hyresgastféreningen och SABO samt ett méte med Hyresgastféreningen och
SABO gemensamt. Fyra avslutande méten var planerade dar samtliga parter skulle
narvara. Fastighetsagarna Sverige valde att lamna samréadet efter det forsta

gemensamma motet.

Samrad har darutéver skett med juristen Assar Lindén Boverket, sarskilde utredaren
Agneta Borjesson och sekreteraren Magnus Mannerback Utredningen om 6kat
hyresgz’a‘sﬁnflytande, Storbolagen inom Fastighetségarna Stockholm, hyresraden Carl
Olof Nilsson Ohrnell och Cecilia Isgren, tidigare bostadsministern Stefan Attefall, VDn fér
Einar Mattsson Stefan Rank, VDn fér Sveriges Byggindustrier Ola Mansson,
naringspolitiske chefen Bjérn Wellhagen vid Sveriges Byggindustrier samt
fastighetsagaren Jan Lévqvist.

Fastighetsagarna Sverige, Hyresgastféreningen, SABO samt Boverket har lamnat

synpunkter pa utkast till delar av denna rapport.
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Till denna rapport finns fem bilagor:

- Beskrivning av hyresbostadsmarknaden och férslag som parterna stéller sig
bakom,

- Hyresgastféreningen och SABOs skrivelse till férhandlingsledaren om
Gemensamma ataganden fér att utveckla hyressattningen,

- Fastighetsagarnas fardplan for en langsiktig reformering, "En ny svensk modell ar
mojlig”,

- Hyresgastforeningen och SABOs gemensamma skrivelse till forhandlingsledaren
om Kommentar till Fastighets&garnas férslag om marknadshyror, samt

- Forhandlingsledarens forslag till skiljeférfarande.

Uppdraget

Uppdraget var utformat sa att férslag skulle vara inriktade pa att 6ka effektiviteten pa
olika delar av hyresbostadsmarknaden och att utveckla hyresratten som boendeform,
men ocksa forbattra transparensen nar det géller hur hyrorna satts och hur

hyresstrukturen ser ut med avseende pa olika bruksvardesegenskaper.

Forslagen kunde avse ataganden fran bostadsmarknadens olika parter inom ramen fér
bruksvardes- och férhandlingssystemet nar det galler hur befintligt regelverk ska
tillampas.

Forslagen kunde &ven avse andra atgéarder, inbegripet atgarder som kunde komma att
krava forfattningséndringar.

Forslag forutsatte att parterna pa hyresbostadsmarknaden stéllde sig bakom dessa.

Centrala fragestallningar i uppdraget var hyressattningens betydelse fér bl.a.
bostadsbyggandet, bristen pa hyresbostader och rérligheten pa bostadsmarknaden.
Grundlaggande var aven att sékerstalla hyresgasternas trygghet, inte minst
besittningsskyddet, och beakta effekter pa segregationen pa bostadsmarknaden.

Behov av utveckling
Hyressattning ar en av manga omstandigheter som kan ha betydelse for

bostadsbyggande, bristen pa hyresbostader och rérligheten pa bostadsmarknaden.

En val fungerande hyresbostadsmarknad handlar inte bara om hyresséttning utan pa en
mangd andra faktorer, sdsom hur jambérdiga skattevillkoren &r mellan

upplatelseformerna, hur héga bygg- och markkostnaderna &r, hur
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konkurrensférhallandena mellan entreprenérer och forvaltare ser ut, samt vilken

betalningsvilja som finns for hyresratter jamfért med andra upplatelseformer.

Det svenska hyressattningssystemet kénnetecknas av ett komplext samspel mellan det
kollektiva férhandlingssystemet och bruksvardessystemet, de flesta hyror i praktiken satts
i forhandlingar med Hyresgastféreningen.

Med utgangspunkt fran uppdragets utformning - att utveckla hyressattningen inom ramen
for bruksvéardes- och férhandlingssystemet - har var ambition varit att lata parterna pa
hyresbostadsmarknaden férvalta det ansvar de har och ata sig att vidta férandringar inom
ramen fér befintligt system, se bilaga 1.

Forutsattningar for forslag som parterna staller sig bakom
Det har visat sig att det inte &r mgjligt att hitta I6sningar som samtliga parter star bakom.
Hyresgastforeningen och SABO har identifierat olika atgarder som de atagit sig att

genomféra for att utveckla dagens system for hyressattning, se bilaga 2.

Fastighetsagarna Sverige har istéllet féreslagit en fardplan fér en langsiktig reformering
av den svenska hyresmarknaden, bilaga 3. Dess tydliga utgangspunkt &r 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.

Férhandlingsledarens forslag till parterna om
skiljeforfarande

Ett andamalsenligt forhandlingssystem behéver vara férenat med val fungerande
konfliktldsningsmekanismer. Hyresgastféreningen och SABO har ett partssammansatt
tvistiésningsorgan (Hyresmarknadskommittén, HMK) som fungerar val, &ven om dess
avgoéranden inte ar bindande. Fér de privata hyresvardarna finns inte nagot aktivt
partsgemensamt organ for tvistelésning och de har ocksa andra férutsattningar an
SABO-féretagen att inratta ett sadant eftersom Fastighetségarna endast foretrader en del
av de privata hyresvardarna.

For att I6sa forhandlingskonflikter féreslas att parterna inrattar ett skiljeférfarande, se
bilaga 5. En skiljienamnd med opartisk ordférande ska slutligt kunna avgéra tvister med
bindande verkan om saval den arliga hyressattningen som hyressattningen vid
nybyggnation och presumtionshyror.
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Forslag som Hyresgastforeningen och SABO stéller sig
bakom

Inom ramen fér bruksvardes- och férhandlingssystemet
Effektivare lokalt férhandlingsarbete

Hyresgastféreningen och SABO har atagit sig att effektivisera det lokala
forhandlingsarbetet genom att i den gemensamma rekommendationen till
forhandlingsordning inféra en begréansning av férhandlingsperioden till 3 manader.

De har ocksa identifierat ytterligare faktorer som skulle kunna géra férhandlingarna mer
effektiva, bl.a. fortydliganden av vilka handlingar som far aberopas vid férhandling. De &r
Overens om att fortsatta utreda ytterligare atgarder for att effektivisera férhandlingarna.

Tvistlésning genom HMK och skiljeférfarande

Hyresgastféreningen och SABO ar éverens om att prova om det partssammansatta HMK
aven ska hantera tvister om presumtionshyror, hyror i nyproduktion och systematiserad
hyressattning samt att HMK ska ledas av en oberoende ordférande.

Hyresgastféreningen och SABO stéller sig bakom férhandlingsledarens férslag att inratta
ett skiljeférfarande.

Hyresgastforeningen ar beredd att tillampa motsvarande tvistelésning for privata
hyresvardar. For att detta ska fungera kravs férmodligen ndgon form av beredning
(motsvarande medling i HMK) innan &rendet hanskjuts till skiljenamnd.

Systematisk hyresséttning

Hyresgastforeningen och SABO &r 6verens om att pa nationell niva fortsatta arbetet med
systematiserad hyressattning.

De atar sig att fortsatta utvecklingsarbetet for att ta fram en enklare hyressattningsmodell
med farre parametrar (en Sverigemodell), ett IT-stéd fér den systematiska
hyressattningen och en metodutbildning fér systematiserad hyressattning.

Hyresgastféreningen och SABO &r ocksa éverens om att gemensamt identifiera i vilka
kommuner det saknas en systematisk hyressattning for att ge stdd till dessa med att ta
fram konkreta handlingsplaner for en fungerande hyressattningsmodell.

Transparens

Hyresgastféreningen och SABO &r 6verens om att fortséatta utreda fragan om en offentlig
statistik for att ta stallning till pa vilken niva statistiken &r mest relevant. Ett
offentliggérande av hyror skulle kunna inga i modeller foér systematisk hyressattning.
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Forfattningsdndring av hyresséattning vid nybyggnation m.m.

Hyresgastféreningen och SABO foreslar forfattningséandring i syfte att minska
osakerheten i samband med évergangen fran presumtionshyror till bruksvardeshyror.

Forslaget innebéar att en sparregel inférs nar presumtionstiden upphér. Sparregeln
innebar att hyran for en lagenhet som omfattas av en éverenskommelse om
presumtionshyra inte vid en prévning ska sénkas efter det att presumtionstiden har
upphort. Hyran kommer darmed att ligga kvar pa samma niva som under
presumtionstiden. P& sa satt elimineras hyresvardens risk att hyran sanks och 6ékar

forutsattningarna for en hallbar investeringskalkyl.

En sparregel behéver kompletteras med en begransad méjlighet att anvanda en sadan
hyra som jamférelseobjekt vid en bruksvardesprévning eller vid en allman
skalighetsbedémning.

Hyresgastféreningen och SABO foreslar darutéver en utredning om presumtionshyran
ska fa andras med hansyn till standardhéjande atgarder och/eller inférandet av t.ex.
andra hyresvillkor sdsom IMD (individuell matning och debitering) samt om
presumtionshyra &ven ska fa anvandas vid nyskapade lagenheter i lokaler och
vindsutrymmen.

Fastighetsdgarna Sveriges forslag

Fastighetsagarna Sverige har i "En ny svensk modell ar méjlig” féreslagit en fardplan foér
en langsiktig reformering, se bilaga 3. Forslagen innehaller bland annat ett férsta steg pa
vagen mot en ny svensk hyresmodell som ger enskilda hyresgéster och hyresvard ratt att
fritt avtala om hyra och andra avtalsvillkor fér nyskapade lagenheter med en mdjlighet att

komma 6verens om arlig hyresférandring kopplad till index.

Efter en del av reformperioden foreslas avtalsfrihet &ven vid inflyttning i ledigblivna
bostader och efter minst 10 ar avtalsfrihet ocksa for befintliga hyreskontrakt, med
majlighet till gradvis intrappning av ny mélhyra. | samband med en sadan reform féreslar
Fastighetsagarna Sverige inférande av en offentlig fordjupad hyresstatistik som ékar
transparensen pa marknaden.

Forslagen ska bevara besittningsskyddet, ratten att fa hyran skélighetsprévad,
bytesratten samt ratten att hyra ut i andrahand.
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Hyresgastféreningen och SABOs kommentar till
Fastighetsdgarna Sveriges forslag

Hyresgastféreningen och SABO har i en gemensam skrivelse till férhandlingsledaren
papekat att helt fri hyressattning i nyproduktion som ett forsta steg, som en helt ny
hyresmodell, inte ryms inom regeringens uppdrag till férhandlingsledaren, se bilaga 4.

Enligt skrivelsen kan det forsta steget tyckas vara en ganska enkel atgérd men
Hyresgastféreningen och SABO menar att det leder till konsekvenser som inte alls
diskuterats, namligen att hyresbostadsmarknaden riskeras att delas i tva delar. Den ena
med fri hyressattning och den andra med reglerade och subventionerade hyror.

Det finns ocks3, enligt skrivelsen, en pataglig risk att allmannyttiga bostadsféretag
overgar till att enbart svara for social housing och att deras samhallsansvar reduceras till
att hyra ut bostéder endast till Iaginkomsttagare.

En utveckling av dagens system for hyresséttning
Systemet fér hyressattning ar komplicerat och beror av manga faktorer. Det parterna
ansvarar fér och vad de férfogar éver kan endast I6sa en mindre del av problemen pa

bostadsmarknaden.

Vi kan konstatera att det inte har varit mojligt att lagga fram férslag som samtliga parter

pa hyresbostadsmarknaden staller sig bakom.

Av denna rapport framgar att Hyresgastféreningen och SABO, vars féreningsféretradare
och medlemsféretag férhandlar hyror for drygt halften av samtliga hyresratter pa
hyresbostadsmarknaden, med anledning av férda samtal identifierat gemensamma
forslag till I16sningar och ataganden for att utveckla dagens system fér hyressattning, se
bilaga 2. De har darutdver stéllt sig bakom férhandlingsledarens férslag till
skiljeférfarande, bilaga 5. Atagandena ligger inom ramen fér bruksvardes- och

féorhandlingssystemet.

Fastighetsagarna Sverige har, innan de lamnade samradsférfarandet, varit positiva till
forandringar for att effektivisera de arliga forhandlingarna, hitta ett mer effektivt
tvistelésningsférfarande och for att 6ka transparensen avseende hur hyror satts.
Fastighetsdgarna Sverige har valt att inte stélla sig bakom gemensamma férslag utan
foreslar istallet I16sningar som ligger utanfér ramen for dagens bruksvardes- och

féorhandlingssystem och som kraver férfattningsandringar.

De férslag som Hyresgastféreningen och SABO [amnat om effektivare
férhandlingsarbete, tvistelésning, systematisk hyressattning och transparens liksom
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forfattningsforslaget om hyresséattning vid nybyggnation samt att de stéller sig bakom
forhandlingsledarens férslag till skiljeférfarande kommer att kunna utveckla systemet for
hyressattning.

Var bedémning &r att detta kommer medféra 6kad effektivitet vid de arliga
hyresférhandlingarna, forfinad tvistelésning, aktivt arbete med systematiska
hyressattningsmodeller och forbattrad transparens nar det géller hur hyrorna satts och

hur hyresstrukturen ser ut med avseende pa olika bruksvardesegenskaper.

Hyresgastféreningen och SABO har atagit sig att omgaende genomféra de féreslagna
féorandringarna i enlighet med deras gemensamma skrivelse till férhandlingsledaren
(bilaga 2). Vi uppfattar det som ett uttryck for att de som parter tar ansvar fér nuvarande
system for hyressattning.

Stockholm den 11 maj 2016

[ lba ASA

Claes Strath Sara Kullgren

Foérhandlingsledare reterare






