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Rapport fran Hyreskommissionen

HYRESKOMMISSIONEN &r en oberoende grupp av experter

som Hyresgastforeningen har tillsatt for att analysera hur den
svenska modellen pa hyresmarknaden och hyresréatten kan utvecklas
och bli battre. Detta utifran tre centrala perspektiv: hyresgéstens,

hyresvérdens och samhéllets.
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FORORD

Hyreskommissionen som tillsattes av Hyresgéstforeningen i november 2017 ér en oberoende
grupp, bestdende av minniskor med olika bakgrunder. Det som forenar oss ir ett stort intres-
se for bostadsfragor, bred erfarenhet och regelkunskap frin sektorn och ett stort engagemang
for hyresrittens viktiga roll i en fungerande bostadsmarknad.

Hyreskommissionens sammansittning har bestétt av tidigare bostadsministern Stefan At-
tefall (ordforande), docenten i civilritt vid Uppsala universitet Erika P Bjorkdahl, VD:n for
Botrygg Adam Cocozza, doktoranden vid Malmé Universitet Martin Grander, riksdagsleda-
moten Nina Lundstrédm, VD:n f6r Olov Lindgren AB Sven Renstrom samt VD:n 6r Bot-
kyrkabyggen Chris Osterlund. Som sekretariat har utredaren Monica Fundin Pourshahidi
och nationelle hyresspecialisten Margareta Bjorkvald vid Hyresgistforeningen fungerat.

Kommissionens huvudsyfte, enligt direktiven, ir att dels utvirdera och foresld férindring-
ar av hyressittningssystemet, dels foresld hur hyresritten som boendeform kan utvecklas.

Kommissionen har sammantritt vid nio tillfillen. Dirutéver anordnades den 8 mars
2018 en vilbesokt offentlig hearing kring framtidens hyresritt med medverkan av Jonas
Hansson, Helsingborgshem, Kajsa Crona, Sweco, Frida Persson Boonkaew, MKB, Fredrik
Brunes, KTH, Andreas Martin-L6f, Andreas Martin-Lof Arkitekter, Thomas Sandberg, Evi-
dens samt kommissionens egna ledaméter.

Den 5 juli 2018 deltog Hyreskommissionen pa ett offentligt seminarium under Al-
medalsveckan i Visby. Dir presenterade kommissionen sina slutsatser kring hur hyressitt-
ningssystemet kan utvecklas. Slutsatserna presenterades ocksa i en debattartikel i Dagens
Nyheter den 2 juli.

I kapitel 2 beskriver vi virt uppdrag och vért sitt arbeta.

Hyreskommissionen 6verlimnar hirmed sin slutrapport.

Augusti 2018

Stefan Attefall Erika P Bjorkdahl Adam Cocozza Martin Grander
ORDFORANDE

Nina Lundstréom Sven Renstrom Chris Osterlund

// Monica Fundin Pourshahidi
Margareta Bjorkvald
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1. KOMMISSIONENS ARBETE

1.1 Uppdraget

Hyreskommissionen syfte, som de uttrycks i di-
rektiven, ir “att bidra till att férklara, utveckla och
foridla den svenska modellen pd bostadshyresmark-
naden samt formulera konkreta idéer hur hyresritten
kan utvecklas”. Vidare skriver Hyresgistféreningen i
sina direktiv: "Kommissionens uppdrag ska utga ske
utifran tre centrala intressentperspektiv:

Hyresgistens, Hyresvirdens och Sambillets. Det dr
av central betydelse att alla intressenters behov kan
balanseras och tillgodoses.”

Kring detta har kommissionens arbete haft sitt
fokus. Vi har medvetet valt att begrinsa oss for att
undvika att bli en allmin bostadspolitisk utredning
och dirfér valt bort minga angelidgna fragor.

Vid kommissionens méten har f6ljande experter
medverkat: Anders Nordstrand och Susanna Hog-
lund frain SABO, Marie Linder och Erik Elmgren
fran Hyresgistforeningen, Tomas Ernhagen och
Nathalie Brard frin Fastighetsigarna, Claes Strith,
tidigare utredare for regeringen av hyressittningssys-
temet samt analytikern Magnus Klein frin Industri-
fakta (via Skype). Kommissionens ledaméter Erika
P Bjorkdahl och Martin Grander har ocksa haft f6-
redragningar infér kommissionen och bidragit med
skriftliga underlag. Dirutover har ordféranden bl.a.
besokt Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna i
Goteborg samt samtalat vid olika tillfillen med fore-
tridare for hyresgister, fastighetsigare och experter.
Aven ledaméterna har haft sidana enskilda méten.

1.2 Avgréansningar och férhallningssatt
Trots den korta tid som statt tillférfogande bedomer
kommissionen att vi sammantaget skapat oss en god
bild 6ver hur hyresforhandlingssystemet fungerar

och vilka problem som finns, samt vilken utmaning
hyresritten star infor.

I kap 3 limnas en allmin kunskapsgrund for de
resonemang och forslag som vi presenterar i kapitel
4 och 5. Vi har ocksé lagt ned en del arbete med att
reda ut lagstiftningens roll i hyressittningssystemet
och hyresrittens utvecklingsmojligheter. Syftet 4r att
med dessa avsnitt skapa en del klarheter i debatten
och 6ka kunskapen om lagstiftningens innehall.

I de f6rslag vi lagt har vi valt att soka pragmatiska
och balanserade [osningar som 4r méjliga att genom-
fora under den nirmaste tiden. Vi har i hog grad valt
att arbeta inom befintliga system eftersom vi tror att
det dr si man ldttast uppnir forindringar och f6r-
bittringar. Trots olika utgingspunkter, erfarenheter
och perspektiv inom kommissionen har vi valt att
soka forslag och formuleringar som vi har kunnat en-
ats om. Styrkan med rapportens slutsatser och férslag
ar att den tillfor perspektiv och idéer som kan paver-
ka bidde den bostadspolitiska debatten och parterna
pa hyresmarknaden. Vir rapport kan férhoppnings-
vis skapa ett bra underlag for vidare diskussioner om
utvecklingen av hyresritten.

Hyreskommissionen konstaterar i rapporten att
parterna genom hyressittningssystem och pa an-
nat sitt i hog grad kan paverka hyresrittens roll och
framtid, men ocksa att inte alla bostadspolitiska ut-
maningar kan 18sas av parterna och inte heller i det
hyresrittsliga regelverket. Politiken spelar roll, bade
pa kommunal och nationell niva. Vi efterlyser bade
hégre kunskapsniva hos ansvariga politiska besluts-
fattare och stérre handlingskraft for att vi ska kunna
16sa de stora bostadssociala utmaningar vi star infor.

Direktiven i sin helhet dterfinns i bilagan.
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2. SAMMANFATTNING

Hyreskommissionen ir en oberoende kommission tillsatt av Hyresgistforeningen.

Uppdraget omfattar tva fragestillningar: Hur hyressittningssystemet fungerar och

kan férbittras samt hur hyresritten som boendeform kan utvecklas.

2.1 Hyreskommissionens forslag
i punktform

13 forslag for att utveckla hyresrétten

1. Sink kostnaderna for hyresritt genom en skat-
tereform som ligger lag moms pa hyra men fullt
avdrag for ingdende moms.

2. Bygg billigare genom lidgre kommunala markpri-
ser, storre aterhillsamhet med kommunala taxor
och avgifter, och detaljplaner som mojliggor ef-

fektivt byggande.

3. Infor systematisk hyressittning s att hyran bittre
speglar hyresgisternas preferenser.

4. Striva aktivt efter en mangfald av hyresritter med
olika standard, bland annat genom att erbjuda
alternativ f6r utférandet av standardhéjande ét-
girderna.

5. Infora ROT-avdrag for hyresgister nir de har
avtalat med fastighetsvirden om att fi genomféra
underhillsatgirder pi egen bekostnad.

6. Erbjud hyresgister fler extratjinster kopplade till
hyresritten.

7. Uppmuntra till delningsekonomi, exempelvis
kompiskontrakt, genom att se 6ver lagar, regler
och hyressittning..

8. Forbittra forutsittningar for hyresgister och hy-
resvirdar att komma 6verens om Till- och Frin-
valssystem.

9. Bryt upp ensidighet i upplatelseformer for bo-
stadsomraden/stadsdelar.

10.Kommuner bér i egenskap av markigare prova
att anvinda ligsta hyra som ett utvirderingskrite-
rium vid marktilldelning.

11.Fastighetsigare bor rikna med alla typer av regel-
bundna inkomster och ha rimliga inkomstkrav pa
den som kan prévas som ny hyresgist.

12.Arbeta for att de sociala kontrakt som kommu-
nen tecknar ska ske med alla fastighetsigare.

13.Aktivt bekimpa svarthandel med hyreskontrakt,
olovlig andrahandsuthyrning, sekundir bostads-
marknad och tringboddhet.
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8 forslag fér en nystart av forhandlings-
systemet

1. De tre parterna pa hyresomridet bor forma ett
tydligt ramverk med ett vergripande mél for
hyrestérhandlingarna.

2. Inf6r en maxtid for férhandlingarna och andra
regler for hur férhandlingarna ska bedrivas.

3. Inritta ett oberoende skiljedomsforfarande som
vid tvister avgdr vad som ir en rimlig arlig hoj-
ning.

4. Inritta en tydlig forhandlingshierarki och ekono-
miska sanktioner nir férhandlingarna drar dver
utsatt tid.

5. Inritta ett gemensamt fastighetsanknutet kost-
nadsindex.

6. Premiera goda hyresvirdar genom art arliga
hyresjusteringar tar stérre hinsyn 4n idag till
forvaltningskvalitet och ambitioner nir det giller
underhéll och miljéhinsyn.

7. Infor systematiserad hyressittning i alla storre
kommuner.

8. Behall presumtionshyressystemet vid nyproduk-
tion. Gor det majligt att vidta standardhéjande
dtgdrder utan att hela presumtionshyresavtalet
mdste sdgas upp.

2.2 Sammanfattning av kapitel 3

Foljande fakta avseende bostadsmarknaden ligger
till grund f6r Hyreskommissionens analys och still-
ningstaganden.

Bostadsbestindet i Sverige uppgick i april 2017 till
knappt 4,8 miljoner ligenheter férdelade pa 51 pro-
cent flerbostadshus, 43 procent smahus, fem procent
specialbostider och tva procent dvriga hus. I flerbo-
stadshusen fordelar sig upplatelseformerna mellan 59



procent hyresritter och 41 procent bostadsritter.

Av alla lagenheter i flerbostadshus 4gs 41 procent
av bostadsrittsféreningar, 28 procent av allminnyt-
tiga bostadsforetag, 20 procent av aktiebolag och elva
procent av dvriga juridiska samt fysiska personer. Av
alla hyresritter dgs drygt 47 procent av allmiannyttan
och knappt 53 procent av privata fastighetsigare.

I jimf6relse med andra EU-linder sticker Sverige
ut i tva avseenden; dels har vi flest ensamhushall, dels
EU:s hogsta fodelsetal. Hushall som hyr ligger storst
andel av sin inkomst pa boendet, ca 28 procent av
den disponibla inkomsten. Fér bosatta i bostadsritt
ir motsvarande andel 21 procent och for boende i
eget dgt sméihus 4r andelen 15 procent. Enligt SCB
beror skillnaden frimst pa att dessa hushall har en
lagre disponibel inkomst 4n boende i évriga uppla-
telseformer.

Fastigheternas byggar har stor betydelse for hyres-
nivan. Hyror i fastigheter byggda fore 1940 och efter
ar 2000 har de hogsta hyresnivaerna.

Det sker en kraftig segmentering mellan upplatel-
seformerna, och den handlar inte bara om inkomst.
Boverket visar att hyresritten — och framférallt i
kommunala bostadsaktiebolag — har en hogre andel
utlandsfédda och andel med utlindsk bakgrund 4n
andra upplatelseformer.

I en kunskapsoversikt om forskningsliget nir det
giller hyresreglering och segregation konstateras att
det dr svart att dra nigra bestimda slutsatser. Mer-
parten av studierna visar att ekonomisk segregation
motverkas med ett hyresregleringsystem, men ocksa
att hyresreglering inte férhindrar ekonomisk segrega-
tion. Studierna pekar pa att segregationens monster
och bakomliggande mekanismer 4r komplexa. Forsk-
ningen visar indikationer pd inlasningseffekter — dvs
att den som har fatt en hyresritt inte slipper den.

2.3 Sammanfattning av kapitel 4

Hyreskommissionen vill betona hyresrittens viktiga
roll som bostad, institution och idé for att Sverige
ska ha en allsidig och fungerande bostadsmarknad.

Hyresrittens fordelar ér:
B Hyresritten ir tillginglig for alla och kriver inget
eget kapital

B Hyresritten ir en flexibel boendeform som ger
minniskor méjlighet att anpassa sitt boende till
livssituation, jobb och utbildning.

B Hyresritten har ett starkt konsumentskydd genom
besittningsskyddet och bruksvirdessystemet.

Hyresrittens forutsittningar formas givetvis av po-
litiska beslut, men debatten kring hyresrittens ut-
formning och roll i samhillet fokuserar ibland alltfér
ensidigt pa det politiska beslutsfattandet. Hyresritten
péverkas ocksé i hog grad av omvirldsforindringar
och av idémissiga omvirldsforflyttningar. Hyreskom-
missionen identifierar fem omvirldsforindringar som
dr av extra vikt for morgondagens hyresritt.

For det forsta blir hyresgisterna fler men ocksd mer
olika. Morgondagens konsumenter kommer att stilla
nya krav. Digitalisering har potential att forindra
spelplanen dven pd bostadsmarknaden.

For det andra 4r den ekonomiska utvecklingen
framéver svirbedomd. Efter en lang period av gynn-
sam utveckling pa bostadsmarknaden finns en 6kad
risk for att den ekonomiska utvecklingen kan leda
till sinkta virden, minskad investeringsvilja och
minskad efterfrigan, kanske dven pa vissa hyresrit-
ter. Men samtidigt kan vi se ett vixande intresse frin
institutionellt kapital att investera i hyresritter.

For det tredje innebir krav pa ekologisk héllbarhet
att arbetet med hallbar energiforsérjning komplette-
ras med exempelvis okat fokus pa hallbart byggande
och byggprocessens klimatpaverkan.

For det fjirde paverkas hyresritten av de forut-
sittningar som det svenska EU-medlemskapet ger.
Vissa reformer forsvéras av gemensamma regelverk,
samtidigt som idédebatten tar intryck av hur andra
medlemslinder hanterar sin sociala bostadspolitik.

For det femte dkar segregationen. Hyresritten kan
utveckla stider, minska segregationen och bidra till
ett samhille som héller ihop. For det krivs att hy-
resritten kan mota de utmaningar som omvirldsfor-
dndringarna for med sig.

Mot bakgrund av de bostadssociala utmaning vi
star infor lyfts ibland idéer om att Sverige ska anam-
ma det europeiska systemet med social housing. Det
finns skal att hivda att det svenska systemet har stora
brister och att det 4r vérre att sakna en bostad én att
bo i sirskilda bostider for liginkomsttagare. Sverige
behéver agera for att finna vigar ur ridande bostads-
brist och for att bittre hjilpa de stora grupper som
har svart att etablera sig pd bostadsmarknaden.

Hyreskommissionen vill finna vigar som ger fler
en vig in pi bostadsmarknaden utan att samtidigt
oka segregationen. For att uppnd detta bedomer
kommissionen det som béade klokare och enklare
att utveckla det svenska systemet ddr allminnyttiga
och privata bostadsbolag sida vid sida med Hyres-
gistforeningen och andra berorda aktorer tar sig an
hyresrittens utmaningar, hellre 4n att anamma social
housing sisom det ir kint i Europa.
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Hyreskommissionen vill se en utvecklad hyresritt
som fyller sin roll for alla grupper i samhillet. Kom-
missionen konstaterar att hyreslagens utformning ir
sadan att den inte ir ett hinder for att utveckla hyres-
ritten som produkt.

Ett Sverige som hiéller samman, dir minniskor
med olika bakgrunder méts och dir inte stadsdelar
och omréiden stimplas som problemomréiden kriver
en betydligt mer langsiktig och genomtinke politik
fran kommuner och stat, dn hittills. Hyresritten dr
en aktiv del i 16sningen av dessa utmaningar, men
hyresritten fir da inte bli enbart en boendeform for
resurssvaga. Ett sidant synsitt pd hyresritten bidrar
ocksa till att minska problemen med den stérsta bo-
stadssociala utmaningen som finns pa bostadsmark-
naden, nimligen boendesegregationen.

Hyreskommissionen vill se en utvecklad hyresritt
som dr attraktiv for alla grupper i samhillet. Hyres-
ritten ska finnas i alla delar av staden och erbjuda
en stor bredd och variation i utbud, storlek och
hyresnivaer. Hyresritten ska finnas for unga som ska
etablera sig pd bostadsmarknaden, for barnfamiljer,
for medelalders utan barn, for dldre, for den som 4r
rik och f6r den som har ont om pengar, f6r de som
inte kan/vill binda kapital, fér de som vill bo billigt,
for de som vill bo dyrt, bekvimt och lyxigt, girna
med manga olika tjinster kopplade till hyresavtalet
som, utifran intresse och ekonomiska prioriteringar,
ger méjlighet att tillgodogora sig olika former av
tjdnster.

Utifrdn idén om att hyresritten ska vara for alla,
men olika for alla och att hyresritten ska vara en
kraft mot segregation har 13 forslag formulerats som
beskrivits ovan.

2.4 Sammanfattning av kap 5

Hyreskommissionen har tagit fram statisitk 6ver hy-
resutvecklingen och de fastighetsrelaterade kostnads-
okningarna under dren 2007-2016. Under tioarspe-
rioden har konsumentprisindex (KPI) stigit med nio
procent medan den genomsnittliga drshyran stigit
med 26 procent. Driftskostnaderna har dock 6kat
med 47 procent. De kraftigt 6kande driftskostna-
derna har kompenserats av den gynnsamma rinteut-
vecklingen. Unders6kningen indikerar att fastighets-
dgarna overlag har fatt sina kostnader tickra vilket
kan forklaras av de sjunkande rintekostnaderna.

En slutsats som Hyreskommissionen drar 4r att det
inte finns ndgon lagstiftning rérande hur hyran ska
beriknas eller som anger en maxniva for hyran. Det
rader i stillet avtalsfrihet. Kommissionen pépekar att
systemet i sjdlva verket ger utrymme for hyresnivaer
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som ligger bide ligre och hogre dn vad som skulle
vara fallet vid fri marknadsprissittning av hyran. Li-
genhetens bruksvirde far betydelse forst om parterna
inte kan enas i en férhandling om hyreshojning eller
om ena parten vill dverprova en satt hyra. Bruksvir-
det utgor da verktyget for att identifiera jimforelse-
ligenheter. Ett avskaffande av bruksvirdessystemet
skulle sannolikt innebira att vigledning himtas i
allminna jimkningsregler. Effekten av det 4r att det
troligen skulle bli svérare for fastighetsidgaren att ge-
nomdriva hyreshojningar. Det beror pa att det inte
foreligger nagon ritt for en part att ensidigt hoja
ersittningsnivan i ett pigiende avtal. Nu gillande
hyrestérhandlingssystem innebir dirfor en fordel for
fastighetsigaren jimfort med svensk ritt i ovrigt.

Lagstiftningen ger siledes parterna stor frihet att
sjilva forma férhandlingarna. Tidigare skulle hyres-
sittningen grundas pa allminnyttans sjilvkostnad,
men sedan 2011 giller inte det. Lagstiftaren har inte
givit ndgon annan vigledning. Parterna vittnar om
att det rdder osikerhet om vad de arliga férhandling-
arna ska grundas pa.

En annan slutsats dr ate langsiktigt ambitiost un-
derhill, hga miljéambitioner och hog servicekvali-
tet gentemot hyresgisterna inte premieras tillrickligt
idag. Kommissionen ser ocksé att ligenheternas
kvalitet och lige, sdvil inom ett hus som dess geo-
grafiska lage, inte i tillricklig grad beaktas. Det giller
frimst pa orter dir en systematisk hyressittning sak-
nas eller fungerar bristfilligt.

Hyreskommissionen anser att det nuvarande hy-
resférhandlingssystemet bor genomga en nystart. I
atta punkter foreslir komissionen hur denna nystart
kan ske. Dessa punkter sammanfattas ovan.



3. HYRESRATTENS UTVECKLING FRAM TILL IDAG

3.1 Inledning

I detta kapitel gors en genomgéing av fakea kring
boende och bostadsbestand i Sverige, med viss jim-
forelse med andra EU-linder. Hir finns ocksd en be-
skrivning av hur hyra sitts och vad som menas med
bruksvirdessystemet. Dessutom redovisas hur boen-
dekostnader och hyresmarknad har utvecklats 6ver
tid samt vilka regelverk som giller idag for hyresrit-
ten. Vidare ges en 6versikt av hyressittningsmodellen
och hur den utvecklats i modern tid. I en oversiktlig
kunskapsoversikt ges ocksé en beskrivning av vad
forskningen siger om segregation och hyresreglering.

Kapitlet ger bland annat vid handen att boendeut-
gifter som andel av disponibel inkomst 4r hogst for
boende i hyresritt jimf6ért med andra upplatelsefor-
mer, vilket beror pa att hushéll med ligre disponibel
inkomst i allt hogre grad bor i hyresritt. Dessutom
visas att andelen hyresritter minskat, delvis som ett
resultat av att det varit attraktivare att bygga bostads-
ritter och att nybyggnation inte kompenserat for
ombildning till bostadsritt. En stor del av segrega-
tionen i vara stider kan hirledas till en segmentering
av upplatelseformer, vilket i sin tur kan sdgas bottna
i miljonprogramstidens felberikningar av efterfrigan
pa bostdder, eftersatt underhall, ménga hushall med
lagre betalningstérméga och gynnsamma villkor for
dgt boende. Detta har idag hos minga firgat synen
pa hyresritten.

3.2 Bostadsbestandet i Sverige

3.2.1 Bostader och boende

Bostadsbestindet i Sverige uppgar i april 2017 till
knappt 4,8 miljoner ligenheter férdelade pa 51
procent flerbostadshus, 43 procent smahus, fem
procent specialbostider och tva procent och 6vriga
hus. I flerbostadshusen fordelar sig upplatelsefor-
merna mellan 59 procent hyresritter och 41 procent
bostadsritter. Sméahus innehas i 91 procent av fallen
med dganderitt och ca 4,5 procent vardera med hy-
resritt respektive bostadsritt. Hyresrdtten dominerar
i 260 av landets 290 kommuner. Hilften av kom-
munerna, 15 stycken, med storre andel bostadsritt
ligger i Stockholmsomradet. !

Av alla lagenheter i flerbostadshus 4gs 41 procent
av bostadsrittsféreningar, 28 procent av allménnyt-
tiga bostadsforetag, 20 procent av aktiebolag och elva
procent av dvriga juridiska samt fysiska personer. Det
betyder att den privatigda stocken hyresligenheter i
flerbostadshus 4r négot storre dn den allminnyttiga.
Av alla hyresritter dgs drygt 47 procent av allmin-
nyttan och knappt 53 procent av privata fastighetsi-
gare.

Av alla smahus dgs 91 procent av fysiska personer.
Av resterande drygt nio procent dger bostadsrittsfor-
eningar fyra procent. Agarfordelningen av smahus
ar helt jimn mellan privata hyresvirdar och allmin-
nytta som vardera dger tva procent.

Hur bestindet dr uppdelat utifran boendeform
framgér av foljande tabell.

1 Uppgifterna i avsnitten bygger pa statistik lamnad av SCB den
20 april 2017.
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Figur 1. Bostadsbestandet och andelen boende uppdelat efter upplatelseform
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Kiilla: SCB

Den genomsnittliga boarean? ir i flerbostadshus 68
kvm och i smahus 122 kvm. Sma ligenheter 6kar mest
i antal genom nyproduktion och ombyggnad och den
genomsnittliga boarean f6r en nybyggd ldgenhet i
flerbostadshus dr 59 kvm och i smahus 146 kvm. Det
byggs ocksa nigot fler ligenheter med hyresritt 4n med
bostadsritt, totalt sett 6ver riket. I dagsldget rivs rekord-
fa ligenheter, det ligsta antalet sedan mitningarna bér-
jade ar 1949. 82 procent av det som rivs ligger utanfor
storstadsomradena. 53 procent av befintligt flerbostads-
husbestand byggdes mellan dren 1951 och 1980.

Figur 2. Antal lagenheter efter hustyp och byggnadsperiod
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Kiilla: SCB

2 Hyreskommissionen har konsekvent valt att anvénda det mer
korrekta begreppet boarea istéllet fér det mer vanligt férekommande
uttrycket boyta.
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I jimforelse med andra EU-linder sticker Sverige ut i
tvi avseenden som kan ha betydelse f6r formandet av
den framtida svenska bostadsmarknaden; dels har vi

flest ensamhushall, dels har vi EU:s hogsta fodelsetal.

Figur 3. Personer per hushall i EU:s medlemslander

Aroeiags nember of parsai ped boutehold O 0 <
| e | 21T

[ L] e e

A o

—

woirs QOO |
DR (6765 I 7S T

Kiilla: Eurostat

Figur 4. Aktuella fodelsetal i EU:s medlemslander
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Nedan tvé tabeller som speglar dels fordelningen av
nyproduktion mellan olika byggnadstyper fran andra
virldskriget fram till idag, dels fardigstillda ligenhe-
ter efter dgarformer under 2000-talet.

Figur 5. Fardigstédllda lagenheter genom nybyggnad och ombyggnad
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Kiilla: SCB

Figur 6. Fardigstillda lagenheter efter agarform
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Kiilla: SCB

Under perioden har byggandet av bostadsritter och
hyresritter foljts it ganska vil. Man kan konstatera
att flerbostadshus nistan uteslutande ir hyresritter
och bostadsritter medan smihusen ir dganderitter.
Dock kan man se en viss 6kning av smahus i bo-
stadsritt de senaste dren.
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Tabellen nedan visar befolkningsunderlag i forhal-
lande ¢ill nyproduktion av bostidder frin 2000 fram
t.o.m. prognos for ar 2020.

Figur 7. Befolkningsokning och paborjade bostader, utfall aren 2000-2016, darefter prognos
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Kiilla: SCB och Boverkets prognos

Enligt Boverkets senaste byggbehovsprognos® be-
hover det byggas drygt 90 000 bostider om aret,
mellan dren 2018 och 2020. Under ar 2017 firdig-
stilldes 47 000 bostider, vilket indikerar att behovet
omdojligen kan uppfyllas.

Tolv kommuner firre 4n forra aret, (243 jmf med
255 av landets totalt 290 kommuner), uppger i Bo-
verkets bostadsmarknadsenkit for &r 2018 ett under-
skott pa bostider. 196 kommuner spar underskott
om tre ir. 42 kommuner uppger i arets enkit att det
rader balans pd bostadsmarknaden, vilket ar 8 fler in
i forra arets enkit. Sirskilt allvarlige uppges liget vara
nir det giller sirskilda boendeformer dir situationen
ar simst for personer med funktionsnedsittning och

for dldre.
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Utnyttjandet av det befintliga bestandet med
hinsyn till boendearea per person i olika upplatelse-
former och hushallskonstellationer redovisas i ned-
anstiende diagram dir det framgér att de som bor i
hyresritt generellt sett disponerar mindre boarea per
person 4n de som bor i villa.

Tringboddheten 6kar fér nirvarande enligt SCB:s
statistik, i synnerhet for utrikesfddda samtidigt som
andelen kvarboende vuxna barn okar bland inrikes
fodda. Bostadsbristen har enligt Finanspolitiska radet
(2012) en himmande inverkan pa sysselsittningen,
och dirmed pa tillvixten. Enligt tabellen nedan sjun-
ker dessutom andelen boende som ir helt néjda med
sin bostad.

Figur 8. Genomsnittlig boarea ar 2017, kvm/person, riket
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Figur 9. Utvecklingen av andelen helt n6jda
med bostaden och smahuspriser
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Kiilla: Kairos Future, Vad ér en attraktiv bostad, Morgondagens
boende- och flyttmonster del 3 av 3, 2016

Vid kommande bostadsproduktioner behover hin-
syn tas till kraven pa den framtida bostaden, efter-
som bostadsbyggnader har en ling nyttjandeperiod
och teknisk livslingd. Vad som upplevs som en god
bostad varierar rimligtvis 6ver tid, liksom boendepre-
ferenserna i stort. Enligt en studie av Kairos Future
okar kraven pa ro och stillhet i hemmet, enligt tabel-
len nedan.
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Figur 10. Vad &r en attraktiv bostad?
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Kiilla: Kairos Future, Vad éir en attraktiv bostad?, Morgondagens
boende- och flyttménster del 3, ir 2016.

Minniskors diversifierade livsstilar behover dter-
spegling i hur det framtida boendet utformas, med
okande krav pa storre skillnader och valmajligheter
avseende bostaden. I figuren nedan visas intresse-
grupperingar, dvs. personer som vill bo i olika typer
av bostidder och hur de placerar sig relativt genom-
snittet. Av bilden framgér att 6nskemalen om boen-
detyp dr spridda. Det framgér 4ven att livsstilarna
har en koppling till vilken syn man har pd bostaden.
En del har en endast en funktionell syn pa bostaden,
medan andra ser den som en identitetsskapande
plats. De som har en funktionell syn pa bostaden vill
ocksa oftare dn andra bo i hyresritt.
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Figur 12. Boendeutgiften i procent av den dis-
ponibla inkomsten 2015, medianvarde

av hilso- och virdméjligheter. Digitala 16sningar Hyresratt 08,2
formodas‘u.nderlatta pa omrade‘n som utover hem- Bostadsritt 20,5
mets traditionella fysiska funktioner avser trygghet, ”

. g L . Agt smahus 14,6
behandling och kommunikation. Distributionen till
och fran hemmiljon av olika varor och tjinster kom- ~ Samtliga upplételseformer 20,8

mer att kriva en utvecklad logistik som kan komma
att integreras i boendeskonceptet. Service och utbud
av tjnster forknippade med boendet kommer troli-
gen att utvecklas stort framéver.

3.2.2 Hyrornas nivaer i jamférelse med
andra boendeformer

Enligt statistik frain SCB ligger hushall som hyr
storst andel av sin inkomst pa boendet. Enligt statis-
tiken for dr 2015 gick ca 28 procent av den dispo-
nibla inkomsten for de som ir bosatta i hyresrite till
att betala boendekostnaden. For bosatta i bostadsritt
var motsvarande andel 21 procent och for boende i
eget dgt smihus var andelen 15 procent. Enligt SCB
beror inte skillnaden pa att boendekostnaden i sig
ar hogre 1 hyresritt, utan pa att dessa hushall har en
lagre disponibel inkomst 4n boende i évriga disposi-
tionsformer.”

4 SCB definierar boendekostnaderna fér de olika boendefor-
merna enligt féljande: | hyresratt utgors i understkningen boende-
utgiften av summan av hyran och egna utgifter fér underhall och
reparation. | eget d4gt smahus avser boendeutgiften summan av
rénteutgift, amortering, driftsutgift som uppvéarmning, vatten, av-
lopp och sophamtning samt utgift f6r underhall och reparation och

ar korrigerad med hénsyn till skatteeffekt. | bostadsrétt avser boen-

deutgiften summan av avgift till bostadsréattsférening, rianteutgift
och amortering samt egna utgifter fér underhall och reparation och

Killa: SCB

Manadshyran i riket (median) for 4r 2016 4r enligt
SCB:s statistik 3 665 kr/man for en enrumsligenhet,
en tvarumslidgenhet kostar i genomsnitt 5 141 kr/
madn, en trerumsligenhet kostar 6 324 kr/man, med-
an ligenheter med fyra eller fler rum kostar 7 794
kr/man. Hyrorna varierar betydligt mellan olika
regioner, med hogre hyresnivaer i storstiderna 4n i
de mindre kommunerna. Skillnaden i hyresnivaer dr
ocksd stora beroende pé nir byggnaden ir uppford.
Fastigheternas byggér har alltsd betydelse for hy-
resnivan. Hyror i fastigheter byggda fore ar 1940 och
efter &r 2000 har de hdgsta hyresnivierna. Troligen
beror det pa att de nyare bostdderna har en stor andel
nyproducerade ligenheter och i det dldre bestandet dr
ligenheterna renoverade till nyproduktionsstandard.
Hyran i tabellen nedan avser trerumsligenheter.

ar korrigerad med hénsyn till skatteeffekt. Med skatteeffekt avses
i sammanhanget en minskning eller 6kning av skatt pa grund av
skattereduktion for underskott av kapital och fér underhall och
reparation som avser bostaden samt hushallets fastighetsavgift
for bostaden. Dessutom ingar eventuell ranta pa uppskovsbelopp
efter forsiljning av tidigare bostad.
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-
ekonomi/hushallen-utgifter/hushallens-boendeutgifter/pong/statis-
tiknyhet/hushallens-boendeutgifter/
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Figur 13. Hyror 3 rok efter byggar

Byggar Medianhyra kr/man

-1940 7 026
1941-1960 6 167
1961-1980 6127
1981-2000 6 954
2001-2010 8 600
2011- 9 782

Kiilla: SCB

I tabellen nedan visas 2016 4rs medianhyresnivéd per
kommun for trerumsligenheter. Det 4r forsta gangen
SCB redovisar hyresnivéier pd kommunniva. Med
mindre kommuner avses kommuner med ett invi-
narantal understigande 75 000 personer.

Figur 14. Genomsnittlig (median) ny manads-
hyra for trerumslagenheter 2016 efter region

Hy minadshyra 2016, kronor
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Kiilla: SCB
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I SCB:s statistik saknas motsvarande siffror f6r boen-
dekostnaden i bostadsritt och eget dgt smahus. Det
finns inte heller ndgon annan tillférlitlig och uppda-
terad information frin annan oberoende killa.

3.2.3 Ett mer uppdelat boende

Statistiken visar tydligt att inkomstfattiga hushall i
allt hogre grad bor i hyresritt.

Diagrammet i figur 15 visar férdelningen mellan
hushall som bor i hyresritt uppdelat pa inkomst-
kvintiler och hur det har forindrats under de senaste
35 dren. Ar 1980 bodde 30 % av den fattigaste
femtedelen av hushillen, men ocksa 30 % av den
rikaste kvintilen, i hyresratt. Fram till ar 1992 ser vi
ocksa att spridningen av inkomstgrupper i hyresritt
ir nagotsanir intakt — hyresritten tilltalade dven de
rikaste hushéllen. Men efter skatteomliggningen
och den ekonomiska krisen pd 1990-talet ser vi hur
hyresmarknaden blir alltmer likriktad gillande in-
komstférdelning. Den fattigaste kvintilen i hyresritt
okar — fran 30 % till nirmare 50 % mellan 1992
och 1998, och den rikaste kvintilen minskar under
samma tidsperiod med tio procentenheter. Denna
utveckling har sedan fortsatt och idag ser vi en tydlig
korrelation mellan inkomst och upplatelseform. Ju
rikare ett hushall 4r, desto mindre sannolikhet att
hushallet bor i hyresritt. Det ir idag fyra ginger van-
ligare bland liginkomsttagare 4n bland héginkomst-
tagare att hyra sin bostad.

Vi ser alltsé en kraftig segmentering mellan upp-
latelseformerna. Och den handlar inte bara om
inkomst. Boverket (2017) visar att hyresritten — och
framforallt kommunala bostadsaktiebolag — har en
hégre andel utlandsfodda och andel med utlindsk
bakgrund 4n andra upplételseformer. Drygt 40 pro-
cent av hyresgisterna i allmannyttan har utlindsk
bakgrund, jimfért med drygt tio procent av de som
dger sitt boende.

Ett annat sitt att studera denna segmentering
mellan upplitelseformerna och residualiseringen® av
hyresritt, det vill siga att andelen inkomstfattiga i
hyresrite 6kar, ar att se till andelen inkomstfattiga
(inkomst pa under 60 procent av medianinkomsten
per konsumtionsenhet) per upplatelseform. Statistik
fran SCB visar att ca 15 procent av de svenska hus-
hallen 4r inkomstfattiga &r 2015, jimfort med nio
procent ar 1998. Motsvarande 6kning bland boende
i hyresrdte ar fran elva och tolv procent i privat res-
pektive kommunal hyresrict r 1998 till 19 respek-

5 Residualisering innebér koncentration av hushall med svagare
inkomster till avgransade omraden.



Figur 15. Andel av hushall i hyresratt (per inkomstkvintiler)
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tive 27 procent r 2015. Bland boende i smihus dr
okningen liten — fran sex till atta procent (Salonen,
2015). Framforallt 4r det saledes allmdnnyttan som
genomgar en residualisering. Mer 4n var fjirde hus-
hall i allminnyttan klassas som inkomstfattigt enligt
denna definition.

Parallellt med denna utveckling av en allt mer
fattig befolkning i hyresritt har utrikningar visat att
hyresritten har betydligt hogre kostnad dn for en lik-
virdig bostadsritt (SOU 2014:1). OECD (2017) har
visat att Sverige har den fjirde hogsta boendekost-
naden, mitt i andel av disponibel inkomst, for hyrt
boende, men ligst av alla OECD-linder for dgt bo-
ende (inklusive rintekostnader). Diagrammet i figur

Figur 16. Boendekostnadsutveckling for
hyresratt och bostadsratt

Housing costs (Index 1991=100)
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16 visar utvecklingen av boendekostnaderna per dgd
och hyrt bostad i férhallande till KPI sedan 1991.

Att boendekostnaden ir hogre for en hyresritt,
som ju har en hdg servicegrad, 4dn en bostadsritt el-
ler villa ligger forstés i sakens natur, men fragan ir
forstds vilken utstrickning som ska anses vara rimlig
och gynnsam f6r boendeformens utveckling. Var gar
grinsen for hogre boendekostnad i férhallande till
hyresrittens attraktivitet? Act det gingna decenniets
kraftiga prisuppgéng ocksa har lett till att villadgare
och bostadsrittsigare i manga fall har kunnat géra
stora kapitalvinster pa sitt boende har rimligen inte
heller paverkat hyresrittens attraktivitet i positiv rikt-
ning hos lejonparten av bostadskonsumenterna eller
investerarna.

Den pagiende segmenteringen mellan upplatelse-
formerna och residualiseringen av hyresritten ligger
forstas i konflikt med bostadspolitiska strivansmal
om neutralitet mellan upplételseformerna och en
allsidig hushéllsammansittning i stider och kommu-
ner. Hyresritten framstar allt mer som ett andra klas-
sens boende och tappar attraktionskraft hos medel
och hoginkomsttagare. Forskning® visar att flera
fastighetsdgare, dven kommunala, svarar pa denna
utveckling genom riktad nyproduktion och striktare
uthyrningskrav som flankeras av en 6kning av kom-
munala ("sociala”) andrahandskontrakt. De lokala
variationerna mellan kommuner blir stora.

Slutligen bér ocksa den minskande andelen hyres-
ritter noteras. En minskning i attraktivitet fran savil
hyresgister som investerare har bidragit till att hyres-
ritten minskat i andel. Nybyggnationen av hyresrit-
ter har inte kompenserats av de ombildningar som
har skett till bostadsritt. Boverkets statistik visar att

6 Grander, 2015, 2017
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for varje hyresritt som byggs under perioden 2000-
2015 har 1,2 blivit ombildad till hyresritt.

3.2.4 Hyrans delar

Den inbetalda bruttohyran tillsammans med fastig-
hetsigarens ovriga intikter ska hos fastighetsigaren
ticka kostnader for drift, underhall och finansiering
samt ge en viss avkastning. Bruttohyran 4r detsamma
som nettohyran med avdrag for hyresbortfall och
eventuella hyres-, underhills- eller kvarboendera-
batter. I driften ingar bl.a. kostnader for skotsel,
reparationer, forsikringar, eventuell tomtrittsavgild
och fastighetsskatt. De taxebaserade kostnaderna star
for en betydande del av driftskostnaderna och beror
virme, el och gas, vatten och avlopp samt avfallshan-
tering. I de finansiella kostnaderna ingar rintebetal-
ningar samt i forekommande fall borgensavgifter.

De ovan beskrivna kostnaderna ingar oftast i det
som benimns grundhyra. Ibland sammanfaller inte
begreppet grundhyra med varmhyra, utan hyres-
gisten svarar sjilv for uppvirmning och varmvatten
pd annat sitt varvid grundhyra ir att jamstilla med
kallhyra. I grundhyra ingar i regel inte kostnader for
bredband/fiber, kabel-T'V, hyra for garage eller bil-
plats och annat som kan betalas via hyresavin. Indi-
viduell mitning och debitering av hushallsel ingar
inte i grundhyran. Det forekommer ocksd individu-
ell mitning och debitering av vatten, oftast varmvat-
ten, som inte heller ingar i begreppet grundhyra.
Enligt SCB utgérs grundhyran av den hyra som ir
foremal for den arliga hyresférhandlingen.”

Utéver grundhyran finns i manga fall en mojlig-
het f6r hyresgisten att teckna avtal om tilligg sdsom
diskmaskin eller tvittpelare, varpé ett paslag pé hy-
ran motsvarande tillvalets hyresvirde tillkommer.

Ett annat sitt att beskriva vad en hyresgist kan
forvinta sig ska ingd i hyran 4r ate gé till hyreslagens
regler om ldgsta godtagbara standard. Som framgar
sammanfaller inte regeln helt med vad som menas
med grundhyra eftersom hyreslagen inte beskriver
kostnader utan fastighetsigarens ldgsta grad av fy-
siska motprestation. I JB 12:18 a stir det:

7  https://www.scb.se/Statistik/PR/PR0101/_dokument/Upp-
giftslamnare/ytterligare-information.pdf
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”En bostadsldgenhet skall anses ha ligsta godtagbara
standard, om den ir forsedd med anordning inom
ligenheten for

1. Kontinuerlig uppvirmning

2. Kontinuerlig tillging till varmt och kallt vatten
for hushall och hygien

3. Avlopp for spillvatten

4. Personlig hygien, omfattande toalett och tvitt-
still samt badkar eller dusch

5. Forsorjning med elektrisk strém for normal hus-
halstérbrukning

6. Matlagning, omfattande spis, diskho, kylskép,
forvaringsutrymmen och avstillningsytor.”

Utéver vad som anges i sjitte stycket krivs det for att

lagsta godtagbara standard skall uppnas:

1. att det finns tillging béade till forradsutrymmen
inom fastigheten och till anordning for hushalls-
tvitt inom fastigheten eller inom rimligt avstind
frin den, och

2. att huset inte har sidana brister i friga om hall-
fasthet, brandsikerhet eller sanitira forhillanden
som inte skiligen kan godtas.

Det finns ytterligare ett lagrum i hyreslagen som
reglerar hyresbostadens skick. I JB 12:9, om ligen-
hetens skick vid tilltrddet, stir att ligenheten, om
inte bittre skick har avtalats, av fastighetsidgaren ska
tillhandahéllas i ett sidant skick att den enligt den
allminna uppfattningen i orten ér fullt brukbar for
det avsedda dndamalet. Med fullt brukbart skick
avses den minimistandard med vilken en bostadshy-
resritt far hyras ut. Fulle brukbart skick innebdr mer
in att den utrustning ligenheten ir férsedd med ska
fungera. Aven underhillet mste hilla méttet i den
ortsvisa jimforelsen. Exempelvis har eftersatt mal-
ning och tapetsering renderat i ett ritesligt utlitande
dir lagenheten pa dessa skil inte ansigs leva upp till
fulle brukbart skick.® Fullt brukbart skick ska inte
bara rada vid tillerddet. Fastighetsigaren har ansvaret
for att fullt brukbart skick uppritthalls under hela
hyrestiden.

8 SeNJA1964s.434



3.3 Hyresrattens sardrag, regelverk
och utveckling

3.3.1 Jordabalken, hyresrétten och besitt-
ningsskydd

Hyresritten finns reglerad i Jordabalkens 12 kapitel
som informellt benimns hyreslagen. Vid bostadsut-
hyrning 4r lagstiftningen i stort tvingande till hyres-
gistens fordel. Hyreslagens avdelningar behandlar ef-
ter de inledande bestimmelserna f6ljande omriden:

- Hyresavtalet (2 §)

- Hyrestid och uppsigning (3-8 §§)

- Ligenhetens skick och hinder i hyresritten
(9-18 §9)

- Upprustningsforeliggande (a8 a-c §§)

- Hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndrings-
arbeten (18 d-h §9)

- Hyresvirdens informationsskyldigheter (18 i §)
- Hyran (19-22 §§)

- Hyresgistens anvindning av ligenheten

(23-37 §S)
- Pant eller borgen (28-28 a §9)
- Utmitning och konkurs (29-31 §S)
— Overlatelse av hyresritten (32-38 §S)
- Upplételse av ligenheten i andra hand (39-41 §S)
- Hyresrittens forverkande (4244 §9)

- Forlingning av hyresavtal for bostadsligenheter

(45-52 §§)

- Prévning av hyran och andra hyresvillkor for

bostadsldgenheter (53-55 d §9)

- Aterbetalning av hyra vid upplatelse av bostads-
lagenhet i vissa fall m.m. (55 e §9)

- Resterande del av lagstiftningen innehaller regler
om lokaler, sirskilda bestimmelser samt forfaran-

det i hyrestvister (56-73 §S).

Hyresritten dr en personanknuten nyttjanderitts-
form med syfte att bereda boende, vilket manifeste-
ras genom ett nyttjanderittsavtal. Nir det enligt JB
12:1 finns ett avtal genom vilket hus eller del av hus
upplats till nyttjande mot ersittning foreligger ett
hyresforhallande. Karaktiristiskt for hyresavtalet ir
att det 4r ett lingvarigt avtal innehéllande aterkom-
mande prestationer frin bada parter. Detta innebir
att avtalsvillkoren efterhand kan behéva dndras.
Villkor som innefattar hyra 4ndras som huvudregel
genom forhandling mellan fastighetsigare och hy-

resgist, dir hyresgisten i majoriteten av fallen repre-
senteras av Hyresgistforeningen. Fastighetsigaren
forhandlar ibland med hjilp av ombud.

Att inneha en hyresritt innebir att egendom som
dgs av ndgon annan nyttjas av hyresgisten, utan att
dgaren till egendomen har kontroll 6ver denna. Av
det skilet finns i hyreslagen tvingande regler for bo-
endets kvalitet och for skadestandsansvar.’

Ritten till kvarboende for en forstahandshyresgist
ar mycket stark och kommer dill uttryck genom be-
sittningsskyddet. Denna besittningsritt r ett konsu-
mentskydd som tillsammans med hyreslagens regler
om skilig hyra inom bruksvirdessystemet tillforsik-
rar hyresgisten ett skydd mot kraftiga och oskiliga
hyreshojningar. Bara om en hyresgist allvarligt har
asidosatt sina skyldigheter enligt hyresavtalet kan
hyresritten anses férverkad. Sddana kontraktsbrott
kan enligt JB 12:42 bl.a. gilla utebliven hyresinbetal-
ning, otillaten andrahandsuthyrning, vanvard, eller
anvindning av ligenheten i brottsligt syfte. Detta
innebir att fastighetsigaren méste ha mycket starka
skil for att en uppsigning ska fa verkan.

En skillnad gentemot andra avtalstyper 4r att tvis-
ter om ett hyresavtal oftast [ses av en specialdom-
stol, kallad Hyresnimnden. Vissa tvister kan ocksd
16sas i allmin domstol, som t.ex. férverkandetvister.
Avsikten med hyresnimndsforfarandet r i forsta
hand att en forlikning mellan parterna ska kunna
nas. Sker inte detta har Hyresnimnden en begrin-
sad ritt att prova tvister. Overklagande sker till Svea
hovritt.

3.3.2 Konsument- och hyresvardsskydd

Utdver ovan nimnda sirdrag kan liggas hyresavtalets
”starka sociala och ekonomiska betydelse for bade
enskilda och samhallet i stort”.'® Det kan dirfor si-
gas vara av vikt att ta till vara bade hyresgisters och
fastighetsdgares intressen for att hyresmarknaden ska
fungera. Hyresgister bor kunna trivas, uppleva trygg-
het och funktionalitet samtidigt som reglerna bér
vara rationella for fastighetsidgaren sa att investerings-
viljan stimuleras.

[ hyreslagen finns krav pa att en avvigning mellan
parternas intressen ska ske. Det framgar i JB 12: 18 f
avseende hyresgistinflytande vid férbittringsarbeten
och i JB 12:46 avseende f6rlingning av hyresavtal for
bostadsligenheter liksom hyresforhandlingslagens 28
§ om skadestind."" Hyresférhandlingssystemet som
sddant bor ocksd ses som ett uttryck for att bada par-

9 Bjérkdahl (2017), s. 18
10 Ibid
11 Hyresférhandlingslag (1978:304)
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ters intressen ska tillvaratas. Resultatet av en kollek-
tiv hyresforhandling bor per definition vara ett avtal
som tillkommit genom att bada parters intressen har

beaktats.!?

3.3.3 Hyreslagen (JB 12) och Hyres-
férhandlingslagen (HFL) 18

Den svenska hyressittningsmodellen bygger pa ett
samspel mellan tva lagstiftningar, dels Jordabalkens
regler i 12:e kapitlet, dels hyresférhandlingslagens
(HFL) (1978:304) regler, som tillsammans med re-
gelverket f6r provningsforfarandet i hyresnimnden
bildar grundpelarna for hur hyran férhandlas och
faststills, det som i dagligt tal brukar kallas bruksvir-
dessystemet.

Den inledande paragrafen av hyresférhandlingsla-
gen sikerstiller den hyresforhandlingsritt som rader
pa den svenska hyresmarknaden genom stadgandet
att forhandling om hyresférhéllande i friga om bo-
stadsligenheter fir foras mellan hyresvird och orga-
nisation av hyresgister. Férhandling fors pa grundval
av mellan parterna 6verenskommen och upprittad
forhandlingsordning, eller genom beslut av hyres-
nimnd.

For att ett avtal som tillkommit i enlighet med
forhandlingsordningen ska vara gillande gentemot
hyresgisten krivs att det i hyresavtalet 4r intaget en
forhandlingsklausul. Vill istillet hyresgisten sjilv
forhandla sina hyresvillkor direkt med fastighetsiga-
ren gar det att avtala bort férhandlingsklausulen nir
hyresforhallandet varat i minst tre manader (HFL
3'S). Uppstér tvist i fragan finns en mojlighet att
genom HFL 2 § fd en i hyresavtalet inférd forhand-
lingsklausul slopad.

Enligt HFL 5 § innebir fastighetsigarens primira
forhandlingsskyldighet, nir forhandlingsordning ar
tecknad, att fastighetsigaren pa eget initiativ méste
pikalla forhandling med hyresgistorganisation i
fragor som ror hyresh6jning, bestimmande av hy-
resnivé for ny hyresgist nir begird hyra 6verstiger
den tidigare hyran, dndring av berikningsgrunder for
ersittning gillande virme vatten, el eller VA enligt
JB 12: 19 samt 4ndring avseende hyresgistens ritt att
anvinda gemensamhetsutrymmen.

Den sekundira férhandlingsskyldigheten foljer
samma paragraf som den primira och stiller krav pa
hyresvirden att forhandla nir motparten si begir,
om férhandlingen enligt férhandlingsordningen i

12 Jamfér SOU 2005:105, s. 137 dar ett kollektivavtal beskrivs
just vara ett avtal som tillkommit genom att bada parters intressen
beaktats.

13 Se SOU 2017:65 samt Boverket Rapport 2014:13
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ovrigt avser hyresvillkoren, ligenheternas eller bygg-
nadens skick, gemensamhetsanordningar och 6vriga
gemensamma boendeférhéllanden.

En forhandlingsordning kan sigas upp. Onskar
motparten forlinga férhandlingsordningen kan tvis-
ten hinskjutas till hyresnimnden.

Nir det giller tvisteldsning pa hyresmarknaden
finns i HFL 22 § en provningsritt for hyresgisten
avseende den egna hyresnivin. Hyresgisten kan
enligt lagrummet anséka om dndring av en i for-
handlingséverenskommelse avtalad hyra. Denna
prévningsritt medfér att en tvingande tvistlosnings-
mekanism for faststillande av hyresniva, annat dn
hyresnimndens bruksvirdesprovningar, inte ér till-
limplig pd den svenska hyresmarknaden. Istillet har
partssammansatta organ som limnar rekommenda-
tioner till l6sningar instiftats pa hyresmarknaden.

I HFL 24 § finns dock en mojlighet att ansoka till
hyresnimnden om indring av hyresvillkor, om par-
terna inte genom férhandling lyckas enas om ett
utfall utan strandat férhandlingen.

Bruksvirdesprincipen fir genomslag inte bara ge-
nom hyreslagen. I 21 § hyresférhandlingslagen finns
inslag av bruksvirdesprincipen dir det stir att hyran
som bestims genom en férhandlingséverenskom-
melse ska ligga pa samma niva for de ligenheter som
ir lika stora, forutsatt att de omfattas av samma for-
handlingsordning. Undantag mot denna huvudregel
medges om bruksvirdet pd annat sitt kan anses skilja
mellan dessa ligenheter.

3.3.4 Beskrivning av bruksvérdet

Bruksvirdessystemet bygger pa virderingen att hy-
rorna for liknande ligenheter ska ligga pad samma
niva. De regler i hyreslagen som ror bruksvirdet ger
dock ingen ledning avseende vilket belopp i kronor
och 6ren som denna niva ska motsvara. Hyreslagen
som sidan innehéller endast en begrisning med av-
seende pa hyressittning och det ér att hyran inte far
vara rorlig, till exempel genom att den kopplas till
index, se JB 12 kap. 19 §. Paragrafen tydliggor alltsa
att hyresvirden inte ensam kan héja hyran och att
yttetligare belopp inte ska kunna debiteras i efter-
hand. Foljden av att det saknas regler for hyressitt-
ning ir att hyran bestims genom férhandlingar mel-
lan parterna. Hyran manifesteras i hyresavtalet via en
forhandlingséverenskommelse, for det fall forhand-
lingsordning ir tecknad for fastigheten, alternativt
direke i hyresavtalet om férhandlingarna fors direke
mellan hyresvird och hyresgist. Bruksvirdesreglerna
aktualiseras forst om avtalad hyra ska 6verprovas.
Det kan ske antingen om hyresvirden vill hoja hy-



ran jaimfort med vad som foljer av avtalet eller om
hyresgisten vill fa hyran sinke, dven kallat jimkning
av hyran. Jimkning pakallas hos hyresnimnden. Se
vidare avsnitt 5.5 och 5.6 om bruksvirdessystemet
och kritiken mot hyressittningssystemet.

I Hyresrittsutredningen fran 1981 forklaras
bruksvirdessystemets tinkta funktionssitt pa fol-
jande sitt':

P4 en balanserad marknad ir det i alla fall teoretiskt
sett bruksvirdessystemets uppgift att efterbilda en fri
hyresmarknad. En helt fri hyresmarknad torde dock
knappast utgdra en realistisk tanke och hur en sidan
skulle se ut dr det i vart fall svart att ha ndgon siker
uppfattning om. Fragan kompliceras ytterligare av
att balansen kan vara storre eller mindre pa olika
delmarknader. I tider av bostadsbrist skall bruksvir-
dessystemet halla tillbaka prisstegringar som ir for-
anledda av efterfragetrycket men som overstiger vad
som ir godtagbar frin samhillssynpunke”.

Som nimnts 4r det forst ndr en part vill begira dnd-
ring av hyran eller nir de férhandlande parterna inte
kan komma 6verens om en hyresniva som lagrum-
met avseende bruksvirdet blir tillimpligt. Tillviga-
gangssittet for provning av hyran finns beskrivet i JB

12:55:

”Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hy-
rans storlek, ska hyran faststillas till skiligt belopp.
Hyran ir hirvid inte att anse som skilig, om den
ar patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet 4r likvirdiga”.

Kortfattat beskrivet fyller bestimmelsen funktionen
att identifiera vilka ligenheter som kan tas som ut-
gangspunkt for en bedomning av vad som ir skilig
hyra avseende den ligenhet f6r vilken hyresprévning
begirts. Genom bruksvirdet plockas limpliga jim-
forelseligenheter ut. Foljdriktigt dr det mojligheten
att verprova hyresvillkoren, diribland villkoret avse-
ende hyressittning, som utgor skyddet mot oskiliga
villkor genom att ett sadant villkor kan jimkas till att
bli skiligt (jaimfér hir den allminna jimkningsregeln
i avtalslagen 36 §). Bruksvirdet utgér verktyget for
att avgora hur skilighetsbeddmningen ska goras just
nir JB 12 kap. 55 § aberopas for att prova hyressitt-
ningen.

14 SOU 1981:77,s. 161

Hyresnimnden kan avgora en ligenhets bruksvirde,
det vill siga om ldgenhetens hyra ir skilig i f6rhal-
lande till andra likvirdiga ligenheter, antingen
genom en direktjimforelse eller genom en allmin
skilighetsbedomning. Vid en direktjimforelse sorte-
rar nimnden bort det jimférelsematerial som avviker
fran provningsligenheten avseende bl.a. storlek, lige
och omotiverat hog eller lig hyresniva. Nimndens
bedémning utgar sedan ifrin den hégsta hyresnivan
i det kvarvarande materialet. Provningsligenhetens
hyra ir inte skilig om den pétagligt dverstiger hyran
for likvirdiga ligenheter. Pataglighetsrekvisitet i JB
55 omfattar oftast en godtagbar hyresskillnad pa
4-5%. Vid en allmin skilighetsbedomning anvinder
hyresnimnden sig av sin kinnedom om hyresliget pa
orten, nir jimforelsematerialet inte limpar sig for en
direktjamforelse. Hyran kan di som hégst faststil-
las till den niva som hyresnimnden bedémer skilig.
Den allminna skilighetsbedémningen ér det forfa-
rande hyresnimnderna anvinder sig av i 90-95 % av
fallen. Ed. hovrittslagmannen Hans Svahn skriver i
Svensk Juristtidning 2012 att hyresnimndens praxis
behéver stramas upp for att bittre 6verensstimma
med forarbetena vad avser bedémningen om ligen-
heter ir likvirdiga.

Enligt (SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning”)
avses med bruksvirde vad en ligenhet med hinsyn
till beskaffenhet och férméner samt 6vriga faktorer
enligt konsumenternas - hyresgisternas - synpunkt
kan anses vara vird i férhéllande till likvirdiga ldgen-
heter pa samma ort, eller i enstaka fall pa annan ort.
Vid hyressittningen ska helt bortses fran byggnadsir,
produktions-, drifts- och forvaltningskostnader samt
fran andra sirskilda omstindigheter. Bruksvirdet
ska inte utga fran individuella preferenser utan fran
hyresgistkollektivets generella bedomningar som ska
utgora grunden for den bruksvirdessatta hyran. La-
genhetens beskaffenhet ska virderas utifran storlek,
modernitetsgrad, planlésning och lige inom huset
samt reparationsstandard och ljudisolering. De for-
méner som avses dr bl.a. hiss, sopnedkast (idag avser
hyressittningen istillet sophantering i allminhet),
tvittstuga, forvaring, fastighetsservice, lekplats samt
garage eller biluppstillningsplats'. Aven andra fak-
torer som miljon runt fastigheten, fastighetens all-
minna lige samt nirhet till fortskaffningsmedel ska

15 Svahn, Hans, Likvérdiga lagenheter vid bruksvardesprévning
— férarbeten och praxis, SvJT 2012, s. 40.

16 Forekomsten av lekplats eller garage eller till lagenheten
knuten biluppstéliningsplats anses utgéra en férman oavsett om
hyresgésten i den ifragavarande lagenheten har eller icke har barn
eller bil, SOU 1966:14 s. 240.
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inverka vid faststillandet av bruksvirdet."”

SOU 1966:14 har dven lagt grunden till de syste-
matiska hyressittningsmodeller som idag finns 6ver
landet. Systematisk hyressittning ir en virdering av
hyrans bestindsdelar som bygger pa enkiter besva-
rade av ett statistiskt gangbart underlag av utvalda
boende pd orten. P4 sé sitc kommer hyresgistskollek-
tivets generella virderingar till uttryck och fir ge-
nomslag. Systematisk hyressittning ska saledes base-
ras pa vad en normal hyresgist har f6r beddmningar
av virdet pd boendets lige, standard pé fastighets-
och lagenhetsniva samt av forvaltningskvaliteten.
Runt en sddan norm byggs sedan en hyressittning
pd orten som utifrin en grundstandard genom en
transparent hyressittning ska skapa forutsittningar
for olika nivéer av hyror som motsvarar olika typer
av ligenheter.

Vikten av att férhandlingsritten omfattar alla
lagenheter kommer till uttryck i propositionen till
hyresférhandlingslagen'®:

”I detta system dir hyrorna i olika ligenheter péaver-
kar varandra pa grund av objektivt bedémda fakto-
rer foreligger enligt utredningen ett kollektivt hyres-
gistintresse att kunna utdva inflytande pa samtliga
ligenheter i det berérda bestindet. Skulle vissa l4-
genheter undantas frin férhandlingsordningen loper
man risken att i strid med bruksvirdesprincipen fa
skilda hyresnivéer for likvirdiga ligenheter”.

3.3.5 Nyproduktion - presumtionshyror

En bostadshyra far inte vara oskilig. Med det menas
som huvudregel att hyran ska motsvara bruksvirdet
vilket féljer av JB 12:55. Presumtionshyresparagrafen
JB 12:55 ¢ ddremot, innehaller ett undantag fran
bruksvirdesprincipen som méjliggor for fastighetsi-
garen att genom faststilld hyresniva sikra hyresintik-
terna si att de motsvarar de faktiska kostnaderna for
produktionen. En sidan hyresniva faststills genom
forhandling med en hyresgistorganisation med hin-
visning till JB 12:55 c i férhandlingséverenskommel-
sen. Hyran presumeras pd detta sitt vara skilig under
viss tid framéver. Ytterligare villkor fér presumtions-
verkan ir att samtliga ligenheter i nyproduktionen
omfattas av undantaget och att inget enskilt hyresav-
tal tecknats innan Gverenskommelse om hyresnivan
triffas. Hyror faststillda enligt JB 12:55 c efter den

1 januari 2013 har presumtionsverkan under de 15
forsta dren fran tillerddet av den forsta bostadshyres-

17 SOU 1966:14, s. 239.
18 Prop. 1977/78:175, s. 36
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gisten. Hyror faststillda pd samma sitt dessforinnan,
fran och med 1 juli 2006 di lagrummet infordes,
har en kortare presumtionstid pd 10 ar. Nir presum-
tionstiden ir slut ska hyran fasas in i det ordinarie
bruksvirdessystemet.

Foljden av att en presumtionshyra faller utanfor
bruksvirdessystemet ir att den inte dr godtagbar som
jamforelseobjekt vid prévning i domstol. Inte heller
kan en faststilld presumtionshyra vara foremal for
en villkorsindringsprocess i domstol avseende hyrans
storlek, annat dn vad som avser den del som ir for-
handlad for att motsvara den allminna hyresutveck-
lingen pé orten.

Det foreligger alltsa inget hinder mot att genom
forhandling rikna upp en presumtionshyra i takt
med den kollektivt forhandlade allminna hyres-
utvecklingen pa orten. En presumtionshyra kan
foljaktligen férhandlas tillsammans med 6vriga 13-
genheter inom forhandlingsordningen i den érliga
hyrestérhandlingen. En nyproduktionshyra kan dven
forhandlas inom bruksvirdet men lagstiftningen till-
later dven sidan hyra att sittas av hyresvirden sjlv,
sa kallad egensatt hyra. Det sistnimnda innebir att
hyran avtalas direkt med hyresgisten utan att forst
forhandlas. Efter sex manader kan hyresgisten be
hyresnimnden att préva hyran. Om hyran da avvi-
ker fran de bruksvirdesmissiga principerna kan den
komma att férindras.

I propositionen till presumtionshyresreglerna star
att ldsa f6ljande om hur en férhandling enligt lag-
rummet bor foras:

”Utgangspunkten ir att den hyra som avtalas kom-
mer att anses som skilig. Det fir mot denna bak-
grund anses naturligt att hyresgistorganisationen
utgar frin det underlag som hyresvirden presenterar
— bestaende av ritningar, kostnadsberikningar, kal-
kyler m.m. — och utifrin det bedémer vilken hyra
som dr skilig. En hyra skall anses som skilig om
den ger kostnadstickning och rimlig avkastning pa
hyresvirdens insats. De villkor som i évrigt kommer
att gilla for en Gverenskommelse, exempelvis att den
kommer att ha presumtionsverkan under tio ar och
att vissa slag av hyresjusteringar ir tillitna under
presumtionstiden, maste givetvis beaktas vid skilig-
hetsbedomningen. Vid férdelningen av hyran pé de
enskilda ldgenheterna bor en utgingspunke vara att
hyran skall ticka kostnaderna f6r ligenheterna. I all-
minhet bér hyran sittas i relation till ligenheternas
bruksvirde. I vissa fall kan dock kostnader for sir-
skild inredning och utrustning motivera hyresskill-
nader mellan olika ligenheter som inte kan godtas



Figur 17. Presumtionshyror i riket, 2007-2017
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Kiilla: Hyresgiistforeningen

vid en bruksvirdesprovning. Sidana skillnader kan
accepteras. Av 21 § hyresforhandlingslagen f6ljer att
likhetsprincipen inte giller i dessa fall. Enskilda hy-
resgisters onskemal eller betalningsférméga eller den
hogsta hyra som hyresgister kan antas vara villiga att

betala f6r ligenheten bér diremot inte beaktas™."”

Det bér ocksa nimnas att det av riksdagen inforda
investeringsstodet for nybyggande av hyresritter har
som villkor om en hogsta hyresnivd. Hyresnivan
faststills genom en Gverenskommelse om presum-
tionshyra.

3.4 Hyresrattens utveckling sedan
1900-talets borjan

3.4.1 Den generella bostadspolitiken

Inflyttningen till storstiderna, den si kallade urba-
niseringen, inleddes i Sverige i stor skala forst mot
slutet av 1800-talet. Dalig eller obefintlig stadsplane-
ring och bostadspolitik medf6rde tringboddhet och
overbefolkning i hyreshus som var bristfilliga avse-
ende bade byggnadsteknik och utrusning. Bostads-
situationen férblev undermalig under 1900-talets
bérjan. Frin 1917 beslutades om statliga och kom-
munala stédatgirder i form av 1an och billig tomt-
mark. Under 1930-talet bérjade bostadspolitiken
ta form med malsittning att stabilisera byggande,
minska traingboddhet och bostadsbrist samt att hoja
bostadsstandarden. Nu bildades de férsta kommu-
nala allminnyttiga bostadsbolagen.

Den bostadssociala utredningens® forsta slutbe-
tinkande 1945 innehdll ett antal forslag pa l6sningar

19 Prop. 2005/06:80 s. 53-54

20 Bostadssociala utredningen tillsattes 1933 och lamnade
sina slutbetidnkanden 1945 (SOU 1945:63) och 1947 (SOU
1947:26)
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pa den omfattande bostadsnod som uppdagades
under andra virldskriget. Erfarenheterna fran barnri-
kehusen som byggts under 1930-talet och i de flesta
fall 4gdes och forvaltades av kommunerna ledde

till att den bostadssociala utredningen rekommen-
derade att man 6vergav den selektiva inriktningen
pa sirskilda grupper, vilket tros ha berott pd den
stigmatisering som kom att drabba barnrikehusen
och de familjer som bodde dir?'. Istillet férespraka-
des en generell bostadspolitik, dir bostiderna som
kommunerna stod for skulle vara allminna, det vill
siga tillgingliga for alla. Kravet pé att barnrikehusen
endast fick bebos av barnrika familjer med begrin-
sade ekonomiska resurser togs bort. P4 sa sitt kom
kommunala och privata bostadsféretag att spela pa
samma spelplan — det som inom bostadsforskningen
brukar kallas fér en integrerad hyresmarknad.”

De allminnyttiga bostadsbolagen bérjade vixa
fram pd 1940-talet. Deras roll pé en integrerad hy-
resmarknad och de nya differentierade tertiir- res-
pektive egnahemslan som instiftades f6r bostadsbyg-
gande fodde ocksd, om in implicit, principen om
neutralitet mellan upplatelseformerna”. Det innebar
ett strivansmal om att ingen upplatelseform skulle
gynnas i férhallande till 6vriga i finansierings- och
beskattningshinseende. I Sverige har det varit under-
forstace ate det dr hyresritten som ska lyftas fram och
ges lika villkor som gt boende och bostadsritt — inte
minst efter att prisregleringen pé bostadsritter for-
svann 1968 och hyresritten, snarare 4n den koopera-
tiva bostadsritten, blev grundstenen i vilfirdsbygget.
I ménga andra linder finns det en annan diskurs
och syn pa upplatelseneutralitet — att politiken bor

21 Asberg 2010
22 Jim Kemeny (2006)
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Figur 18. Hyror i relation till prisutvecklingen

Kiilla: SCB

frimja medborgarnas 4gande av sina bostidder.?

Den svenska principen om upplatelseneutralitet
kom emellertid att urholkas omgaende, nir skattepo-
litik och inflation under 1960-och 1970-talen gjorde
det mycket formanligt for dem som hade méjlighet
att flytea till dgt boende.

Bygget av miljonprogrammet som inleddes i
mitten av 1960-talet innebar att drygt en tredje-
del av dessa ligenheter byggdes av de allmidnnyt-
tiga bolagen. Tillsammans med privata hyresritter
byggdes ca 450 000 hyresritter under denna tid.
Ovriga bostider som byggdes var i form av smahus
och bostadsritter. Bostadsbristen byggdes bort och
vindes pd sina hall till 6verskott. Den tidigare arbets-
kraftsinvandringen hade avstannat och behovet av
bostider hos de unga hushallen var mittat. Samtidigt
infoll ekonomisk stagnation och kris som paverkade
produktionen. Miljonprogrammets flerbostadshus-
omraden blev de forsta som drabbades genom stora
vakanser i bostadsbestindet. Redan innan miljon-
programmet var avslutat valde manga av de som
kunde att flytta fran de nybyggda flerbostadshusen.
Flera flyttade till nya egnahemsbostider — som ocksi
byggdes som en del av miljonprogrammet — eftersom
boendeformen gynnades av inflation och avdragsritt
pa rintekostnader.

Att ett stort antal ligenheter i miljonprogrammen
blev vakanta drabbade ménga av de allminnyttiga
bostadsbolagen hért. De saknade ekonomiska re-
server for att kunna hantera hyresforluster. Minga
hade byggt fastigheterna med hundraprocentig
belaning genom de fordelaktiga tertidrlanen.” Det
krivdes snabba insatser frain kommunerna for att
fylla de tomma bostidderna. En allt hogre andel av
ligenheterna kom siledes — genom kommunal bo-

23 Se t.ex. Bengtsson 2013; Servoll and Bengtsson 2016
24 Se t.ex. Sédersten & Sandelin 1978
25 Se t.ex. Boverket 2008; Grander & Stigendal 2012
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stadsférmedling och forturssystem — att befolkas av
hushall som hade det svért ekonomiskt samt av flyk-
tinginvandrare som var beroende av stod for att klara
boendet®.

En stor del av segregationen, och det som brukar
kallas segmentering mellan upplitelseformer, som vi
ser idag har siledes sitt ursprung i miljonprogramsti-
dens kombination av felberikningar av bostadsefter-
fragan, hogt belainade kommunala bostadsforetag, en
ny struktur i invandringen och gynnsamma villkor
for dgt boende. Hyresrittens status, som alltsa skulle
lyftas fran barnrikehusens stigma med den generella
bostadspolitikens intdg 1945 och dess forkroppsli-
gande i miljonprogrammen, fick sig en torn.

De system med differentierade rintesubventioner
till nyproduktion av hyres- och bostadsritt som hade
inforts under 1970- och 80-talen kom att finnas kvar
en bit in pd 1990-talet och visade sig sedermera bli
mycket kostsamt for statskassan”. Taket for avdrags-
ritten for rintekostnader i gt boende har under
dren decimerats, frin 100 procent till 50 procent
som ett resultat av "den underbara natten” 1981 och
sedermera till 30 procent efter det vad som brukar
kallas det bostadspolitiska regimskiftet 1991. Ned-
trappningen av rinteavdragen kan ses som ett led i
att efterstriva neutralitet mellan upplatelseformerna.
Samtidigt sinktes marginalskatten i den stora skat-
tereformen 1990-1991, vilket 6kade den disponibla
inkomsten hos hushéllen. Samtidigt 6kade boende-
kostnaden for hushall i egnahem. For att balansera
detta beslutades att minska rintesubventionerna till
nyproduktion av hyres- och bostadsritt. Skattere-
formen fick emellertid ocksa ett annat resultat — hy-
rorna hojdes med 50 % &ver tre dr, vilket framgér av
figur 18.

26 Lilja och Pemer 2010:20
27 Se Bengtsson 2015



Under 1990-talet ledde lagkonjunkturen till bo-
stadsoverskott. Liagenheter tomstilldes och allmin-
nyttiga fastigheter saldes eller revs. Sedan borjan

pa 2000-talet rader dterigen en successivt okande
bostadsbrist, pa grund av befolkningstillvixt kombi-
nerad med rekordligt byggande under lang tid. Byg-
gandet har pa senare ar tagit fart, men underutbudet
pa bostadsmarknaden bedoms enligt Boverket kriva
en bostadsproduktion om 90 000 ligenheter arligen
de nirmaste aren.

3.4.2 Utvecklingen pa hyresmarknaden
fram till 2011

Dagens svenska férhandlingssystem vixte fram under
1900-talet och ir ett resultat av parternas praktiska
erfarenheter av arliga hyresforhandlingar och av ovrig
hyressittning inom bruksvirdessystemet.

Historien om férhandlingssystemet kan sigas
ta sin borjan nir den forsta si kallade hyreslagen
instiftas &r 1907. I denna lag om nyttjanderitt till
fast egendom regleras férhéllandet mellan hyresvird
och hyresgist genom ett kontrake. Staten har dnnu
inget engagemang i bostadsmarknaden som kinne-
tecknas av akut bostadsbrist och att marknadshyror
rader. Ar 1917, under férsta virldskriget, infors den
forsta hyresregleringen genom hyresstegringslagen,
som till sin karaketir 4r provisorisk men skyddar mot
uppsigningar och begrinsar hyreshdjningarna si att
inte férvirvande fastighetsigare kan hoja hyran for
sittande hyresgister. De forsta hyresnimnderna till-
kommer, och nodbostider byggs. Bostadsbristen dr
fortsatt akut.

Ar 1919 inleds en statlig utredning om bostads-
sociala minimifordringar och ar 1923 upphér hyres-
stegringslagen och marknadshyra blir dter modell
for hyressittningen. Tringboddheten ir stor. Ar
1933 startar Statens byggnadsldnebyrd som for-
medlar forméanliga 1an med lag rinta i avsikt att 6ka
bostadsbyggandet, vilket inte péverkade utrymmet
att sitta marknadshyra. Den statliga Bostadssociala
utredningen inleds och &r 1934 byggs de forsta barn-
rikehusen. Barnrikehusen uppférs som hyresritt med
faststillda standardhyror utifrin vilka hyresavdrag
medgavs i stigande skala for tre eller flera barn.?? Ar
1935 instiftas det forsta bostadsbidraget som utfaller
som en individuell hyresrabatt for vissa hushéllstyper
och ér 1936 bildas det forsta allmidnnyttiga bostads-
foretaget i Sverige, Familjebostider i Stockholm.

28 Se bl.a. SOU 2000:33 samt SABO, Hyresratten och lagstift-
ningen, https://www.allmannyttan.se/historia/tidslinje/hyresratten-
och-lagstiftningen/
29 SOU 1935:2

Ar 1939 infors i hyreslagen ett indirekt besitt-
ningsskydd f6r hyresgister och hyresnimnder in-
rittas pa alla orter med mer 4n 30 000 invanare.
Hyrorna sitts dock fortsittningsvis pi marknadens
villkor. Ar 1942 infors en svensk byggnorm som ska
gilla de hus som uppf6rs med statliga lin. Under
andra virldskriget, ar 1942, infors ockséd en ny hy-
resregleringslag som innebir en langtgiende offentlig
reglering av hyrorna. Ar 1945 inrittas ett centralt hy-
resrad for att arligen prova om bostadshyran fir hojas
utifrin den grundhyra som knots till 1942 drs hyres-
niva. Hyresregleringen medforde att den utveckling
mot kollektiva hyresavtal som paborjat avstannade,
men de férhandlande parterna fick representation i
hyresnimnderna. Den bostadssociala utredningen
konstaterar att kommunerna ska ha ett bostadsfor-
sorjningsansvar. Ar 1947 kommer det kommunala
planmonopolet, en ny byggnadslag och byggnads-
stadga och ar 1948 byter Byggnadslinebyran namn
till Bostadsstyrelsen.

Ar 1958 slopas genom lagstiftning hyresregle-
ringen frin 1942 i de allminnyttiga bostadsforetagen
som far forhandla om hyrans storlek. For att under-
litta parternas forhandlingsverksamhet instiftas ar
1957 Hyresmarknadskommittén (HMK) for losande
av tvister i arliga férhandlingar mellan SABO-
anslutna foretag och Hyresgistforeningen. Forhand-
lingsordningar tecknas mellan lokala allminnyttor
och hyresgistforeningar som kom att férhandla om
savil hyresbeloppens storlek som om andra boende-
forhéllanden. Fram till &r 1968 infaller sa ett slags
provisorium dir parterna successivt tar initiativ till
forhandling. Under 1960- och 70-talen utvecklas
det frivilla férhandlingssystemet vidare och i bérjan
av 1970-talet avskaffas hyresregleringen 4ven for de
privata virdarna. Ar 1963 kommer en forindring i
hyresregleringslagen som innebir att hyreshojning
inte lingre godtas for de forbattringsarbeten i ligen-
heten som bekostas av hyresgisten sjilv och ar 1967
kommer en ny traingboddhetsnorm, som innebir att
man inte skulle behéva bo mer 4n tvd personer per
rum, kok och ett rum oriknat.

Ar 1968 kommer si en ny hyreslag som ger hy-
resgisterna besittningsritt. Hyresregleringen for
nyproducerade ligenheter avskaffas samma ar. Bruks-
virdessystemet ersitter frin och med 1969 successivt
den senaste svenska hyresregleringen fran ar 1942
genom avvecklingsférhandlingar som fortgir mellan
aren 1975 och 1978. Ar 1970 har lagen om tvings-
forvaltning av misskotta fastigheter tillkommit och
samma ar konstitueras Bostadsmarknadskommittén
(BMK), en HMK-liknande instans for avgéranden i
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tvister mellan de privata virdarna och Hyresgistfor-
eningen. BMK har dock dnnu aldrig sammankallats.
Ar 1973 skapas det forsta bostadsdepartementet och
ar 1975 infors en statlig bostadsfinansiering med
rintebidrag. Hyresforhandlingslagen (1978:304) tri-
der sé i kraft frin och med ar 1978 med ritt till kol-
lektiva forhandlingséverenskommelser som dirmed
helt ersitter hyresregleringen fran 1942.

Det kollektiva hyresforhandlingssystemet far ge-
nomslag under 1980-talet. Systemet bygger pa av-
talsfrihet vilket innebir att parterna ir fria att triffa
overenskommelse om vad de vill, under forutsitt-
ning att det inte strider mot gillande ritt.

Ar 1983 infors ROT-bidrag genom statligt stéd
vid ombyggnader. Nista ar, 1984, kommer en ny
lag som mojliggor hyresgiststyrt underhéll och
hyreskontrakt som hitintills 16pt med ett &r i taget
blir tillsvidarekontrake. Plan- och bygglagen ser dr
1986 for forsta gingen dagens ljus, och ett statligt
Plan- och bostadsverk instiftas aret dirpd, 1987.

I samband med skattereformen steg hyrorna aren
1991 och 1992 sammanlagt med 6ver 20 procent
realt sett pa grund av inférande av moms pi el, vat-
ten, avlopp och brinsle samt 6kade rintekostnader
och fastighetsskatt *. Hosten 1991 avskaffas bostads-
departementet. Det rader ingen bostadsbrist i landet,
tiotusentals ligenheter gapar istillet tomma.

Ar 1994 infors forindringar i hyresforhandlingsla-
gen som innebir att enskilda hyresgister kan std
utanfor det kollektiva férhandlingssystemet och det
blir tillatet med mer 4n en férhandlande hyresgist-
organisation i samma hus. Ar 1997 indras denna
lagstiftning och det blir aterigen otillitet med mer
in en forhandlingsordning i en och samma fastighet
for att underldtta det praktiska férhandlingsarbetet.
Samtidigt inf6rs regeln att forhandlingsordningen
ska omfatta samtliga ldgenheter i fastigheten vilket
for med sig ett f6rbud mot fria inflyttningshyror,
dven dessa ska forhandlas av parterna. Ar 1999 inf6rs
en stopplag mot forsiljningar av allminnyttiga bo-
stadsforetag som upphor ar 2002.

Under ar 2005 inkommer Fastighetsigarna med
en anmilan till EU f6r att lata prova om allmin-
nyttan tar emot otillatet statsstdd. Den sa kallade
Kochska utredningen®" tillsitts for att underséka om
det svenska systemet ir forenligt med EU-ritten.
Fastighetsdgarna drar si smaningom tillbaka sin an-
milan nir forindringar i svensk lagstiftning genom-
fors. Utredningen leder bl.a. till att allmidnnyttans

30 Boverket 2010, s 16, https://www.boverket.se/globalassets/
publikationer/dokument/2011/hyror-i-sverige-1975-2009.pdf
31 SOU 2008:38
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hyresnormerande roll upphér liksom sjilvkostnads-
principen som grund for hyresforhandlingen. Ar
2006 infors presumtionshyran, ett sitt att férhandla
nyproduktion pé produktionskostnad med ett tilligg
for rimlig avkastning dir hyran forst presumeras vara
skilig under de tio f6rsta aren. Denna presumtionstid
forlingdes fran och med ar 2013 till att gilla i 15 ar.

3.4.3 Utvecklingen pa hyresmarknaden
efter reformen 2011

Den 1 januari 2011 tridde lagen (2010:879) om
allmiannyttiga kommunala aktiebolag i kraft. Sam-
tidigt med den nya lagstiftningen dndrades dven
jordabalkens regler om jimforelse av skilig hyra
inom bruksvirdessystemet, s att allminnyttans ti-
digare hyresnormerande roll ersattes med regler om
en normerande roll f6r kollektivt férhandlade hyror.
Detta innebir att de privata virdarna framéver, istil-
let for att folja hyresutvecklingen i det allmdnnyttiga
bestandet, férhandlar pa egna meriter. Sjilvkostnads-
principen Gvergavs ocksé officiellt genom reformen,
dven om principen i férhandlingssammanhang i
praktiken limnas dirhin redan dr 1993 nir allmin-
nyttan blir konventionellt beskattad.

Varen 2016, i samband med de di pigiende
blockéverskridande bostadssamtalen, gav regeringen
i uppdrag till £.d. generaldirektoren f6r Medlingsin-
stitutet Claes Strath att identifiera eventuella behov
och ta fram f6rslag pa hur dagens system for hyres-
sdttning kan utvecklas. Uppdraget var utformat som
ett forhandlingsarbete mellan parterna pd hyresmark-
naden med Strath som utsedd forhandlingsledare.
Arbetet resulterade i att de kommunala allmin-
nyttiga bolagens samarbetsorganisation SABO och
Hyresgistforeningen (HGF) forband sig att vidta ett
utvecklingsarbete pd hyressittningens omrade®”. Fast-
ighetsigarna deltog inte i denna uppgérelse.

I enlighet med detta dtagande har SABO och
HGEF infért gemensamma tidsfrister i den arliga hy-
resférhandlingen, for att effektivisera forhandlingsar-
betet. En tidsfrist pd 3 ménader, 90 dagar, ir numera
riktlinjen for de érliga forhandlingarna. Parterna har
dven forbundit sig att utveckla arbetet med den sys-
tematiska hyressittningen. En handledning utarbe-
tad tillsammans med Fastighetsdgarna har slippts pa
omradet och seminarier planeras under éret. Ett pi-
lotprojekt har genomférts i form av ett avgorande av
skiljenimnd med opartisk ordférande i en presum-

32 Claes Straths rapport 2016-05-11 samt dess bilagor,
https://www.regeringen.se/rapporter/2016/05/rapport-om-hur-
dagens-system-for-hyressattning-kan-utvecklas/
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tionshyrestvist i Skellefted. En statlig utredning om
forindringar avseende presumtionshyror dir alla tre
parter deltagit som experter har avslutats och varit
pa remiss. Beredning av forslagen pagér fortfarande i
regeringskansliet.

3.4.4 Hyresreglering och segregation

Vad siger forskningen om sambandet mellan hy-
resreglering och segregation? Dessvirre dr empiriske
grundad forskning om sambandet mellan hyresregle-
ringar och segregation inte omfattande. I denna 6ver-
sikt tas de mest citerade och omtalade studierna upp.

Den mest refererade vetenskapliga studien 4r
Edward Glaesers (2003) studie som jaimfor ett antal
amerikanska stider med hyreskontroll (det vill siga
hart reglerad hyra) med stider som inte har reglerad
hyra, dvs marknadshyror. Glaeser studie visar att hy-
resregleringen har mojliggjort for laginkomsthushall
att bo i attraktiva omriden i vissa stider, t.ex. New
York, med generellt hoga boendekostnader, det vill
sdga att den ekonomiska segregationen minskar. Men
detta giller inte for alla undersékta stider. Studien
visar att segregationen uppritthills i stider med ligre
actraktivitet och dirmed generellt ligre boendekost-
nader, t.ex. New Jersey, trots reglerad hyra. Studien
ger saledes inget klart resultat kring hur hyresregle-
ringen péverkar den sociockonomiska segregationen.
Glaeser finner ddremot stod for att hyresreglering
kan leda till alderssegregation. Han visar att hyres-
kontrollerade bostider i attraktiva omraden oftast
bebos av dldre hushall som haller kvar i ligenheterna,
istillet f6r unga barnfamiljer som han menar skulle
vara gynnsamt for att minska segregationen. Glaeser
konstaterar saledes att hyreskontrollen skapar inlas-
ningseffekter — dven om de som blir inlasta ocksi
kan vara liginkomsttagare. Att som laginkomsttagare
fa tilltrdde till actraktiva hyresriteer dr inte garanterat
bara for att hyresnivan pé en reglerad marknad ligger
under den pé en fri marknad, menar Glaeser. Bosti-
der allokeras genom andra mekanismer; det krivs
socialt kapital, ndtverk och kunskap f6r att komma
in pa hyresmarknaden. Hans slutsats 4r dirfor att
hyresreglering 4r ett samhilleligt kostsamt sitt att
motverka segregation.

Att studera utlindska exempel pa reglerad hyra ir
emellertid vanskligt, eftersom den svenska hyressitt-
ningsmodellen, sisom de flesta linders modeller, 4r
nationellt priglat. Inslaget av kollektivt férhandlade
hyror gor att det svenska systemet i nigon mén 4
unike. I forskningen brukar den svenska modellen
refereras till som en "soft control” till skillnad frin

hard”, i meningen prisreglerade hyror. Denna typ
av distinktion ir central i en studie av Cecilia En-
strom Ost med kollegor®. Hir jamfors forfattarna
inkomster i bostadsrittsbestindet med inkomster i
hyresbestandet for att studera segregationsmonster.
Totalt underséks 400 000 hushall. En brist med
forfaringssittet dr forstas att det 4r olika mekanismer
som ligger bakom segregationen i olika upplatelse-
former inte minst med tanke pa den inkomsttroskel
som en bostadsritt har. Studien visar att inkomst-
segregationen ir signifikant ldgre i hyresbestindet
in i bostadsrittsbestindet, men att diremot annan
segregation ir storre i det hyrda bestindet. Exempel-
vis dr segregationen betriffande lig utbildningsniva,
hushall med barn, ungdomar eller hushéll med ut-
lindsk bakgrund storre i det hyrda bestindet. I likhet
med tidigare studier menar forfattarna att detta beror
pa att vissa grupper har svarare dn andra att tillskansa
sig de billiga ligenheterna. Forfattarna menar att
hyreskontrollen har lett till mindre skillnader i hyror
over staden och att laga hyror i centrala staden ska-
par ett “generellt std till dom som bor i dessa omri-
den”, oavsett vilka de ir.

Tittar vi vidare pa svenska studier sa brukar
Bengt Turners studie ”Vem skyddar bruksvirdes-
provningen?” (2002) lyftas fram.** Turner studerar
den genomsnittliga disponibla inkomsten per kon-
sumtionsenhet i hyresritter respektive bostadsrit-
ter i Stockholm under dren 1987-99. Han delar
in staden i fyra "attraktivitetsomriden” baserat pa
overlatelsepriser for bostadsritter och studerar sedan
forindringen i inkomst 6ver tid. Studien visar att
bruksvirdessystemet formadde motverka segregation
under de forsta dren av studien genom att fattigare
hushéll kunde bo i stadens mer attraktiva omraden,
men att hushill med allt hégre inkomster ver tid i
hégre utstrickning kunde etablera sig i dessa omra-
dens hyresritter. Slutsatsen ir siledes att liga hyror
i attraktiva omraden inte forhindrar att hushall med
hégre inkomster etablerar sig. I likhet med Glaeser
sd pekar Turner pd att vissa grupper har en bittre
formaga att ta sig fram och att det krévs nitverk och
socialt kapital for att ta sig in pd hyresmarknaden.
Aven hir ir svarigheten mellan att jimfora hyresrit-
ter och bostadsritter pataglig. Turners studie siger
heller inte nigot om vad som hinder pd en oreglerad
hyresmarknad.

Malmémodellen och andra system for differen-

33 Enstrém Ost, Sdéderberg, och Wilhelmsson 2014

34 Studien ar emellertid inte publicerad och darmed inte langre
m&jlig att ta del av. Daremot &r den refererad till i bland annat
Fastighetsédgarnas studie fran 2005.
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tierad hyressittning 4r det ndrmaste vi i Sverige
kommer en mindre reglerad hyresmarknad. Malmé-
modellen har Hans Lind och Anders Hellstrim (2006)
studerat i forhallande till segregation och 4r dirmed
den enda hittillsvarande empiriska prévningen av
differentierade hyressittningsmodeller och segrega-
tion i den svenska kontexten. Forfattarna jimfor i
studien hushallens inkomster i allminnyttan i tre
bostadsomraden i Malmé med tre omraden i Stock-
holm. Resultaten visar att skillnaderna i inkomst
mellan attraktiva och mindre attraktiva omraden
okar i Malmé efter att Malmémodellen inf6rts —
men en motsvarande okning sker ocksé i Stockholm.
Resultaten kan tala for att en marknadsanpassning
av hyrorna relativt sett inte leder till 6kad inkomst-
segregation, dock dr det stora skillnader pé Stock-
holm och Malmé nir det giller inkomstférdelning.
Segregationen i bada stiderna har andra orsaker som
inte gar att hirleda till regleringen. I likhet med tidi-
gare studier lyfter forfattarna fram att segregationens
mekanismer dr komplexa och att resursstarka hushall
har andra fordelar for att komma at hyresritter med
lagre hyror:

”Even if there is a rent regulation it will be possible
for higher income groups to get hold of attractive
apartments: They more often have something to
trade with, they can use trade-ins from the owner-
ship market, they can buy apartments on the black
market, and they may also have been tactical and
started to queue for an apartment many years before

they need one.”®

Studien ir emellertid till &ren kommen och en upp-
foljning skulle vara av relevans dd@ Malmémodellen
nyligen har blivit helt implementerad (och dven kri-
tiserad - se t.ex. Sydsvenskans granskning i april och
maj 2018).

Riksrevisionen slippte forra dret resultatet av
studien "Inkomsteffekter av bruksvirdessystemet”
(2017) vilken hade som syfte att studera hur hyres-
sdttningssystemet kan paverka arbetsutbudet. Stu-
dien, ledd av Cecilia Enstrom Ost, grundar sig pa
resultatet av en utlottning av 600 hyresritter i Solna
under perioden 2003-2013 ar. Resultaten visar att
genomsnittsinkomsten minskar men utbildningsni-
van okar bland dem som fétt en hyresritt i attraktiva
ligen jaimfort med dem som inte fick ndgon ligenhet
i lotteriet. Den slutsats man drar av detta 4r inte en-
bart att inkomstfattiga hushall far tillgang till billiga

35 Hans Lind och Anders Hellstrém (2006), s 188
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bostider, utan ocksa att de 6kade inkomstskillnader-
na kan forklaras med en negativ inkomsteffekt som
systemet genererar: bruksvirdessystemet minskar
incitament for att arbeta genom att man har lig bo-
endekostnad. Dirigenom menar man att bruksvir-
dessystemet skapar vilfirdsforluster. Ddremot siger
resultaten inte nigot om huruvida modellen paver-
kar inkomstsegregationen i nagondera riktning,.

Slutligen kan lyftas tvd rapporter som gjorts pa
uppdrag av parterna. Fastighetsigarnas rapport® fran
2005 belyser hyresregleringarnas effekter pa den eko-
nomiska segregationen i Stockholm. Studien jimfor
medelinkomsten for hyresgister i 13 stadsdelar och
visar att hushall i hyresritt i innerstaden har hogre
inkomster 4dn hyresgister i ytterstaden. Rapporten
argumenterar inte kring segregationens mekanismer,
men argumenterar for att regleringen uppritthaller
segregationen genom de inlasningseffekter som tidi-
gare tagits upp. Fastighetsigarna ir emellertid tyd-
liga med att en avreglering férmodligen inte skulle
minska segregationen.

I en rapport ¥ forfattad av Sven Bergenstrihle och
Peder Palmstierna pa uppdrag av Hyresgistféren-
ingen (2015) studerar forfattarna inkomst och trang-
boddhet i Stockholm med hjilp av SCB-data. Stu-
dien visar att tringboddheten ir storre och inkom-
sterna 4r ldgre i det hyrda bestandet 4n i bostadsritt,
oavsett lige i staden. Att inkomsterna ir lidgre i hy-
resritt hivdar forfattarna kan motverka segregation
genom att hushall med ligre inkomster dirmed blir
representerade dven i attraktiva innerstadsligen, dar
fraimst hushall med hoga inkomster 4r representerade
i bostadsrittsbestandet.

Sammanfattningsvis ir forskningsliget nir det gil-
ler hyreskontroll och segregation fortfarande ovisst.
Merparten av studierna visar att ekonomisk segrega-
tion motverkas med ett hyresregleringssystem, men
ocksd att hyresreglering inte férhindrar ekonomisk
segregation — en hyressektor kan vara segregerad trots
hyreskontroll eller reglering. Studierna pekar pd att
segregationens monster och bakomliggande mekanis-
mer ir komplexa, de ir kopplade till sivil ekonomis-
ka resurser som nitverk och sociala resurser. Oavsett
regleringar kan ligenheter komma att férdelas pa ett
sdtt som dr mindre transparant och rittvist (om man
med ko menar ritevist). Det ger vid handen att for-
delningsprinciperna ocksé studeras nirmare. Vidare
visar forskningen indikationer pi inldsningseffekter

36 Fastighetsdgarna: Rapport "Hyresreglering och den ekonomis-
ka segregationen”, 2005

37 Hyresgastféreningen: "Hur bor man i Stockholm?” Rapport
forfattad av Sven Bergenstrahle & Peder Palmstierna p& uppdrag
av Hyresgastféreningen, Stockholm 2015



— dvs att den som har fatt en hyresritt inte slipper
den. Att en person — oavsett inkomst — som har en
hyresritt i attraktivt lige inte slipper den dr forstas
ofrankomligt si linge brist p4 tilltalande alternativ
for denna malgrupp finns. Slutligen pekar forsk-
ningsoversikten pa att ytterligare studier av differen-
tiering av hyror inom ramen hyressittningssystemet
behéver goras, ett behov som ter sig sirskilt dnskvirt
efter 2011 érs lagindringar.

3.4.5 Efterfragan pa bostadsarea

Mot bakgrund av den positiva ekonomiska utveck-
ling som har varit i Sverige sedan efterkrigstiden och
dirtill positiv 16neutveckling, fordelaktiga lane- och
skattevillkor sa har férutsittningarna fér medelhus-
hall att kunna efterfriga storre bostadsyta 6kat.

Den ekonomiska utvecklingen mitt i form av
BNP i Sverige har haft en starkt positiv utveckling
fran ar 1950 fram till &r 2017. Detta kan hirledas
inte bara till teknisk utveckling utan ocksa till en
kraftig befolkningsokning under samma tidsperiod.
BNP per capita beskriver tydligt hur det ekonomiska
vilstandet forbdttrats rensat frin befolkningsforind-
ringen. Hir har utvecklingen stigit fran 110 800 kr
per ar 1950 och person till 457 800 kr per &r 2017,
en okning pa totalt 313 %.%

Den reala lI6neutvecklingen, dér hinsyn tas till
inflationen, visar pé en kraftig 6kning i kopkraft
under de senaste 20 iren. Aven om I6nerna inte gitt
upp sa mycket i nominella termer s har inflationen
varit lag, och vissa r negativ, vilket har limnat mer
kvar i lontagarnas planbocker. Sedan dr 1995 fram
till 2016 har de reala lonerna och dirmed kopkraften
okat med i genomsnitt 2,4 procent per ar enligt siff-
ror frin SCB sammanstillda av Ekonomifakta.”

Statistik frin SCB avseende de senaste fem aren
(figur 19) visar pa en utveckling med mindre boarea
per person, dock fran en relativt hog niva. Detta gil-
ler frimst ligenheter, sméhus ligger kvar pa samma
nivd. Sammantaget har dock arean per person pa ett
genomsnitt over samtliga boendeformer dragits ned
fran 42 kvm/person till 41 kvm/person, men forst
det senaste aret. Troligen 4r denna nedgéng ett ut-
tryck f6r den bostadsbrist som rider.

38 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomi/Tillvaxt/BNP-
per-capita/

39 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Arbetsmarknad/Loner/
Loneutveckling-och-inflation/

Figur 19. Genomsnittlig bostadsarea per
person efter hushallstyp, boendeform och ar

2012| 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017
Smghus, agan- 46 | 46| 46| 46| 46 | 46
deratt
FIerbostqushus, 40| 39| 39| 39| 39| 39
bostadsratt
FIerbo_§tadshus, 35| 35| 35| 35| 34| 34
hyresratt
Samtliga boen- 49 | 49| 49| 49| 49| 41
deformer
Killa: SCB

Boarean skiljer sig stort geografiskt dir genomsnittet
i frimst Stockholm med nirférorter gar ner till 33
kvm/person, att jimféra med Emmaboda dir den
storsta ytan pa hela 54 kvm/person uppmaittes dd
SCB undersékte regionalt ir 2016.%

Mellan dren 1980 och 2012 minskade tringbodd-
heten nationellt frin 20 procent till 15 procent. Pro-
blemet giller dock frimst yngre och ensamstiende i
storstadsregionerna. Definitionen for tringboddhet
siger att ett hushall ska ha en bostad med kok, var-
dagsrum samt ett sovrum for varje hushillsmedlem,
undantaget sammanboende par som forvintas dela
sovrum. Detta leder till att enpersonshushéll med
endast ett rum automatiskt klassas som trangbodda.

I Stockholm, Géteborg och Malmé med férorter
riknades 2008 var femte person som tringbodd. I
storre stider och pendlingskommuner var andelen
traingbodda 14 procent, och i évriga kommuner 10
procent. Trangboddhet ir olika vanligt i olika slags
bostider. Det 4r vanligare med tringboddhet bland
boende i flerbostadshus @n bland boende i smahus.*

3.4.6 EU och statsstodsreglerna*?

EU saknar, i linje med subsidiaritetsprincipen, kom-
petens att lagstifta i bostadsfrégor. Det innebir att
bostadspolitiken tillhér ett omrade som omfattas

av EU-medlemsstaternas suverina rittigheter och
skyldigheter utifrin den nationella rittsordningen.

I vissa fall har dock EU-rittsliga fordrag foretride
framf6r nationell lag, 4ven gillande rent nationella
bostadspolitiska beslut. Statsstodsreglerna tillhor de
fordragsregler som maste foljas avseende statliga in-
gripanden pa den svenska bostadsmarknaden.

40 https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2016/Minst-bo-

stadsyta-per-person-i-storstader/
https://www.expressen.se/leva-och-bo/forsta-listan-pa-23-ar-

-boytor-i-hela-sverige/

41 https://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Trangboddhe-

ten-i-Sverige-minskar/

42 Se bl.a. SOU 2008:38, SOU 2015:58 samt Boverkets rap-

port 2016:16
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P4 den svenska regeringens hemsida finns infor-
mation om statsstod utformad, varav nedan foljer ett
sammandrag.®

Statsstod dr nir stat, kommun eller landsting stot-
tar en viss verksamhet med offentliga medel. EU:s
statsstodsregler regleras i artiklarna 107-109 EUE-
fordraget, Fordraget om Europeiska unionens funk-
tionssitt. Det offentliga fir med vissa undantag inte
limna stod forrin det i forhand som enda instans
har godkints av EU-kommissionen. Kommissionen
kontrollerar att medlemsstaterna féljer regelverket.
Kommissionens beslut kan i sin tur prévas av EU-
domstolen. Kontakterna med EU-kommissionen
gar via Niringsdepartementet.

EU:s statsstodsregler sitter ramarna for medlems-
staternas mojligheter att med offentliga medel
kunna stédja en viss verksamhet. Statsstdd ar nir
det stottar en ekonomisk verksamhet med offentliga
medel och det resulterar i att mottagaren far en for-
del gentemot andra aktdrer pi marknaden, genom
att det gynnar en viss verksamhet eller produktion.
Det giller bland annat om endast vissa sektorer eller
branscher far stod.

Stédétgirderna kan se olika ut. Det kan till ex-
empel handla om bidrag, 1an pé formanliga villkor,
borgensitaganden, garantier, hyresnedsittningar
eller reducerade offentliga avgifter och skatter. Yt-
terligare exempel kan vara icke marknadsmissiga
avkastningskrav pd offentligt d4gda bolag, eller for-
siljning av offentlig egendom pa icke marknadsmis-
siga villkor.

Det offentliga kan dock ge stod till vissa utpe-
kade omriden utan att forst behéva vinta pd EU-
kommissionens godkinnande. For att kunna géra
det maste stodet utformas enligt de krav som anges
i den allminna gruppundantagsférordningen.* Det
offentliga kan ocksa ge stod som 4r mindre 4n maxi-
malt 200 000 euro Sver tre ar per stddmottagare
utan att behéva vinta pd EU-kommissionens god-
kinnande, férutsatt att de krav som finns i forord-
ningen om stéd av mindre betydelse uppfylls.®

Om en medlemsstat ger ett olagligt stod kan
kommissionen besluta att det strider mot EU-

43 http://www.regeringen.se/regeringens-politik/naringspolitik/
statsstod/

44 Kommissionens férordning (EU) nr 651/2014 som tillimpas
pa statligt stéd under aren 2014-2020. Férordningens tillamp-
ningsomrade har utvidgats genom Kommissionens férordning
(EU) nr 2017/1084.

45 Kommissionens férordning (EU) nr 1407/2013 om till-
lampningen av artiklarna 107 och 108 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssétt pa stéd av mindre betydelse.
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ritten. Medlemsstaten ska d dterkriva stodet frin
stddmottagaren, inklusive rinta pa rinta. Det giller
dven om det leder till att féretaget maste forsittas i
konkurs. Aven en svensk domstol kan préva om en
dtgard utgor ett statligt stod som skulle ha anmilts
till kommissionen. Om medlemsstaten vigrar att
folja kommissionens beslut kan kommissionen vilja
att vicka talan infor EU-domstolen. Medlemsstaten
riskerar da atr fillas for fordragsbrott med kinnbara
boter som foljd om man inte rittar sig efter beslutet.

Statsstodsreglerna syftar till att skydda konkurrensen
pa den inre marknaden och definieras i EU-rétten
genom artikel 107.1 i EUF-férdraget enligt f6ljande:

”Om inte annat foreskrivs i férdragen, ir st6d som
ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga
medel, av vilket slag det @n ir, som snedvrider eller
hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med
den inre marknaden i den utstrickning det paverkar
handeln mellan medlemsstaterna”.

Artikelns fyra rekvisit méste alla vara uppfyllda
samtidigt for att en atgird ska anses utgora statligt
stdd. Viss osikerhet kan i dagsliget sdgas rida om
huruvida en 4tgird kommer att bedémas vara stats-
stdd eller inte, bland annat pd grund av en otydlighet
i praxis avseende “vilken del av statsstodsbegreppet
som inte uppfyllts i ett visst fall”.* EU-domstolen
definierar statsstdd enligt artikel 92.1 EG-fordraget
som foljer:?

’Denna bestimmelse syftar alltsd pd medlemssta-
ternas beslut varigenom medlemsstaterna for att
genomfGra sina egna ekonomiska och sociala mal
genom ensidiga och sjilvstindiga beslut ger foretag
eller andra rittssubjeke tillging till medel eller forde-
lar som skall frimja forverkligandet av de efterstri-

vade ekonomiska eller sociala malen” .

For den nationella bostadspolitikens del kan det vara
viktigt att konstatera att de EU-rdttsliga reglerna
inskrinker mojligheterna att ordna den nationella
bostadsforsorjningen utan hinsyn till konkurrens-
reglerna. Detta foljer av EU-domstolens uttalande i
Mal C-75/97 dir domstolen slér fast att det inte r
tillrdckligt att ingripanden 4r av social karakeir for

46 SOU 2015:58, EU och kommunernas bostadspolitik, sid 147
47 Artikeln motsvaras idag av artikel 87 i Romférdraget eller
EEG-fordraget, Férdraget om upprattande av Europeiska ekono-
miska gemenskapen.

48 Mal 61/79 Denkavit, ECR 1980 p. 1205, punkten 31.



att de skall undga att betecknas som statligt stod,
eftersom att det ”i artikel 92.1 i fordraget inte sker
nigon uppdelning efter skilen for eller méilen med
de statliga ingripandena, utan de ska definieras i for-
héllande till verkningarna”.*’

Ar 2011 genomfbrde Europeiska kommissionen
dock en Gversyn av statsstodsreglerna f6r ekonomiska
tjanster av allmint intresse, for att forenkla och for-
tydliga reglerna och ge méjlighet till mindre strike
tillimpning avseende atgirder som vidtas i socialt
syfte. SABO skriver f6ljande om detta i en rapport
(2013):>°

”Varje enskild medlemsstat i EU bestimmer i stort
sett sjilv vad som ska betraktas som en ekonomisk
tjanst av allmint intresse i det egna landet. Vitsen
med att definiera en viss ekonomisk verksamhet som
en tjdnst av allmint ekonomiske intresse ir att staten
— eller en kommun — da med offentliga medel kan
ersitta den som tillhandahaller denna tjinst utan att
stédet beh6ver anmiilas till och godkinnas av kom-
missionen, forutsatt att statsstodsreglerna for den
hir typen av tjanster 6ljs”.

49 Mal C-75/97, Belgien mot kommissionen (Maribel I), REG 1999
1-3671, punkten 25. Med fordraget” avses EG-fordraget.

50 SABO, Kommunernas bostadsférsorjningsansvar, Tillatet
statsstod pa svaga bostadsmarknader, Stockholm, mars 2013.
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4. HYRESRATTEN IMORGON

4.1 Inledning

Hyreskommissionen identifierar i detta kapitel om-
virldsférindringar som ir betydande for hyresritten
och dess framtida utveckling. Diribland dterfinns
demografiska férindringar, 6kade skillnader mellan
konsumenter vilket innebir olika behov och onske-
mél avseende boendet, digitaliseringens mojligheter,
en komplex ekonomisk utveckling som paverkar
boendet, 6kade krav pé ekologisk héllbarhet och
nddvindiga anpassningar till klimatforindringar. Till
detta kommer EU-medlemskapet som sitter vissa ju-
ridiska ramar och ger idémaissiga impulser in i svensk
bostadsdebatt.

Hyreskommissionen betonar hyresrittens viktiga
roll — som bostad, institution och som idé for att
Sverige ska ha en allsidig och fungerande bostads-
marknad.

I kapitlet finns ocksa redogorelser for hur lagstift-
ningen ger stor avtalsfrihet for utveckling av hyres-
ritten. Hyreskommissionen slar fast att hyresritten
har stor utvecklingspotential, vilket gor att hyresrit-
ten som boendeform bor kunna svara bittre mot
manniskors 6kade krav pé variation i utbud, storlek,
hyresnivier, geografiska placering, service, med mera.

Hir beskrivs dven de olika modeller som finns for
boende f6r den som inte har ekonomiska resurser och
har svirt att etablera sig, eller stir utanfér, bostads-
marknaden. Det som ofta kallas "social housing”.

Genom forslagen som limnas sist i kapitlet menar
Hyreskommissionen att hyresritten ska vara for alla
— men olika for alla. Hyresritten ska utformas for
att passa alla aldersgrupper och sociala situationer,
ha olika uttryck, storlekar och prisbilder och kunna
mota framtidens skilda 6nskemal och behov. Hyres-
kommissionen ser ocksa att hyresritten ska kunna
vara en stark kraft mot segregation.

4.2 Hyresrattens roll for
bostadsmarknaden

I Sverige har vi sedan ling tid haft generell inriktning
av bostadspolitiken. De dominerande upplatelsefor-
merna hyresritt, bostadsritt och egenigda smihus
har sin sjilvklara plats och vinder sig till alla grupper
i samhillet. Och hyresritten finns i bade allmiannyt-
tig och privat regi.

Hyreskommissionen vill betona hyresrittens vikti-
ga roll som bostad, institution och idé for att Sverige

ska ha en allsidig och fungerande bostadsmarknad.
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Hyresrittens fordelar ér:
B Hyresritten ir tillginglig for alla och kriver inget
eget kapital

B Hyresritten ir en flexibel boendeform som ger
minniskor méjlighet att anpassa sitt boende till
livssituation, jobb och utbildning.

B Hyresritten har ett starke konsumentskydd genom
besittningsskyddet och bruksvirdessystemet.

Ett betydande bestand av hyresritter i alla kom-
muner, i olika storlekar och med olika hyresnivaer,
ar viktigt for arbetsmarknadens funktionssitt men
ocksa for att mojliggéra for alla ménniskor att kunna
finna ett boende som passar dem.

Men som bostad, institution och idé str hyresrit-
ten infor stora utmaningar. Ménga av de férutsitt-
ningar som priglade Sverige nir dagens hyresritt
formades har frindrats. For trots att hyresrattsmark-
naden till sin natur 4r lokal och trots att hyreshus ar
fysiska objekt och lingsiktiga investeringar som of-
tast star kvar dir de star, 6ver konjunktursvingningar
och politiska mandatperioder, sa paverkas hyresrit-
ten i hog grad av hur omvirlden utvecklas — lokalt,
nationellt och globalt. Vi kan ocksé se hur forind-
ringarna inneburit 6kade skillnader i forutsittningar
inom vart land.

4.3 Fem viktiga omvarldsforandringar
i sak och idé

Hyresritten forutsittningar formas givetvis av poli-
tiska beslut sdsom skattevillkor, hyreslagstiftning och
bostadspolitik, men debatten kring hyresrittens ut-
formning och roll i samhillet fokuserar ibland alltf6r
ensidigt pa det politiska beslutsfattandet. I hog grad
paverkas hyresritten av faktiska férindringar inom
ekonomi och pa finansmarknader, forindringar i
brottslighet och trygghetsfragor, férindringar i bygg-
teknik, miljokrav, digitalisering, utveckling pa arbets-
marknad, befolkningsutveckling, flyktingstrommar
och mycket mer. Aven Sveriges EU-medlemskap har
forindrat forutsittningarna for hyresrattsmarknaden.

Hyresritten paverkas dirutéver ocksa av idémis-
siga omvirldsforflyteningar. Vad hyresritten kan vara
och ska vara, som idé och institution, forindras av
sociala och politiska stromningar och av konsumen-
ters 6nskemil och majligheter.



Alla dessa forindringar paverkar i sin tur det po-
litiska beslutsfattandet, ofta i hogre grad 4n vad vi
tror.

Fem viktiga faktiska och idémissiga omvirldsfor-
andringar och deras paverkan pé hyresritten beskrivs

hir.

4.3.1 Konsumenterna blir fler - och mer
olika

Befolkningsutvecklingen i olika dimensioner innebar
stora utmaningar for bostadsférsorjningen. SCB*!
beriknar att folkmingden 6kar mellan 2018 och
2070 med 2,7 miljoner invanare, frin 10,1 miljoner
ar 2017 «ill 12,8 miljoner ar 2070. Ar 1969 bodde
det 8 miljoner i Sverige. De sista decennierna pi
1900-talet var befolkningsokningen relativt lingsam
och det tog 35 ar innan befolkningen ar 2004 var
over 9 miljoner. Direfter 6kade befolkningen i snab-
bare takt och i borjan av dr 2017 var befolkningen
10 miljoner.

En 6kande livslingd och fler invandrare 4n ut-
vandrare leder till en ildre befolkning och fler utrikes
fodda. Ar 2017 var nistan var femte person i Sve-
rige 65 ar eller ldre. Andelen 6ver 80 ar beriknas
oka kraftigt. Inte minst for att vi lever allt lingre.

Ar 2020 fyller de forsta fyrtiotalisterna 80 ar och &r
2045 ir det dags for de fédda i mitten av 1960-talet.
Det hiir ir en dldersgrupp som har ékat i antal. Ar
1970 var det firre an 200 000 i aldersgruppen, 2017
var de drygt en halv miljon. Enligt framskrivningar

51 SCB: Sveriges framtida befolkning 2018-2070
https://www.scb.se/contentassets/b3973c-
6465b4462690aec868d8b67473/be0401_2018i70_br_be-
51br1801.pdf

forvintas det vara en miljon i dessa aldrar i slutet av
2040-talet.

Den demografiska utvecklingen innebir att det
sannolikt kommer vara fler som bor i hyresritt i
framtiden. Men kraven pa hur hyresritten ska se ut
kommer ocksd paverkas och ha en stor bredd. For
en del ar lag hyra viktigast. Médnga av de nyanlinda
och kande grupper av de som redan bor i Sverige,
till exempel unga vuxna, har en svagare ekonomisk
situation. Deras forankring pd arbetsmarknaden ar
ofta ganska svag. Stora svarigheter skapas pa bostads-
marknaden om den domineras av dyr nyproduktion
och, pa grund av renoveringar och moderniseringar,
allt firre billiga dldre hyresritter.

For andra ir specifika kvaliteter i boendet viktigast
och det kan finnas en hog betalningsvilja bade for
ett boende som i grunden héller en mycket hog stan-
dard och for tjanster som pa olika sitt underlittar
vardagslivet.

Grupper, som studenter eller ungdomar, eller f6r
all del alla ensamhushall, kommer att fortsitta efter-
fraga bostidder som passar deras livssituation och val.
En utmaning som kommer att accentueras 4r den
dldersmaissiga segregationen mellan olika boendefor-
mer som kommer att bli f6ljden av den demografiska
och ekonomiska utvecklingen.

Den stora gruppen idldre kommer att ha behov
av vard och omsorg samt anpassade bostdder i olika
varianter, vilket stiller stora krav pA kommuner och
fastighetsbolags formaga att mota efterfragan och
tillgodose bostadsforsorjningen. Olika former av
trygghetsboende och seniorbostider kommer att
vixa i antal.

Figur 20. Folkmangd 1970-2017 samt framskrivning 2018-2070
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Digitaliseringen kommer att forindra relationen
mellan fastighetsigare och hyresgist. Idag ser erbju-
dandet ungefir likadant ut for alla kunder och méj-
lighet att sjilv paverka det egna boendet ir begrinsat.
De exempel pd inflytande, tillval och sjilvforvaltning
som finns idag har potential att utvecklas i takt med
att teknik och synsitt férindras. Samtidigt kommer
sannolikt kraven pa bemétande och tillginglighet
for konsumenterna att 6ka. Vad som ska inga i hyran
och vad som ska betalas separat via olika tilliggsavtal
satter hyresforhandlingarna pé nya prov.

Digitaliseringen kommer att paverka stadsutveck-
lingen och dirmed vara bostider. Det kan handla
om fysiska férindringar som autonoma bilar, men
kanske dnnu mer om ett nytt sitt att se pd dgande
och delande. Bil- och cykelpooler blir allt fler i ny-
produktionsprojekt. Hur inférlivas dessa tjinster i
redan befintliga bostadsbestind? Behovet av yta i den
egna bostaden kan 4ndras liksom efterfrigan pi er-
bjudanden om olika kompletterande tjinster.

4.3.2 Makroekonomiska trender

Ekonomi och finansmarknader 4r allt mer globali-
serade och minskar utrymmet for ett land att agera
utan hinsyn till skeenden i virldsekonomin. Det gil-
ler inte minst ett 6ppet land som Sverige, vilket gor
att viktiga makroekonomiska faktorer som paverkar
bostadspolitiken blir alltmer beroende av vad som
hiander i omvirlden.

Sverige har under en lingre tid haft en stark
utveckling pa bostadsmarknaden nir det giller
transaktionsvolymer, prisnivaer, avkastningskrav
och nyproduktion. De makroekonomiska férutsitt-
ningarna ser pa kort och medellang sikt ut att vara
fortsatt goda for bostadsmarknaden. Sverige har en
hog sysselsittningsgrad vilket bidrar till att ge goda
ekonomiska forutsiteningar for bade hushéll och de
offentliga finanserna. I kombination med rintor som
kan forvintas fortsitta ligga pa historiskt laga nivéer
innebir det att efterfrigan savil 4gda som hyrda bo-
stader sannolikt kommer att vara fortsatt hog under
aren framover.

Hushéllens 6kande skuldsittning har starke pa-
verkat myndigheter och politiker och lett till skirpta
regler for utlining i samband med bostadskop. Det
har i sin tur inneburit kraftigt minskad produktion
av bostadsritter i frimst Stockholmsomradet. Det i
sin tur kan leda till efterfragan pé hyresritter 6kar.
Men vi kan dven se en 6kad forsiktighet frin ban-
kernas sida nir det giller utlining vid nyproduktion
av hyresritter. Kravet pa eget kapital har okat vilket
hojer trosklarna f6r nyproduktion.
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En annan tendens som kan ses ir 6kat intresse
fran institutionellt kapital, bide inhemskt och ut-
lindske, att investera i hyresfastigheter. Ett skl for
detta dr det laga rinteldget varfor placerare soker
sig till bostdder som anses vara en siker placering,
om in ligavkastande. En bidragande orsak till att
hyresritten uppfattas som en siker investering ar
bostadsbristen och det raidande hyressittningssys-
temet som leder till att hyresnivaerna ir stabila och
langsiktigt kompenserar f6r de 6kande kostnaderna.
Stigande virden p4 fastigheter har ocksa lockat inves-
terare, dven om en del av dessa ir kortsiktiga 4gare.
Vissa fastighetsbolag har satt i system att sirskilt i
tillviixtorter systematiskt renovera lediga ligenheter
till en standard som ger hog utdelning vid en bruks-
virdesjimforelse inom radande system, for att déri-
genom kunna fi bittre avkastning pa insatt kapital.
Mot bakgrund av kommunernas vixande vilfirds-
kostnader till foljd av befolkningsf6rindringar och
dirmed 6kande investeringar i nya bostider, dldrebo-
enden och annan kommunal service talar mycket for
att forsdljningar av hyresligenheter frin kommunala
bostadsbolag kommer att fortsitta aren framdover.

Samtidigt finns anledning att reflektera 6ver att
dven till synes mindre forindringar pa finansmarkna-
derna eller i efterfragan kan fi genomslag pé bostads-
marknaden. Den rinteh6jning som ir aviserad av
Riksbanken driver avkastningskraven uppét pa fast-
ighetsmarknaden. Rintehdjningar kan ocksa stirka
den svenska kronan och dirmed minska internatio-
nellt intresse for investeringar i Sverige. En minskad
investeringsvilja paverkar virdena pa bostadsmark-
naden for savil fastigheter som mark. Virdeminsk-
ningar kan ge behov av nedskrivningar i befintligt
bestind och nyproduktionen kan forsvéras.

Forindringar i rintor kan péverka efterfrigan
dven pa hyresrittsmarknaden, exempelvis om en
rintehdjning dkar boendekostnaderna eller leder till
atstramningar i offentliga finanser och dirmed simre
hushallsekonomi. Samtidigt som efterfrigan dimpas
kan hojda avkastningskrav ge hogre hyror i nypro-
duktion, vilket innebir 6kad risk for vakanser.

Efterfragan pa hyresrittsmarknaden skulle ocksa
kunna paverkas av att dgda ligenheter sjunker i
pris. Den som har méjlighet att finansiera ett kop,
exempelvis dldre par som siljer en villa, kan vilja att
investera i en bostadsrictt istillet for att flytta till en
forhéllandevis dyrare nyproducerad hyresligenhet.

Aven om Sverige idag har goda offentliga finanser
kan detta pa nigra érs sikt snabbt forindras. Oro-
ligheter i omvirlden tillsammans med den politiska
osikerhet som ser ut att rida i Sverige framéver kan



leda till strukturella underskott i de offentliga finan-
serna. Vilka negativa effekter en sidan utveckling
kan fa for bostadsmarknaden och hyresritten visar
utvecklingen under 1990-talet. Da blev effekterna
tomma ligenheter, eftersatt underhall, avstannad
nyproduktion, fastighetsigare som gick i konkurs
och kommuner i ekonomiska svirigheter pa grund
av sina kommunala bostadsbolag.

4.3.3 Den ekologiska hallbarheten bred-
das och utmanar

Hoten mot vart klimat och de miljémal som ater-
finns i Agenda 2030 forpliktigar nir det géller hur vi
ska bygga nytt och f6rvalta och férnya véra bostider
och stadsdelar. Miljohidnsyn och hallbarhet har ocksé
blivit vanliga och viktiga inslag i diskussionen om
hur véra stider och bostadsomraden ska utvecklas.
Utvecklingen med 6kande satsningar pa kollektivtra-
fik och cykelbanor, stadsodling och gréna strik, lar
fortsitta, och paverka utformningen av bostadsom-
riden. Goda kommunikationer ir ofta en forutsitt-
ning f6r nya bostadsomraden.

Hyresgister stiller ocksa allt mer krav pa miljo-
kvaliteter i sitt boende. Goda méjligheter till kill-
sortering, bra cykelparkeringar och méjlighet att
odla som idag erbjuds och ir konkurrensfordelar for
bostadsbolag kan bli standard framéver samtidigt
som nya tjanster for en hallbar livsstil kan bli en del
av erbjudandet till hyresgister. Det kan exempelvis
handla om méjligheter till delande, nagot som skulle
kunna paverka utformningen av nyproduktion i hog
grad.

I Sverige har vi kommit langt nir det giller ener-
gieffektiva byggnader och vért fjarrvirmenit som till
mycket hog andel producerar energi utan storre kli-
mateffekeer. Ligg dirtill var hoga andel av vattenkraft
och kirnkraft sa har vi ur klimatsynpunkt en forhal-
landevis god energiproduktion. Framvixten av sol-
och vindenergi forstirker detta ytterligare. Framover
finns ett tydligt behov av att utvecklingen fortsitter,
inte minst till f5ljd av 6kad anvindning av el inom
transportsektorn och pa grund av digitalisering.

Nista stora utmaning inom bostadsbyggandet
ir den klimatpaverkan som byggprocessen orsakar.
Mellan 50-80 procent av en byggnads klimatpaver-
kan ur ett livscykelperspektiv beriknas ske under
byggprocessen®”. Byggmaterial och logistik i form

52 Sveriges Byggindustrier: Byggandets klimatpaverkan, juni
2016.

http://vpp.sbuf.se/Public/Documents/
ProjectDocuments/43ff99ad-6e52-4a59-83a7-7ed60c490692/
FinalReport/SBUF%2013090%20Sammanfattning%20Byggan-
dets%20klimatp%C3%A5verkan%20-%20flerbostadshus%20
med%?20stomme%?20av%?20massivt%20tr%C3%A4.pdf

av bl.a. transporter kommer dirmed vara i fokus for
framtidens nyproduktion.

Krav och efterfrigan pa ekologisk hallbarhet
kommer att fortsitta att paverka hyresrittsmarkna-
den. En stor utmaning ir att agera konsekvent och
langsiktigt for att oka hallbarheten, utan att géra det
pa bekostnad av social eller ekonomisk hallbarhet.
Branschen kommer att behéva fortsitta att hitta act-
girder som ir effektiva och verkningsfulla, bade for
miljon, for kunder och for fastighetsbolag.

4.3.4 EU-medlemskapet sétter ramar och
vécker nya fragor

Nir Sverige gick in i EU hivdades att bostadspoli-
tiken 4ven i fortsittningen skulle vara en nationell
angeldgenhet. Vi ser idag att paverkan fran EU ir
storre dn vad som da forutspaddes. Statsstdds- och
konkurrensregler paverkar forutsittningarna bade for
samhillets stod till bostadsbyggandet och forutsitt-
ningarna for de allminnyttiga bostadsfretagen som
offentlig aktér pa hyresmarknaden.

Ett konkret exempel pa hur EU-medlemskapet
sdtter ramar for bostadspolitiken dr momsdirekti-
vet som innebir att EU maste godkidnna eventuella
indringar av moms pa byggande eller undantag for
momsbeliggning av hyresintikeer.

EU-medlemskapet leder dven idémissiga om-
virldsférindringar nir informella nitverk och kon-
takeytor blir fler och péverkar den miljé i vilken den
bostadspolitiska debatten fors.

Den vanligaste formen av hyresmarknad bland
EU-linder 4r en mer eller mindre fri hyressittning
kombinerad med nagon form av sirskilda bostider
for hushall med laga inkomster, s.k. sociala housing.
Sverige valde att efter andra virldskriget fringd sir-
skilda hus f6r ekonomiskt svaga. Istillet valdes en
mer generell bostadspolitisk modell dir alla skulle
kunna bo i alla typer av bostider. I takt med vixande
bostadssociala problem i Sverige paverkas vi alltmer
av tinkandet frin andra europeiska linder. Ett exem-
pel dr diskussionen i G6teborg dir det kommunala
bolaget Alvstranden AB har ambitionen att markill-
dela f6r nyproduktion utifran hyresnivier dir vissa
ligenheter ska ha hyror satta pd en nivd som inte 4r
affirsmissiga och dessa ligenheter ska subventioneras
av andra ligenheter med hégre hyra och/eller med
bostadsritter som samma byggherre bygger™.
EU:s gemensamma regelverk ir i hog grad ut-

53 PM 2016-10-26: "Socialt blandat boende Frihamnen Géte-
borg", Alvstranden Utveckling, http://alvstranden.com/wp-content/
uploads/2016/12/Svar-pa-SBB-till-Riksdagen-7-nov.pdf
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formade for det europeiska systemet med sa kallad
social, eller affordable, housing. Stat och/eller kom-
muner kan da gi in med riktade bidrag fér att sub-
ventionera ett sidant boende utan att hamna i strid
med EU:s regelverk. Ett sadant system mojliggdr att
exempelvis momsen kan sittas ned f6r nyproduktion
av sidana bostider.

Sverige valde si sent som ar 2010 i en bred par-
tipolitisk 6verenskommelse®® att behélla grunderna
for den svenska modellen pa bostadsmarknaden.
Den nya allbolagen, som tridde i kraft 1 januari
2011, innebir bl.a. att allmannyttans sjdlvkostnad
inte lingre ska vara hyresnormerande utan istillet de
framforhandlade hyrorna hos bide privata och kom-
munala bostadsbolag. Dessutom ska allminnyttiga
bolag ta samhillsansvar, frimja boendeinflytande och
drivas enligt affirsmissiga principer.

4.3.5 Den sociala hallbarheten minskar
nér segregationen 6kar

I Sverige har arbetet mot segregation pagatt under
ménga ar, men trots stora insatser kvarstar utma-
ningarna. Befolkningsékningen sker storstadsomra-
dena och de storre stiderna, samtidigt som méinga
kommuner krymper. I stiderna har urbanisering
tillsammans med demografiska férindringar och
ett stort antal nyanlidnda lett till bostadsbrist, 6kad
trangboddhet och att allt fler bor med otrygga vill-
kor. Det dr sirskilt hushill med liga inkomster och
utan kapital som drabbas av bostadsbristen.

Over tid har manga stider blivit mer segregerade
nir skillnader mellan bostadsomraden har okat. Seg-
regationen forstirks nir bostadsomraden tillats for-
simras, men ocksd nir bostadsomraden gentrifieras.

Det finns férhoppningar om att nyproduktion
kan bidra till minskad segregation. Tyvirr ser vi is-
tillet alltfor ofta 6kad segregation dé nya omraden
byggs utan en blandning av boende- och upplatelse-
former och utan service, omsorg och kommunikatio-
ner som passar en bred mélgrupp.

At tillféra nyproduktion som kan efterfragas
av minga och i alla delar av staden ir en nyckel
till minskad segregation, men svart att uppna. Att
nyproducera idr kostsamt, inte minst i ett lige dir
byggbranschen gar fér hégvarv och produktions-
kostnaderna ligger pa mycket héga nivéer. I de mest
attraktiva ldgena kan kalkylerna andd ga ihop och
det har hittills funnits en efterfrigan frin hyresgister

54 Regeringens proposition 2009/10:185 "Allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag och reformerade hyresséttningsregler”
samt Civilutskottets betankande 2009/10:CU24 "Allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressattnings-
regler”

36 HYRESKOMMISSIONEN 2018

att betala héga nyproduktionshyror. Den som har
lagre inkomster fir mycket svért att bositta sig i ny-
produktion i sidana omraden. Det ir dessutom svért
att fa lonsamhet i att nyproducera i simre ligen.
Kostnaderna for att nyproducera ir nistan lika hoga
i C-ligen som i A-ligen. Lagre markpriser i C-ligen
“uppvigs” ofta av hogre direktavkastningskrav, vilket
gor att hyresnivier som ger rimlig lonsamhet blir
svéra att matcha mot betalningsvilja- och férmaga.

Aven om nyproduktion aldrig ir billigt jimfort
med det befintliga bestandet kan man bygga till
relativt liga kostnader om kommunerna ir aktiva.
Markpolitik och transparent marktilldelning samt
kommunala taxor och avgifter ir variabler som pi-
verkar produktionskostnaderna. Men av betydelse dr
ocksd hur detaljplanerna utformas. Ett stort utbud av
detaljplaner som inte ir alltfor detaljerade mojliggor
for okad konkurrens mellan byggherrar och 6ppnar
mojligheten f6r nya akeorer med lidgre produktions-
kostnader. Dirmed 6ppnas ocksd méjligheter for
aktorer med industriellt byggande. Staten kan och
bor fortsitta med att genomfdra olika former av re-
gelforenklingar for att bade minska byggkostnaderna
och for att underlitta detaljplaneprocessen.

Det befintliga bestandet har stérre paverkan pd
segregationen pd bostadsmarknaden 4n vad nypro-
duktionen har. Men dven inom det befintliga bestin-
det verkar segregationen oka, inte minska. En forkla-
ring 4r att ett omrades rykee kan skapa savil nedétga-
ende som uppatgiende spiraler. Ett omrade med hog
arbetsloshet och laga skolresultat lockar inte de grup-
per som har majlighet att vilja boende. Den som
bor i ett sidant omride och far jobb kanske diremot
viljer att limna. Over tid forstirks utmaningarna i
vissa delar av staden och de omriden som har stora
utmaningar fir dnnu stérre utmaningar.

Omriden som betecknas som utsatta har som
regel en stor andel hyresritter och allminnyttan ir
ofta en stor fastighetsigare. Allmidnnyttan tar ansvar
for manga utmaningar och har pa manga hall i lan-
det valt att gora ligenheter tillgingliga f6r sa manga
som mojligt, exempelvis genom att sinka inkomst-
krav och acceptera forsorjningsstdd och andra bidrag
som inkomst. Detta innebir att minga som annars
inte skulle kunna fi en egen bostad erbjuds en sidan.
Det innebir ocksa att allminnyttan tar ansvar for
boendet for en allt storre andel av de som har laga
inkomster eller saknar arbete.



4.4 Social housing

Mot bakgrund av den bostadsbrist och boendese-
gregation som rader lyfts ibland idéer om att Sverige
ska anamma det europeiska systemet med ”social
housing” eller "affordable housing”. Det finns skl
for att hivda att det svenska systemet har stora bris-
ter och att det ér virre att sakna en bostad 4n att bo i
sirskilda bostider for liginkomsttagare.

Sverige behéver agera for att finna vigar ur ri-
dande bostadsbrist och for att bittre hjilpa de stora
grupper som har svart att etablera sig pa bostads-
marknaden. Hyreskommissionen vill finna vigar
som ger fler en vig in pa bostadsmarknaden utan
att samtidigt oka segregationen. For att uppna detta
bedémer kommissionen det som bade klokare och
enklare att utveckla det svenska systemet dir allmin-
nyttiga och privata bostadsbolag sida vid sida med
hyresgistféreningen och andra ber6rda aktorer tar
sig an hyresrittens utmaningar. Vi tror ocksa att hy-
resmarknadens parter och enskilda aktorer kan gora
mycket utan ny lagstiftning och nya politiska beslut.
En levande diskussion som skapar medvetenhet och
kunskap samt engagerade aktdrer som nyttjar de
instrument som finns kan gora stor skillnad.

4.4.1 Olika modeller

Begreppen “social eller affordable housing” innebir
subventionerade bostider f6r mianniskor med laga
inkomster. Runtom i Europa forekommer en mingd
olika varianter. Gemensamt for dessa ir att det finns
en delad hyresmarknad, dels den generella med fri
hyressittning, dels bostidder som 4r undantagna frin
den kommersiella bostadsmarknaden genom sirskil-
da lagar och regler. Dessa ir offentligt finansierade i
olika grad och insatsen ir riktad mot vissa, specifika

grupper. Ibland kan dessa bostidder med lidgre hyror

tillhandahéllas av fastighetsigare under en viss period

som motprestation for att de fir marktilldelning och

mojlighet att bygga bostidder med fri hyressittning.
En annan effekt av ”social housing” ir att hyresniva-
erna blir en direke politisk fraga, sdrskilt i valtider.

FN-organet UNECE har i en rapport klassificerat
de olika modeller f6r "social housing” som finns i tre
kategorier. Det dr universella bostadsforetag som inte
har inkomstgrinser f6r dem som bor i ligenheterna,
allminna eller generella féretag som erbjuder bosti-
der till minniskor under en viss inkomstniva samt
de som riktar ligenheterna bara till speciellt utsatta
grupper av minniskor (marginalgrupper). Social
housing har historiskt haft en bredare malgrupp in
idag. UNECE konstaterar ocksa att en majoritet av
bostadsforetagen ror sig i riktning mot att koncen-
trera sig pa de mest utsatta.

I nedanstdende tabell framgar de olika huvudin-
riktningarna dir Sverige ir ett typexempel pd “uni-
versell modell”.

Skilen till att Sverige med bred partipolitisk enig-
het avvisat nigon form av social housing kan sam-
manfattas pa f6ljande sitt;

a) Boendet riskerar bli 4n mer segregerat och stigma-
tiserat nar minniskor med ligre inkomster bor i
utpekade omraden/hus.

b) Risk f6r inlésning. Problem uppstir nir minn-
iskor far hogre inkomster. Ska de fa hjda hyror
och pé vilket sitt? Vilka marginaleffekter skapas
om hyran hojs i takt med inkomsten? Eller ska de
vrikas? Hur undviker man fusk, det vill siga att
minniskor med relativt god ekonomi undanhaller
inkomster/kapital och bor i dessa subventionerade
lagenheter?

¢) De offentliga utgifterna for att subventionera ett
sadant boende blir betydligt hogre 4n i det nuva-
rande svenska systemet.

Figur 21. Social housing models based on allocation
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funktionshindrade, psykiskt sjuka, missbrukare,
etc.)

Mal Mal
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alla
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Kiilla: UNECE (United Nations Economic Commision for Europe), 2015
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d) De bolag som #ger dessa sociala bostider méste
lagga stor energi pa vilka bidrag och stéd de kan fa
vid nyproduktion, renoveringar och storre forbitt-
ringar av boendemiljon. Deras fokus pa att bedri-
va god och effektiv férvaltning av bade ligenheter
och bolag riskerar skjutas i bakgrunden.

I alla linder med olika former av "social housing”
brottas man med dessa frigestillningar. De linder
med en mer allmin modell f6r att underlitta for
minniskor att komma in pa bostadsmarknaden drivs
av offentligfinansiella skil allt mer mot att fokusera
pa att stodja de som inte alls kommer in pa bo-
stadsmarknaden (marginalgruppsmodellen). Detta
ar tydligt efter finanskrisen 2008-2009 d de flesta
europeiska linder fick allvarligt forsvagade offentliga
finanser.

Det kan pa goda grunder hivdas att det nu-
varande svenska systemet inte heller fungerar, att
dagens miljonprogramsomraden ir stigmatiserande
och att det dr virre att sakna en bostad 4n att bo i
sirskilda omraden f6r laginkomsttagare. Det ligger
givetvis mycket i dessa invindningar. Olika modeller
av social housing finns givetvis. De kan ge fler eller
firre av de nackdelar som ovan beskrivs. De sociala
kontrake® som kommunerna i relativt stor skala
tillhandahaller kan beskrivas som en form av ”social
housing” — eller kanske mer triffande betecknas som
”social apartments”. I Sverige har ocksi bostadsbi-
drag till hushéll med svag ekonomi anvints som ett
viktigt instrument, men det har forsvagats i samband
1990-talets ekonomiska kris. Sedan neddragningen
av bidraget ar 1997 har bara mindre uppjusteringar
gjorts.

Oavsett vilken modell ett land viljer s& skapas
sociala problem om det saknas bostider. Det maste
ddrfor betonas att de sociala problem som finns pa
den svenska bostadsmarknaden beror till stor del pa
bristen pa bostider, frimst i vara storre stider. Bover-
kets bedomning® ir att det krivs 90 000 nya bosti-
der under dren 2018-2020 £6ljt av drygt
50 000 aren 2021-2025. Det ska jimforas med att
Boverket bedémer att det kommer att piborjas
56 000 bostider under ar 2018 och att nyproduk-

55 Kommunernas sociala kontrakt uppskattas 2017 omfatta
drygt 25 000 kontrakt. Dartill kommer ca 5 000 bostader direkt-
dgda av kommunerna for i férsta hand bostadssociala andamal,
enligt SOU 2018:35, sid 79-80. | férsta hand ar dessa kontrakt
avsedda fér manniskor med behov enligt socialtjanstlagens defini-
tion. Men under senare &r har allt fler omfattats av dessa kontrakt,
bl.a. nyanlanda flyktingar. For att férstd omfattningen av de sociala
kontrakten ute i kommunerna kan en jamférelse ske med Sveriges
stérsta kommunala bostadsbolag, Svenska Bostéder i Stockholm,
som har knappt 26 000 ldgenheter.

56 Boverkets indikatorer, nr 2 juni 2018
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tionstakten 4r sjunkande. Boverkets kalkyl bygger

dels pa SCB:s befolkningsprognos, dels pa den

bostadsbrist som rader. Boverket utgar frin att vi

konsumerar ungefir lika minga bostider per hushall

over tid. Men dven om byggtakten skulle 6ka visent-
ligt kvarstar problemet med att stora grupper inte
har rad att efterfriga nya bostider. Inte heller skulle
en okad rorlighet 16sa hela problemet.

Det finns givetvis inte nigra enkla vigar ur den
bostadsbrist som rader och for att hjilpa de stora
grupper som har svart att etablera sig pa bostads-
marknaden. Alla férindringar tar dessutom ling tid
for att fa genomslag i praktiken. Av allt att doma
maste l8sningarna bygga pa flera olika atgirder —
som samverkar till det bittre utan att nya langsiktiga
problem skapas. Exempel pa misstag som begétts forr
som svar pa en akut bostadsbrist var byggandet av de
likformiga miljonprogramsomraden som vi har i dag
och som vi upplever problematiska ur segregations-
synpunkt.

Sverige valde att efter andra virldskriget franga
sirskilda hus f6r ekonomiskt svaga (marginalgrupp-
smodellen), se bland annat debatten om Barnrike-
husen. Istillet valdes en mer generell bostadspolitisk
modell dir alla skulle kunna bo i alla typer av bo-
stdder. Framvixten av de allminnyttiga kommunala
bostadsbolagen hade som syfte att frimja bostads-
forsérjningen i kommunen. Enligt statsvetaren Bo
Bengtsson®” kan huvuddragen i det svenska systemet
for bostadsforsorjningen, jaimfért med andra linder,
sammanfattas pa foljande sitt:

1. En generellt inriktad bostadspolitik utan indivi-
duell behovsprévning, baserad i forsta hand pa
kommunalt kontrollerade allminnyttiga bostads-
foretag.

2. En integrerad hyresmarknad, med tydliga linkar
mellan privat och allminnyttig hyresritt.

3. Ett "korporativistiskt” system for hyresférhand-
lingar baserat pé en stark och centralistisk hyres-
gistrorelse.

Tanken ir att allmidnnyttan ska vara tillgingligt for
alla, oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan
bakgrund. Bostadsbolagen kan 4ven rikta in delar
av sitt bestind pé en eller flera grupper for att battre
mota deras behov utan att detta 4r en motsittning
till att bestdndet ska vara tillgingligt for alla. I kom-
munernas dgardirektiv kan det komma till uttryck

57 Bo Bengtsson &r professor i statsvetenskap vid IBF (Institutet
for bostadsforskning) vid Uppsala universitet. Han formulerar

sig sa hér i SABO:s skrift om allmannyttan: https://www.mah.
se/upload/FAKULTETER/HS/Forskning/Forskningsrapporter/
Nyttan_m_Allmannyttan_sammanfattn_lu.pdf



genom att bolaget ska verka for ett okat utbud av
bostider eller att utbudet ska vara varierat for att
tillgodose alla typer av bostadsbehov, men dven att
bostadsforetaget ska ligga mer fokus pa vissa grupper
som exempelvis dldre och unga.

4.5 Hyreslagen ger forutsattningar
for en uppdaterad hyresratt

4.5.1 Allménna férutséattningar

De fem omvirldsférindringar som beskrivits tidigare
paverkar hyresritten som fysisk bostad, som institu-
tion och som idé. Lika svart som det ir att forestilla
sig en bostadsmarknad utan hyresritten, lika svért 4r
det att forestilla sig att morgondagens hyresritt ser
ut precis som dagens.

Om hyresritten ska vara en bestiende och efter-
traktad boendeform i framtiden kommer den sanno-
like att behova mota utdkade krav pa miljé- och hall-
barhet och méjliggora inslag av olika sorters service
som de boende kan ha 6nskemal om. Som exempel
pa det sistnimnda kan nimnas sirskilt energisnala
och miljévinliga funktioner, tillging till hoghastig-
hetsbredband, odlingslotter, kylrum f6r matleveran-
ser, bil- och cykelpooler knutna till boendet samt
gemensamma utrymmen sasom gym, vinterbonade
uterum etc. Exemplen visar att det dels kan vara
fraga om nyttigheter och koncept starke kopplade till
boendet som sadant, dels preferenser pa service och
bekvimlighet av mer personligt slag. Inte bara hy-
resritter i befintligt bestind och i nyproduktion ska
kunna formas utifran dessa 6nskemal, hyresritten
maste ocksd 16pande kunna anpassas och uppdateras
under pagiende hyresforhallande for att motsvara
bade hyresvirdens och hyresgisternas 6nskemal.

En visentlig fraga 4r om hyreslagen medger for-
verkligande av en uppdaterad hyresritt. Inledningsvis
kan konstateras att sa ir fallet. Lagen i dess nuva-
rande utformning dr uppbyggd pa ett sidant sitt att
indamal av nu nimnt slag kan forverkligas. Nagon
lagindring behévs dirfor inte for att gora hyresritten
konkurrenskraftig i detta avseende. Svaret beh6ver
dock nyanseras nigot eftersom frigan om en uppda-
terad hyresritt dr relative méngfacetterad. P4 vilket
satt inférande och uppritthillande av en uppdaterad
hyresritt kan verkstillas varierar beroende pa om
konceptet foreligger redan vid hyresavtalets ing-
ende, om det 4r friga om nyinférande eller uppdate-
ring under l6pande hyrestérhillande alternativt om
dtgdrderna kriver en ombyggnation.

I beskrivning nedan anvinds termerna koncept
och facilitet f6r att illustrera de olika sorters inslag

som kan vara ett uttryck for en uppdaterad hyresritt.
De faciliteter som tillhandahills i en hyresfastig-
het som sidan och i de enskilda hyresligenheterna
inom ramen for en uppdaterad hyresritt kan 4 ena
sidan utgora nyttigheter och koncept starkt kopplade
till boendet som sddant, hir benimnt boendetypiska
inslag. A andra sidan kan det vara friga om preferen-
ser pa service och bekvimlighet som inte 4r direkt
kopplat till ligenheten eller faciliteter nédvindiga for
boendet, hir benimnt f6r boendet atypiska facilite-
ter. Bade typiska och atypiska faciliteter kan utgora
en del av ett hyresavtal. I det avseendet foreligger
avtalsfrihet. Sittet att forverkliga inférandet av kon-
cept av detta slag varierar beroende pa om de forelig-
ger redan vid tidpunkten f6r hyresavtalets ingaende
eller om de ska foras in under 16pande hyresavtal.
Ju mer boendeatypisk och individuellt betonad en
facilitet dr desto svdrare kan det vara att infora den i
ett redan pagiende hyresférhallande. Ett 6vertydligt
exempel 4r att det kan vara svart att mot hyresgistens
vilja inf6ra ett villkor om att samtliga hyresgister
ska vara del av en bilpool och samtidigt debiteras
for detta. Daremot kommer ett villkor om att inféra
individuell vatten- eller elférbrukning eller 6nskemal
om att sitta in speciell inredning i varje ligenhet for
sopsortering och kompost godkinnas.

4.5.2 Konceptet foreligger vid hyres-
avtalets ingaende

En ligenhet kan i samband med hyresavtalets ingi-
ende utformas i enlighet med ett sirskilt koncept.
Det foreligger avtalsfrihet med avseende pd hur en
hyresritt ska vara utformad och vad som kan inga i
hyresritt, si linge som ligenheten uppfyller lagens
krav pa lagsta godtagbara standard. Satillvida kan
hyresavtalet innefatta bade boendetypiska och for
boendet mindre typiska inslag. Hyresvirden har
siledes goda mojligheter att forverkliga koncept vid
avtalsingdendet.

Vill en hyresvird att ett koncept ska utgéra en del
av hyresavtalet anges det som en forutsittning for
avtals ingdende. Konceptet utgér avtalsinnehallet
om det gors till en forutsitening f6r hyresavtalet, och
hyresgisten ingér avtalet medveten om denna f6rut-
sittning. Hyresgisten kan sigas acceptera konceptet
i och med avtalsingdendet. Hyresvirden kan gora
vissa faciliteter till en valmajlighet varvid parterna
forhandlar om vilka sirskilda funktioner som ska
ingd i avtalet. Tilliggen kan dé inga som ett villkor i
hyresavtalet eller f6lja av ett separat avtal kopplat till
hyresavtalet.

Koncepten bor komma till tydligt uttryck i hy-
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resavtalet eller i ett tilliggsavtal. Det foreligger inga
formkrav pa hyresavtalet och dess villkor varfor ocksa
muntliga 6verenskommelser giller. Skriftlig form
underldttar dock bevisning om att konceptet utgor
en del av hyresavtalet och vad konceptet nirmare
bestimt innebir.

Att ett koncept utgér avtalsinnehall innebir att
hyresvirden maste fullgora de prestationer som ar
nédvindiga for att uppritthalla konceptet. Sanno-
like, beroende pa vad det ar for koncept, vilar de
flesta skyldigheter hyresvirden. Men i den man en
skyldighet avilar hyresgisten foljer av avtalsbunden-
heten att ocksa han eller hon ir skyldig att fullgéra
sin forplikeelse.

En aspekt att beakta i sammanhanget 4r den i
tidigare avsnitt nimnda mojligheten for parterna att
pikalla jamkning av ett hyresvillkor och huruvida
jamkningsmojligheten kan anvindas av endera par-
ten for att komma ifran ett koncept som ingar i hy-
resavtalet. Jimkningsmojligheten giller for savil hy-
resvird som hyresgist och bada parter kan ha intresse
av att péakalla jimkning och lyfta bort ett villkor i
avtalet. En forutsittning for att pikalla jimkning ar
att faciliteten verkligen utgér ett hyresvillkor. Om fa-
ciliteten ifrdga utgér en del av sjilva ligenheten och
ar ddtt sammankopplad sa att det i sjdlva utgér en del
av hyresobjektet som sidant, dr det inte méjligt att
pakalla jimkning. Faciliteten kommer da att gilla sa
linge som avtalet giller. Som exempel kan nimnas
att hyresvirden har installerat sirskilda virmeater-
vinningsanliggningar vilka forser ligenheterna med
varmvatten. Ar det diremot fraga om olika sorters
tilligg som 4r mer fristdende frin hyresobjektet, sa-
som tillhorighet till en elcykel-pool, kan villkoret bli
foremal for jimkning.

Huruvida ett villkor i ett enskilt fall kan komma
att jimkas bort gir inte att uttala sig om generellt.
Utgéngspunkten for provningen ir ate villkoret ska
vara skiligt. Ju mer boendetypisk faciliteten 4r desto
svérare dr det att jimka bort villkoret. Av betydelse
ar om villkoret kan motiveras frin objektiv synpunkt
samt om det giller lika f6r alla hyresgister. Vidare, ju
mer etablerad en facilitet 4r i samhallet desto troliga-
re ar det att villkoret betraktas som skiligt. Det be-
tyder att desto vanligare ett koncept blir sa kommer
det att betraktas som en normal del av ett hyresavtal,
villkoret kommer dé inte att kunna tas bort.

En fastighetsigare som har installerat olika boen-
detypiska faciliteter pa sin fastighet har utrymme att
ligga det till grund for hyressittningen, i det avseen-
det foreligger avtalsfrihet. Samma sak giller i friga
om villkor som 4r av mer boendeatypisk karaktir.
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Ges en hyresgist ritt att nyttja en facilitet darfor ace
den ingar i hyresavtalet foreligger ockséd grund for att
debitera hyresgisten for nyttjandet. Jimkas ett vill-
kor sa att det inte lingre utgdr en del av hyresavtalet
kommer det pd samma sitt att undandras frin debi-
teringsunderlaget i férhéllande till hyresgisten.

4.5.3 Konceptet infors under I6pande
hyresférhallande

En hyresvird kan ha 6nskemal om att inféra ett
koncept under pigaende hyresavtal i form av ett eller
flera nya hyresvillkor. Hyreslagen medger ett sadant
tillvigagangssitt. Samtycker den enskilda hyresgisten
till indringen ir situationen oproblematisk eftersom
parterna tillsammans forfogar over sitt avtal. Mot-
stter sig hyresgisten inférandet av nya hyresvillkor
avseende de nya faciliteterna kan hyresvirden ge-
nomdriva dndringen genom att gi vigen 6ver den
ovan nimnda regeln i hyreslagen om 4ndring av hy-
resvillkoren. Ar det diremot ett koncept som kriver
ombyggnationer faller situationen under typfallet
nedan.

Avgoérande for om hyresvirden kommer att lyckas
med sin begiran om att inféra nya villkor rérande
konceptet dr om det kan uppfattas som skiligt. Som
nimndes ovan gér det inte att generellt ange vad
som ir skiligt, utan en bedémning far goéras i varje
enskilt fall. P4 samma sitt giller ocksa hir att ju mer
boendetypisk faciliteten ir ju storre dr chansen att
villkoret kommer att godtas. Av betydelse dr ocksa
om villkoret kan motiveras frin objektiv synpunke
till exempel av miljo- och hallbarhetsskil. Faciliteter
motiverade av den tekniska utvecklingen uppfattas
vanligen som skiliga. Vidare, ju mer etablerad en
facilitet r i samhillet desto troligare ar det att villko-
ret betraktas som skiligt. Till exempel pa villkor som
ansetts skiliga kan nimnas klausuler som innebir att
hyresgisten debiteras separat for vatten, uppvirm-
ning, el och liknande férbrukningsrelaterade kost-
nader. Ett annat exempel ir tillférande av kabel-TV
i lagenheter. Pikallar hyresvirden inférande av nya
villkor kan villkorsindringen samtidigt innefatta en
begiran om hojning av hyran pa grund hirav.

Boendeatypiska faciliteter eller faciliteter som in-
volverar omfattande och betungande arbetsinsatser
kan vara svérare att fa inforlivade i ett hyresavtal mot
hyresgistens vilja. Inget hindrar dock att parterna
avtalar om att hyresgisten nyttjar den typen av faci-
liteter. M&jligen 4r ocksé det mest framgangsrika och
indamalsenliga tillvigagangssittet att anpassa boen-
deatypiska tjinster efter behov och efterfrigan, varfor
det alltsa inte nodvindigtvis 4r sa att de behover gilla



i forhillande till samtliga hyresgister. Det foreligger
avtalsfrihet bdde med avseende pd att erbjuda samt
inforliva tjdnster av detta slag i hyresavtal och att
debitera hyresgisten for nyttjandet av tjdnsten. Be-
roende pa hur avtalet skrivs kan debitering falla ut-
anfor hyresférhandlingssystemet och tillimpningen
av hyreslagens jamkningsregel. Det dr nddvindigtvis
inte positivt eftersom dessa institut mojliggor hoj-
ning av ersittningen under I6pande avtal eller annan
jamkning av villkoret.

4.5.4 Konceptet infors i samband med
ombyggnation

En hyresvirds 6nskemdl om att inféra nya koncept

i hyresavtalet under dess 16ptid kan forutsitta om-
byggnation av byggnaden som sidan, av gemen-
samma utrymmen och de enskilda ligenheterna. En
sidan forindring kan inte hanteras som en villkors-
fraga. Hyresgisterna kan naturligtvis samtycka ocksa
till atgirder av detta slag, det foreligger avtalsfrihet

i det avseendet. Motsitter sig hyresgisterna atgir-
derna kan de genomdrivas sisom ett indringsarbete.
Beroende pa hur omfattande dtgirderna ir kan de
falla inom hyresvirdens egen beslutandesfir och
hyresgisterna far finna sig i indringarna. Ar det mer
ingripande dtgirder kan hyresvirden behéva hyres-
nimndens tillstand. Tillstdnd ska limnas om hyres-
virden har ett beaktansvirt intresse av att dtgirderna
genomfors och det inte 4r oskiligt mot hyresgisterna
att den genomfors.

Det gar inte att i forvig ange vilken typ av atgir-
der som kan komma att godkinnas i en tillstinds-
prévning. Det torde dock inte rida nigon tvekan om
att atgirder som vidtas av milj6- och héllbarhetsskal
kommer godtas. P4 samma sitt kan det antas att
atgirder som syftar till att tillgodose vardagliga be-
hov som uppstétt i takt med samhillsutvecklingen
och som kan betraktas som nagorlunda vedertagna
kommer att godtas. Som exempel kan nimnas att
hyresvirden vill bygga ett kylrum for matleveranser
eller laddningsstationer och garage for el-cyklar.

Medges hyresvirden tillstind att utféra ombygg-
nationen kommer det leda till att hyresvirden ocksé
kan ligga det till grund for en hojning av hyran.

4.5.5 Sammanfattande reflektion om
hyreslagen

Som nimndes redan inledningsvis medger nu gil-
lande regelsystem forverkligandet av en uppdaterad
hyresritt, bide med avseende pa boendetypiska och
boendeatypiska faciliteter. De atypiska faciliteterna
kan dock vara svédra att genomdriva under pigiende

avtal mot hyresgistens vilja. Sannolikt dr de atypiska
faciliteterna dock av sadant slag att de tillhandahalls
baserat pi efterfragan och behov just eftersom de idr
av sddan karaktdr att de inte 4r nédvindiga for ett
fullt fungerande boende, utan avser en standard- och
servicenivd utéver det normala. Att de inte kan info-
ras tvangsvis i forhillande till alla hyresgister dr dar-
for inte nodvindigtvis ett problem. Motsatt ordning
skulle ndrmast utgora en mirklig konkurrensfordel
jamfort med andra niringsidkare eftersom de endast
kan silja motsvarande tjinster i forhallande till ef-
terfrigan. Med hinvisning till att det f6religger av-
talsfrihet med avseende pé boendeatypiska faciliteter
utgdr detta sammanfattningsvis inte nigot problem
for forverkligandet av en uppdaterad hyresritt.

4.6 Morgondagens hyresratt

4.6.1 Hyresréttens viktiga roll

Hyreskommissionen konstaterar att hyreslagens ut-
formning 4r sidan att den inte ir ett hinder for att
utveckla hyresritten som produkt. Kommissionen
konstaterar ocksé att hyresritten sjilvklart dr beroen-
de av politiska beslut, men nog si viktiga ir de om-
virldsforindringar som béde i sak och pa det idémis-
siga planet, paverkar hyresritten som boendeform.

Hyreskommissionen anser att hyresritten r en
viktig del av svensk bostadsmarknad och ska framo-
ver utgora en betydande del av bestiendet. Minnis-
kors olika 6nskemal och behov, olika tillging till eget
kapital eller vilja att satsa det pa bostider, och arbets-
marknadens behov av rorlighet — allt detta talar for
att hyresritten fyller en viktig funktion. Den méste
dirfor utvecklas i takt med omvirlden. Minniskors
preferenser och férutsittningar, kommer att variera i
in hogre grad framéver. Ska hyresritten vara en bo-
endeform for alla och som svarar mot alla de grupper
som 6nskar en hyresritt méste dess utbud, service,
hyresnivier, storlekar och geografiska placering vara
av storsta mojliga variation. Det ir av stdrsta vike att
hyresritter finns i alla stadsdelar, och inte koncentre-
ras till vissa omraden. Det giller sévil allmannyttan
som de privata hyresbostiderna.

Ett Sverige som haéller samman, dir méinniskor
med olika bakgrunder méts och dir inte stadsdelar
och omréden stimplas som problemomréiden kriver
en betydligt mer langsiktig och genomtinke politik
fran kommuner och stat, 4n hittills. Hyresrdtten ar
en aktiv del i 16sningen av dessa utmaningar. Men
hyresritten fir da inte bli enbart en boendeform for
resurssvaga.

HYRESKOMMISSIONEN 2018 41



Ett sddant synsitt pa hyresritten bidrar ocksa till
att minska problemen med den stérsta bostadssociala
utmaningen som finns pa bostadsmarknaden, nimli-
gen boendesegregationen.

Hyreskommissionen vill se en utvecklad hyresritt
som dr attraktiv for alla grupper i samhillet. Hyres-
ritten ska finnas i alla delar av staden och erbjuda en
stor bredd och variation i utbud, storlek och hyres-
nivier. Hyresritten ska finnas fér unga som ska eta-
blera sig pa bostadsmarknaden, f6r barnfamiljer, for
medelélders utan barn, for ildre, fér den som ir rik
och fér den som har ont om pengar, f6r de som inte
kan/vill binda kapital, f6r dem som vill bo billigt, for
dem som vill bo dyrt, bekvimt och lyxigt, girna med
manga olika tjinster kopplade till hyresavtalet som,
utifrdn intresse och ekonomiska prioriteringar, ger
mojlighet att tillgodogora sig olika former av tjinster.

4.6.2 Hyreskommissionens 13 forslag

Hyreskommissionen konstaterar att lagstiftningen
kring hyresritten 4r 6ppen och har fi begrinsningar
(se vidare 4.5). Det innebir att det inte ar lagstift-
ningen som behover dndras for att hyresritten ska
kunna uppdateras och utvecklas i takt med forind-
ringar i omvirlden och hos enskilda minniskors
preferenser.

Kommissionen konstaterar ocksd att hyresrittens
stillning pd bostadsmarknaden och dess forutsitt-
ningar att vara en boendeform for alla dven kréiver
atgirder fran politiken. Hyresmarknadens parter eller
enskilda fastighetsigare kan inte l6sa alla problem,
men de kan bidra pa olika sitt.

Hyreskommissionen foreslar foljande dtgirder for
att utveckla hyresritten och stirka dess position pd
bostadsmarknaden:

4.6.3 Lat hyresrétten vara for alla — men
olika for alla

Hyresritten bor utformas for att passa alla alders-
grupper och sociala situationer. Hyresritten bor ha
ménga uttryck, storlekar och prisbilder. Stor flexibi-
litet bor finnas i tilldggstjinster, och mota framtidens
minniskor med individuella 6nskemal och behov.
Samhillet bor stodja genom bostadsbidrag, bostads-
tilligg och sociala kontrakt. Men en generell politik
som bidrar till ett utbud av hyresritter som svarar
mot behoven ir den viktigaste faktorn for en bo-
stadsforsorjning som fungerar for alla — dven de med
mindre resurser.

1. Politiken bor sinka kostnaderna f6r hyresritt
genom en skattereform som ligger lag moms pa
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hyra men fullt avdrag f6r ingdende moms. Det
kommer finnas ett utrymme att minska de nega-
tiva effekterna av moms pé hyran for hyresgis-
terna eftersom momsen pa 16pande f6rvaltning
blir avdragsgill for fastighetsdgarna. Den positiva
effekten dr att kostnaden f6r ny- och reinveste-
ringar i bostadshus kommer att sjunka med 20%
genom att ingdende moms blir fullt avdragsgill.
Dirmed kan nyproduktionshyror bli ligre och
renoveringar och underhll ske till ligre kostnad
och med ligre hyror efter renovering .

2. Politiken bor verka for att forutsittningarna
for att bygga billigare blir bittre i form av ldgre
markpriser, storre aterhillsamhet med kommu-
nala taxor och avgifter, och detaljplaner som moj-
liggor effektivt byggande. Kommuners bristande
plankapacitet, bristande samverkan mellan olika
kommunala organ samt utformning av detalj-
planer kan méinga ganger driva upp byggkostna-
derna, dé forutsittningarna for effektive byggande
forsvaras.

3. Parterna bor i hela landet anvinda systematisk
hyressdttning s att hyran bittre speglar hyres-
gisternas preferenser och dirmed varierar mer 4n
idag nir det giller exempelvis planlosning, utsikt
och standard. Ligenheternas lige, tillging till
kommunikationer och service bér paverka hy-
rorna i hogre grad.

4. Parterna bor aktivt striva efter en mangfald av
hyresritter med olika standard, bl.a. genom en
serids dialog med de boende inf6r stérre renove-
ringar och for att erbjuda alternativ fr utféran-
det av de standardhojande atgirderna. De bor
finnas mojlighet att vilja olika nivier. Intrapp-
ningshyror efter sidana renoveringar bér kunna
tillimpas under flera r.

5. Politiken bér inféra ROT-avdrag f6r hyresgister
nir de har avtalat med fastighetsvirden om att fa
genomfora underhallsitgirder pa egen bekostnad
under forutsittning att de utfors fackmannamas-
sigt.

58 Se for 6vrigt Hyresgastféreningens, SABO:s och Fastighetsa-
garnas gemensamma forslag i rapporten "Balanserade ekono-
miska villkor — en skattereform for hyresratten”.
https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/globalt-innehall/
rapporter/balanserade-ekonomiska-villkor.pdf

En s&dan har skattereform kraver att EU godkénner ett undantag
fran momsdirektivet. Hyreskommissionens bedémning &r att det
ar mojligt att fa ett sddant undantag om regeringen aktivt driver
fragan. De statsfinansiella effekter som uppstar kan delfinansieras
genom att minska antalet ar som ingen fastighetsavgift utgar vid
nyproduktion (idag femton &r), ndgot hégre fastighetsavgift for
flerfamiljshus. Reformen skulle ocksa kunna ersatta investerings-
stodet och ddrmed utjamna hyresrattens skattemassigt sémre
konkurrenssituation ur ett investerarperspektiv.



6. Parterna bor verka for att erbjuda hyresgister fler
extratjinster kopplade till hyresritten. Det kan
vara hoghastighetsbredband, elladdare till bilen,
cykel- och bilpooler, méjligheterna till stadsod-
ling, stid- och servicetjidnster och concierge.

7. Politiken bor uppmuntra till delningsekonomi,
exempelvis kompiskontrakt, genom att se Gver
lagstiftning nir det giller besittningsritt, juridiske
betalningsansvar, brandsikerhet och hyresfor-
handlingssystem.

8. Politiken bor snarast fatta beslut om det lagrads-
remitterade forslaget om Fler tillval for hyres-
gister. Forslaget innebir att parterna ska ha stor
frihet att komma 6verens om en ersdttning for att
hoja eller sinka ligenhetens standard i nagot av-
seende. Detta ska leda till att hyresvirdar i storre
utstrickning erbjuder hyresgister mojligheter att
anpassa ligenheten efter behov och smak.

4.6.4 Lat hyresrétten vara en kraft mot
segregation

Segregation ir vart stdrsta bostadspolitiska problem.
Hyresritten bér vara med och f6rindra samhillet,
utveckla véra stider och minska segregationen. Den
svarta bostadsmarknaden maste stingas. Ensidiga
bostadsomraden bér frindras — antingen genom att
bygga hyresritter dir sadana saknas idag eller genom
att komplettera hyresrittssomridden med andra bo-
endeformer. Alla hyresvirdar, allminnyttiga och pri-
vata, behover hjilpas at att erbjuda bostad till de som
star langt frin bostadsmarknaden.

9. Politiken och andra aktorer bor anstringa sig for
att bryta upp ensidighet i upplatelseformer och
bostadsomraden/stadsdelar. Hyresritter behover
byggas i villa- och bostadsrittsomraden. Villor
och bostadsritter behover byggas i hyresritts-
omraden. Fler smahus/radhus bor upplatas med
hyresritt. Sméhus och ligenheter med hyrkops-
modeller bér utvecklas.

10. Politiken p&d kommunal niva bor i egenskap av
markigare prova att anvinda ldgsta hyra som ett
utvdrderingskriterium vid marktilldelning.

11. Fastighetsigare bor rikna med alla typer av
regelbundna inkomster och ha rimliga inkomst-
krav pd den som kan prévas som ny hyresgist.
Politiken bér bidra till detta genom att forstirka
bostadsbidragen och inféra hyresgarantier. I bo-
stadsomrdden/stadsdelar med sjunkande andel
forvirvsarbetande kan krav pa forvirvsinkomster
eller dlderspension stillas pa nytillkommande
hyresgister. Inforandet av sidana regler méste

12.

13.

kompenseras genom ett storre ansvarstagande i
andra omriden.

Politiken ska aktivt arbeta for att de sociala kon-
trakt som kommunen tecknar ska ske med alla
fastighetsdgare — bade privata och allminnyttiga.
Genom hyresgarantier, god service med tydliga
kontaktpersoner nir problem uppstir kan ac-
ceptans for sddana avtal uppnas. Dessa sociala
kontrakt bor spridas i alla stadsdelar och inom
savil nyproduktion som i dldre bestindet. Staten
bor ta ansvar for ett hyresgarantisystem.

Politiken och parterna bor aktivt bekimpa
svarthandel med hyreskontrakt, olovlig andra-
handsuthyrning, sekundir bostadsmarknad och
trangboddhet. I enlighet med SOU 2017:86 bér
dven kop av hyresritt kriminaliseras, reglerna
vid byte av bostad och sanktionerna vid olovlig
andrahandsuthyrning skirpas. I hyreskontrake
bor det framgé rikemirke f6r antal boenden i en
ligenhet, och fastighetsidgarna maste mer aktivt
folja upp vilka som bor i deras ligenheter nir
skil finns att misstinka olovlig uthyrning,.
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5. HYRESSATTNINGSSYSTEMET — FORSLAG TILL NYSTART

5.1 Inledning

I detta kapitel redovisas statistik som Hyreskommis-
sionen har tagit fram 6ver hyresutvecklingen och de
fastighetsrelaterade kostnadsokningarna under éren
2007-2016. I kapitlet visas hur ett fastighetsrelaterat
index 6ver kostnadsutvecklingen skulle kunna byggas
upp. Overlag konstaterar kommissionen att fastig-
hetsigarna under aktuell tidsperiod fatt tickning for
sina kostnader, vilket kan forklaras av de sjunkande
rintekostnaderna.

I en juridisk genomgang av hyresférhandlingssys-
temet konstateras att det inte finns nigot i lagstift-
ningen som anger hur mycket hyran kan hojas eller
vilken nivé den ska ligga pa. Parterna har saledes stor
frihet att sjilva forma férhandlingarna och hyresni-
vaerna.

Hyreskommissionen foreslar avslutningsvis i ka-
pitlet en nystart f6r férhandlingssystemet. Detta ska
kunna ske bland annat genom att ligga storre fokus
pa faktiska kostnadsférindringar for fastigheterna
och pa att premiera fastighetsigare som agerar lang-
siktigt hillbart. Bland forslagen finns ocksa inrit-
tandet av ett oberoende skiljedomsforfarande och en
maxtidsgrins for forhandlingar.

5.2 Den stigberoende
bostadspolitiken

Alla linder har olika sitt att faststilla hyror f6r pri-
vatpersoners bostider. Aven i linder med sa kallade
marknadshyror finns olika former av regleringar och
begrinsningar. Den friaste hyressittningsmodellen
for hyresritter i vara nordiska grannlidnder har Norge
dir systemet i mangt och mycket liknar det svenska
sattet att faststilla hyran for kontor och lokaler. Det
vill siga hyran sitts fritt vid kontraktstidens ingang
och ligger sedan fast under kontraktstiden och jus-
teras arligen efter ett férutbestimt index. Nir kon-
trakestiden nirmar sig sitt slut kan hyresavtalet sigas
upp och omférhandlas utifran ridande marknads-
lige. Man ska dock ha i betaktande att hyresritten,
som vi kinner den i Sverige, ir av liten omfattning

i Norge. Totalt finns det ca 275 000 hyresritter i
Norge mot drygt 1,8 miljoner i Sverige.

I Danmark giller olika regler beroende pa nir hu-
sen byggts. Det finns i praktiken tre olika hyressitt-
ningsmodeller — alltifrin en mycket reglerad modell
till en ganska fri hyressittning. I Finland finns det en
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blandning av en mer fri marknadshyressittning och
en form av social housing med subventionerade hy-
ror for hushéll med ligre inkomster. Denna modell i
olika former 4r ocksi den vanligaste ute i Europa.

Det ir ltt att konstatera att alla linder har olika
lagar och regler kring hyresritten och hur hyrorna
faststills, hur starke hyresgisternas besittningsritt
och konsumentskydd ir och vilka subventioner och
stdd som stat och kommun har for att stddja svagare
hushall. Alla linder har olika traditioner och har
gjort olika vigval.

I Sverige har bostadspolitiken sedan slutet av
1940-talet varit generell i den meningen att den in-
riktats pd hela bostadsmarknaden och inte pa speciel-
la kategorier av hushall eller upplatelseformer. Nagon
inkomst eller behovsprovning for att erhélla en viss
typ av bostad, sa kallad ”social housing” férekommer
i princip inte. Det 4r ocksd intressant att notera hur
starkt stigberoende™, for att anvinda Bo Bengtssons
ord, bostadspolitiken 4r: “de upplatelseformer och
andra institutionella forutsittningar som etableras
vid tidpunkt ett och institutionaliseras vid tidpunkt
tva, har visat sig vara svira att forindra vid tidpunkt
tre. Trots allt tal om systemskifte genom aren, och
trots indrade sociala, politiska och ekonomiska for-
utsittningar, star sig i stort sett samma institutioner

som byggdes upp mellan aren 1945 och 1975.”

5.3 Hur har hyressattningssystemet
fungerat hittills?

Sedan ar 2011 giller nya regler for hyressittning.
Allminnyttans hyresnormerande roll ersattes di med
en normerande roll for alla hyror som omfattas av en
forhandlingséverenskommelse. Skilen till indringen
var framforallt den osikerhet som ridde om vad
EU-ritten tillater, och da sirskilt statsstodsreglerna.
Nir de kommunala bostadsbolagen ska bedriva sin
verksamhet enligt affirsmissiga principer och inte
enligt sjilvkostnadsprincipen sa ansig regeringen att
den normerande rollen som bolagen tidigare haft for
att halla nere hyrorna skulle forlora sin betydelse®.
Regeringen bedomde att det saknades anledning att

59 Bo Bengtsson &r professor i statsvetenskap vid IBF (Institutet
for bostadsforskning) vid Uppsala universitet. Bengtsson i Salo-
nen (red) Nyttan med allmdnnyttan, s 26. Stockholm, 2015

60 Prop.2009/10:185, s 64



i lagtext ange vilka faktorer som ska ha betydelse vid
en prévning av hyran. Ansvaret skulle dven fortsitt-
ningsvis vila pa de lokala parterna pa hyresmarkna-
den.

En formell utvirdering av hyressittningssystemet
efter den nya lagens tillkomst har utférts av Bover-
ket.®! Forindringen i hyressittningssystemet gjordes
parallellt med inférandet av den nya Allbolagen.®
Inf6r inférandet av den nya lagstiftningen fanns en
oro for kraftiga hyreshojningar, som en f6ljd av detta
infordes den sa kallade trappningsregeln.®

I Boverkets rapport fran ar 2017 redovisas en
enkit riktad till de allmidnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen dir man fragat hur man anser
att hyresforhandlingarna paverkats av den nya lag-
stiftningen. 125 av landets totalt 270 kommunala
bostadsaktiebolag har besvarat fragorna. Utifrin
denna enkit konstateras: "Mycket tyder pa att lag-
indringen 2011 inte haft sa stor inverkan vare sig
nir det giller hur hyresférhandlingarnas bedrivs eller
vilka hyror som etablerats. Om det i samband med
lagindringen fanns farhagor eller forvintningar om
att hyrorna skulle stiga kraftigt, kan det konstateras
att dessa forvintningar inte infriats sa hir lingt. Det
gar overhuvudtaget inte att se att det nya regelverket
skulle ha paverkat den allminna hyresutvecklingen
i nigon nimnvird rikening. Det kan konstateras att
senaste dren s har hyrorna genomsnittligt sjunkit
realt sett.”%

Det finns dock exempel pa allminnyttor som har
kint sig tvingade att hoja hyrorna efter 2011, vilket
Marin Grander péapekar i antologin "Nyttan med
allminnyttan™® och citerar en ekonomichef som ett
exempel: ”Vi har av tradition i princip férhandlat
hyrorna pa nollresultat och om vi nu pratar om nir
den nya lagstiftningen kom, sd insig vi ju tillsam-
mans med 4garen att vi maste ha nigon form av
avkastningskrav och att da ga fran noll till ett rim-
ligt avkastningskrav 6ver 1 ar skulle ju innebira en
orimlig hyresh6jning si da fasade vi upp den. (IP40,

ekonomichef) ”

61 Boverket: Rapport 2017:29 Allmannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag - utvérdering av tilldmpningen av gallande lagstift-
ning

62 Prop. 2009/10:185, s 2

63 Trappningsregeln &r en skyddsregel som ska hindra att hy-
resgaster far hyreshdjningar som i praktiken tvingar dem att flytta.
Regeln ska samtidigt inte motverka att vélmotiverade hyresan-
passningar kan genomféras inom rimlig tid. Den innebér att en
vasentlig hyreshdjning (normalt mer &n tio procent) kan delas upp i
etapper.

64 Boverket: Rapport 2017:29, s 87

65 Martin Grander &r doktorand vid Malmo Universitet. Grander i
Salonen (red) Nyttan med allménnyttan, s 193, Stockholm, 2015

Nir det giller relationen mellan de hyresférhand-
lade parterna heter det i Boverkets rapport: ”...
det inte gir att komma ifran att oenigheten mellan
hyresmarknadens parter verkar ha sin grund i otyd-
ligheten for vad som ska vara styrande f6r nivahoj-
ningarna i hyresférhandlingarna”.®

Boverket konstaterar ocksa att antalet drenden —
vad giller tvist om hyressittning — i hyresnimnderna
under vissa dr okat patagligt. Myndigheten hivdar
att dessa toppar i drendetillstromningen kan knytas
till den forandrade lagstiftningen. Boverket noterar
ocksa att det finns ett avgérande av Svea hovritt
av prejudicerande karaktir som ror ortsbegreppet i
hyreslagstiftningen. Tidigare ansags ort oftast vara
liktydigt med kommun men i och med avgérandet
ir kommungrinsen inte lingre avgorande.

Trots att allménnyttan inte lingre har en hyre-
snormerande roll anser en klar majoritet av de i
Boverkets undersokning tillfrigade foretridarna for
de kommunala bostadsbolagen att allmdnnyttan i
praktiken har kvar en hyresnormerande roll. Det
beror i hdg grad pd att allmidnnyttan oftast ar den
klart storsta aktdren pd orten. Samtidigt framkom-
mer att de privata aktorerna borjat ta en storre roll
i hyresférhandlingarna och att det ibland 4r sa att
privata fastighetsigare ir forst med att sluta forhand-
lings6verenskommelser. I samband med provningar i
hyresnimnden aberopas dven de privata fastighetsi-
garnas hyror som jimf6relsematerial.

Den kritik mot ridande system som kommer till
uttryck i Boverkets enkitsvar kan sammanfattas pa
foljande sdtt:

B Pi fragan om de anser att hyresférhandlings-
systemet och bruksvirdessystemet fungerar pa
ett tillfredsstillande sdtt har ett stort antal av de
foretag som besvarat fragan negativt gett uttryck
for att parterna inte 4r jimstillda i forhandlingen.
Man pekar pa det faktum act Hyresgistforeningen
inte behéver ga med pa en férhandlingslésning
innebirande en annan hyreshéjning 4n den som
motparten bestimt sig for fran borjan. Med andra
ord upplever man att motparten har, som man
uttrycker det, ett slags "veto” i forhandlingarna,
vilket motparten ocksd anses utnyttja.

B Ett stort antal av de negativt svarande uttrycker
att deras lokala férhandlingsmotpart har ett allt-
for begrinsat mandat att férhandla utifran lokala
forutsiteningar. Den lokala hyresgistforeningens
ingang i hyresférhandlingarna anses vara alltfor
oflexibel och styrd uppifran, vilket gor det svart

66 Boverket: Rapport 2017:29, s 9

HYRESKOMMISSIONEN 2018 45



att fa till forhandlingslésningar som aterspeglar de
lokala férutsittningarna.

B Flera respondenter understryker att parterna har
olikartade uppfattningar angiende vad férhand-
lingarna ska baseras pd. Man ir till exempel inte
overens om man ska forhandla utifran bruksvirde
eller foretagens kostnader. Man lyfter fram att
Hyresgistforeningen tillimpar bruksvirdessyste-
met pa ett forlegat sitt som inte dr forenligt med
det nya regelverket.

M Flera respondenter poingterar att Hyresgistforen-
ingens tidshorisont inte dr synkroniserad med den
man sjilv har. Man menar att motpartens tydliga
fokus pé att hélla nere hyreshéjningarna i nirtid
ar uttryck for en alltfor kort tidshorisont, och att
motparten dirfor inte tar ett langsiktigt ansvar for
verksamheten.

Sammanfattningsvis har Boverket konstaterat 5l-

jande angdende hyressittningssystemet:

M Parterna verkar std lingt ifrin varandra i synen pa
vad férhandlingarna ska grunda sig pa. Oenighe-
ten dterspeglar avsaknaden av ett tydligt regelverk
pa omrédet.

B Representanter for fastighetsigarsidan, inklusive
ménga av de allminnyttiga kommunala bostads-
bolagen, ger uttryck for att férhandlingarna inte
ar jamstillda, utan att systemet i praktiken ger
Hyresgistforeningen alltfor stor make i forhand-
lingarna. Problematiken forefaller delvis hiinga
samman med avsaknaden av ett tillfredsstillande
tvistlosningsforfarande.

B Det forefaller finnas en asymmetri i parternas
tidshorisont, vilket kan sammanhinga med att
parterna har olika uppdrag och dirmed inte helt
samstimmiga mélfunktioner. Parternas daligt
synkroniserade tidshorisonter ir troligen ett pro-
blem nir det giller att nd 6verenskommelser som
gagnar savil nuvarande som framtida hyresgisters
intressen, liksom hyresrittens lingsiktiga fortlev-
nad. Flera av de kommunala bostadsaktiebolagen
har ocksa lyft detta som ett problem.
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Det ir bér noteras att i Boverkets utvirdering finns
inga intervjuer eller kommentarer frin Hyresgéstfor-
eningens sida redovisade.

De allminnyttiga foretagens branschorganisation
SABO har gjort en egen utvirdering av allbolagen
och férindringar i hyreslagen (Juni 2016) dir det
heter att: "Uppfoljningen visar att konsekvenserna av
allbolagen for SABOs medlemsbolag inte varit sa om-
fattande som vissa befarat. De privata fastighetsigar-
nas forhoppningar om hégre hyror har inte uppnitts.
Hyresgistforeningens farhdgor om kraftiga hyreshoj-
ningar och stor paverkan pd bruksvirdessystemet har
inte besannats. Den senaste forhandlingsomgéngen
har dock varit mer konfliktbetonad 4n tidigare ér.
Fler férhandlingar har strandat bade pé den privata
och den allminnyttiga sidan.”®’

Nagon formell utvirdering av forhandlingssyste-
met efter den nya lagen tridde ikraft 2011 har inte
redovisats av Hyresgistforeningen.

5.4 Hyresutvecklingen under senare ar

I foljande avsnitt redovisas hyresutvecklingen under
senare 4r i relation till BND inflation och disponibel
inkomstutveckling. Syftet 4r bland annat att klargora
om hyresférhandlingarna har gett tickning for kost-
nadsutvecklingen som fastighetsigaren haft. Vidare
illustreras om det gér att se nigot trendbrott efter
2011 ars lagstiftning.

Dessa aspekter ir av visentlig betydelse om man
seridst ska kunna svara pa fragan hur hyresférhand-
lingssystemet fungerar.

67 SABO: Uppfdljning av Allbolagen och férandringar i hyresla-
gen - Delstudie till framtidsprogrammet Allménnyttan mot ar 2030,
Stockholm, juni 2016.



Figur 22. Nominell hyresférandring (arlig
procentuell férandring), riket totalte®
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Killa: Boverket 2017 samt SCB och Hyresgiistforeningen
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Som framgér av figur 22 har det varit en ganska
ojamn hyresutveckling, bade i nominella och i reala
(inflationen bortriknad) termer. Delvis kan det bero
pa att det har varit svart i tider av finanskris och in-
ternationell oro att forutsiga rinte- och inflationsut-
veckling. Men vi kan ocksa notera att trenden under
senare ar varit fallande nominell hyres6kningstakt.
Inflationen mitt som konsumentprisindex (KPI)
har under aren 2000 till 2017 6kat med 23,5
procent, eller i snitt med 1,4 procent per r. Den
allminna prisnivan siger dock ganska lite om den
kostnadsutveckling som fastighetsigarna haft. For att
utrona detta samband bad vi Industrifakta ta fram
ett index® pd hur den genomsnittliga hyresokningen

68 Mattet som anvénds &r arliga hyresférandringar. Hyreshéjning-
ar pa grund av standardhéjande renoveringar ar ej medréknande

i detta diagram. Aren 2017 och 2018 &r en prognos gjord av
Boverket.

69 Indexet &r uppbyggt med SCB:s statistik Gver hyresnivaerna
och avser januari ménads hyra fram till 2015, fr o m 2016 &r

det arsmedelhyra som géller. | SCB:s ny arshyra ingar de arliga
hyresfoérandringarna i befintlig bestand, nyproduktion och hyresfér-
andringar kopplat till stérre renoveringsatgarder. Siffrorna fran Nils
Holgersson-undersokningen ar ett medel av alla kommuners kost-
nader for vatten och avlopp, avfall samt energi. Rantekostnaderna
ar ett medel av de allmannyttiga bostadsbolagens réntekostnader
per kvm, baserat pa statistik inhamtat av Hyresgastféreningen. Av-
skrivningarna bygger ocksé pa statistik som Hyresgéstféreningen
inhamtat fran de kommunala bostadsbolagen samt fyra st6rre pri-
vata bostadsbolag. Darutéver har Aereon AB:s (tidigare REPAB)
sammanstallda statistik 6ver olika fastighetsrelaterade kostnader
anvénts. Dessa kostnader avser administration, stéadning, I6ner
och underhall.

varit per kv och hur kostnaderna for férvaltning av
fastigheter utvecklats. Vi valde att ga tio ar tillbaka
tiden och utga fran s allmint vedertagen statistik
som mojligt. Underlaget dr himtat frin SCB, de

s.k. Nils Holgersson-undersékningarna samt fastig-
hetsrelaterad statistik frin Aaeron AB. For att mer
definitiva slutsatser ska kunna dras méste detta index
yttetligare analyseras och kvalitetssikras.
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Figur 23. Hyresutvecklingen, KPIl, BNP och
disponibel inkomstaren 2007-2016
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Figur 23 visar att hyresutvecklingen (orange linje)
under de uppmiitta dren har varit betydligt snabbare
in den generella prisutvecklingen mitt som KPI (gul
linje) och BNP (gron linje). Mellan aren 2007 och
2016 har hyrorna stigit med 26 procent medan KPI
stigit med nio procent. Sedan nya hyreslagen tridde i
kraft &r 2011 har hyrorna stigit med 13 procent, KPI
med en procent och BNP med tolv procent. Den
disponibla inkomsten har dock okat snabbare (bla
linje), 4n hyrorna sedan ar 2006, sammanlagt med
30 procent. Det ska noteras att i hyresstatistiken har
SCB:s ny arshyra anvints dir hyror fran nyproduk-
tion och hyresforindringar vid renovering ingar.
Slutsatsen, si hir langt, ir att hyrorna stigit snab-
bare dn den generella prisutvecklingen, men i en

70 Hyresnivaerna avser alla hyreslagenheter, januari manads hyra
fram till 2015, fr o m 2016 &r det arsmedelhyra som géller. Uppgif-
terna for disponibel inkomst ar baserade pa SCB:s undersékning-
ar Hushallens ekonomi (HEK) respektive Inkomster och skatter
(I0S). Uppgifter baserade pa HEK finns fér &ren 1975-2013 och
uppgifter baserade pa loS fran och med ar 2011. | och med att
ett tidsseriebrott uppstar nar statistiken byter kalla redovisas
uppgifter parallellt f6r aren 2011-2013. Ytterligare information om
6vergéngen fran HEK till 10S finns i Industrifaktas PM.
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2013 2014 2015 2016

@fss BNP el Disponibel inkomst per hushall

jimforelse med disponibel inkomst s& har hyrorna
stigit lingsammare. Genomsnittshushéllet som har
haft en genomsnittlig utveckling av sin inkomst efter
skatt plus bidrag har alltsi fitt en bittre forméga
att betala den stigande hyran. Sedan kan det finnas
stora avvikelser inom hyreskollektivet bide avseende
inkomstutveckling och hyresférhillande. Vad vi inte
ser hir 4r om okningen av disponibelinkomsten
avseende de som bor i hyresritt avviker frin den ge-
nerella bilden. Vad vi vet frin andra studier 4r dock
att hushéllen som bor i hyresritt har ligre inkomst
jimfort med dem som bor i bostadsritt och smahus.
Se kapitel 3.2.3.

Nista aspekt av intresse dr om fastighetsigarna har
fate tickning for sina kostnader.



Figur 24. Driftkostnader i relation till
arshyresforandringar, aren 2007-2016
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Kiilla: Industrifakea 2018, Nils Holgersson-undersokningarna,
Aareon AB samt riinte- och avskrivningskostnader frin frimst de
allminnyttiga bostadsbolagen

Figur 247" visar att driftkostnaderna (gron linje) som
avser energi, avfall, vatten, 16ner, stidning, adminis-
tration, underhéllskostnader och avskrivningar (som
forenklat kan antas vara kostnaden f6r anliggnings-
tillgingars virdeminskning) har 6kat betydligt snab-
bare an KPI under den uppmitta perioden. Medan
dessa driftkostnader, exklusive rintekostnader, 6kat
med 47 procent har priserna i form av KPI okat
med nio procent, och hyrorna (orange linje) med 26
procent. Men ligger man dirtill rinteutvecklingen
(morkbla linje), som minskat med 39 procent, indi-
kerar det att hyresutvecklingen varit i paritet med de
sammanlagda kostnadsokningarna for fastighetsbran-
schen (ljusbli linje). Majligen kan anas att hyrorna
under de senaste dren 6kat i mindre omfattning 4n

71 Driftkostnaderna utgar fran de s.k. Nils Holgersson-undersok-
ningarna vilket ar ett medel av alla kommuners kostnad fér energi,
VA, avfall. Rantekostnaderna &r ett medel av de allmannyttiga
bostadsbolagens réntekostnader per kvm, baserat pa statistik
inhamtat av Hyresgastforeningen. Avskrivningarna bygger ocksa
pa statistik som Hyresgastféreningen inhdmtat fran de kommunala
bostadsbolagen samt fyra st6rre privata bostadsbolag. Darutéver
har Aereon AB:s sammanstillda statistik Gver olika fastighetsrela-
terade kostnader anvénts. Se bilaga fér en utférligare redovisning.
Berakningarna behdver géras noggrannare och kvalitetssékras
ytterligare innan definitiva slutsatser kan dras. Men berékningarna
indikerar de slutsatser som dras i texten.

esbw Driftkostnader exkl rantekostnader esfmw Réntekostnader

2013 2014 2015 2016

Driftkostnader totalt

kostnadsutvecklingen. Se bl.a. figur 22 dir Boverket
prognosticerat hyresutvecklingen for dren 2017 och
2018.

Det dr uppenbart att den goda ekonomiska ut-
vecklingen f6r hushallens ekonomi under senare
ar gor att kopkraften 6kat betydligt snabbare 4n
hyresutvecklingen varfor hyreskostnaderna sjunker
for genomsnittshushallet som andel av disponibel
inkomst. Samtidigt 6kar dock inkomstskillnaderna
vilket innebir att manga av de hushall som ir i storst
behov av en hyresritt inte fatt del av den goda eko-
nomiska utvecklingen.

Slutsatsen av detta ir att hyresdkningarna under
den mitta perioden ser ut att vara i ndgorlunda
paritet med kostnadsokningarna. Nagon skillnad i
detta avseende verkar inte ha intriffat efter ar 2011
di den nya lagen inférdes. Det dr ocksd uppenbart
att hyresmarknaden str infor ett stort dilemma. A
ena sidan behdvs en hyresutveckling som ticker fast-
ighetsigarnas 6kande driftkostnader och som skapar
incitament att bygga nya hyresritter, underhalla och
renovera befintligt bestand och utveckla hyresritten
som produkt sa att den inte blir en bostadsform bara
for resurssvaga. A andra sidan maste hinsyn tas till
att manga minniskor, sirskilt de som bor i hyresritt,
har sma ekonomiska marginaler samt att de ekono-
miska skillnaderna okar mellan exempelvis de som
har en tillsvidareanstillning kontra dem som dnnu
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inte etablerat sig pa arbetsmarknaden.

Det 4r viktigt att understryka att detta dilemma
INTE enbart kan 16sas av parterna pa hyresmarkna-
den eller i hyressittningssystemet. Politiska initiativ
miste tas for att hantera dessa utmaningar. Men det
behovs ocksa olika atgirder for att blanda hyresritter
med olika hyresnivaer, och 6ppna for en stérre mang-
fald av olika typer av hyresritter, helst i samma bo-

stadsomraden. Detta diskuteras utforligare i kapitel 4.

Givetvis méste dven hyressittningssystemet ta
hinsyn till dessa dilemman och balansera de ibland
motstridiga krav som stills pa ett klokt sdtt. Det
maste dock betonas att dessa utmaningar och svéira
avvigningar inte kan 18sas utan stdd och samspel
med en aktiv bostadspolitik sdsom anpassade och
vil avvigda bostadsbidrag, skattevillkor och andra
bostadspolitiska insatser, men ocksa en skol- och
arbetsmarknadspolitik som bidrar till att manniskor
kommer i arbete.

5.5 Gaéllande system for
hyressattning vid bostadshyra

Utgéngspunkten for hyressittning vid bostadshyra
ar att det rader avtalsfrihet. Det foreligger inga be-
grinsningar i hyreslagen’ eller i nigon annan lag nir
det giller pa vilken nivd som hyran kan sittas vid
ingdende av ett hyresavtal. Tvé spirrar finns dock
ndr det giller parternas utrymme att frict sitta hyran.
Den ena vilar pa avtalsrittslig grund och bestér i att
hyresvirden kan ha ingatt ett avtal med en hyresgist-
organisation, en si kallad férhandlingsoverenskom-
melse, om att hyran ska uppga till ett visst belopp
vilket begrinsar virdens handlingsfrihet. Den andra
bestér i parternas mojlighet att efter avtalsingdendet
pikalla jimkning av hyran. I det f6ljande beskrivs
hyressittningssystemet nirmare och pa vilket sitt
avtalsfriheten dr begrinsad.

5.5.1 Formerna for hyresférhandling

I enlighet med allminna avtalsritesliga principer ut-
gar hyreslagen fran att hyresgist och hyresvird sjilva
ska férhandla hyran och ovriga villkor i hyresavtalet.
Beroende pa hur minga ligenheter en hyresvird har
i sitt bestind kan detta medfora ett relativt omfat-
tande och tidskrivande arbete eftersom forhand-
lingar ska foras med varje enskild hyresgist for sig.
Genom hyresférhandlingslagen tillhandahlls ett
system for effektivisering av forhandlingarna innebi-
rande att hyresvirden ges mojlighet att méta endast
en motpart i fsrhandlingar rorande ett helt hus eller

72 Jordabalkens 12 kap.
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ett storre bestind. Det sker genom att hyresvirden,
eller organisation av hyresvirdar, ingir avtal med

en hyresgistorganisation om att hyresvillkoren ska
forhandlas mellan dessa parter i stillet f6r med varje
enskild hyresgist. Avtalet benimns forhandlingsord-
ning och reglerar alltsd parternas skyldigheter att
forhandla med varandra. En forhandlingsordning
vilar som huvudregel pd avtalsrittslig grund, men
kan ocksd meddelas av hyresnimnd.

Parternas forhandlingsresultat avseende hyres-
villkoren bendmns forhandlingsoverenskommelse. For
att en forhandlingséverenskommelse ska flyta in i
ett enskilt hyresavtal och binda hyresgisten méste
hyresavtalet innehélla en forbandlingsklausul vilken
hinvisar till aktuell férhandlingsordning. En for-
handlingsklausul har ocksi den rittsliga effekten att
hyresgisten 6verlater sin férhandlingsrite till berord
hyresgistorganisation. En hyresgist kan avsta frin
att ha en férhandlingsklausul och forhandlar i s fall
hyran sjilv.

Forhandlingssystemet innebér som nimnts en
effektivitetsfordel for hyresvirden men innebir for-
delar ocksé for hyresgisterna. Hyresgistorganisatio-
nerna utgdr en starkare férhandlingsmotpart 4n en
enskild hyresgist. En organisation som sidan ar ock-
sd en mer slagkraftig motpart vilket mojliggor storre
inflytande. Hyresforhandlingssystemet har stora lik-
heter med systemet pé arbetsmarknaden. P4 bostads-
hyresmarknaden saknas dock tillgéng till sanktioner
av den typ som férekommer pé arbetsmarknaden.

Hyresférhandlingssystemet tillhandahaller en-
dast former f6r hur férhandlingar ska foras. Inga
regler finns for hur hyran eller en hyreshojning ska
beriknas eller till vilket hgsta belopp en hyra far
uppgé. Nir parterna har enats i en forhandlingss-
verenskommelse 4r de dirmed bundna att folja
overenskommelsen under den angivna l6ptiden.
Debiteras hyra i strid med 6verenskommelsen utgdr
det ett avtalsbrott. Att parterna dr bundna vid sin
forhandlingséverenskommelse foljer av allminna reg-
ler om avtalsbundenhet och ir dirfor inte en speciell
rittsfoljd av hyresférhandlingssystemet; avtal ska helt
enkelt hallas.

En for hyresforhandlingssystemert sirskild effeke ar
att hyresvirden miste folja forhandlingséverenskom-
melsen i forhallande till ny hyresgist. I si métto ér
inte hyresvirden lingre fri att sitta hyran till vilket
belopp som helst. Begrinsningen vilar pd avtalsritts-
lig grund eftersom virden genom férhandlingséver-
enskommelsen atagit sig att f6lja avtalet i forhéllande
till sévil gamla som nya hyresgister i de ligenheter
som forhandlingsordningen ror.



5.5.2 Andring och jagmkning av hyra

Den andra spirren som nimndes inledningsvis
handlar om systemet for 4ndring och jimkning. En
hyresgist som vill att hyran ska dndras kan vinda
sig direkt till motparten, hyresvirden, och foresla
indring av villkoren. Ett 6nskemél om #4ndring kan
framforas under 16pande avtal utan att avtalet sigs
upp. Vidare har varje enskild hyresgist som pa grund
av en foérhandlingsklausul i det egna hyresavtalet fact
hyran bestimd i enlighet med forhandlingséverens-
kommelse alltid rdtt att begira dndring av hyran. En
hyresgist som har avsagt sig egen férhandlingsritt ar
saledes inte helt avskuren fran inflytande over villko-
ren i sitt hyresavtal. Om parterna tillsammans inte
kan enas i ndgon 6verenskommelse har hyresgisten
ritt att vinda sig till hyresnimnden och anséka om
dndring av hyran. Hyresnimnden kan dé tvingsvis
dndra hyran genom jimkning om den inte ir att
betrakta som skilig. Det innebir rent faktiskt att den
hyra som avtalats mellan parterna, pd organisations-
niva eller mellan enskild hyresvird och hyresgist,
kommer att fringas. Detta kan beskriva som ett in-
grepp i avtalsfriheten.

Ritten att ans6ka om dndring av hyran tillkom-
mer ocksa hyresvirden, men ir virden bunden av en
forhandlingséverenskommelse forhindrar avtalsata-
gandet att hyresvirden begir 4ndring. Hyresvirden
kan sa att sdga inte Sverprova sin egen overenskom-
melse. Har de drliga hyresforhandlingarna som f6rs
inom ramen f6r férhandlingsordningen strandat ir
dock virden fri att approchera hyresgisten och for-
handla hyran och direfter vinda sig till hyresnimn-
den om parterna inte kan enas. Effekten av det ar att
hyresvirden kan fi en hyreshojning till stind varvid
den mellan parterna avtalade hyran alltsa frangas.
Jamkningsregeln ir alltsd hyresvirdens verktyg for att
fa till stdnd arliga hyreshojningar.

Utrymmet att pakalla dndring av hyran under
l6pande avtal ir en specialregel i svensk ritt tillska-
pad for de sirskilda forhéllandena vid bostadshyra.
Utanfor det hyresrittsliga omradet giller som hu-
vudregel att parterna 4r bundna av sitt avtal. Vill
endera parten fi en 4ndring till stind fir han eller
hon vinta antingen till avtalstiden loper ut eller, om
det dr friga om ett tillsvidareavtal, sdga upp avtalet
for att sedan erbjuda forlingning pa nya villkor. Det
ir en grundldggande princip i svensk ritt att en part
inte kan f6rbehilla sig ritten att ensidigt indra i ett
avtal, utan avtalet ska hillas. Parterna forfogar dock
tillsammans 6ver sitt avtal och kan dndra villkoren
under avtalets 16ptid forutsatt att de kan enas om
vilka forindringar som ska goras. Uppnis inte enig-

het rérande en dndring, l6per avtalet vidare med
oforindrat innehall. En bortre grins for att avtalet
ska foljas gr dock vid allméinna regler om oskilighet
varvid ett avtalsvillkor kan jimkas om omstindig-
heterna si pikallar. Kraven for att jimka ett avtal ar
forhéllandevis hogt stillda, varfor det forekommer
endast undantaggsvis.

Hyreslagen innehaller alltsi ett undantag fran
dessa allminna regler. Det har motiverats av att
lagstiftaren velat mojliggora for hyresvirden att kon-
tinuerligt hja hyran utan att siga upp hyresavtalet
eftersom det innebir ett orosmoment for hyresgisten
som ir helt onddigt da hyresvirden sillan vill lita
avtalet upphéra, utan endast fi en hojning till stdnd.
Verktyget for hyresvirden att uppna en dndring ir
den strax ovan nimnda regeln som ger parterna ritt
att i forsta hand begira dndring av hyran pa frivillig
vig och i andra hand pékalla tvingsvis dndring hos
hyresnimnden. Utan denna hyresrittsliga special-
regel skulle hyresvirden inte kunna kriva dndring
av hyran utan att sdga upp hyresavtalet och hantera
uppsigningen inom ramen for besittningsskydds-
reglerna. I sa matto vinner hyresvirden en fordel av
det hyresrittsliga regelverket som en avtalspart inte
skulle ha enligt allminna regler.

Genom att avtala om en férhandlingsordning
dtar sig parterna pa frivillig vig en lingre giende
forhandlingsskyldighet och lojalitet att soka uppna
dndring av hyran 4n vad som foljer av hyreslagen,
men ocksé av allminna regler. Parternas forforstielse
ar att det ska ske drliga hdjningar av hyran, de mots
i rliga forhandlingar och enas i 6verenskommelser
om hyreshdjning. Detta skulle inte vara mojligt att
dstadkomma med hyreslagens regler utan vilar alltsa
pa forutsittningen att parterna har avtalat om en
forhandlingsordning. Parterna kan sjilva styra 6ver
forhandlingarna. Fordelen for hyresvirden ir att
héjning av hyran annars alltid skulle behéva provas
i hyresnimnden antingen som tvangsvis jimkning el-
ler som en besittningsskyddstvist.

5.5.3 Prévning av hyran och betydelsen av
bruksvérdet

I sammanhanget ér det relevant att belysa prévning-
en av hyran i hyresnimnden eftersom nimnden har
en viktig roll i faststillande av hyran bade vid prév-
ning av hyran utanfér en forhandlingsordning och
om férhandlingarna strandar.

Nir en hyrestvist ar foremal for hyresnimndens
prévning ska hyran faststillas till ete skiligt belopp.
Lagen innehiller inga berikningsgrunder f6r prov-
ningen av vad som utgdr skilig hyra. Provningen ska
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enligt lagen i stillet goras sa att hyran i den ligenhet
som dr foremdl for begiran om villkorsindring jim-
fors med hyran i en annan ligenhet. Ar avvikelserna
mellan hyresnivéerna for stor kan en justering av
hyran i provningsligenheten ske. Jimf6relsen far inte
goras med vilken ligenhet som helst. For att jimfo-
relsen 6ver huvud taget ska bli meningsfull behéver
jamforelseldgenheten i stora drag likna provningsli-
genheten, det skulle annars bli friga om att jimféra
dpplen med piron.

Hyresnimnden stir inte fri att avgdra vad som 4r
en limplig jaimforelseligenhet utan lagen tillhanda-
haller vissa verktyg som syftar till att klargora vilka
ligenheter det ér tillatet att jimfora med. Det dr
ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir lik-
virdiga. Bruksvirdet tar sin utgingspunke i ett antal
parametrar faststillda i lag, sisom ligenheternas
storlek, modernitetsgrad, planlésning och lige inom
huset. Ar dessa fakrtorer i de aktuella ligenheterna
nagorlunda likvirdiga 4r det frukebart att jimfora
hyran mellan dessa. Ytterligare en begrinsning i ur-
valet av jaimforelseligenheter 4r att vid provningen
ska frimst sadan hyra for ligenheter beaktas som har
bestimts i forhandlingséverenskommelse enligt hy-
resforhandlingslagen.

Vad som ir skilig hyra styrs saledes av vad par-
terna i sina férhandlingar har enats om 4r den hyra
som ska utga for likvirdiga ligenheter. Som framgitt
ovan foreligger inga lagregler och riktinjer inom
hyresforhandlingssystemet for hur hyran ska sittas
utan avtalsfrihet rader. Hyresvirdens, eller organisa-
tionen av hyresvirdar, och hyresgistorganisationens
overenskommelser om hyran ir sitillvida normeran-
de for hyressittningen i domstolsprovningen. Med
hinvisning till att det pa jimforelseomradet rader
avtalsfrihet faststills dirfor ocksa skilig hyra utifrin
avtalsfrihetens norm. I sammanhanget kan nimnas
att hyresnimnden inledningsvis soker ena parterna
om en hdjning. Av det ovan sagda framgér vidare att
bruksvirdet inte ir ett sitt att berdkna hyra, utan en-
kelt uttrycke ett verktyg for att identifiera jimforbara
lagenheter infor skilighetsprovningen.

Sévil hyresgist som hyresvird har rite att pakalla
jamkning. Dirfor gynnar regelverket bada parter.
Ytterst 4r jimkningsregeln hyresvirdens verktyg att
genomdriva drliga hojningar av hyran. Jimkningsre-
geln dr egentligen den enda regeln i hyreslagen och
hyrestérhandlingslagen som innebér nagon sorts
inskrinkning i avtalsfriheten eftersom jimkningen
innebir att hyran kommer sittas hogre eller ligre 4n
vad parterna frin borjan avtalat om.

Enligt allminna regler dr det mojligt att jimka ett
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oskaligt avtalsvillkor oavsett vilken sorts avtal det 4r
friga om. Regeln om jimkning av oskiliga villkor
foljer av avtalslagen. Kriterierna for att astadkomma
jamkning enligt avtalslagens regel dr dock stringare
in enligt den hyresrittsliga jimkningsregeln. Jimk-
ningsregeln 4r i ndgon man ett svar pd den allméinna
principen om att avtal ska hallas och den grund-
murade principen att en part inte kan forbehalla

sig ritten att ensidigt indra i avtalet. Dessa grund-
forutsittningar skapar behov av att ibland dndra i
ett avtal vid visentligen dndrade forutsittningar.
Utgéngspunkten for hyresforhandlingssystemet och
hyreslagens jaimkningsregel 4r som framgatt tvirtom
att hyran ska justeras lopande, varfor det hyresritts-
liga systemet dr mer generdst.

5.6 Kritiken mot
hyressattningssystemet

Hyressittningssystemet ar nu och da foremal for
kritik och ifrdgasittande. Nu gillande hyressitt-
ningssystem sitts ofta i kontrast till marknadshyres-
sattning. Det brukar hivdas att bruksvirdessystemet
ska avskaffas till forman for marknadshyror eller fri
hyressittning.

Redogérelsen ovan illustrerar att varken hyresla-
gen eller hyresforhandlingssystemet innehéller nigra
regler avseende hyresberikning eller nigon maxniva
vilken hyran inte far overstiga. I stillet rider avtals-
frihet avseende hyressittningen. Viss inskrinkning av
friheten ligger i mojligheten att mot ena partens vilja
pakalla jimkning av hyran under l6pande hyresavtal.
Normerande f6r bedomningen av hyran dr di den
partsférhandlande hyran vilken sitts enligt avtalsfri-
hetens norm. I s& métto 4r det missvisande att pla-
cera ridande hyressittningssystem som ett motsatts-
forhéllande till fri hyressittning eller marknadshyra;
den fritt forhandlade hyran utgér skilighetsnormen.

Dessutom verkar utrymmet att pikalla jimkning
av hyran till bada parters f6rman — savil hyresvird
som hyresgist — och det ir just denna jimkningsregel
som utgdr méjligheten for hyresvirden att fringa
den mellan parterna satta hyran och f en arlig hoj-
ning av hyran till stdnd, i det fall parterna inte kan
enas om en hojning inom ramen for hyresforhand-
lingarna eller efter en enskild férhandlingspropa.

Vi kan dirfor konstatera att hyressittningen ar fri
i s& métto att lagen inte tillhandahaller nigra berik-
ningsgrunder, ndgot som teoretiskt mojliggor mark-
nadshyra. Ytterst 4r det en forhandlingsfraga hur
hyran sitts och i samma takt som hyrorna f6rindras
i forhandlingséverenskommelserna kommer normen
for vad som utgor skilig hyra att dndras.



Som Boverkets utvirdering av hyressittnings-
systemet efter lagindringen 2011 visar 4r de érliga
hyresh6jningarna i hog grad relaterade till kost-
nadsokningar hos hyresvirden. De allminnyttiga
bostadsbolagen ir som tidigare ofta riktmirke vid
forhandlingarna. Nir hyrorna i sa hog grad styrs av
fastighetsigaren kostnads6kningar limnar systemet
i sjdlva verket utrymme for hyresnivaer som ligger
bade ligre och hogre dn vad som skulle vara fallet
vid en fri marknadsprissittning av hyran. Det sist-
nimnda ir en situation som kan uppstd pa orter med
manga tomma ligenheter.

Effekterna av ett avskaffande av den sa kallade
bruksvirdesprévningen ir svirbedomda. Det skulle
innebira att verktyget for att identifiera jimforelse-
lagenheter tas bort. Sannolike skulle vigledning da
himtas i allminna jimkningsregler sdsom avtalsla-
gens motsvarande regler, varvid resultatet angdende
urvalet sannolikt inte skulle skilja sig sa mycket fran
radande ordning. Troligen vill inte de som argumen-
terar for ett avskaffande av bruksvirdessystemet att
den hyresrittsliga jimkningsregeln som sidan avskaf-
fas eftersom det 4r just den regeln som utgor hyres-
virdens verktyg for att hoja hyran om parterna inte
kan enas om en hojning vid sina arliga férhandling-
ar. Skulle ddremot jimkningsregeln avskaffas hamnar
fastighetsdgaren i ett simre ldgre 4n vad som nu
rader. Fastighetsdgaren 4r di hinvisad till avtalslagens
jamkningsregel enligt vilken troskeln for att genom-
driva jimkning 4r hogre. Nagra arliga hyreshéjningar
skulle det sannolikt inte bli fraga om. Vidare skulle
processen behova drivas i allmin domstol innebi-
rande tidsutdriket och troligen mindre forutsebarhet
avseende vad som betraktas som oskilig hyra.

Denna redovisning visar att det juridiskt inte finns
begrinsningar for hur mycket hyran kan hojas eller
vilken nivé den ska ligga pa. Kritiker mot dagens
hyressittningssystem brukar anfora att hyror i attrak-
tiva omriden kan vara ligre 4n vad boendekostnaden
for motsvarande ligenheter i bostadsrittsform inne-
bir, vilket leder till att kder uppstér och att ligen-
hetsbestdndet inte nyttjas rationellt. Vidare skapar en
sadan situation starka incitament till bostadsrittsom-
bildning. Det dessa kritiker i praktiken skjuter in sig
pa dr den hyresniva som historiskt uppkommit. Att
avskaffa bruksvirdessystemet skulle innebira att en
skilighetsprovning enligt avtalslagens allminna reg-
ler skulle goras, alternativt skulle nya parametrar for
jamforelseprovningen behdva inforas.

Att i grunden byta ut nuvarande modell for hur
hyror férhandlas innebir, som redovisningen ovan
visar, att en omfattande juridisk 6versyn krivs av

lagstiftningen. Men det innebir ocksi stor osiker-
het och kanske ocksd omstillningar for hyresgister,
sarskilt om det sker i en bostadsbristsituation. Ska
problemen mildras och effekterna bli begrinsade pa
kort sikt krivs langa dvergangstider och olika former
av overgangslosningar, vilket gor att de avsedda for-
delarna kommer lingt fram i tiden medan oron och
de negativa effekterna diskonteras tidigt. Erfarenhe-
ter fran andra linder med marknadshyror visar ocksa
att nagon form av social housing blir f6ljden av ett
sidant system. Detta diskuteras nidrmare i kapitel 4.

5.7 Hyresforhandlingssystemet och
dess utmaningar

Hyreskommissionen har enligt sitt uppdrag att se
over hur hyresférhandlingssystemet fungerar, hur
det kan forbittras och utvecklas. Kommissionen
konstaterar efter samtal med Hyresgistforeningen,
SABO och de privata fastighetsigarna och genom
att studera de utvirderingar som gjorts, att de storsta
konflikterna mellan parterna berér de arliga forhand-
lingarna. Konflikten handlar ofta om det underlag
forhandlingar ska utgi frin, hur lang tid som for-
handlingarna ska ta, hur relationerna mellan parter-
na lokalt fungerar samt hur motsittningar ska losas
(konfliktldsningsmekanismer). Hir kan vi konstatera
att lagstiftaren inte gav parterna nagon vigledning
for forhandlingarna nir allminnyttans sjilvkostnad
inte lingre skulle vara hyresnormerande.

Nir det giller det 6vergripande samhillsintres-
set dr de stora fragorna hur vi kan producera fler
hyresbostider till rimliga priser samt hur minniskor
med ligre inkomster utan kapital kan etablera sig pa
bostadsmarknaden. Aven boendesegregationen ir ett
stort problem. Ett samhillsproblem #r ocksa om det
skapas alltfor starka ekonomiska incitament att silja
hyreskontrakt eller hyra ut i andrahand svart, eller
att hyresritter i omrdden med lag andel hyresritter
ombildas till bostadsritter. Det dr ocksd viktigt att
hyressittningssystemet bidrar till att bostadsbestin-
det anvinds sa effektivt som mojligt, att det frimjar
nyproduktion och att investeringar i hyresbostider
ar attraktivt i ett lingre perspektiv. Likasd bor hyres-
sdttningssystemet frimja integration, valfrihet och
rorlighet pa bostadsmarknaden.

For hyresgisterna r den storsta orosfaktorn reno-
veringarna av bostider och de hyror som blir féljden
av dessa. Aven bristen pa rorlighet och méjligheten
av att fa ett nytt hyreskontrakt om man flyttar eller
vill byta bostad av nigon anledning utgdr ett osiker-
hetsmoment.
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Det dr ocksa angeliget att alla ménniskor inte bara
har rite till en bostad utan ocksa ritt till trygghet och
forutsigbarhet i sitt boende. For hyresritten 4r be-
sittningsskyddet fundamentalt i detta avseende, men
ocksa att det finns ett starkt konsumentskydd i form
av skydd mot ockerhyror och undermalig fastighets-
forvaltning. Det finns ocksd anledning att hyror sitts
sa att de nagorlunda motsvarar vad minniskor upp-
lever ir rimligt och rittvist. Marknadshyror riskerar i
tider av bostadsbrist och i attraktiva ligen driva upp
hyror pa ett sitt som gor att besittningsritten reella
innehall undergrivs.

For fastighetsigarna ir det angeldget att fa tick-
ning for kostnadsutvecklingen och rimlig avkastning
pa gjorda investeringar, samt mojligheter att renovera
och vidmakthalla virdet pa fastigheterna. Det dr ock-
sa angeldget att de fastighetsigare som har lingsiktiga
ambitioner med sitt innehav kan erhalla tillricklige
actraktiv avkastning pa sin investering. Dirmed blir
inte de ekonomiska incitamenten att silja eller om-
bilda till bostadsritt sa starka.

Kan alla dessa utmaningar losas i ett hyressitt-
ningssystem? Svaret ir nej! Ett hyressittningssystem
kan inte 16sa alla samhillsproblem. Systemet bor
dock verka i ritt riktning, dven om det slutligen blir
en avvigning mellan olika hinsyn och prioriteringar.
Kommissionen vill markera att vi anser att hyressitt-
ningssystemet i forsta hand bér prioritera att verka
for:

® Skydd mot oskiliga h6jningar
B Forutsigbara hyreshojningar
B Langsiktig forvaltningskvalitet

® Hyror som speglar minniskors 6nskemal och pre-
ferenser och didrmed upplevs rittvisa och rimliga.

5.8 Forslag till nystart av
hyresforhandlingarna

Hyreskommissionen konstaterar att lagstiftningen
ger stor frihet fér parterna — SABO, Fastighetsigarna
och Hyresgistforeningen - att forma férhandlings-
systemet. Kommissionen bedémer ocksa att parterna
bor ta denna frihet pd storsta allvar. Det dr det smi-
digaste sittet for alla inblandade parter att forma
hyressittningssystemet och uppna en rimlig balans
mellan de olika hinsyn som maste tas nir hyror fast-
stilles.

Om inte parterna utvecklar ett fértroendefullt
samarbete och finner en samsyn om ett system som
fungerar dir alla respekterar spelreglerna riskerar
makten over hyresférhandlingarna att glida parterna
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ur hinderna. Ansvariga politiker kommer troligen
kinna sig tvungna att reglera hyressittningen, och
det kan antingen leda till mer omfattande statlig
reglering av hyressittningen eller en mer avreglerad
marknad med friare hyressittning. Oavsett vilken
inriktning férindringarna far kommer politisk
turbulens och stor oro bland hyresgister skapas.
Utgéngen av en sidan process ir svér att forutsiga.
Erfarenheterna frin arbetsmarknadens férhandlings-
system tyder pa att statlig lagstiftning om hur hyres-
sittningen ska gé till blir mer stelbent och mindre
flexibel for forindringar pa hyresmarknaden jimfort
med hur ett forhandlingssystem utformat av parterna
kan fungera.

Hyreskommissionen anser att det nuvarande
forhandlingssystemet bér genomgéi en NYSTART.
Sedan 2011 d4 nya lagstiftningen bérjade gilla har
erfarenheter dragits som nu bér ligga till grund for
denna nystart. Parterna bor, enligt kommissionen,
tydliggora denna nystart pa foljande sitt:

1. Tydligt ramverk. De tre parternas centralorgani-
sationer formar ett ramverk for forhandlingarna. Ett
overgripande mal bor sittas for forhandlingsverksam-
heten innebirande att de arliga hyrestérhandlingarna
ska medverka till en rimlig hyresutveckling, lingsik-
tigt god forvaltning av fastigheterna samt att bostads-
brist motverkas”. Det innebir kostnadstickning for
de arliga kostnadshojningarna samt incitament till
hég férvaltningskvalitet och att produktion av nya
hyresritter till rimliga hyror stimuleras.

2. Maxtid for forhandlingarna. De centrala par-
terna bor vidare forhandla fram ett ramverk for hur
forhandlingarna ska bedrivas med tidsfrister och
maxtidsgrins for forhandlingarna, konfliktregler etc.
Den arliga hyresférhandlingen bor ta maximalt tre
manader.

3. Skiljedomsforfarande. Parterna bor tillsitta ett
oberoende skiljedomsorgan som vid tvister avgor vad
som ir en rimlig arlig hojning utifran det ridande
laget och de 6vergripande mélen. Parterna dtar sig

att flja denna skiljedoms beslut. Denna instans bor
ocksi folja forhandlingarna, samla statistik och infor-
mation om hur férhandlingssystemet fungerar for att
bistd parterna i deras arbete med att vidmakthélla och
utveckla forhandlingssystemet. Skiljedomsorganet bor
ha ett kansli som arbetar kontinuerligt och ledaméter
som inte r direkt kopplade till parterna utan star fria.
Det ir angeliget att ett organ av denna karakeir 4r vil
fortrogen med vad som sker pd hyresomradet.



4. Tydlig forhandlingshierarki och ekonomiska
sanktioner. De konkreta forhandlingarna drivs som
idag av de lokala kommunala och privata fastighets-
bolagen och Hyresgistforeningen. Om de lokala par-
terna inte kommer dverens kan de tillkalla hjilp frin
sina respektive centralorganisationer, och om det inte
hjilper kopplas skiljedomsférfarandet in och avgor
fragan. Nagon form av sanktion bor som huvudregel
utgd om forhandlingarna drar Gver utsatt tid. Det
kan innebira att fastighetsigare inte kan fa hyreshoj-
ningar retroaktivt om forhandlingarna inte 4r klara i
tid medan f6érhandlingsersittningen péaverkas i mot-
svarande omfattning for Hyresgistforeningen.

5. Gemensamt kostnadsindex. Utgingspunkten
for de arliga forhandlingarna bér frimst vara de fak-
tiska kostnadsforindringar som giller pa den aktuella
orten for kostnader som ir relaterade till fastighets-
skotsel. Aven makroekonomiska faktorer som BNP-
utveckling, inflation och real kopkraft hos de boende
bor beaktas for att hyresritten ska kunna utvecklas
som produke i takt med ekonomins utveckling.

Ett gemensamt fastighetsanknutet kostnadsindex
bor tas fram av de centrala parterna som kan vara
vigledande for de arliga lokala férhandlingarna. Ett
sadant index kan ge virdefullt stod for att se om hy-
resutvecklingen over tid 4r rimlig med hinsyn till de
kostnader som fastighetsforvaltning innebir.

6. Premiering av goda hyresvirdar. Den arliga
hyresjusteringen bor ta stdrre hinsyn idn idag till for-
valtningskvalitet och ambitioner nir det giller un-
derhill och miljohinsyn. Fastighetsigare som erhéller
full utdelning av den hyreshdjning som bedéms vara
rimlig vid de arliga férhandlingarna méste kunna
dokumentera att de har for orten hog servicekvalitet,
ett ambitidst underhall och ett bra miljoarbete. Det
innebir exempelvis att fastighetsigare som inte utfor
mitningar av kundnéjdhet inom sitt bestand och
inte pa annat sitt kan dokumentera sin servicekvali-
tet eller sina underhallsambitioner inte bér fi samma
héjning som de bolag som kan det. Vid bedom-
ningen av underhéllsambitioner bér bade faststillda
underhéllsplaner fér de nirmaste dren framéver och
hur de tidigare ambitionerna forverkligats ligga till
grund fér bedémningen. Kommunala bostadsbolag
som istéllet for att utveckla fastighetsbestindet véljer
att dela ut vinster till sina dgare utover vad lagstift-
ningen medger, ska inte fi full utdelning av den

hyreshojning som bedéms vara rimlig vid de drliga

forhandlingarna.”

7. Systematiserad hyressattning. Utover de ar-
liga férhandlingarna dir den totala hyresjusteringen
avgors bor parterna dta sig att paskynda férhand-
lingarna om att infora systematiserad hyressittning
i alla storre kommuner. Ambitionen ska vara att

ha sa 6verskadliga och transparenta system som
mojligt. Den systematiserade hyressittningen ska
ha som mal att sitta ett rimligt bruksvirde pa varje
enskild ligenhet som speglar hyresgistens virdering
av ligenheten. Nir enskilda hyror uppfattas avvika
fran normen for en hyra enligt sadana systematiska
hyresmodeller ska de justeras pa ett for hyresgisten
rimligt sitt.

8. Presumtionshyressystemet. Presumtionshy-
ressystemet vid nyproduktion bor tillsvidare finnas
kvar. Eftersom exempelvis teknikutvecklingen gar
snabbt framét bor det vara mojlig att efter Gverens-
kommelse mellan parterna géra standardhéjande
dtgirder i fastigheten under den 15-arsperiod som
systemet omfattar, utan att hela presumtionshyresav-
talet méste sdgas upp.

73 Tankemodellen bygger pa féljande: De kostnader som belas-
tar fastighetsagarna pa orten 6kar med 1,7%. Tillvaxt, sysselsatt-
ning och disponibelinkomster utvecklas val. Férhandlingarna slutar
pa en uppgorelse om maximalt 2 %. For att en fastighetségare
ska kunna fa full utdelning maste de dokumenterat kunna visa upp
goda ambitioner p& underhall och service till sina hyresgaster. | an-
nat fall landar h&jningen pa ungefar samma som kostnadsutveck-
lingen. For fastighetségare som anses ha lag férvaltningskvalitet
eller pa annat sétt utmérker sig negativt kan hyresjusteringen bli
lagre. P4 samma sétt gors nagon form av avdrag fér de kommuna-
la bolag som delar ut mer vinst till sina dgare &n vad lagstiftningen
medger. Principen bér vara att i normalfallet erhalles kostnadstéck-
ning, men ocksa att den ambitiésa fastighetségaren kan fa “betalt”
for sina hogre ambitioner.
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1. BILAGA — DIREKTIVEN

Den svenska modellen pa bostadshyresmarknaden

Hyresrittens roll och utveckling

— Ur Hyresgiistens, Hyresviirdens och Sambillets perspektiv

Beslut

Hyresgistforeningen tillsitter en oberoende kom-
mission — Hyreskommissionen — som ska bidra med
fakta och utveckling av den svenska modellen pa
bostadshyresmarknaden. Kommissionen ska besta av
ledaméter med bred kompetens inom skilda berorda
sektorer och ledas av Stefan Attefall, f.d. bostadsmi-
nister.

Bakgrund

Den svenska modellen pa bostadshyresmarknaden
handlar om att balansera olika intressen hos fastig-
hetsigare, hyresgister och samhille. Systemet med
forhandlade hyror har verkat och fungerat i 6ver
femtio &r under skilda ekonomiska och bostadspoli-
tiska férutsittningar.

Bruksvirdesystemet som inférdes 1969 tillsam-
mans med forhandlingssystemet ir ett system som le-
ver mellan marknad och reglering. Dir det i princip
rader fri avtalsfrihet mellan hyresvird och hyresgist
men dir det finns en spirr mot oskilig hyra. Hyres-
sittningen sker utan statlig eller kommunal inbland-
ning dir hyran och bruksvirdet ska aterspegla hyres-
gisternas allminna virderingar.

Modellen férutsitter en hyressittning som ar
langsiktig, transparent och forutsigbar for savil
hyresgister som hyresvirdar. Modellen motverkar
hyresinflation vid bostadsbrist och ir en garant for
att hyresgisterna har ett starke besittningsskydd.
Samtidigt som den ger stabilitet och god lonsamhet
for fastighetsigare.

Vi kan konstatera att det i bostadsbristens Sverige
pagar en debatt om dagens hyresférhandlingssystem.
En debatt som ibland bygger pa missférstand och
felaktiga forvintningar pé vad ett férhandlingssystem
kan och ska astadkomma.

Hyresgistforeningen tror pa modellen med for-
handlade hyror men inser samtidigt att systemet dr
i behov av utveckling. Sedan 2016 pagér dirfor ett
omfattande utvecklingsarbete med att utveckla och
effektivisera forhandlingssystemet.

Lika viktigt ar det att hyresritten utvecklas som
boendeform. Boendet i hyresritt ska t.ex. kunna
vara ett fullserviceboende” men ocksé ge hyresgister
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mojlighet att fa okat inflytande 6ver sitt boende och
kunna paverka hyran, dess innehdll och villkor.

Hyresritten fyller en oerhért viktig funktion pa
den svenska bostadsmarknaden. Det ir en flexibel
boendeform med liga transaktionskostnader och
av stor betydelse for kommunernas méjligheter att
kunna uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar och for
enskilda individers méjlighet att fa en bostad utan
eget kapital, men dven for bade tillvixt och for att
skapa en dynamisk arbetsmarknad. Den svenska hy-
resritten ir 6ppen for alla, fri fran depositioner, den
haller hog kvalitet och det dr smidigt att byta bostad.

Men det finns ocksd stora utmaningar for hyres-
ritten inte minst utifrin att den i dagslaget 4r skatte-
missigt missgynnad och inte far verka under rittvisa
ekonomiska villkor, vilket gér hyresritten till det
dyrare boendealternativet.

Det handlar om att skapa ett tryggt boende for
hyresgisten och en stabil och lingsiktigt fungerade
bostadsforvaltning for hyresvirden. Hyresritten ska
vara ett boende for alla och for hela livet.

Hyresgistforeningen vill genom konstituerandet
av denna oberoende hyreskommission bidra med
fakta och utveckling av den svenska modellen pa
bostadshyresmarknaden.

Syfte
Det overgripande syftet med hyreskommissionen ir
att bidra till atc forklara, utveckla och foridla den
svenska modellen pa bostadshyresmarknaden samt
formulera konkreta idéer till hur hyresritten kan
utvecklas.

Kommissionens uppdrag ska utga ske utifran tre
centrala intressentperspektiv.

Hyresgdistens

Hyresvirdens

Sambiillets

Dir det dr av central betydelse att alla intressenters
behov kan balanseras och tillgodoses.



Uppdraget

Kommissionens uppdrag ir uppdelat i tvé olika delar

Svenska modellen pa bostads-
hyresmarknaden

I uppdraget ligger att forklara, utveckla och foridla
forhandlingssystemet samt att formulera eventuella
behov och forslag till reformering av regelverk eller
dess tillimpning.

Kommissionen ska analysera hur modellen med
forhandlade hyror fungerar i praktiken. Utifran ana-
lysen ska kommissionen ligga fram férslag pa hur
modellen med forhandlade hyror eventuellt behover
utvecklas. Forslagen kan omfatta savil de érliga hy-
resférhandlingarna, tvistlosning, de lokala hyressitt-
ningsmodellerna och hyressittning i samband med
exempelvis nyproduktion och ombyggnad samt pris-
sdttning av tillval/frinval.

Hyresrattens roll och utveckling

Det andra uppdraget bestér i att formulera konkreta
idéer om hur man kan utveckla hyresritten som bo-
endeform. Exempel pé frigestillningar kan vara vad
som ska ingd i hyran respektive inte, hur framtida
underhall ska sikerstillas och finansieras. Det ir vik-
tigt att hyresboendet som tjdnst utvecklas och an-
passas till t.ex. olika gruppers behov och 6nskemal,
digitalisering och delningsekonomi.

I bada uppdragen ingar att grundligt analysera
kommissionens forslags betydelse ur hyresgistens,
hyresvirdens och samhillets perspektiv.

Centralt for uppdraget ir att forslagen ska vara av
langsiktig karaktir, da hyresmarknaden méste bottna
i langsiktiga spelregler. Hyran 4r av stor ekonomisk
och social betydelse for landets nirmare tre miljoner
hyresgister och dirmed dven for stabilitet och tillvixt
i samhillet.

Hyreskommissionen ska under det pigiende
uppdraget inhimta information och synpunkter frin
olika partsorganisationer, hyresvirdar, hyresgister
samt myndigheter. Exempelvis genom att anordna
seminarier eller hearings av olika slag, eller pa annat
satt knyta expertis till sig som behdvs for att kunna
tullgéra uppdraget.

KOMMISSIONARER

Hyreskommissionens deltagare representerar en bland-
ning av kompetens frin forskning, politik, kommunal
och privat fastighetsforvaltning.

Stefan Attefall, Ordférande fd Statsrad

Nina Lundstrém, L Riksdagsledamot

Martin Grander, Doktorand Malmé Hégskola
Adam Cocozza, VD Botrygg

Sven Renstrom, VD Olov Lindgren

Erika P Bjorkdahl, Docent civilratt Uppsala
universitet

Chris Osterlund, VD Botkyrkabyggen
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Margareta Bjorkvald, utredare
Monica Fundin Pourshahidi, utredare
Marcus Jonsson, ansvarig extern kommunikation
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