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utredare for att se dver modellen for hyressittning vid nyproduktion
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chef fér Hyresnimnden i Stockholm, till sirskild utredare. Ovriga
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Sveriges Allminnyttiga bostadstoretag (SABO) och Fastighetsigarna
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vikande meningar. I de delar som framgér av yttrandena stir dessa
experter inte bakom férslagen.

Utredningen, som tagit namnet Utredningen om hyressittning
vid nyproduktion, f&r hirmed 6verlimna sitt betinkande Hyran vid
nyproduktion — en wutvirdering och utveckling av modellen med
presumtionshyra. Uppdraget dr dirmed slutfort.
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Hakan Julius

/Susanne Nilhammer
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Sammanfattning

Bakgrund

Det rider bostadsbrist i stora delar av Sverige. Det byggs i dags-
liget relativt mycket bostider, men troligen inte i den utstrickning
som krivs for att rdda bot pd bristen. Det behéver dirfér byggas
fler bostider, diribland fler hyresligenheter. En god tillging pa hyres-
bostider fyller mdnga viktiga funktioner i det svenska samhillet.

Uppdraget

Vi har fitt 1 uppdrag att se éver den nuvarande modellen f6r hyres-
sittning vid nyproduktion av hyresligenheter, dvs. i huvudsak reg-
lerna om presumtionshyra (12 kap. 55 ¢ § jordabalken). Syftet med
dversynen ir att skapa bittre forutsittningar for att hyresligenhet-
er byggs 1 de delar av landet dir det rdder bostadsbrist. I uppdraget
Ingar att

¢ analysera hur modellen med presumtionshyra fungerar i prak-
tiken,

e bedoma vilka effekter den nuvarande modellens utformning har
pa nyproduktion av hyresligenheter,

o foresld hur den nuvarande modellen f6r hyressittning vid ny-
produktion av hyresligenheter bor utvecklas for att goras mer
indamaélsenlig,

e overviga hur fastighetsigaren bor skyddas mot évergdngseffekter
nir presumtionstiden gir ut,

e beddéma om det i dkad utstrickning bér vara méjligt att indra
hyran under presumtionstiden, och

13
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e i samrid med parterna pd hyresmarknaden bedéma behovet av
en modell f6r hur parterna kan komma &verens om presumtions-
hyra samt, om utredningen anser att det finns behov av en si-
dan, limna férslag pd hur modellen kan vara utformad.

Enligt direktiven ska forslagen vara inriktade pd att underlitta bygg-
andet av hyresligenheter. En utgdngspunkt ska vara att modellen med
kollektiv férhandling av hyran ska kvarstd. Vidare fir vi foresld de
foljdindringar som bedéms nédvindiga. Hyressdttningen 1 det be-
fintliga bestindet ska dock inte pdverkas. Vi ska vidare beakta
intresset av att dstadkomma vilavvigda regler som mojliggor ett
attraktivt boende for hyresgister.

Utvirdering av modellen med presumtionshyra

Den 1juli 2006 inférdes en mojlighet att avtala om s.k. presum-
tionshyra for nyproducerade hyresligenheter. Syftet var att for-
bittra foérutsittningarna for att bygga hyresligenheter. Reglerna
innebir att en hyresvird och en hyresgistorganisation fér en ny-
byggd ligenhet kan komma &verens om en hyra som presumeras
vara skilig, och som utgingspunkt dirfér inte ska dndras, under en
femtondrsperiod (presumtionstiden). En presumtionshyra for-
handlas utifrdn hyresvirdens kostnader for att producera ligenheten
jimte rimlig avkastning pd hyresvirdens insats. Forst nir presum-
tionstiden har 16pt ut kan hyran prévas enligt det s.k. bruksvirde-
systemet (12 kap. 55 § jordabalken). Ligenhetens bruksvirde ar di
avgorande for vad som anses vara skilig hyra, inte hyresvirdens
kostnadstickning och rimlig avkastning.

Hyressittning for nyproducerade bostider

Hyran f6r nyproducerade bostadsligenheter kan bestimmas genom
att hyresvirden férhandlar om hyran direkt med hyresgisterna eller
med en hyresgistorganisation. Nir hyresvirden forhandlar med en
hyresgistorganisation kan parterna komma 6verens antingen om en
hyra som ryms inom bruksvirdet eller om en presumtionshyra.

Vir utvirdering visar att presumtionshyresmodellen anvints och
fortfarande anvinds av bide privata och allminnyttiga fastighets-

14
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dgare vid produktion av hyresbostider. Under senare r verkar det
ha blivit 4nnu vanligare med &verenskommelser om presumtions-
hyra, och detta sirskilt inom de allminnyttiga kommunala bostads-
bolagen. Vi har dock noterat en forindrad tendens pd senare tid
inom nyproduktionen: de privata fastighetsigarna verkar i storre
utstrickning dn tidigare vilja férhandla hyran individuellt med
hyresgisterna i stillet f6r kollektivt med hyresgistféreningen.

En forsiktig bedomning ger vid handen att 1 varje fall hilften av
de ligenheter som producerats frén 2016 och framit och som igs
av de allminnyttiga kommunala bostadsbolagen har presumtions-
hyra. Det finns en storre osidkerhet kring hur vanligt det 1 dagsliget
ir med presumtionshyra foér nyproducerade ligenheter som har
privata fastighetsigare.

Sammanfattningsvis verkar individuellt éverenskommen hyra
med hyresgisten jimte kollektivt férhandlad presumtionshyra nu-
mera vara de vanligaste formerna fér hyressittning 1 nyproduk-
tionen. Detta beror troligen pd en rad olika men ocksd samverk-
ande faktorer. Det kan exempelvis bero pd att hyresvirden inte fir
ithop nyproduktionskalkylen om hyran hade bestimts med utgings-
punkt 1 bruksvirdet.

Att 6verenskommelser om presumtionshyra 1 dagsliget triffas 1
forhllandevis stor utstrickning kan dven tyda pd att modellen har
etablerat sig pd hyresmarknaden och att aktérerna har anpassat sig
vil till mojligheten for dkat bostadsbyggande, genom 6kad kost-
nadstickning, som modellen ger. Det kan vidare tyda pd att den
forlingda presumtionstiden frin tio till femton dr som inférdes den
1 januari 2013 har gett visst resultat. Det kan dessutom visa pd att
parterna lyckas triffa overenskommelser om presumtionshyra 1
relativt stor utstrickning.

Att hyran 1 férhdllandevis stor utstrickning 1 dagsliget ocksd
sitts 1 individuella avtal mellan hyresvird och hyresgist kan dock
tyda pd att parterna inte lyckas komma 6verens 1 de kollektiva for-
handlingarna. Det kan ocksd tyda pi hyresvirdar inte dnskar for-
handla kollektivt 1 samma utstrickning som tidigare eller att hyres-
nivierna vid individuella avtal numera motsvarar eller nirmar sig
presumtionshyresnivierna, varfér nigon kollektivt férhandlad pre-
sumtionshyra inte behovs 1 samma utstrickning som tidigare fér att
hyresvirden ska kunna {3 tickning for sina kostnader jimte rimlig
avkastning for att kunna producera hyresbostider. Att en presum-
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tionshyra under presumtionstiden inte kan anvindas som jimf6-
relsematerial vid en provning 1 hyresnimnden, synes ocksd vara en
faktor som pdverkar vilken hyressittningsmodell som anvinds i
nyproduktionen.

Modellen har sannolikt bidragit till 6kad produktion av hyresbostider

Det ir svirt att avgéra om och 1 vilken utstrickning presumtions-
hyresmodellen, sdsom en av flera omstindigheter, har paverkat pro-
duktionen av hyresbostider sedan reglerna inférdes 2006. Detta
eftersom det inte med sikerhet gir att faststilla att bostadspro-
jekten inte hade blivit verklighet om presumtionshyresmodellen
inte fanns. Det gir dirfor inte heller att avgora hur stor effekt
modellen har haft pd byggandet av hyresbostider.

Vi anser dock att det framstdr som troligt att modellen har
bidragit till en 6kad produktion av hyresritter jimfért med om pre-
sumtionshyressystemet inte hade inférts (se kapitel 6.3). Modellen
har anvints vid hyressittning 1 nyproduktionen 1 relativt stor
utstrickning sedan den inférdes och sirskilt under senare ar. Bide
privata och allminnyttiga kommunala fastighetsigare har anvint
modellen. Detta tyder pd att modellen mojliggjort en produktion
av hyresligenheter som inte hade varit méjlig om hyran bestimts
med utgdngspunkt 1 bruksvirdet. Modellen ir ocksd attraktiv for
hyresvirden eftersom den sikerstiller en forutsigbarhet om den
hyra som kan tas ut under presumtionstiden. Hyresvirden riskerar
inte heller att hyran sinks av hyresnimnden en kort tid efter det att
ligenheterna tagits 1 bruk, eftersom den avtalade hyran presumeras
vara skilig under 15 dr. Modellen har dessutom satt 6kat fokus pa
nyproduktion av hyresligenheter.

En utvecklad modell kan skapa bittre forutsittningar
for produktion och férvaltning av hyresbostider

Genom vir utvirdering av den nuvarande modellen med presum-
tionshyra har vi identifierat vissa brister och osikerhetsmoment
med modellen (se avsnitt 6.2.8). Det huvudsakliga syftet med 6ver-
synen har varit, som ovan nimnts, att skapa bittre férutsittningar
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for att hyresligenheter byggs i de delar av landet dir det rdder
bostadsbrist.

Hyressittningen ir dock bara en av flera faktorer som kan antas
ha betydelse f6r bostadsbyggandet och f6r nyproduktionen av hyres-
ligenheter. Hyressittningen tycks inte heller vara den avgorande
faktorn for om en fastighetsigare viljer att producera hyresbostid-
er (jfr kapitel 4 och 6.2). Modellen med presumtionshyra har, som
ovan konstaterats, andd sannolikt bidragit till en 6kad produktion
av hyresbostider. En férindrad modell kommer sannolikt att fort-
sitta att bidra till produktion av hyresbostider 1 samma utstrick-
ning som den nuvarande modellen. Det ir dock inte troligt att en
forindrad modell om presumtionshyra annat in i mycket begrinsad
utstrickning kommer att kunna bidra till en ytterligare dkad produk-
tion av hyresbostider. Detta framstdr som sirskilt tydligt 1 dagsliget
nir produktionen av bostider redan tycks vara nira maxkapacitet.
En férindrad modell, enligt vra férslag nedan, kan diremot skapa
bittre forutsittningar for fastighetsigare som bygger och forvaltar
hyresbostider. Detta kan 1 sin tur bidra till att det blir mer attrak-
tivt att producera och langsiktigt férvalta hyresbostider. Vissa av
forslagen ger dven forutsittningar for att skapa ett mer attraktivt
och individanpassat boende for hyresgisterna.

Vara forslag till indringar

Mot bakgrund av de brister och osikerhetsmoment som vi identi-
fierat med den nuvarande modellen med presumtionshyra (se ovan)
har vi lagt fram foljande forslag.

Det infors fler majligheter att kunna dndra en presumtionshyra

En presumtionshyra kan som huvudregel inte indras under den
femton dr linga presumtionstiden. Detta leder till férutsigbarhet
om hyran men det kan ocks3 framstd som onédigt stelbent, exempel-
vis om en hyresgist onskar att ligenheten ska forbittras eller till-
foras ytterligare utrustning.

Vi foresldr dirfor att det ska inféras fler maojligheter att kunna
dndra en presumtionshyra under presumtionstiden (se avsnitt 7.3.1).
Presumtionshyran ska sdledes kunna indras, genom en ny férhand-
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lingséverenskommelse eller genom beslut av hyresnimnden, 7 den
madn det dr skdligt nir

— en forbittrings- eller dndringsdtgird utfors pa fastigheten eller 1
ligenheten,

— sittet for att berikna hyran indras med hinsyn till kostnader
eller avgifter f6r uppvirmning, vatten, elektrisk strom m.m. eller

— det finns ett annat visentligt intresse som motiverar en indring.

Forslaget innebir att modellen med presumtionshyra blir mindre
stelbent och mer anpassningsbar till nya, férindrade eller oférut-
sedda omstindigheter. En sddan mer flexibel modell kan bidra till
att forbittra férutsittningarna for fastighetsigare som bygger och
forvaltar hyresligenheter. Forslaget ger dven forutsittningar for att
skapa ett mer attraktivt och individanpassat boende fér hyres-
gdsterna.

Fler hyresligenbeter ska kunna fd presumtionshyra

Det ir 1 dagsliget oklart om presumtionshyra f&r anvindas nir ett
utrymme, som tidigare har varit en bostad men direfter har anvints
for annat indamdl under lingre tid, 3terigen ska anvindas som
bostad. Vi foresldr dirfor att det ska vara majligt att avtala om pre-
sumtionshyra for sidana wtrymmen (se avsnitt 7.3.2). Nigot fler
hyresligenheter kan dirmed komma att skapas.

Det infors en ny modell for tvistlosning

Det har visat sig att det ibland ir svirt for parterna att nd en Sver-
enskommelse om presumtionshyra. Parterna har huvudsakligen
svart att komma 6verens om de ekonomiska forutsittningarna for
bostadsprojektet. Det saknas dessutom en allmin tvistlésnings-
mekanism nir férhandlingar om presumtionshyra strandar.

Vi foresldr dirfor att hyresnimnden ska kunna utse en medlare i
syfte att losa en tvist mellan kollektivt forbandlande parter innan
ndgon tvist anhdingiggiorts vid hyresndmnden. Hyresnimnden ska s3-
ledes pa gemensam eller enskild ansdkan av kollektivt férhandlande
parter kunna utse en eller flera medlare i tvister om hyra eller andra
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hyresvillkor enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) (se kapitel 8).
Medlare ska kunna utses bade for tvister 1 nyproduktionen, exempel-
vis nir férhandlingar om ursprunglig presumtionshyra eller indring
av presumtionshyran strandat, och fér tvister 1 det befintliga
bostadsbestindet. Frin processuell synpunkt framstdr det nimligen
som limpligast att kollektiva tvister om hyra kan I6sas pd ett och
samma sitt oberoende av om tvisten avser en hyra i nyproduk-
tionen eller det befintliga bestindet. Nir det giller kollektiva
tvister om hyra 1 det befintliga bestdndet finns det dven ett behov
av att med lagstdd forstirka medlingsfunktionen vid hyres-
nimnderna for att undvika omfattande tvister.

Forslaget utgor endast en méjlighet fér de kollektivt férhand-
lande parterna att {3 till stdnd en medling nir det behovs.

Ytterligare forslag till indring av modellen liggs inte fram

Det finns en osikerhet om vad som hinder med presumtionshyran
nir presumtionstiden 16pt ut och bruksvirdereglerna blir tillimp-
liga pd ligenhetens hyra. Det finns d& en risk f6r fastighetsigaren
att hyran sinks vid en prévning 1 hyresnimnden, eftersom en pre-
sumtionshyra vanligen ir hogre dn en bruksvirdehyra. Av bestim-
melsens férarbeten framgdr inte hur denna dverging 1 praktiken ska
genomforas.

Vi har bedémt att nackdelarna med en reglering av hur denna
overging ska gi till 6verviger fordelarna (se avsnitt 7.3.3). De kol-
lektivt forhandlande aktorerna pd hyresmarknaden kommer troligt-
vis kunna hantera évergingen. Vi har dirfor inte lagt fram ndgot
forslag 1 denna del. Diremot har vi féreslagit en ny modell f6r tvist-
16sning som kan bli tillimpbar om det visar sig att det kollektiva
forhandlingssystemet inte klarar av att hantera 6vergingen (se ovan).

Det finns dven vissa 6vergripande problem med presumtions-
hyresmodellens konstruktion, sisom att modellen kan vara kost-
nadsdrivande och motverka transparens 1 hyressittningen. Vart upp-
drag har dock varit att utveckla och férbittra modellen, inte avveckla
modellen. Vi har dirfér inte foreslagit ndgra dndringar av modellens
grundliggande konstruktion (se vidare avsnitt 6.2.8 och 7.2).
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Forslagens konsekvenser

Forslagen bedoms {8 marginella effekter pd bostadsbyggandet och
inte medféra ndgra lingtgdende konsekvenser fér hur bostadsmark-
naden utvecklas framéver. Forslagen bedoms 1 allminhet indd som
positiva fér bostadsmarknaden (se kapitel 9). En foérindrad pre-
sumtionshyresmodell kan nimligen skapa bittre férutsittningar f6r
fastighetsidgare som bygger och férvaltar hyresbostider. Vissa av
forslagen ger dven forutsittningar for att skapa ett mer attraktivt
och individanpassat boende fér hyresgisterna.

Forslaget om en ny tvistlésningsmodell kan leda till att fler for-
handlingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen triffas
och att firre tvister hinskjuts till hyresnimnden {6r prévning jim-
fort med 1 dag.

Ikrafttridande

Vi beddmer att lagindringarna kan trida i kraft den 1 juli 2018. Vi be-
domer vidare att vissa 6vergdngsbestimmelser behovs, se kapitel 10.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till
lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 55 a och 55 c §§ jordabalken'
ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
55a §

Vid provning av hyran skall Vid prévning av hyran ska en
en dtgird som avses 1 18 d § och  4tgird som avses i 18d§ och
som har héjt ligenhetens bruks- som har héjt ligenhetens bruks-
virde inte beaktas, om virde inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle 3
vidtas och sidant godkinnande eller tillstind inte har limnats,

2. ligenheten ir uppliten till den hyresgist som skulle ha god-
kint dtgirden eller till en hyresgist som har dvertagit hyresritten
frdn denne enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket,
och

3. det vid tidpunkten foér indringen av hyran har forflutit hogst
fem &r sedan dtgirden slutfordes.

Bestimmelsen 1 forsta stycket
ska inte tillimpas om hyran ska
provas enligt 55 ¢ §.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
? Senaste lydelse 2002:29.
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55¢§

Vid proévning av hyran ska hyra f6r ligenheten som har bestimts
1 en forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgister som ir part 1 Overens-
kommelsen var etablerad pd orten nir 6verenskommelsen ingicks,

2. det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas
enligt denna paragraf,

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter 1
huset och har triffats innan det har triffats hyresavtal f6r nigon av
ligenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn femton &r sedan den férsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sigs 1 forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsligenheter 1
stillet avse samtliga bostads-
ligenheter som bildats av utrym-
men som tidigare inte till nigon
del anvints som bostads-
ligenhet.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sigs 1 forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsligenheter 1
stillet avse samtliga bostads-
ligenheter som bildats av utrym-
men som inte till ndgon del
anvints som bostadsligenhet
omedelbart  fore ombyggnaden
eller tillbyggnaden.

Det som sigs i forsta stycket giller inte om det finns synnerliga

skil att inte anse hyran i forhandlingséverenskommelsen som
skilig. Det giller inte heller den del av hyran som avser ersittning
enligt 20 § hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket f&r hyran
indras 1 den mén det ir skiligt
med hinsyn ull den allminna
hyresutvecklingen pd orten sedan
dverenskommelsen triffades.

Trots forsta stycket fr hyran
indras genom en ny forbandlings-
dverenskommelse eller beslut av
hyresnimnden i den min det ir
skiligt med hinsyn till

1. den allméinna hyresutveck-
lingen pd orten sedan dverens-
kommelsen triffades,

2. att en digird som avses i
18 d § forsta stycket utfors,

? Senaste lydelse 2012:819.
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3. att sdttet for att berikna
hyran dndras med hinsyn till
kostnader eller avgifter som avses
1 19 § forsta stycket, eller

4. ett annat vdsentligt intresse
som motiverar en dndring.

1. Denna lag trider ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestimmelserna 1 12 kap. 55a§ andra stycket och 55c¢§
fjarde stycket ska dock tillimpas i dess nya lydelse p& férhandlings-
overenskommelser enligt 12 kap. 55 ¢ § som ingdtts fore ikraft-
tridandet, om 3tgirden eller omstindigheten enligt 12 kap. 55 ¢ §
fjarde stycket 2—4 paborjas eller intriffar efter ikrafttridandet.
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1.2 Forslag till
lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom féreskrivs att 4, 15 a och 17 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§
Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68§ jordabalken har till
uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om Atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, 6ver-
latelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 408§, férlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49§, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2a.préva tvist om hyresvillkor enligt 22-24§§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304) eller om 4terbetalningsskyldighet
enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplatelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse
av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut

* Senaste lydelse 2012:980.
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som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1a eller 2 bostadsritts-

lagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyres-
vird och hyresgistorganisation
enligt hyresférhandlingslagen,

5 a. préva tvist mellan hyres-
vird och hyresgistorganisation
enligt  hyresférhandlingslagen
eller utse medlare enligt 30a §
hyresforbandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-
balken eller f6rbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-

18 f §§ och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride

fastigheten ir beligen.

152§

En tvist som avses 1 4 § forsta
stycket 5a hinskjuts till hyres-
nimnden genom ansdkan som

skall vara skriftlig.

En tvist som avses i 4 § forsta
stycket 5a hinskjuts till hyres-
nimnden genom ansdkan som
ska vara skriftlig. En ansékan om
att utse medlare enligt 30 a § hyres-
forbandlingslagen (1978:304) far
dock vara muntlig.

I friga om ansoékan, en parts forsta inlaga till nimnden och
sammantride giller 1 vrigt 8 § andra—sjitte styckena och 9 § forsta

och tredje styckena.

Uteblir sékanden frin ett
sammantride, skall irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten indi uteblir,
hindrar inte det att drendet
provas.

Uteblir sékanden frin ett
sammantride, ska irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten indi uteblir,
hindrar inte det att irendet
provas.

> Senaste lydelse 2005:1061.
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Vad som sigs 1 tredje stycket giller inte, om det finns anledning
att anta att en part har laga forfall for sin utevaro.

17 §°

Om det finns anledning, skall
nimnden eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastig-
het som irendet rér. Parterna
skall ges tllfille att nirvara vid
en sidan besiktning. Nimnden
fir ocksd inhimta annan nod-
vindig utredning.

I ett drende som avses 1 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken skall arrendenimnden
inhimta yttrande frin linsstyr-
elsen. S&dant yttrande skall
ocksd inhimtas om det betriff-
ande  jordbruksarrende  upp-
kommer friga om tillimpning av
6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
andra stycket lagen (1985:658)
om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet. I ett drende
som avses 1 9kap. 9§ jorda-
balken fir arrendenimnden, om
utredningen ger anledning till
det, inhimta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets av-
kastningsférmdga.  Yttrandena
skall inhimtas frdn den lins-
styrelse inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

I ett drende angdende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyrestor-
handlingslagen (1978:304) skall

hyresnimnden, om den finner

Om det finns anledning, ska
nimnden eller
forordnar besiktiga den fastig-
het som irendet rér. Parterna
ska ges tillfille att nirvara vid en
sddan besiktning. Nimnden far
ocksd inhimta annan nédvindig
utredning.

I ett drende som avses 1 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken ska  arrendenimnden
inhimta yttrande fr@n linsstyr-
elsen. S&dant yttrande ska ocksd
inhimtas om det betriffande
jordbruksarrende  uppkommer
friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
andra stycket lagen (1985:658)
om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet. I ett drende
som avses 1 9kap. 9§ jorda-
balken fir arrendenimnden, om
utredningen ger anledning till
det, inhimta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets av-
kastningsférmdga.  Yttrandena
ska inhdmtas frin den linsstyrelse
inom vars omride fastigheten ir
beligen.

I ett drende angdende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyrestor-
handlingslagen  (1978:304) ska

hyresnimnden, om den finner

den nimnden

¢ Senaste lydelse 2005:1061.
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det behovligt, ge den hyresgist-
organisation som har ingitt den
ifrigasatta
tillfille att yttra sig.

overenskommelsen

Forfattningsforslag

det behovligt, ge den hyresgist-
organisation som har ingitt den
ifrdgasatta  dverenskommelsen
tillfille att yttra sig. Vid en tvist
om hyra enligt 12 kap. 55c¢§
frérde stycket jordabalken ska
hyresnimnden, om den finner det
behsvligt, ge berord hyresgist-
organisation tillfille att yttra sig.

Denna lag trider ikraft den 1 juli 2018.
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lag om andring i hyresférhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen

(1978:304)

dels att 22 och 25 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf, 302§, med féljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2§
Har  férhandlingsoverens- Har  férhandlingséverens-
kommelse triffats om hyran kommelse triffats om hyran
eller annat hyresvillkor f6r eller annat hyresvillkor for

hyresgist, har hyresgisten ritt
att hos hyresnimnden ansoka
om dndring av &verenskom-
melsen 1 den del den avser
honom. For att kunna upptas till
behandling skall ansékan ha
kommit in tll hyresnimnden
inom tre minader frin den dag
dd hyresgisten fick underrittelse
om det nya villkoret eller, 1 friga
om hyra, tre minader frin den
dag da villkoret borjade tillimpas
mot honom.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55§ jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan folja av
21 §. Skiligheten av belopp som
avses 1 20 § fir provas dven utan
samband med prévning av hyran
1 6vrigt.

hyresgist, har hyresgisten ritt
att hos hyresnimnden ansoka
om idndring av Overenskom-
melsen 1 den del den avser hyres-
gdsten. For att kunna upptas till
behandling ska ansékan ha
kommit in tll hyresnimnden
inom tre minader frin den dag
dd hyresgisten fick underrittelse
om det nya villkoret eller, 1 friga
om hyra, tre minader frin den
dag da villkoret borjade tillimpas
mot hyresgisten.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket ska 12 kap.
55§ jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan folja av
218, om inte annat foljer av
12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Skilig-
heten av belopp som avses 1 20 §
fir provas dven utan samband

7 Senaste lydelse 1984:696.
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Beslut varigenom hyresvillkor
indras trider 1 stillet for for-
handlingséverenskommelsen 1
den delen. Avser beslutet hyra,
skall  hyresvirden  samudigt
dliggas att till hyresgisten betala
tillbaka vad han till f6ljd dirav
har wuppburit f6r mycket jimte
rinta. Rintan skall beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frdn dagen for belop-
pets mottagande till dess att
beslutet har vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
direfter.

Bestimmelserna i denna para-
graf giller ¢/ 1 friga om overens-
kommelse som har ingdtts efter
forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

Forfattningsforslag

med prévning av hyran i évrigt.

Beslut genom wilker hyres-
villkor dndras trider 1 stillet for
térhandlingséverenskommelsen
i den delen. Avser beslutet hyra,
dr hyresvirden samtidigt skyldig
att till hyresgisten betala till-
baka vad hyresvirden till foljd
ddrav har tagit emot f6r mycket
jimte rinta. Rintan ska beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frdn dagen for belop-
pets mottagande till dess att
beslutet har vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
direfter.

Bestimmelserna i denna para-
graf giller inte 1 friga om Gverens-
kommelse som har ingdtts efter
forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

25§
Vid prévning av tvist som avses 124 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststillas enligt 12 kap.
55 § jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor
ska faststillas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken, om inte annat féljer
av 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, fir hyresnimnden préva iven
hyresvillkor som har samband med det villkor som férhandlingen

har avsett.

Bestimmelserna 1 12 kap.
50 § andra meningen och 55 d §
fjirde-&ttonde styckena jorda-
balken skall tillimpas.

Beslut  varigenom hyresvill-
koren dndras anses som avtal om

Bestimmelserna 1 12 kap.
50§ tredje stycket och 55 d§
fjirde-&ttonde styckena jorda-
balken ska tillimpas.

Beslut genom vilket hyresvill-
koren indras anses som avtal

¥ Senaste lydelse 2006:409.
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villkoren for fortsatt forbyrning.
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om villkoren for fortsatt uthyr-
ning.

30a$§

Om  forbandlingsordningens
parter inte kan triffa en forhand-
lingsdverenskommelse om  hyra
eller andra hyresvillkor enligt
denna lag far hyresnimnden utse
en eller flera medlare, 1 syfte att
en sddan dverenskommelse kan
triffas, om parterna samtycker till
det. Till medlare ska hyres-
nimnden utse ett hyresrdd eller,
om parterna enas om det, en
annan  limplig person. Hyres-
ndmnden ska i beslutet foreligga
parterna att instilla sig till sam-
mantréide infor den eller de som
bar utsetts till medlare.

Ansckan om medlare far goras
senast tvd veckor efter det att
forbandlingen dr avslutad enligt
18 §. Medlingen far pdgd i hogst
tre mdnader frian det att medlare
utses. Om det finns sdrskilda skdl,
far hyresnimnden forlinga tiden.
Den som har utsetts till medlare
ska anmadla till namnden om for-
lingning bebhdovs och ndr med-
lingen bar avslutats.

1. Denna lag trider ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestimmelsen 1 30 a § ska gilla dven f6r f6rhandlingar enligt
denna lag som avser férhandlingséverenskommelser som triffats
fore ikrafttridandet, om begiran om medlare sker efter ikraft-
tridandet och senast inom tvd veckor frén det att forhandlingen

avslutats enligt 18 §.

30



2

Inledning

2.1 Uppdraget

Den sirskilda utredaren har fitt regeringens uppdrag att se over
den nuvarande modellen f6r hyressittning vid nyproduktion av
hyresligenheter, dvs. i huvudsak reglerna om presumtionshyra.
Syftet med oversynen ir att skapa bittre forutsittningar for att
hyresligenheter byggs 1 de delar av landet dir det rider
bostadsbrist. T uppdraget ingdr att

analysera hur modellen med presumtionshyra fungerar 1
praktiken,

beddma vilka effekter den nuvarande regelns utformning har pd
nyproduktion av hyresligenheter,

utifrdn analysen ligga fram forslag p8 hur den nuvarande
modellen for hyressittning vid nyproduktion av hyresligenheter
boér utvecklas for att goras mer dndamailsenlig,

overviga hur fastighetsigaren bor skyddas mot &vergings-
effekter nir presumtionstiden gir ut,

bedéma om det i 6kad utstrickning bor vara méjligt att dndra
hyran under l6pande presumtionstid, exempelvis om det
genomfors standardhéjande dtgirder, och

1 samrdd med parterna pd hyresmarknaden bedéma behovet av
en modell f6r hur parterna kan komma &verens om presumtions-
hyra samt, om utredningen anser att det finns behov av en sidan,
limna f6rslag p& hur modellen kan vara utformad.

Enligt direktiven ska utredarens férslag vara inriktat pd att
underlitta byggandet av hyresligenheter. En utgdngspunkt ska vara
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att modellen med kollektiv férhandling av hyran ska kvarstd.
Vidare fir utredaren foresld de foljdindringar som bedéms
nddvindiga. Hyressittningen i det befintliga bestdndet ska dock
inte pdverkas. Utredaren ska beakta intresset av att dstadkomma
vilavvigda regler som mojliggor ett attraktivt boende foér hyres-
gaster.

Betinkandet ska 6verlimnas till regeringen senast den 31 juli
2017. Direktiven finns i bilaga 1.

2.2 Uppdragets bakgrund och syfte

Av direktiven framgdr att det rider brist pd hyresligenheter i stora
delar av landet. Ett underliggande problem ir att andelen
hyresligenheter minskar bland nybyggda bostider 1 landets storsta
stider. Bristen p8 hyresligenheter ir ett allvarligt problem bide for
ekonomin och fér minniskorna. Den minskar rérligheten och
paverkar dirfor sysselsittningen negativt. Av direktiven framgdr att
regeringen virnar hyresritten som boendeform och anser att ett
okat antal hyresligenheter behdvs, inte bara for att moéta
bostadsbristen, utan ocksd for att sikerstilla att det finns en reell
valfrihet mellan boendeformerna. Det behéver dirfor byggas fler
hyresligenheter i omriden dir minniskor vill bo.

For att dstadkomma detta behovs enligt regeringen ett flertal
olika dtgirder som tillsammans kan bidra till ett 6kat byggande. Att
se over forutsittningarna for nyproduktion av hyresligenheter ir
en sidan 3tgird. Den allt ligre andelen hyresligenheter bland
nybyggda flerbostadshus ger skil att dverviga vad som kan géras
for att se tll att det finns bra och stabila férutsittningar for
fastighetsigare att investera i nybyggnation av hyresligenheter. En
viktig faktor dr hyressittningen, eftersom den paverkar vilka
mojligheter och risker som fastighetsigare ser med att bygga hyres-
ligenheter. Hyressittningen boér enligt regeringen vara sidan att
den bidrar tll att fler fastighetsigare viljer att bygga hyres-
ligenheter. Utredaren har dirfor fitt i uppdrag att se 6ver den
nuvarande modellen fér hyressittning vid nyproduktion av hyres-
ligenheter.

En fastighetsigare och en hyresgistorganisation har under vissa
forutsittningar mojlighet att komma 6verens om att hyran fér en
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nyproducerad ligenhet under 15 4rs tid ska presumeras vara skilig.
Det ir denna typ av 6verenskommelse som avses med presumtions-
hyra. Den 6verenskomna hyran undantas d& frin prévning enligt
det s.k. bruksvirdesystemet. En utférlig beskrivning av reglerna
kring bruksvirdesystemet och presumtionshyra finns i kapitel 3.

2.3 Genomforande av uppdraget

Utredaren och utredningssekreteraren har haft fem sammantriden
med utredningens experter och sakkunniga. Under arbetets ging
har utredningen samritt med parterna p& bostadshyresmarknaden
genom Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsigarna), Hyresgist-
foreningen Riksforbundet (Hyresgistféreningen) och Sveriges
Allminnyttiga Bostadsfoéretag (SABO).

Utredningen har tagit del av en rad rapporter som utgjort ett
viktigt underlag fér arbetet, diribland ett flertal av Boverkets
rapporter om bostadsmarknaden samt férhandlingsledaren Claes
Striths rapport den 11 maj 2016 om hur dagens system for
hyressittning kan utvecklas. Vidare har Boverket och hyres-
marknadens partsorganisationer tagit fram och sammanstillt
aktuell statistik om bl.a. hyres- och bostadsmarknaden samt fére-
komsten av presumtionshyresavtal. Utredningen har vidare
uppdragit it foretaget Governo AB att analysera bl.a. omfattningen
av problemen med den nuvarande modellen med presumtionshyra
och konsekvenserna av utredningens forslag. Governos rapport
finns i bilaga 2.

2.4 Disposition

Betinkandet omfattar elva kapitel och inleds med férfattnings-
forslagen, kapitel 1. Sedan féljer en presentation av virt uppdrag
och arbete, kapitel 2. Direfter foljer en genomging av gillande
regler pd omridet, kapitel 3.

I kapitel 4 beskriver vi faktorer utdver hyressittningen som kan
pdverka bostadsbyggandet. I kapitel 5 och 6 presenterar vi aktuell
statistik om bostadsmarknaden och en analys av hur modellen med
presumtionshyra fungerar 1 praktiken. I bilaga 3 finns en process-
oversikt dver modellen med presumtionshyra. Efterféljande avsnitt
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beskriver vdra 6verviganden och forslag till indringar, kapitel 7 och
8. I kapitel 9 redogérs for de konsekvenser som vdra forslag kan
komma att innebira. Kapitel 10 behandlar frigor om ikrafttridande
av foreslagna idndringar och 6vergingsbestimmelser. Slutligen
redogor vi for forfattningsfoérslag med kommentarer, kapitel 11.
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3 Gallande ratt — att bestdmma
hyran for bostadslagenheter

3.1 Inledning

Hyror for bostadsligenheter bestims genom en samverkan av be-
stimmelser framfoér allt i 12 kap. jordabalken (hyreslagen)' och hyres-
térhandlingslagen (1978:304). En utgingspunkt f6r regleringen ir
hyresgistens besittningsskydd, dvs. ritten att 3 bo kvar 1 ligen-
heten vid hyrestidens utgdng utom 1 vissa fall som anges 1 hyres-
lagen. Hyresgistens besittningsskydd skulle 1 praktiken kunna vara
verkningsldést om hyresvirden fritt kunde bestimma hyrans stor-
lek. En hyresgist skulle 1 s3 fall kunna tvingas bort frin ligenheten
genom att hyresvirden bestimde en sd hég hyra att hyresgisten
inte hade rdd att bo kvar. Dirfor finns det bestimmelser som reglerar
hur hyran ska bestimmas om inte parterna kan komma &verens.
Systemet bestdr av regler for formerna kring hyrestérhandlingar och
hyresprévning samt sirskilda kriterier for hur en hyra ska bestimmas
om det uppstdr tvist om hyran (det s.k. bruksvirdesystemet).

De flesta hyror foérhandlas kollektivt enligt hyresférhandlings-
lagen mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation. Hyresvir-
den kan vid sddana férhandlingar dven féretridas av en fastighets-
dgareforening. Hyran kan efter uppsigning for villkorsindring ocksa
forhandlas dels individuellt mellan hyresvirden och hyresgisten, dels
finns det inom ramen f6r det kollektiva hyressystemet en méjlighet
till individuell prévning av den framférhandlade hyran.

Hyrestvister provas av hyresnimnderna som ir statliga, domstols-
liknande organ for tvistlosning pd hyresomridet. Hyresnimndernas
beslut kan 6verklagas till Svea hovritt. Processen 1 hyresnimnderna

! Hyreslagen kommer anvindas i samtliga kapitel sisom beteckning f6r 12 kap. jordabalken.
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och Svea hovritt regleras av lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder (kallad nimndlagen) och lagen (1994:831) om ritte-
gingen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt.

I detta kapitel redogors for de regler och system som giller vid
hyressittning av bostadsligenheter. I avsnitt 3.2 redogors for hyres-
sittning av bostadsligenheter enligt bruksvirdesystemet. Avsnitt 3.3
behandlar hyressittning vid nyproduktion av bostadsligenheter, s.k.
presumtionshyra. I avsnitten direfter, avsnitt 3.4 och 3.5, redogors
1 korthet for det kollektiva férhandlingssystemet och mojligheten
till individuell férhandling mellan hyresvird och hyresgist.

3.2 Hyressattning enligt bruksvardesystemet

3.2.1 Historisk tillbakablick

Ar 1942 infordes ett hyresregleringssystem som levde kvar fram till
3r 1969. I hyresregleringssystemet faststilldes som huvudregel hyran i
forvig av en hyresnimnd (d& en kommunal myndighet), vars beslut
kunde overklagas till Statens hyresrdd. Frin och med &r 1969 er-
sattes hyresregleringen successivt av bruksvirdesystemet.

Vid en jimférelse av vad som utgjorde skilig hyra enligt bruks-
virdesystemet var tidigare de kollektivt framférhandlade hyrorna
inom det allminnyttiga kommunala bostadsbestindet hyresnormer-
ande. Genom en lagindring som tridde 1 kraft den 1 januari 2011 av-
skaffades allminnyttans hyresnormerande roll, vilken ersattes med en
normerande roll for alla kollektivt férhandlade hyror.

Den 1 juli 2006 inférdes regler som innebir att det vid nypro-
duktion av hyresligenheter finns en méjlighet att avtala om hyror
som avviker frin bruksvirdesystemet. Bestimmelserna innebir att
en hyresvird och en hyresgistorganisation kan avtala om en hyra
som under vissa férutsittningar presumeras vara skilig, en s.k. pre-
sumtionshyra (55 ¢ § hyreslagen).

3.2.2 Beloppsbestamd hyra

Hyrans storlek ska anges som ett bestimt belopp i1 hyresavtalet
eller, om det finns en foérhandlingsklausul 1 hyresavtalet, i férhand-
lingséverenskommelsen (19 § hyreslagen). Frén denna huvudregel
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undantas under vissa forutsittningar kostnader f6r uppvirmning, ned-
kylning, vatten, avlopp och el samt avgifter f6r vatten och avlopp.

Det ir inte mojligt att knyta hyran till konsumentprisindex eller
nigot annat index, eftersom hyran di inte anses vara bestimd
(prop. 2005/06:80, s. 30).

3.2.3  Férstagangshyran

Hyreslagens utgdngspunkt — 1 de fall dir hyran inte regleras genom
det kollektiva férhandlingssystemet — ir att en hyresvird och en
hyresgist fritt kan avtala om hyran f6r en ligenhet. Om en part ir
missndjd med hyran och motparten inte gdr med pd dndringen, kan
parten vinda sig till hyresnimnden som kan préva om hyran ir
skilig. Hyresnimnden kan vid tillsvidareavtal, vilket dr det normala,
besluta om att nya hyresvillkor ska gilla tidigast frdn och med sex
ménader efter det att hyresférhillandet inleddes (55 d § hyreslagen).
Det ir inte mojligt att pd férhand f3 till stdnd en rittslig provning av
vilken hyra som en ny hyresgist ska betala.

3.24 Bruksvardet

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran bestimmas till ett skiligt belopp. Hyran ir inte att anse som
skilig, om den ir pétagligt hégre dn hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga (55§ forsta stycket hyres-
lagen).?

Sedan den 1 januari 2011 ska vid jimférelsen frimst beaktas hyror
som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen, och detta oavsett om ligenheterna utgér en del av det
allminnyttiga kommunala bostadsbestindet eller det privata be-
stdndet (55 § andra stycket hyreslagen, prop. 2009/10:185). Tidigare
beaktades vid jimférelsen frimst kollektivt férhandlade hyror som

? Bestimmelserna om bl.a. hyressittning enligt bruksvirdesystemet giller vid uthyrning av
bostadsligenheter férutom for vissa i lagen angivna undantagsfall (se 53 § hyreslagen). Ett
undantag finns dven stadgat i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Nir lagen ir till-
limplig ska hyran vid tvist bestimmas till ett belopp som inte pitagligt &verstiger kapital-
kostnaden och driftskostnaderna f6r bostaden, om inte en ligre hyra féljer av avtalet (4 § 1
nimnda lag). Hyresgistutredningen har foreslagit att dessa regler ska dverforas till hyres-
lagen i viss modifierad form, se SOU 2017:33.
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utgjorde en del av det allminnyttiga kommunala bostadsbestindet.
Genom lagindringen avskaffades alltsi allminnyttans hyresnor-
merande roll, vilken ersattes med en normerande roll f6r alla kollek-
tivt férhandlade hyror. Samtidigt undantogs de kommunala bostads-
foretagen frin kommunallagens férbud mot att driva bolagen i vinst-
syfte och fran den s.k. sjilvkostnadsprincipen (2 kap. 7 § och 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen (1991:900)). De kommunala bostadsféretagens
avkastningskrav ska dirmed vara marknadsmaissiga. Numera ska dessa
bolag bedriva sin verksamhet enligt samma affirsmissiga principer
som privata fastighetsbolag. Anledningen till att de kollektivt for-
handlade hyrorna gjordes hyresnormerande ir att sddana hyror
anses ha ett stort virde for en vil fungerande hyresmarknad. I
forarbetena anges bl.a. att kollektivt férhandlade hyror innebir kost-
nadsbesparingar bide for hyresvirdar och hyresgister och kan bidra
till stabilitet och transparens 1 hyressittningen. Mot den bakgrunden
ansigs det finnas ett intresse av att dven 1 framtiden virna det kollek-
tiva férhandlingssystemet (prop. 2009/10:185, s. 43 ff. och s. 63-66).

Bruksvirdesystemets ursprungliga syfte var att efterlikna ett
marknadssystem men samtidigt utgéra en spirr mot oskiliga hyror
och att trygga besittningsskyddet. Hyran enligt bruksvirdet skulle
spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en marknad priglad av ling-
siktig jimvikt. Hyrorna ska inte kunna pressas upp till {6ljd av en
bristsituation. Vid inférandet av bruksvirdesystemet utgick lagstif-
taren frin att systemet skulle medfora att jimférliga ligenheter skulle
f3 lika hoéga hyror och att ligenheterna 1 hela bestindet pa sikt skulle
komma att anpassas till varandra med hinsyn till ligenheternas olika
standard (SOU 1981:77, 5. 160 {.).

En ligenhets bruksvirde bestims bla. av dess storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Férmaner som pédverkar bruksvirdet kan vara tillging
till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer
som husets allminna lige, boendemiljon 1 stort och nirhet till kom-
munikationer paverkar bruksvirdet. Dessutom kan beaktas om under-
hillet ir sirskilt eftersatt.

En ligenhets bruksvirde ska bestimmas pi objektiva grunder
oberoende av den enskilde individens virderingar och behov. Ut-
gdngspunkten for beddmningen ir med andra ord en genomsnittlig
fiktiv hyresgists uppfattning om bruksvirdet. En korrekt satt hyra
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ska alltsd avspegla hyresgisternas gemensamma virderingar om vad
som ir god kvalitet 1 boendet (prop. 2009/10:185, s. 68). Vid bedém-
ningen ska man bortse frin ligenhetens byggnadsdr och produk-
tions-, drifts- och férvaltningskostnader. Nir det giller byggnadsaret
sd virderas omstindigheten trots detta ofta indirekt, eftersom det
kan {8 betydelse for hur modern ligenheten ir.

3.2.5 Pataglighetsrekvisitet

Av 55§ forsta stycket andra meningen hyreslagen framgdr att
hyran inte ir skilig om den ir pdtagligt hogre dn hyran fér ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Pitaglighetsrekvi-
sitet infordes dr 1974 som ersittning for ett tidigare visentlighets-
rekvisit som ansdgs ha lett till alltfor kraftiga hyreshéjningar — upp
till tio procent &ver bruksvirdet (prop. 1974:150, s. 473). Vid en ut-
virdering 1 borjan av 1980-talet gjorde regeringen bedémningen att
pataglighetsrekvisitet borde behillas, bla. eftersom det ger ett visst
utrymme f6r en allmin uppjustering av hyresnividn nir detta moti-
veras av situationen pa hyresmarknaden (prop. 1983/84:137, s. 72 {f.).
Av praxis kan man inte dra nigon bestimd slutsats om var grinsen
for pdtagligt respektive inte pdtagligt gir. Innebérden av begreppet
kan variera nigot beroende pid omstindigheterna och fir antas ha
olika innebord for olika stora ligenheter. Som allmin riktlinje kan
grinsen for vad som ir pdtagligt hégre hyra 1 normalfallet uppskattas
gd vid cirka fem procent (Holmqvist & Thomsson s. 615 f.).

Med hinsyn till de stora krav som 1 praxis har kommit att stillas
pa att ligenheter ska vara i grova drag likvirdiga fér att en jimforelse
enligt huvudregeln i 55 § hyreslagen ska kunna ske vid en tvist, gor
hyresnimnderna 1 de flesta fall numera en s.k. allmin skilighetsbe-
démning av hyran (se avsnitt 3.2.6). Om hyran bestims efter en
allmin skilighetsbedomning tillimpas inte pataglighetsrekvisitet.

3.2.6  Jamforelse med andra ldgenheter pa orten

Jimforelsen ska dga rum med bruksvirdemissigt likvirdiga ligenheter.
For att ligenheterna ska vara likvirdiga fordras att de 1 grova drag
motsvarar varandra. De bér dirfér normalt ha samma anvind-
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ningssitt, bostadsyta och modernitetsgrad (prop. 1968:91 Bihang A,
s. 53).

Det stills enligt praxis mycket stora krav pd att de dberopade
jimforelseligenheterna ir likvirdiga med prévningsligenheten for
att de ska fi anvindas som jimférelsematerial f6r en sidan s.k.
direkt jimforelseprévning som avses 1 bestimmelsen om bruksvir-
deshyra. Ligenheterna bor dirmed ha samma rumsantal och ligen-
hetsytorna bor inte skilja sig 8t med mer in ungefir fem procent.
Storleken pd ligenheten kan dock péverka vilka skillnader 1 ligen-
hetsyta som godtas vid jimforelsen. Av praxis frdn Svea hovritt
framgdr att hinsyn dven ska tas till hur skillnaden 1 yta fordelas
mellan respektive ligenhets olika rum samt till skillnaden 1 absoluta
tal. I det aktuella mélet var prévningsligenheterna pd 54, 60 respek-
tive 70 kvm vardera. Det férekom prévningsligenheter och jim-
forelseligenheter dir skillnaden i yta 6versteg — med upp till fem
procent — vad som enligt tidigare praxis ansetts utgdra acceptabel
ytskillnad. Med beaktande av ligenheternas utformning och storlek
ansig hovritten att skillnaden 1 yta ind3 inte kunde anses vara si
stor att en direkt jimférelse skulle vara utesluten pd denna grund
(se rittsfallet RH 2015:4).

Vid jimférelsen kan kvittning i viss man ske mellan olika egen-
skaper pd s4 sitt att en ligenhet som ir simre dn andra ligenheter i
ndgot avseende kan vigas upp av att den ir bittre in dem i nigot
annat avseende (prop. 1968:91 Bihang A, s. 53). Emellertid méste
faktorerna vara av ndgorlunda likartat slag f6r att kunna uppviga
varandra. Av praxis foljer exempelvis att ett bittre lige inte kan viga
upp simre planldsning och simre teknisk utrustning.

I forsta hand ska hyran bestimmas, pd sitt som ovan beskrivits,
efter en direkt jimforelse med hyran f6r andra likvirdiga ligenheter
pd samma ort. Om det finns ett jimforelsematerial tar hyresnimn-
den vid prévningen bort icke representativa topphyror. Direfter
utgdr provningen frin de ligenheter som har de hogsta hyrorna.

Processen 1 hyresnimnden ir dispositiv, vilket som huvudregel
innebir att parterna sjilva fir ta fram det jimforelsematerial som de
vill att nimnden ska ta hinsyn till. Om parterna inte tar fram ett
adekvat jimforelsematerial fir nimnden 1istillet gora en allmin
skdlighetsbedomning av den begirda hyran mot bakgrund av sin
erfarenhet om hyresliget pd orten. Sidana bedémningar ir mycket
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vanliga. Hyresnimnden anvinder di det jimforelsematerial som
parterna 8beropat som bakgrundsmaterial.

Om en hyresvird inte pd begiran limnar ut de uppgifter om hyran
som kan behévas f6r en prévning far hyresnimnden foreligga hyres-
virden att limna uppgifterna till nimnden (64§ hyreslagen).
Foreliggandet fir forenas med vite. Uppgiftsskyldigheten ir inte
begrinsad till de situationer d bruksvirdefrigan ir foremal for tvist 1
hyresnimnden. Detta eftersom en sidan begrinsning skulle kunna
forskjuta tyngdpunkten i arbetet frdn férhandlingssituationen till den
formella myndighetsprévningen (prop. 1983/84:137, s. 87). Nigon
motsvarande mojlighet att foreligga en hyresvird att limna in upp-
gifter om sina kostnader finns diremot inte, eftersom bruksvirde-
systemet inte ir kostnadsbaserat.

Vid tvist om hyran fir en jimforelse inte goras med ligenheter
som har s.k. presumtionshyror (55 § tredje stycket hyreslagen). Se
avsnitt 3.3 nedan.

3.2.7  Ortsbegreppet

Om en jimforelse inte kan ske med ligenheter pd orten, far i stillet
beaktas hyran for ligenheter pd en annan ort med jimférbart hyres-
lige och 1 6vrigt likartade forhdllanden p& hyresmarknaden (55§
andra stycket andra meningen hyreslagen).

Av forarbetena till bestimmelsen framgdr att inget hindrar att
ledning himtas frdn hyresmarknaden p4 annan ort, om jimférelse-
material helt saknas pd prévningsorten och foérhillanden pid den
andra orten forefaller likvirdiga, nir hyresnimnden vid en allmdin
skilighetsbedomning ska bestimma skilig hyra for aktuella ligen-
heter (prop. 1983/84:137,s. 78 1.).

Begreppet ort har, med stdd av uttalanden i férarbeten och tidi-
gare praxis, ansetts vara synonymt med kommun. Utredningen om
allminnyttans villkor foéreslog i ett betinkande att ortsbegreppet
skulle utvidgas i viss man. Forslaget innebar att en ort skulle kunna
omfatta flera kommuner om dessa kommuner i praktiken var del av
samma titort (SOU 2008:38, s. 475 {.). Regeringen uttalade sig inte
om denna friga i propositionen.

I linje med utredningens férslag har dock Svea hovritt tillimpat
ett vidare ortsbegrepp in kommun 1 ett flertal fall. Hovrittens
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motivering for denna tillimpning har bl.a. varit att den sniva defi-
nitionen av begreppet ort som antytts i forarbetena inte har mani-
festerats 1 lagstiftningen och att en kommun kan bestd av ett antal
orter med vitt skilda forhillanden. Dirutéver ifrdgasitts dven
limpligheten 1 att sitta ett likhetstecken mellan ort och kommun
nir hyresbostadsmarknaden i landets kommuner skiljer sig t 1 stor
utstrickning. Av praxis féljer numera att hyresnimnden, vid en a/l-
mdén skdlighetsbedomning, ir oférhindrad att himta ledning frin
jimférelsematerial 1 annan kommun 4n prévningskommunen om
kommunerna har likartade férhillanden p& bostadsmarknaden. Detta
kan sirskilt vara fallet betriffande storstiderna och dess krans-
kommuner och giller alltsi dven om det finns jimforelsematerial i
den kommun dir prévningen sker. Av senare praxis f6ljer dessutom
att ocksd en direktjimforelse kan ske mellan ligenheter beligna i olika
kommuner om de har ett jimférbart hyreslige och i 6vrigt likartade
forhillanden pd hyresmarknaden. I dessa fall dr det dock en férut-
sittning att det inte finns nigot dberopat jimférelsematerial 1 prov-
ningskommunen som ir direkt jimférbart med prévningsligen-
heterna. Sdledes bestimde hovritten hyror for provningsligenheter
beligna i Sundbyberg efter en direktjimférelse med av hyresvirden
3beropade och igda ligenheter pd Kungsholmen och Sédermalm i
Stockholm. Hovritten ansig alltsd att dessa delar av Stockholm i allt
visentligt utgjorde en bostadsmarknad, trots att det aktuella omridet
omfattar flera kommuner (se bla. rittsfallen RH 2013:3 och
RH 2015:18 samt Holmqvist & Thomsson, s. 633 ff.).

3.2.8 Infasning av hyran

Om hyresnimnden vid tvist bestimmer skilig hyra enligt bruks-
virdesystemet och den nya hyran ir visentligt hogre dn den tidigare
hyran i hyresférhillandet, ska nimnden p8 hyresgistens begiran, om
inte sirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas
med ett ligre belopp under en skilig tid (55 § femte stycket hyres-
lagen. Jfr 21 § andra stycket hyresférhandlingslagen). Detta ir en
skyddsregel foér hyresgisten som innebir att nimnden kan be-
stimma en upptrappning av hyreshdjningen fram till dess att den
nya hyran ska borja gilla. Regeln giller inte for s.k. presumtions-
hyror (se avsnitt 3.3).
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3.2.9  Hyresgastinflytande vid forbattrings- och
andringsatgarder

En hyresgist har viss ritt till inflytande vid férbittrings- och dnd-
ringsarbeten 1 fastigheten eller bostadsligenheten (18 d—18 h §§ hyres-
lagen). Undantagna ir upplatelser som avser endast ett moblerat rum
eller en ligenhet for fritidsindamal, en ligenhet 1 ett en- eller tva-
familjshus eller inom en dgarligenhetsfastighet, nir upplitelsen inte
ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksambhet, eller en ligen-
het som utgdr en del av hyresvirdens egen bostad.

Det ir den person som intar stillning som hyresgist 1 férhillande
till fastighetsigaren som har ett hyresgistinflytande. En andrahands-
hyresgist har siledes inte nigot inflytande 6ver fastighetsigarens
eller férstahandshyresgistens dtgirder.

De 3tgirder som hyresgister har inflytande 6ver har delats in 1
tvd grupper, dels standardhdjande dtgirder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd ligenhetens bruksvirde, dels dtgirder
som, oavsett om de ir standardhéjande eller inte, medfér en inte
ovisentlig dndring av en bostadsligenhet eller av de gemensamma
delarna av fastigheten (18 d § forsta stycket hyreslagen).

Den forsta gruppen, standardhdjande dtgirder, avser i praktiken
ofta dtgirder 1 de enskilda bostadsligenheterna, exempelvis byte av
inredning eller utrustning 1 ett kok eller badrum. Men idven tgirder
1 gemensamma utrymmen 1 eller utanfér huset kan aktualiseras.
Sedvanliga underhills- och reparationsarbeten anses inte héja ligen-
hetens standard och dirmed inte heller dess bruksvirde, och omfattas
dirfor inte av reglerna. Ett exempel kan vara omtapetsering av en
ligenhet enligt en upprittad plan for fastighetsunderhill eller ut-
byte av uttjinta rérstammar. Om hyresvirden i samband med ett
stambyte 1 ett kok (underhill) hojer ligenhetens standard genom
att byta inredningen ir den senare dtgirden dock tillstdndspliktig.
Atgirder som en hyresvird vidtar fér att en bostadsligenhet ska
uppnd ligsta godtagbara standard fir hyresvirden vidta utan god-
kinnande av hyresgisten eller tillstdnd av hyresnimnden (se 18 d §
andra stycket hyreslagen).

Som exempel pd dtgirder som innebir en inte ovisentlig indring,
enligt den andra gruppen, anges i férarbetena att en stérre ligenhet
delas 1 tv8 mindre eller att tv8 mindre ligenheter slis ihop. Vidare
nidmns att hyresgisterna férlorar sina vindskontor till f6ljd av att nya
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ligenheter inreds 1 vindsvéning eller att det inreds bastu eller motions-
rum i killaren. Andringar som endast har utseendemissig betydelse,
t.ex. utbyte av armaturer i trappuppgingar och mindre omdispositio-
ner av uteplatser eller planteringar som inte paverkar funktionen, ir
inte avsedda att omfattas av bestimmelsen. (prop. 1996/97:30, s. 91).

En hyresvird som vill utféra en tillstdndspliktig dtgird ska skrift-
ligen underritta de berérda hyresgisterna (18 e § hyreslagen). Det
stills inte ndgra sirskilda krav pd meddelandets innehdll. Syftet med
meddelandet ir att parterna ska inleda férhandlingar. Om hyres-
gisten godkinner att en dtgird genomférs, kan fastighetsigaren ut-
fora dtgirden. Nigot sirskilt formkrav pd godkinnandet finns inte.
Om en dtgird avser gemensamma delar av fastigheten, forutsitts att
mer in hilften av hyresgisterna i de berérda bostadsligenheterna
godkinner dtgirden (18 d § andra stycket hyreslagen). Om en berérd
bostadshyresgist inte godkinner en 4tgird, kan hyresvirden hos
hyresnimnden ansoka om tillstdnd till den. Ansékan fir goras tidigast
tvd ménader efter det att hyresgisten underrittats om Aatgirden
skriftligen (18 e § hyreslagen).

En ansokan om tillstdnd ska bifallas om hyresvirden har ett be-
aktansvirt intresse av att dtgirden genomfors och det inte ir oski-
ligt mot hyresgisten att den genomférs. Vid oskilighetsprovningen
ska hyresvirdens intresse av att genomféra dtgirden vigas mot de
skilda intressen som hyresgister 1 allminhet kan antas ha av att
dtgirden inte vidtas (18 f § hyreslagen).

Om bestimmelserna om hyresgistinflytande sidositts blir en
sanktionsregel som framgdr av 55 a § hyreslagen tillimplig. En for-
bittrings- och dndringsdtgird som utférts utan att berdrd hyresgist
har godkint dtgirden eller tillstdnd limnats av hyresnimnden, och
som paverkat bruksvirdet 1 hojande riktning, fir inte beaktas vid en
provning av hyran under fem ars tid. Hyran ska alltsd under femars-
perioden bestimmas med hinsyn till det bruksvirde som ligenheten
skulle ha haft om 3tgirden inte hade vidtagits.
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3.3 Hyressattning enligt presumtionshyresmodellen
3.3.1  Hyressattning vid nyproduktion av bostader

Hyran for nyproducerade bostadsligenheter kan bestimmas genom
att hyresvirden férhandlar om hyran antingen direkt med hyres-
gisterna eller med en hyresgistorganisation. Nir hyresvirden for-
handlar med en hyresgistorganisation kan parterna komma 6verens
antingen om en hyra som ryms inom bruksvirdet eller om en hyra
som under vissa forutsittningar presumeras vara skilig, en s.k. pre-
sumtionshyra (55 ¢ § hyreslagen). Detta avsnitt behandlar bestim-
melserna om presumtionshyra.

Bifogat betinkandet finns en éversikt dver processen vid prov-
ning av en presumtionshyra i hyresnimnden, se bilaga 3.

3.3.2 Regleringens syfte

Bestimmelserna om presumtionshyra inférdes den 1 juli 2006. Syftet
med bestimmelserna ir att forbittra férutsittningarna for att bygga
nya bostadsligenheter. En utgdngspunkt har varit att hyran fér en
nybyggd ligenhet ska ticka hyresvirdens kostnader. Det har inte
ansetts rimligt att en hyresvird ska 16pa risken att det vid en prov-
ning 1 hyresnimnden faststills en hyra som inte ticker kostnaderna
for ligenheten. En annan utgdngspunkt ir att systemet ska siker-
stilla en god férutsigbarhet om hyran. En fastighetsigare ska redan
infor ett stillningstagande om en viss nybyggnation ska genom-
foras eller inte kinna till nivdn pd den hyra som kan tas ut. Fastig-
hetsigaren ska inte behova riskera att hyran dndras en kort tid efter
det att huset tagits 1 bruk. Diremot far fastighetsigaren sjilv std
risken for att ligenheten kan vara svir att hyra ut. Ytterligare ut-
gingspunkter har varit att systemet inte fir leda till att det etableras
oskiliga hyresnivier eller till att hyresgisternas besittningsskydd ur-
holkas (prop. 2005/06:80, s. 23).

Den modell som valts f6r att uppfylla de angivna utgingspunk-
terna bygger pd det kollektiva férhandlingssystemet och innebir att
en forhandlingséverenskommelse om hyran f6r en nybyggd ligenhet
inte ska kunna 4ndras under en viss tid. Under denna tid presumeras
hyran vara skilig. Vid reglernas inférande 2006 var presumtionstiden
tio 4r. Sedan den 1 januari 2013 har presumtionstiden forlingts till
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15 4r (se avsnitt 3.3.4 nedan). Det valda systemet innebir att en
individuell férhandling mellan hyresvird och hyresgist inte kan
leda till att en hyra fir presumtionsverkan.

3.3.3  Presumtionshyrans storlek

Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska pre-
sumeras vara skilig fir det, enligt uttalanden i férarbetena, anses
naturligt att organisationen utgdr frdn det underlag som hyresvir-
den presenterar i form av ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler
m.m. Utifrdn detta fir organisationen bedéma vilken hyra som ir
skilig. En hyra ska enligt férarbetena anses som skilig om den ger
kostnadstickning och rimlig avkastning pd hyresvirdens insats. En-
skilda hyresgisters onskemal, betalningsférmiga eller den hogsta
hyra som hyresgister kan antas vara villiga att betala bér diremot
inte beaktas (prop. 2005/06:80, s. 53 1.).

Utgdngspunkten nir regeln inférdes synes ha varit att en pre-
sumtionshyra kommer att vara hégre in en hyra bestimd enligt
bruksvirdesystemet. Numera ir det klarlagt att en presumtionshyra
dven kan innebira att hyran sitts ligre in en hyra bestimd enligt
bruksvirdet (se Ds 2015:35, s. 54 {f.). Detta torde dock aktualiseras
endast om hyresvirden fir kostnadstickning och rimlig avkastning
pd sin insats pd nigot annat sitt in genom uttag av hyra, eftersom
nigon férhandlingséverenskommelse annars troligen inte kommer
att trffas. Detta kan exempelvis ske genom olika former av invester-
ingsstdd till hyresvirden vid nyproduktion av hyresligenheter (se
avsnitt 4.2.3).

3.3.4  Hyran presumeras vara skalig

En hyra som har bestimts i en férhandlingséverenskommelse en-
ligt hyresforhandlingslagen ska vid en prévning presumeras vara
skilig, om vissa 1 lagen angivna férutsittningar ir uppfyllda (55 ¢
hyreslagen). For att hyran ska presumeras vara skilig krivs
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1. att den organisation av hyresgister som ir part 1 éverenskom-
melsen var etablerad pd orten nir 6verenskommelsen ingicks,

2. att det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska fast-
stillas enligt 55 ¢ § hyreslagen,

3. att 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har triffats hyresavtal f6r nigon av
ligenheterna, och

4. att det inte har forflutit mer in femton ir sedan den forsta
bostadshyresgisten tilltridde ligenheten.

En forsta forutsittning for att en forhandlingséverenskommelse
ska & presumtionsverkan ir att 6verenskommelsen triffats med en
hyresgistorganisation som ir etablerad pd orten (punkten 1). Detta
krav har stillts upp till skydd for hyresgisterna. Avsikten ir att hindra
mindre seridsa hyresgistorganisationer frin att triffa férhandlings-
overenskommelser som hyresgisterna sedan inte kan fi indrade
(prop. 2005/06:80, s. 29). Begreppet ort ska anses ha samma innebérd
som begreppet har enligt bruksvirdesystemet (a. prop. s. 50). Se av-
snitt 3.2.7.

En andra forutsittning f6r att presumtionsverkan ska intrida ir
att det 1 férhandlingséverenskommelsen har angetts att hyran ska
faststillas enligt reglerna om presumtionshyra (punkten 2). Det ska
alltsd framgd vilken hyressittningsmodell som parterna har valt.
Om parterna inte har angett att 55 ¢ § hyreslagen ir tillimplig pd
overenskommelsen, blir féljden att de vanliga bruksvirdereglerna
ska tillimpas om det blir tvist om hyran (prop. 2005/06:80, s. 50).

Syftet med att ge vissa férhandlingséverenskommelser presum-
tionsverkan ir, som ovan berérts, att stimulera nyproduktion av
bostadsligenheter. Samtidigt har det ansetts nédvindigt att tillgodose
hyresgisternas intresse av forutsigbarhet. Detta innebir att hyres-
gistens ritt att begira provning av hyrans skilighet inte ska kunna
inskrinkas sedan hyresgisten triffat hyresavtal. Det dr dessa motiv
som ligger bakom utformningen av den tredje férutsittningen for
presumtionsverkan (punkten 3). Om férhandlingséverenskommel-
sen inte omfattar samtliga bostadsligenheter i huset eller ingds
efter det att hyresavtal har triffats for ndgon av ligenheterna, far
sdledes 6verenskommelsen inte presumtionsverkan. De vanliga bruks-
virdereglerna blir d3 tillimpliga (prop. 2005/06:80, s. 29 och s. 50).
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Lingden pd presumtionstiden har, som framgitt inledningsvis,
indrats frdn tio till femton &r (punkten 4). Som motiv {or att for-
linga presumtionstiden uttaldes 1 forarbetena bla. att de ekono-
miska berikningarna vid nybyggnad av hus foér en fastighetsigare
stricker sig normalt lingre dn tio &r och att avskrivningstiden for
flerbostadshus ofta ir s& ldng som 40-50 r. Vidare uttalades att en
lingre presumtionstid som i hogre grad anpassas efter dessa om-
stindigheter ir en faktor som kan bidra till att fastighetsigare 1 storre
utstrickning beslutar att bygga hyreshus (prop.2012/13:1 utgifts-
omride 18, avsnitt 4.7.4.).

Femtondrsperioden riknas f6r varje enskild ligenhet frén det att
den forsta hyresgisten tilltridde ligenheten. Det kan i och fér sig
intriffa att bruksvirdet f6r ligenheten forindras under femtondrs-
perioden, t.ex. pd grund av dndrade férhdllanden 1 husets omgivning
sdsom bittre mojligheter till kommunikation. Presumtionsverkan
innebir emellertid att sddana férindringar inte beaktas. Nackdelen
med att hyran trots férindringar 1 bruksvirdet blir oférindrad under
presumtionstiden har ansetts vara av begrinsad omfattning. Detta
eftersom presumtionstiden dr begrinsad och hyresvirden och hyres-
gisten ir medvetna om detta foérhillande nir de ingdr hyresavtalet
(prop. 2005/06:80, s. 32). Nir femtondrsperioden har l6pt ut, blir dir-
emot bruksvirdereglerna direkt tillimpliga pd ligenhetens hyra.
Enligt férarbetena ansdgs det inte finnas tillrickliga skil foér en
successiv anpassning av hyran till bruksvirdesystemet, eftersom
presumtionsverkan ir tidsbegrinsad och parterna ir medvetna om nir
tiden l6per ut (a. prop. s. 32).

For forhandlingséverenskommelser om presumtionshyra som
ingicks fére den 1 januari 2013 ska hyran presumeras vara skilig
under tio r (se 6vergingsbestimmelserna, prop. 2012/13:1 utgifts-
omrédde 18, avsnitt 4.7.5.). Detta innebir att presumtionstiden har
16pt ut under 2016 eller under férsta halviret 2017 f6r éverenskom-
melser dir den forsta bostadshyresgisten tilltridde ligenheten under
2006 eller forsta halvdret 2007. Bruksvirdereglerna har dirmed blivit
tillimpliga pa dessa hyror.
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3.3.5  Presumtionsverkan vid vissa om- och tillbyggnader

Ombyggnad av befintliga bostadsligenheter omfattas inte av reglerna
om presumtionshyra. I 55c¢§ andra stycket hyreslagen har dock
gjorts ett visst undantag frén den principen. Presumtionsverkan kan
sdledes uppnds om ombyggnaden av bostadshuset innebir att det
skapas bostadsligenheter av utrymmen som tidigare inte till nigon
del anvints som bostadsligenhet. Det kan gilla ombyggnad av lokaler
eller vindsutrymmen till bostider. Aven ett utrymme som hyres-
gisterna tidigare disponerat gemensamt och som byggs om till bostad
kan bli férema3l {6r en forhandlingséverenskommelse som har presum-
tionsverkan. En férutsittning dr att férhandlingséverenskommelsen
omfattar samtliga genom ombyggnaden nybildade ligenheter. Mot-
svarande giller vid tillbyggnad av ett bostadshus (prop. 2005/06:80,
s. 50 f.).

3.3.6  Synnerliga skél fér undantag fran presumtionsverkan

I 55 ¢ § tredje stycket hyreslagen anges bl.a. att presumtionsverkan
for en forhandlingséverenskommelse inte giller, om det finns syn-
nerliga skil for att anse att hyran i dverenskommelsen inte ir
skilig. Om det finns synnerliga skil prévas hyrans storlek enligt
bruksvirdesystemet, men 1 &vrigt kvarstdr villkoren i hyresavtalet
(prop. 2005/06:80, s.51f. och Edling, kommentaren till 12 kap.
55 ¢ § tredje stycket jordabalken, Lexino 2016-08-31).

Med synnerliga skil avses 1 forsta hand situationer di férhand-
lingsoverenskommelsen tillkommit under sddana omstindigheter att
den ir ogiltig eller kan jimkas enligt avtalslagens regler (se 28-36 §§
avtalslagen). Det ir alltsd i rena undantagsfall som det kan bli friga
om att bryta presumtionen. En annan ovanlig situation som kan bryta
presumtionen ir att den férhandlande hyresgistféreningen snarast dr
att betrakta som bulvan 3t hyresvirden (prop.2005/06:80, s. 51 f.).
Enbart det forhdllandet att det i en férhandlingséverenskommelse
finns hyresskillnader mellan olika ligenheter som inte ir sakligt
motiverade utgdr dock inte skil att fringd 6verenskommelsen. Den
s.k. likhetsprincipen 1 hyrestérhandlingslagen giller inte f6r hyror
som bestimts enligt 55 ¢ § hyreslagen (se 21 § forsta stycket sista
meningen hyresférhandlingslagen). Hyresskillnaderna far dock inte
vara relaterade till ndgon form av missbruk nir det giller finansier-
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ingen av kostnaderna for ligenheterna pd sd sitt att vissa hyresgister
medvetet gynnas pd bekostnad av andra (se Lagrddets uttalande, ter-
givet 1 prop. 2005/06:80, s. 52).

I en foérhandlingséverenskommelse kan det bestimmas att en
viss del av hyran utgor ersittning till hyresgistorganisationen fér
dess forhandlingsarbete, s.k. férhandlingsersittning (se 55 ¢ § tredje
stycket sista meningen hyreslagen och 20 § hyresfoérhandlingslagen).
Om det i en férhandlingséverenskommelse om presumtionshyra
faststills att viss del av hyran utgor sidan forhandlingsersittning,
far den delen av hyran inte ndgon presumtionsverkan. Frigan om for-
handlingsersittningens skilighet kan dirfér provas dven utan sam-
band med prévning av hyran 1 évrigt (se 22 § hyresférhandlingslagen
och prop. 2005/06:80, s. 52).

3.3.7  Andring med hénsyn till den allminna
hyresutvecklingen pa orten

Av 55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen framgir att hyran fir indras
under den tid som en férhandlingséverenskommelse har presum-
tionsverkan, 1 den mén det ir skiligt med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pi orten.

Som ovan redogjorts for avskaffades den 1 januari 2011 allmin-
nyttans hyresnormerande roll och ersattes med en normerande roll
for alla kollektivt férhandlade hyror. Den hyresutveckling som
numera ska utgdra utgdngspunkt enligt bestimmelsen synes dir-
med vara alla kollektivt férhandlade hyror pd orten, och inte endast
allminnyttans framférhandlade hyror (jfr prop.2005/06:80, s. 31,
s. 52 och Holmqvist & Thomsson, s. 669).

Mojligheten till f6rindring av hyran under presumtionstiden har
motiverats med att det méste finnas en mdjlighet att anpassa hyran
efter kostnadsférindringar som intriffar under presumtionstiden,
t.ex. om driftskostnaderna 1 bostadsbestdndet 1 allmidnhet har okat
(prop. 2005/06:80, s. 30 {.).

I nuliget synes det vara oklart om den del av hyran som utgér
en anpassning av hyresnivdn, med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten, presumeras vara skilig pd samma sitt som
grundhyran eller om s3 inte ir fallet. Av férarbetena till regeln fram-
gir bl.a. féljande (prop. 2005/06:80, s. 53).
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Parterna i férhandlingséverenskommelsen kan ocks3 avtala om 4ndring i
dverenskommelsen. En sidan férhandlingséverenskommelse fir pre-
sumtionsverkan under samma férutsittningar som den ursprungliga
dverenskommelsen, dvs. under férutsittning att de villkor som anges i
forsta stycket dr uppfyllda. Det krivs alltsd — om &verenskommelsen
avser ett planerat, piborjat eller nybyggt hus — att verenskommelsen
omfattar samtliga bostadsligenheter 1 huset och ingds innan det ingdtts
hyresavtal f6r nigon av ligenheterna (se [55 ¢ §] forsta stycket 3). Om
nigot av villkoren i 1-4 inte ir uppfyllt, f&r férhandlingséverenskom-
melsen inte presumtionsverkan och hyran far faststillas enligt de vanliga
reglerna. Detsamma giller om det finns synnerliga skil att inte anse hyran
1 forhandlingséverenskommelsen som skilig. Enbart det forhdllandet att
parterna har avtalat om indring av hyran som ir motiverad med hinsyn
till den allminna hyresutvecklingen pd orten (se [55 c §] fjirde stycket)
innebir givetvis inte att presumtionen bryts.

Vi bedémer att detta uttalande innebir att hela den nya presum-
tionshyran, som genom en férhandlingséverenskommelse dndrats
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten, har pre-
sumtionsverkan efter indringen. Vi bedémer att denna tolkning
dessutom dr mest férenlig med ordalydelsen av 55 ¢ § hyreslagen.
I tredje stycket anges undantagen frdn nir en hyra enligt forsta
stycket ska presumeras vara skilig. En hyra ska for det forsta inte
presumeras vara skilig om det finns synnerliga skil. For det andra ska
den del av hyran som utgor ersittning enligt 20 § hyrestérhandlings-
lagen inte presumeras vara skilig. Det anges inte att motsvarande ska
gilla for en hyra som indras med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten. Ordalydelsen, och det sammanhang 1 vilket
uttalandet i férarbetena ovan gjorts, tyder pd att den indrade hyran
ska presumeras vara skilig precis som den ursprungliga presumtions-
hyran.

En alternativ tolkning ir att den del av hyran som utgér en ind-
rad hyra, med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten,
inte ska presumeras vara skilig. Ett argument f6r en sdan tolkning
ir att en sddan dndring av hyresnivdn, till skillnad frin inflyttnings-
hyran, inte varit kind f6r hyresgisten nir denne flyttade in i ligen-
heten och att hyresgisten dirfér ska kunna fi hyresjusteringen
*provad fullt ut”. Vidare bor en hyresgist inte behéva dberopa syn-
nerliga skil enligt 55 ¢ § tredje stycket for att komma ifrdn den
hyreshojning som de kollektivt férhandlande parterna bestimt (se
SOU 2004:91, s. 85 och Edling, kommentaren till 12 kap. 55 ¢ § fjirde
stycket jordabalken, Lexino 2016-08-31).
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Argumenten f6r den alternativa tolkningen ir & ena sidan goda.
A andra sidan kan tillitna hyresindringar enligt fjirde stycket
komma att ske flertalet gdnger under en presumtionstid om femton
ar. Det framstir di som mindre limpligt att endast den ursprung-
liga hyran ska kunna indras enligt 55 ¢ § fjirde stycket, medan den
hyra som t.ex. tillkommit genom tidigare hyreshéjningar inte kan
beaktas vid sddana justeringar efterfoljande ar. Genom det kollektiva
forhandlingssystemet skyddas dessutom hyresgisten mot oskiliga
indringar av presumtionshyran. Om hyresgisten ir missndjd med
indringen, har hyresgisten mojlighet att begira hyresnimndens
provning enligt 22 § hyrestérhandlingslagen. Hyresnimnden torde
di utgd frin att den hyra som faststillts i férhandlingséverens-
kommelsen ir skilig och endast prova i vilken mdn det dr skdiligt att
den faststillda hyran ska dndras med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten (jfr prop. 2005/06:80, s. 31). Hyresnimnden
far alltsd beddma om den dndring som de kollektivt férhandlande
parterna kommit dverens om ir skilig. P4 sd sitt kan hyresgisten fa
till stdnd en provning av hyresindringen utan att behéva dberopa
synnerliga skil. Den indrade hyran ska alltsd gilla under presum-
tionstiden, dock med férbehill for att den del av hyran som indrats
kan bli féremal for en skilighetsprévning 1 hyresnimnden.

Vi bedémer dirfér sammantaget att dvervigande skil talar for
att den nuvarande regeln ska tolkas pd sd sitt att hyran, som genom
en forhandlingséverenskommelse dndrats med hinsyn till den all-
minna hyresutvecklingen pd orten, fir presumtionsverkan 1 sin hel-
het efter dndringen. Vi anser att dessa skil 1 varje fall talar for att
den tolkningen bér gilla framéver (jfr vira forslag till indringar i
avsnitt 7.3.1).

Om parterna inte kan komma &verens om nigon indring av
hyrans storlek enligt denna bestimmelse, kan frigan hinskjutas till
hyresnimnden. Nimnden ska di utgd frin att den hyra som fast-
stillts 1 forhandlingséverenskommelsen ir skilig och enbart prova
om den faststillda hyran bér dndras med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pid orten (prop.2005/06:80, s.31). Se bilaga 3
for en 6versikt 6ver processen vid préovning av en presumtionshyra
1 hyresnimnden.

Det finns 1 dagsliget ingen mojlighet att {3 till stind en dndring
av den overenskomna presumtionshyran med hinsyn till andra
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omstindigheter in till den allminna hyresutvecklingen, t.ex. vid en
standardhéjning.

3.3.8 VYtterligare om presumtionshyra

Bestimmelserna om presumtionshyra giller inte bara f6r piborjade
och nybyggda hus utan dven for planerade hus. Det ir siledes moj-
ligt att under projekteringsstadiet av ett hus triffa en férhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra. Genom en samtidig 4ndring
1 hyrestérhandlingslagen har klargjorts att avtal om férhandlings-
ordning kan ingds f6r planerade och pdbérjade hus (3 och 6 §§ hyres-
férhandlingslagen). For att ett hus ska anses vara pa planeringsstadiet
bor det ha vidtagits konkreta atgirder for planeringen av husets
uppférande, sisom upprittande av olika slags planer. Planerna méste
vara seridsa. Ett hus fir anses vara pdboérjat nir konkreta byggnads-
arbeten pdbérjats, exempelvis 1 form av grivning och schaktning
(prop. 2005/06:80, s. 57).

Det finns inget hinder for en hyresgist eller hyresvird att hin-
skjuta en tvist om dndring av en presumtionshyras storlek till hyres-
nimnden fér provning 1 enlighet med 55 § hyreslagen. Hinskjutande
till hyresnimnden kan ske enligt 22 och 24 §§ hyresférhandlings-
lagen eller med stod av 54 § hyreslagen jimford med 5§ fjirde
stycket hyresforhandlingslagen. Genom hinvisningen 1 55 § fjirde
stycket hyreslagen blir bestimmelsen om presumtionshyra till-
limplig 1 stillet f6r en provning enligt bruksvirdesystemet. Om det
1 en tvist om hyran gors gillande att hyran ir skilig och ska godtas
enligt 55 ¢ § hyreslagen miste hyresnimnden vid oenighet mellan
parterna prova om forutsittningarna i bestimmelsen dr uppfyllda.
Att hyran ska presumeras vara skilig eller att den enligt lagtexten
ska “anses som skilig” innebir att hyran inte ska dndras. Det giller
allts8 dven om det finns likvirdiga ligenheter som har en annan
hyresnivd (prop. 2005/06:80, s. 49).

Det finns 1 dagsliget ingen mojlighet att hinskjuta en friga om
presumtionshyra till hyresnimnden, om parterna inte kan ni en
forhandlingséverenskommelse. Flera remissinstanser férordade dock
en sidan mojlighet 1 samband med att reglerna om presumtionshyra
inférdes (prop. 2005/06:80, s. 22 och s. 25).
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Hyrans presumtionsverkan giller oavsett om ligenheten hyrs av
den ursprunglige hyresgisten eller av en ny hyresgist eller hyrs ut i
andra hand. En férhandlingséverenskommelse som uppfyller forut-
sittningarna 1 bestimmelsen ir ocksd exklusiv i den meningen att
den giller 4ven om ligenheten inte lingre omfattas av férhandlings-
ordningen. En hyresgist som efter det att férhandlingséverens-
kommelsen triffades fitt sin férhandlingsklausul slopad kan i en
tvist om hyran enligt 55§ hyreslagen inte heller med framging
hivda att hyran inte ir skilig dirfor att den patagligt 6verstiger bruks-
virdet for likvirdiga ligenheter. Givetvis kan en hyresvird 1 en
motsvarande situation inte kriva hogre hyra dirfor att likvirdiga
ligenheter har en hogre bruksvirdenivd (Holmgvist & Thomsson,
s. 664). Se bilaga 3 for en 6versikt 6ver processen vid prévning av
en presumtionshyra 1 hyresnimnden.

34 Det kollektiva forhandlingssystemet
34.1 Allmant

Det kollektiva férhandlingssystemet, som regleras i hyresférhand-
lingslagen, grundar sig pa kollektiva, lokala férhandlingar mellan &
ena sidan en hyresvird eller en fastighetsigareforening, & andra
sidan en hyresgistorganisation (oftast Hyresgistforeningen). En
hyresgists medlemskap i en hyresgistorganisation har aldrig nigon
betydelse vid tillimpningen av det kollektiva férhandlingssystemet.
Det avgoérande ir istillet om det finns en forbandlingsordning tor
ligenheten och en forbandlingsklausul i hyresavtalet. En férhand-
lingsklausul dr en bestimmelse i hyresavtalet genom vilken hyres-
gisten forbinder sig att folja 6verenskommelser om hyra eller andra
hyresvillkor 1 den foérhandlingséverenskommelse som parterna
kommer éverens om inom ramen for de kollektiva férhandlingarna.

3.4.2 Forhandlingsordning, forhandlingsklausul
och férhandlingsdverenskommelse

En grund f6r systemets tillimplighet pd en ligenhet ir att en for-
handlingsordning giller f6r ligenheten. S3 ir fallet for det stora
flertalet hyresligenheter i Sverige; ungefir 1,5 miljoner ligenheter
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omfattas av de &rliga hyresférhandlingarna enligt det kollektiva fér-
handlingssystemet.

Kommer parterna inte dverens om en férhandlingsordning, kan
hyresnimnden under vissa forutsittningar faststilla en sidan. Med
utgdngspunkt i férhandlingsordningen — som reglerar bl.a. férhand-
lingsrittens nirmare omfattning och formerna f6r hur férhandlings-
arbetet ska bedrivas — forhandlar parterna sedan i syfte att nd en
férhandlingséverenskommelse. Parterna ir skyldiga att komma till
en férhandling och dir ligga fram ett motiverat forslag till [6sning
av den friga som foérhandlingen avser. Hyresgisten ir bunden av
térhandlingséverenskommelsen genom en férhandlingsklausul 1
hyresavtalet.

En hyresvird ir skyldig att pd eget initiativ férhandla med
hyresgistorganisationen om bl.a. hjning av hyran for en ligenhet
samt bestimmande av hyran {6r en ny hyresgist, om den nya hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra (s.k. primir férhandlings-
skyldighet enligt 5§ hyresférhandlingslagen). Hyresvirden har en
sddan forhandlingsskyldighet dven d& denne vill 13 till stind en dndring
av hyresvillkoren i en férhandlingséverenskommelse om presumtions-
hyra (prop. 2005/06:80, s. 31 f.). Bryter hyresvirden mot den pri-
mira forhandlingsskyldigheten, kan ett yrkande om hyreshéjning
inte provas 1 hyresnimnden. Avtal med enskilda hyresgister i strid
med den primira férhandlingsskyldigheten ir ogiltiga. En hyresvird
har diremot inte primir férhandlingsskyldighet for ett nybyggt hus
och inte heller for férstagdngshyror efter en storre ombyggnad utan
kan 1 de fallen sjilv bestimma en hyra utan féregdende forhandling
(prop. 1993/94:199, s. 39). Dock ir det vanligt att parterna i férhand-
lingsordningen avtalar om att utvidga den primira forhandlings-
skyldigheten till att avse dven hyror for ligenheter som inte hyrts ut
tidigare.

I férhandlingséverenskommelsen méste samma hyra bestimmas
for sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma
férhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kiint
om ligenheternas beskaffenhet och évriga omstindigheter finns skill-
nader mellan dem i frdga om bruksvirdet (den s.k. likhetsregeln 121 §
hyresférhandlingslagen). Likhetsregeln giller dock inte vid éverens-
kommelser om s.k. presumtionshyra (se avsnitt 3.3).
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3.4.3 Om forhandlingarna strandar

Kan parterna inte nd en férhandlingséverenskommelse, kan en hyres-
vird eller en hyresgist anséka om att hyresnimnden indrar den
befintliga hyran. En sidan prévning — som 1 princip avser varje
ligenhet for sig — dr pitagligt omstindligare f6r bdde hyresvirden
och hyresgisterna dn det kollektiva systemet. Uppkommer ett
stort antal tvister, kan hyresnimnden dock vilja ut ett antal pilot-
fall och sedan avgora 6vriga fall utan muntlig f6rhandling, om det
ir uppenbart att sddan inte behovs (9 § nimndlagen).

Om en foérhandlingséverenskommelse inte kommer till stind,
finns dven 1 vissa fall en méjlighet att {3 tvisten provad av ett parts-
sammansatt centralt férhandlingsorgan. Fér de kommunala bostads-
foretagens del dr detta férhandlingsorgan Hyresmarknadskommittén
(HMK). Inom de kommunala bostadsforetagens bestdnd har par-
terna 1 sina férhandlingsordningar 4tagit sig att folja HMK:s rekom-
mendationer. Detta system innebir att de kommunala bostads-
foretagens hyror 1 praktiken sillan prévas 1 hyresnimnd, utom fér
ndgon enstaka ligenhet nir en sidan prévning pdkallats av hyres-
gisten eller nir ligenheten stdr utanfér det kollektiva férhandlings-
systemet.

For de privata fastighetsigarnas del fanns tidigare Bostadsmark-
nadskommittén som ocksd var ett partssammansatt forhandlings-
organ fér tvistldsning. I nuliget finns inte nigot motsvarande aktivt
organ.

Som ovan konstaterats finns 1 dagsliget ingen mojlighet att hin-
skjuta en friga om att faststilla en presumtionshyra till hyres-
nimnden, om parterna inte kan nd en férhandlingséverenskommelse
(prop. 2005/06:80, s. 22 och s. 25). Hyresgistforeningen och SABO
har under 2017 tillsatt en nimnd med befogenhet att limna rekom-
mendationer till parterna dven i friga om éverenskommelser om
presumtionshyra (se avsnitt 6.2.8). Ndgon motsvarande funktion
finns inte for de privata fastighetsigarna. Hyresgistforeningen och
Fastighetsidgarna har dock under utredningstiden inlett samtal del-
vis 1 detta avseende, se kapitel 8.
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3.4.4 Individuell prévning inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet

En férutsittning for att ett lagstadgat kollektivt férhandlingssystem
ska kunna godtas ir att det 1 sjilva systemet finns tillfredsstillande
garantier for den enskildes rittssikerhet (prop.1977/78:175, s.93).
En hyresgist som inte ir ndjd med en férhandlingséverenskom-
melse har dirfor getts mojlighet att pdkalla hyresnimndens prov-
ning av hyran enligt 22 § hyresférhandlingslagen och hyreslagens
regler.

3.5 Hyressattning i avtal mellan hyresvard
och hyresgast

Om det inte har triffats ndgon férhandlingsordning fér en ligen-
het, férhandlas hyran individuellt mellan hyresvird och hyresgist.
Detsamma giller om det finns en férhandlingsordning men hyres-
virden och hyresgisten har avtalat att ligenheten inte ska omfattas
av férhandlingsordningen. En hyresgist har en lagstadgad ritt att
std utanfér det kollektiva férhandlingssystemet, dvs. en ritt att for-
handla hyran enskilt med hyresvirden.

Vill en hyresvird hoja hyrorna f6r ligenheter som inte omfattas
av det kollektiva férhandlingssystemet och hyresgisterna inte gir
med pd hyreshéjningen, méste hyresvirden pdkalla prévning hos
hyresnimnden. Detta miste hyresvirden gora betriffande varje ligen-
het, eftersom hyreslagen avser individuella avtal, inte ett kollektivt
forfarande. Hyresgisten har motsvarande mojlighet att anséka om
hyressinkning f6r ligenheten.

I vissa situationer kan en hyresgist som inte motsitter sig
hyresvirdens krav pd hojd hyra, bli bunden av den hogre hyran, s.k.
negativ avtalsbindning. Foér avtalsbundenhet krivs att hyresvirden
skickar ett meddelande till hyresgisten med visst specifikt innehll
samtidigt som hyresgisten inte motsitter sig kravet (se 54a§
hyreslagen).
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4 Faktorer som kan paverka
bostadsbyggandet | allménhet

4.1 Inledning
4.1.1 Hyresrattens funktion pa bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden 1 Sverige bestdr av flera olika former for boende,
bl.a. hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och dganderitt.

Med iganderitt avses egna hem (smihus med dganderitt) och
dgarligenheter. Med idgarligenheter avses enskilda ligenheter i ett
flerbostadshus som innehas med full dganderitt. Agarligenheter
inférdes 2009 och boendeformen ir fortfarande relativt ovanlig.'
Med bostadsritt avses den ritt som en medlem 1 en bostadsritts-
forening har pd grund av att féreningen uppldter en ligenhet till
medlemmen. Bostadsritten innefattar dels en nyttjanderitt till ligen-
heten, dels en andelsritt i féreningen. Med hyresritt avses den ritt
som en hyresgist har att anvinda en bostadsligenhet genom att
betala hyra till hyresvirden. Kooperativ hyresritt kan sigas vara ett
mellanting mellan hyresritt och bostadsritt. En férening dger eller
hyr en fastighet och enskilda féreningsmedlemmar hyr sina ligen-
heter av féreningen.

Det rider i dagsliget bostadsbrist i stora delar av Sverige.” En
del av problematiken pd bostadsmarknaden utgérs av bristen pd
hyresligenheter (se avsnitt 5.1.3). Tillgdng till en bostad dr en nod-
vindighet f6r den enskilde, men det dr ocksd viktigt for arbets-

'T mars 2017 fanns det 1 194 dgarligenheter registrerade varav 1 124 ligenheter var ”levande”
(bestiende) dgarligenheter. Sedan reglerna inférdes 2009 har dven ett mindre antal dgar-
ligenheter avregistrerats varpd igarligenheten har uppgitt i annan fastighet (Lantmiteriet,
statistik 2017-03-13).

2For en diskussion kring innebérden av begreppet ”bostadsbrist”, se Boverkets Rapport
2014:13 5. 57 ff. och SOU 2015:48 Bilaga A, s. 161 ff. Se vidare kapitel 5.
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marknaden och fér den ekonomiska tillvixten. En vil fungerande
bostadsmarknad ir en foérutsittning f6r rorligheten pa arbetsmark-
naden. Ekonomisk tillvixt kriver rorlig, utbildad och varierande
arbetskraft. Rorligheten pd bostadsmarknaden paverkas bl.a. av till-
gdngen pd bostider, transaktionskostnaderna vid flytt till annan
bostad och de olika boendeformernas forutsittningar (se
SOU 2012:88,s. 19 f.).

En hyresbostad ir — s3 linge det finns en god tillginglighet — en
flexibel form av boende. Tillgingliga hyresligenheter méjliggor att
minniskor med kort varsel kan flytta till arbete och studier. Fore-
tagens behov av arbetskraft kan dirmed tillgodoses. Boendeformen
ir dven flexibel pd s4 sitt att den varken kriver kapitalinsats eller att
den enskilde behover ta 1an for att finansiera sin bostad. For per-
soner utan egna finansiella resurser kan hyresboende dven vara den
enda mojliga boendeformen. Ett hyresboende medfér dessutom
relativt 18ga transaktionskostnader vid flytt till annan bostad jim-
fort med koép och forsiljning av ett dgt boende. Ett hyresboende
innebir dven ett tryggt boende med tydliga ansvarstérhillanden
mellan hyresvirden, som skoter boendet, och hyresgisterna, som
betalar hyran. Ett hyresboende medfér dessutom en servicenivd
som kan vara tilltalande f6r ménga (se a. bet. s. 22 ff.).

Ett bristande utbud av hyresbostider 1 Sverige har lett till linga
bostadskéer och att bostadssokande 1 hog grad hinvisas till bostads-
ritts- och idganderittsmarknader. Detta kan ha bidragit till hoga
bostadspriser och en hég grad av skuldsittning, vilket pa sikt kan
riskera hushillens ekonomi, den finansiella stabiliteten och den eko-
nomiska tillvixten. Héga bostadspriser kan 1 sin tur komma att
pdverka nyproduktionen av hyresligenheter negativt eftersom de
hoga priserna kan innebira att det ir mer ekonomiskt férdelaktigt
att bygga bostadsritter eller iganderitter jimfért med hyresligen-
heter (se avsnitt 6.2.2). Ett bristande utbud av bostider ger iven
grogrund for svarthandel med hyreskontrakt och informell uthyr-
ning med sirbarhet for den enskilde hyresgisten som {6l;d
(SOU 2015:48, s. 11 ff., s. 49-61. Jir Dir. 2017:9).

Av flera undersékningar och rapporter framgar att bruksvirde-
systemet inte har tillimpats p det sitt som det var tinkt vid systemets
tillkomst 1 slutet pd 1960-talet. Tanken var att systemet skulle leda till
hyror som avspeglade hyresgisternas preferenser och att jimforliga
ligenheter skulle {8 lika héga hyror. Ligenheterna 1 hela bestindet
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skulle pd sikt komma att anpassas till varandra med hinsyn till ligen-
heternas olika standard (SOU 1981:77, s.161). I praktiken blev
istillet de allminnyttiga kommunala bostadsféretagens sjilvkost-
nader styrande for hyressittningen 1 samband med de drliga hyres-
férhandlingarna. Sedan den 1 januari 2011 ska de allminnyttiga
kommunala bostadsféretagen i stillet arbeta pd marknadsmissiga
villkor. Genom olika modeller fér systematisk hyressittning har
bruksvirdesystemet direfter utvecklats 1 riktning s att det bittre
overensstimmer med hur det egentligen var tinkt att fungera.

I vissa omrdden, sdsom i Stockholm, ligger dock iven idag de
genomsnittliga hyresnivierna under en jimviktsnivd. Detta kan leda
till en rad problem sdsom svarthandel med hyreskontrakt, svirig-
heter f6r dem som inte redan har ett hyreskontrakt att komma in
pd hyresmarknaden och effektivitetstorluster for samhillet 1 form
av minskat konsumentéverskott. De som bor med férhillandevis
laga hyror 1 det befintliga bestindet konsumerar alltsd mer boende
in de skulle ha gjort om hyran var hégre. Hyresligenheterna nytt-
jas & ena sidan dirmed ineffektivt och de som inte har tillging till
en sidan ligenhet stings ute frin marknaden. A andra sidan har
systemet skapat ett gott besittningsskydd &t de hyresgister som
redan har ett hyreskontrakt. Det finns dven ett glapp mellan de
ligre hyrorna i det befintliga bestindet och de hégre hyrorna i ny-
produktionen. Detta kan leda till inlisningsetfekter och minskad
rorlighet pd bostadsmarknaden eftersom det finns en mindre be-
nigenhet att flytta till nyproducerade ligenheter om hyresskillnaden
inte motiverar skillnaden 1 bruksvirde (Boverket, Rapport 2014:13,
s. 47 tf. och Boverket, Marknadsrapport november 2013 s. 3-7 och
12 £.). Allt bostadsbyggande ir dock bra, dven for hushdll med ligre
inkomster, eftersom det 6kar utbudet och dirmed kortar kétiderna
och bidrar till att pd sikt pressa priserna (Lind s. 40).

Sammanfattningsvis fyller en god tillgdng till hyresbostider
ménga viktiga funktioner i det svenska samhillet.

4.1.2  Disposition av kapitlet

Av vira direktiv framgar att vi ska granska den nuvarande modellen
med presumtionshyra 1 syfte att utveckla modellen och underlitta
nyproduktion av hyresligenheter. Av direktiven framgir vidare att

61



Faktorer som kan paverka bostadsbyggandet i allmédnhet SOU 2017:65

hyressittningen ir en omstindighet som har betydelse {6r nypro-
duktionen av hyresligenheter.

Vir uppfattning ir att nyproduktionen av bostider, innefattan-
des produktion av hyresligenheter, i stor utstrickning piverkas av
en rad andra faktorer in hyressitiningen och formerna f6r denna. I
detta kapitel redogor vi dirfér for vissa andra faktorer dn hyres-
sittningen som kan pdverka bostadsbyggandet och dirmed iven
nyproduktionen av hyresligenheter. Vi bedémer att en sddan redo-
gorelse behovs for att visa pd den komplexitet som finns pa bo-
stadsmarknaden och vilka faktorer som kan samspela vid produkt-
ion av bostider. Redogorelsen syftar endast till att kortfattat belysa
vissa delar av komplexiteten pd bostadsmarknaden. Redogorelsen
gor alltsd inte ansprik pd att vara fullstindig. For en utvirdering av
modellen med presumtionshyra, se kapitel 6.

4.2 Nagra faktorer som kan paverka
bostadsbyggandet i allmdnhet

Bostadsbyggandets omfattning och inriktning kan pdverkas av en
rad andra faktorer idn hyressittningen. Detta avsnitt behandlar
nigra av dessa faktorer: ekonomiska villkor pd bostadsmarknaden,
kostnaderna fér att producera bostider, statliga investeringsstod,
tillgingen till mark och den kommunala bebyggelseplaneringen,
konkurrensen pd byggmarknaden samt arbetskraftskapacitet och
kompetens inom byggbranschen. Utéver dessa faktorer har bl.a. den
allminna samhillsutvecklingen, konjunkturen och den politiska styr-
ningen — bide nationellt, regionalt och lokalt — stor betydelse for
bostadsbyggandets omfattning.

4.2.1 Ekonomiska villkor pa bostadsmarknaden

Av ett flertal rapporter framgar att det 1 dagsliget rdder en obalans i
skattevillkoren mellan de olika upplitelseformerna hyresritt, bo-
stadsritt och dganderitt till nackdel for hyresritterna. En viktig
faktor for att 6ka produktionen av hyresbostider 1 férhillande till
andra boendeformer verkar dirfor vara att de ekonomiska villkoren
mellan upplitelseformerna gors mer likvirdiga (se bl.a. SOU 2014:1,
s. 50 ff., s. 64 ff., SOU 2015:48, s. 32 och Fastighetsigarnas, Hyres-
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gistféreningens och SABO:s rapport Balanserade ekonomiska
villkor — En skattereform for hyresritten. Jfr en i viss min annan
uppfattning i Sveriges Byggindustrier, En skattemdssig jamforelse
mellan boende i bostadsriitt och hyresritt).

En annan faktor som kan piverka bostadsbyggandets omfatt-
ning ir foretagens mojligheter till finansiering. Finansieringsméj-
ligheterna har betydelse fér att bidde kunna etablera sig pd mark-
naden och kunna genomféra planerade projekt. Stora foretag med
en god ekonomi klarar en storre andel egenfinansiering och har
oftast en hogre kreditvirdighet in mindre féretag som ofta ir mer
beroende av externa finansiirer.

Bostadsprojekt dr generellt sett kapitalkrivande och om den
finansiella osikerheten ir stor minskar viljan hos investerare och
lingivare att starta stora projekt. Detta drabbar investeringar 1 ny-
produktion av bostider virre in ombyggnadsinvesteringar efter-
som forutsittningarna vid ombyggnad redan ir kinda, det finns en
sikerhet som gir att pantsitta och det finns hyresgister. P4 senare
ar har det dock funnits ett stort utbud riskvilligt kapital samtidigt
som l&nekostnaderna har varit historiskt liga. Den goda tillgdngen
pa riskvilligt kapital och en god avkastning pd bostadsinvesteringar
jimfort med andra placeringar har inneburit att nya aktorer har
kunnat etablera sig pd bostadsmarknaden. Den goda lénsamheten i
bostadsutveckling har ocksé attraherat nya finansiirer, exempelvis
riskkapitalister och kapitalforvaltare frin pensionsfonder och fér-
sikringsbranschen (SOU 2015:105, s. 275, s. 282-286).

Olika former av krav och finansiella restriktioner vid bostads-
byggande kan dock gora det svirt for aktorer att erhdlla finansi-
ering och for nya aktdrer att etablera sig pid marknaden (se
SOU 2015:105, s. 288-295). For att underlitta finansieringen stiller
Boverket ut vissa kreditgarantier som fungerar som en trygghet
bide for byggherre och bank. Boverket har under 2016 noterat en
okning med 130 procent av antalet anstkningar om férhands-
besked for kreditgaranti jimfért med 2015, vilket tyder pd att nya
aktorer vill etablera sig pid marknaden fér bostadsbyggande
(Boverkets indikatorer, november 2016 s. 4 f. Jfr dven a. bet. s. 290—
295). Regeringen har tillsatt en utredning som bla. ska se over
systemet med kreditgarantier for bostadsbyggande och analysera
om det finns andra sitt att férbittra de l8ngsiktiga finansierings-
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forutsittningarna  fér ny- och ombyggnad av bostider (se
Dir. 2017:1).

Fastighetsinvesteringar ir ofta linefinansierade. Okade kost-
nader for féretagen 1 framtiden, t.ex. 1 form av att det inférs be-
grinsningar 1 mojligheten till rinteavdrag, torde kunna piverka
bostadsbyggandets omfattning (se Ridets direktiv (EU) 2016/1164
av den 12 juli 2016 om faststillande av regler mot skatteflykts-
metoder som direkt inverkar pd den inre marknadens funktion,
som ska vara implementerat 1 svensk ritt senast den 31 december
2018). Aven dndrade skattevillkor vid fastighetstransaktioner verkar
kunna paverka bostadsbyggandets omfattning (se SOU 2017:27 och
Nordlund, 2017-04-20).

4.2.2  Pris och kostnad for att producera bostader

Byggpriserna har okat kraftigt och betydligt mer in inflationen pd
senare &r. Priset for nyproducerade bostider, dvs. den kostnad som
byggherren betalar, var hégre 2015 jaimfért med 2014 for bide fler-
bostadshus och gruppbyggda smihus (smdhus som ska siljas eller
uppldtas med hyresritt eller bostadsritt). Enligt Byggnadspris-
index’ 6kade byggnadskostnaden® med 8 procent fér flerbostads-
hus och 4 procent f6r gruppbyggda sm3hus 2015 jimfért med 2014
(SCB, Statistiknyhet 2016-12-20 9.30). Priserna fér nyproducerade
bostider och byggnadskostnaderna 6kade pd ungefir motsvarande
sitt mellan dren 2013 och 2014 (SCB, Statistiska meddelanden
BO 26 SM 1501).

Den genomsnittliga produktionskostnaden® var 42 046 kronor
per kvadratmeter ligenhetsarea i flerbostadshus &r 2015 i riket som
helhet. Produktionskostnaden var hégst 1 Stor-Stockholm med
54 381 kronor och ligst 1 S6dra Sverige med 30 487 kronor. For
gruppbyggda smdhus 18g den totala produktionskostnaden i riket
som helhet pd i genomsnitt 30 988 kronor per kvadratmeter bostads-

3 Byggnadsprisindex miter prisutvecklingen fér nybyggda bostider dir skillnader i kvalitet,
utférande och lige dr bortriknade s 1ingt méjligt (SCB, Statistiknyhet 2016-12-20 9.30).

* Med byggnadskostnad avses den totala produktionskostnaden minus markkostnaden.

> Produktionskostnaden utgdr den totala kostnaden fér bostadsprojektet, dvs. summan av
byggnadskostnad och markkostnad inklusive eventuell vinst eller férlust. Produktionskost-
naden motsvarar f8rsiljningspriset f6r objektet. Forsiljningspriset baseras pd anbud/kontrakts-
summor eller byggherrens berikningar. Avdrag for eventuella bidrag har inte gjorts (SCB,
Statistiknyhet 2016-12-20 9.30).
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area 2015. Produktionskostnaden var hégst 1 Stor-Stockholm med
37 152 kronor och ligst i Norra Sverige® med 25 761 kronor.

Det ir stor skillnad mellan produktionskostnaderna for hyres-
ritter och bostadsritter. Produktionskostnaden per kvadratmeter
ligenhetsarea for flerbostadshus upplitna med bostadsritt ir cirka
65 procent hogre jimfért med hus upplitna med hyresritt &r 2015
(48 890 kronor respektive 29 624 kronor). For riket uppgick 1
genomsnitt markkostnaden till 9 297 kronor per kvadratmeter ligen-
hetsarea for flerbostadshus dr 2015. For bostadsritter var mark-
kostnaden 12 450 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea medan
den var 3 575 kronor fér hyresritter (SCB, Statistiknyhet 2016-12-
20 9.30).

Markpriserna f6r bostadsritter ir generellt sett hogre an mark-
priserna for hyresritter eftersom bostadsritter ofta byggs i mer
attraktiva omriden. Detta kan férklara en del av skillnaden 1 pro-
duktionskostnader f6r hyresritter och bostadsritter’. Markpriserna
har dessutom 6kat kraftigt pd senare &r, delvis till foljd av hog
efterfrigan i foérhillande till utbudet av mark och bostider, delvis
dirfor att det 1 hogre grad byggs i ligen som ir attraktiva, vilket
dterspeglas 1 markpriset. Detta kan dven dterspeglas 1 att produk-
tionspriserna for bostadsritter har 6kat snabbare dn f6r hyresritter,
liksom att produktionspriserna ir hégre 1 storstiderna in 1 riket
som helhet (se Ds2015:35, s.19). Mark- och materialkostnader
svarar for betydande andelar av den totala produktionskostnaden
och dessas kostnadsandelar har 6kat under de senaste decennierna
(SOU 2015:105, 5. 52). Okade mark- och byggpriser och dirmed
okade produktionskostnader ir sammantaget faktorer som kan
antas paverka nyproduktionen av bostadsligenheter.

Hoéga produktionskostnader kan dven bero pd att byggherrarna
har valt att bygga exklusiva produkter 1 omrdden som marknaden
efterfrigar. Att kostnaderna for det som byggs anses hoga och ir
stigande, behover dock inte innebira att kostnaderna mdste vara
héga. Det finns redan idag olika former av lagprisprodukter pd

¢ ”Stor-Stockholm” omfattar 25 kommuner i omrddet kring Stockholms kommun (SCB,
Regionala indelningar). ”Sédra Sverige” omfattar Smdland med 6arna, Sydsverige och Vist-
sverige och "Norra Sverige” omfattar Norra Mellansverige, Mellersta Norrland och Ovre
Norrland enligt SCB, Karta 6ver NUTS-indelningen i Sverige.

7 Att observera dr dock att priset pi mark inte ir en del av produktionskostnaden fér mark-
dgare som bygger pd redan dgd mark, utan endast vid anskaffning av ny mark att bygga pd
(Boverket, Marknadsrapport mars 2015, s. 4).
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bostadsmarknaden, exempelvis Skanskas och IKEA:s s.k. BoKlok-
koncept och SABO:s ramavtalsupphandlingar av olika former av
billigare standardhus, s.k. Kombohus (SOU 2015:48, s. 94).

4.2.3  Statliga investeringsstod och bidrag

For att stimulera bostadsbyggandet har olika former av statliga
investeringsstdd inforts under 2016. Ett sddant stdd ir invester-
ingsstddet f6r nyproduktion av hyresbostider och student-
bostider. Investeringsstddet omfattar dels ett tidsbegrinsat stod
for bostider som paborjats frin och med 25 mars 2015 till och med
28 februari 2017, dels ett stéd for projekt som byggs frin och med
den 1 januari 2017. Dessa investeringsstdd fir bara beviljas om
stddmottagaren bl.a. férbinder sig att under 15 ars tid sikerstilla
rimliga hyresnivder enligt vissa bestimda hyrestak och att hyrorna
bestims enligt reglerna fér presumtionshyra (se avsnitt 3.3).°

Ett annat sddant stod ir det statliga investeringsstodet for dldre-
bostider.” Stéd kan limnas fér ny- eller ombyggnad av sirskilda
boendeformer for ildre, fér hyresritter f6r dldre pd8 den ordinarie
bostadsmarknaden samt fér anpassning av gemensamma lokaler 1
hyres- eller bostadsrittshus. Boverket har fitt 1 uppdrag av regeringen
att utreda konsekvenserna av att inféra krav pd faststillda hyres-
nivier for att £ del av investeringsstddet. Uppdraget ska redovisas
senast den 30 september 2017 (Regeringsbeslut 2017-01-26,
$2017/00501/FST).

Ett statsbidrag till kommuner for att 6ka bostadsbyggandet har
dessutom inférts.'® Under 2016 fick 111 kommuner sammanlagt
1,84 miljarder i sddant statsbidrag (Boverket, nyhet 2016-11-22).
Bidraget limnas retroaktivt for projekt som pdborjats under tolv-
ménadersperioden frdn den 1 augusti féregdende &r och tolv mnader
framdt. Bidraget kan endast beviljas kommuner dir det under en viss

¥ Se forordningen (2016:880) om statligt stod for att anordna och tillhandahilla hyres-
bostider och bostider fér studerande och férordningen (2016:881) om statligt investerings-
stdd for hyresbostider och bostider f6r studerande. Jfr dven férordningen (2016:837) om
stdd for renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomriden. Enligt férordningen fir
stdd limnas for att renovera hyresbostider i bostadsomriden med socioekonomiska
utmaningar om hyresbostiderna direfter tillhandahills med rabatterad hyra under sju 4rs tid.
? Se férordningen (2016:848) om statligt stod f6r att anordna och tillhandahalla bostider for
ildre personer.

19 Se forordningen (2016:364) om statsbidrag till kommuner {6r 6kat bostadsbyggande.
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bestimd period finns en nyanlind invandrare som fitt uppehalls-
tillstdnd. Utdver detta finns ytterligare kriterier som mdste vara
uppfyllda for att bidraget ska kunna beviljas.

Olika former av investeringsstéd for dkat bostadsbyggande kan,
naturligtvis, bidra till en 8kad produktion av bostider.

4.2.4 Tillgangen till mark och den kommunala
bebyggelseplaneringen

Tillgdngen till byggbar och detaljplanelagd mark inom kommun-
erna ir en viktig férutsittning for att mojliggéra bostadsbyggande.
Kommunerna har huvudansvaret f6r bdde markanvindningen enligt
plan- och bygglagen (2010:900) och foér bostadsforsérjningen
enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjnings-
ansvar. Restriktiva kommunala regler, bristen pd byggklar mark samt
bristande nationell, regional och kommunal samordning i frigor som
ror planliggning av mark for bostadbyggande och utbyggnad av
infrastruktur verkar vara faktorer som kan begrinsa nyproduktionen
av bostider. Aven bristande kommunal samordning med bygg-
branschen 1 planeringsprocessen, och utifrin marknadens villkor, ir
en faktor som kan begrinsa nyproduktionen (SOU 2015:59, s. 18-29,
Boverket, Marknadsrapport mars 2015, s. 6 och Lind s. 56).

Bristen pd byggklar mark i mdnga kommuner stdr 1 kontrast mot
att det faktiskt finns byggklar mark i1 flera kommuner som indi
inte bebyggs. Detta kan ha flera orsaker. Antingen ir marken i
friga inte 16nsam att bebygga eller s kan byggnationen bli mer
l6nsam vid senare tillfille, exempelvis p& grund av kommande infra-
strukturinvesteringar. Lagerhdllning av mark kan vidare avspegla en
marknad med svag konkurrens dir stora byggherrar hiller tillbaka
utbud 1 prishéjande syfte. Lagerhllningen kan ocksd motiveras av
den i internationell jimférelse mycket linga svenska plan- och bygg-
processen, som ofta kan innebira en tidsutdrikt mellan idé till
firdigt hus pa &tta till tio dr. Mojligheterna att 6verklaga beslut
under planeringsprocessen ir exempelvis en faktor som riskerar att
forlinga och fordyra byggprocessen. For att storre byggbolag ska
uppna ett jimnt kapacitetsutnyttjande krivs dd ett betydande inne-
hav av mark (SOU 2015:105, s. 24 ff., SOU 2015:48, s. 136 {.).

Bostadsplaneringskommittén har i ett betinkande foreslagit att
det ska inféras en ny regional planering for 6kad samordning och
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bittre bostadsforsorjning. Betinkandet omfattar forslag pd hur
kommunernas planering fér bostadstérsorjning ska samordnas
regionalt med planering av infrastruktur, tillvixt och kollektivtrafik
(se SOU 2015:59). Planprocessutredningen har 1 ett betinkande
kommit med forslag som ska forbittra samordningen mellan stat
och kommun 1 syfte att 6ka den kommunala planliggningen fér
bostadsbyggande och antalet kommunala markanvisningar (se
SOU 2015:109). Regeringen har tillsatt en utredning som ska
limna férslag om att kommunerna ska tillgodose behovet av nya
bostider genom att tydligt avsitta mark for bostadsbyggande som
motsvarar bostadsbehovet (se Dir. 2017:12). Regeringen har vidare
tillsatt en utredning som bl.a. ska utreda hur den kommunala 6ver-
siktsplaneringen kan utvecklas och om kommunerna bor ges méj-
lighet att bestimma upplitelseformen vid bostadsbyggande, exempel-
vis att de bostider som byggs ska upplitas med hyresritt (se
Dir. 2017:6). Dirutéver har regeringen tillsatt en samordnare som
ska verka for att 3 till stdnd ett 6kat bostadsbyggande pd statens
fastigheter (se Dir. 2017:7).

Regler som begrinsar anvindandet av byggbar mark, sisom
regler om ett starkt strandskydd eller om naturomriden som
bedéms utgdra s.k. riksintressen och dirmed ska skyddas frin
exploatering, ir en annan faktor som kan begrinsa nyproduktionen
av bostider (SOU 2015:48, s. 83 f.). Riksintresseutredningen har
foreslagit att det ska vara mojligt att gora vissa undantag frén kravet
pd att tillgodose riksintressen om det 1 stillet finns ett viktigt all-
mint intresse av att anvinda marken till bl.a. bostadsbebyggelse (se
SOU 2015:99).

Sammanfattningsvis kan samordningen mellan samtliga aktérer 1
plan- och byggprocessen samt tillgdngen till byggklar och detalj-
planelagd mark inom kommunerna vara faktorer som pdverkar
bostadsbyggandets omfattning.

4.2.5 Konkurrensen pa byggmarknaden

Konkurrensen mellan féretag har en central roll i ekonomin. Kon-
kurrens kan stimulera foretag att utveckla nya produkter och pro-
ducera effektivare. En vil fungerande konkurrens har dirfor
betydelse f6r kostnadsutvecklingen, produktiviteten, effektiviteten
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och kvalitén. En vil fungerande konkurrens pd bostadsmarknaden
kan ge férutsittningar f6r att minniskors efterfrigan pd bostider
mots av ett utbud som svarar mot deras behov.

Konkurrensen mellan féretagen pd bostadsmarknaden har 1 ett
flertal utredningar och rapporter bedémts som bristfillig (se t.ex.
SOU 2015:48, s. 97, SOU 2015:105, s. 70 ff., s. 99 f. och Boverket,
Rapport 2011:15, s. 7 f.). Den bristande konkurrensen tycks pi-
verka bostadsbyggandet eftersom det pd en koncentrerad marknad,
sdsom bostadsmarknaden, finns incitament att begrinsa utbudet.
Mojligheten att gora detta pd bostadsmarknaden beror bl.a. pd till-
gdngen pd kommersiellt intressant byggbar mark. Sddan mark ir en
knapp resurs som begrinsas bl.a. av diverse regleringar och kom-
munens plankapacitet (se avsnitt 4.2.4). Den tid som gr &t till kom-
munens planliggning paverkar férutsittningarna for en effektiv
konkurrens i byggsektorn. De ibland omfattande processerna tar
dels stora personella och ekonomiska resurser i ansprdk hos exploa-
toren, dels kan markinnehavet i sig medféra betydande kostnader
under den tid som planliggningen pdgir. Minga mindre aktorer 1
byggsektorn saknar dirfér forutsittningar att genomfoéra projeke
som forutsitter detaljplaneliggning, vilket himmar bostadsbyggandet
(SOU 2015:105, s. 151). Regeringen har tillsatt en utredning som ska
se 6ver hur kommunens krav pd detaljplan ska begrinsas 1 syfte
bl.a. att 6ka konkurrensen pd byggmarknaden (se Dir. 2017:6).
Regeringen har vidare tillsatt en kommitté som ska genomféra en
oversyn av hela byggregelsystemet, 1 syfte bla. att effektivisera
byggandet och forbittra konkurrensen 1 byggbranschen (se
Dir. 2017:22).

Okad konkurrens och en stérre mingfald av aktérer pd bostads-
marknaden ir faktorer som sannolikt kan skapa bittre forutsitt-
ningar for att fler bostider byggs.

4.2.6 Arbetskraftskapacitet och kompetens inom byggsektorn

Av ett flertal rapporter och av uppgifter frin flera av aktdrerna
inom byggsektorn framgar att det finns ett stort rekryteringsbehov
av personal inom de flesta yrkeskategorier som mojliggér ett okat
bostadsbyggande. Detta trots tillgingen till utlindsk arbetskraft,
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eftersom det finns en osikerhetsfaktor i kontinuiteten och hur
linge den rekryteringsmojligheten bestar.

Det finns dven ett behov av att férbittra kompetensen inom
byggsektorn for att effektivisera arbetet och mojliggora ett okat
bostadsbyggande. Det finns dven ett behov av att utéka och se 6ver
de gymnasiala och eftergymnasiala byggutbildningarna samt utbild-
ningarna pd yrkeshogskolor (se bl.a. Andersson & Enochsson, s. 38—
70 med angivna referenser och Boverkets indikatorer, november
2016, 5. 3).

Bristen pd arbetskraft med ritt kompetens inom byggsektorn ir
en faktor som kan antas pdverka bdde byggkostnaderna, eftersom
ett otillrickligt utbud pressar upp priset pd arbetskraft, och om-
fattningen av bostadsbyggandet.
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5 Bostadsmarknaden i dag
— statistik och analys

5.1 Inledning

Bestimmelserna om presumtionshyra inférdes 1 syfte att forbittra
férutsittningarna for att bygga nya hyresligenheter. For att kunna
avgora om bestimmelserna uppfyller sitt syfte behover vi veta hur
bostadsbehovet och bostadsbyggandet tidigare har sett ut, hur det
ser ut 1 dag och hur det kan bedémas se ut framéover.

I detta kapitel redogér vi f6r aktuell statistik som berér bostads-
marknaden och hyresmarknaden i allminhet. Kapitlet omfattar
foljande: det befintliga bostadsbestindet, bostadsbehovet 1 allminhet,
behovet av hyresligenheter, ombildning av hyresligenheter till
bostadsritter och nyproduktionen av bostider. Boverkets analys-
avdelning har tillhandah3llit utredningen statistik med anknytning till
dessa omrdden (se Boverkets promemoria 2017-03-21 med diarie-
nummer 1022/2017).
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5.1.1 Det befintliga bostadsbestandet och
fardigstallda bostader 1997-2015

Det totala, befintliga bostadsbestindet (inklusive specialbostider)
uppgick till 4716 568 ligenheter per den 31 december 2015. Av
dessa var 1801248 hyresritter, 1064 629 bostadsritter och
1 849 287 dganderitter." For resterande 1404 ligenheter saknas upp-
gift om upplitelseform. Andelen hyresritter 1 férhdllande till totalt
bostadsbestdnd var siledes cirka 38 procent. Motsvarande andelar f6r
bostadsritter och dganderitter var 23 respektive 39 procent (Bover-
kets promemoria 2017-03-21, s. 2).

Reglerna om presumtionshyra inférdes den 1 juli 2006. Under tio-
3rsperioden fore det att reglerna inférdes, dvs. under 1997-2006, fir-
digstilldes 182 683 ligenheter fordelat per upplitelseform enligt fol-
jande: 67 003 hyresritter, 51 355 bostadsritter och 64 325 dgande-
ritter. Under tiodrsperioden fore presumtionshyresregelns inférande
svarade alltsd hyresrittsbyggandet f6r cirka 36,7 procent av den totala
nybyggnationen av bostider, medan motsvarande andelar fér bo-
stadsritter och dganderitter var 28,1 respektive 35,2 procent. For
projekt som paborjades till och med 2006 fanns det olika former av
statliga investeringsstdd och bidrag som kunde fis f6r produktion av
hyresritter.” Under 2016 inférdes dterigen olika mojligheter till stat-
ligt stod (se avsnitt 4.2.3).

' Med specialbostider avses bostider for idldre, funktionsnedsatta, studentbostider och évriga
specialbostider. Med hyresritt avses antingen smhus med hyresligenheter som dgs av andra
igare dn fysiska personer, dédsbon eller bostadsrittsféreningar, eller flerbostadshus och 6vriga
hus med hyresligenheter som inte ir dgarligenheter och som 4gs av andra dgare in bostads-
rittsforeningar. Med bostadsritt avses sméhus, flerbostadshus och &vriga hus med bostads-
rittsligenheter som igs av bostadsrittsféreningar. Med dganderitt avses antingen sm3hus med
ligenheter som igs av fysiska personer eller dddsbon, eller flerbostadshus och évriga hus med
igarligenheter (SCB, Antal Ligenheter efter region, hustyp och upplételseform (inklusive special-
bostider) dr 2013-2015).

?Visst rintebidrag enligt férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention
kunde fis for projekt som pdbérjades senast under 2006. Beviljade bidrag fasades ut 2007—
2011. Viss skattereduktion enligt férordningen (2003:506) om investeringsstimulans for
byggande av mindre hyresbostider kunde dven fis for projekt som pdborjades 2003-2006.
Vidare kunde investeringsbidrag fis for projekt som pibérjades 2001-2006 enligt forord-
ningen (2001:531) om statligt investeringsbidrag fér byggande av bostider som upplits med
hyresritt i omrdden med bostadsbrist. Ett investeringsbidrag fér studentbostider piborjade
2000-2003 kunde dven fis enligt forordningen (2000:588) om statligt investeringsbidrag fér
anordnande av bostider {6r studenter. Ett stod for byggande av vissa former av bostider for
ildre fanns dock kvar efter 2006. Stédet kunde f3s for projekt som pdbérjades under perio-
den 2007-2014 enligt férordningen (2007:159) om investeringsstdd till dldrebostider m.m.
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Sedan reglerna om presumtionshyra inférdes, dvs. under perioden
2007-2015%, har det firdigstillts 243 918 ligenheter fordelat per upp-
latelseform enligt foljande: 82 328 hyresritter, 86 081 bostadsritter
och 75509 dganderitter. Under perioden efter presumtionsregelns
inférande har hyresrittsbyggandet dirmed svarat for cirka 33,8 pro-
cent av det totala bostadsbyggandet, medan motsvarande andelar fér
bostadsritter och dganderitter dr 35,3 procent respektive 31,0 procent
(Boverkets promemoria 2017-03-21, s. 7).

Efter det att presumtionshyresreglerna inférdes har det alltsd
under en niodrsperiod (2007-2015) firdigstillts 61235 (243 918—
182 683) fler ligenheter 4n under tiodrsperioden fére reglernas info-
rande (1997-2006). Vi bedémer att en anledning till denna 6kning
skulle kunna finnas 1 inférandet av modellen med presumtionshyra. I
samband med att modellen inférdes togs mojligheterna att {3 statliga
stdd for att bygga vissa typer av hyresligenheter bort (se ovan). Trots
detta ©6kade det faktiska firdigstillandet av hyresligenheter med
15325 (82 328-67 003) ligenheter, och inte bara firdigstillandet av
andra boendeformer. Modellen kan delvis ha fungerat som ett alter-
nativ till statliga bidrag for hyresvirden att f8 kostnadstickning for
projekten. Méjligheten att avtala om presumtionshyra har dessutom
anvints 1 relativt stor utstrickning, se avsnitt 6.2.5. Modellen kan
dirmed anses ha bidragit till att ett stérre antal hyresligenheter
firdigstilldes under perioden 2007-2015 jimfoért med 1997-2006.
Denna slutsats méste dock iakttas med stor férsiktighet eftersom det
inte med sikerhet gir att faststilla att projekten inte hade blivit
verklighet om modellen med presumtionshyra inte fanns. Det gir
dirfor inte heller att avgora hur stor effekt modellen har haft pd
byggandet av hyresbostider (jfr Boverket, Rapport 2014:13 Bilaga 2
Presumtionshyror, s. 106 och Governo, bilaga 2, s. 2 f.).

5.1.2  Bostadsbristen och behovet av nya bostader

En korrekt bedémning av det framtida behovet av bostider ir av
mycket stor betydelse fér samhillsekonomin. Bostadsinvesteringar
som foranletts av kortsiktiga marknadsférhillanden kan visa sig fel-

32015 idr det sista &r for vilket statistik dver firdigstillt byggande per upplitelseform finns
att tillgd.
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aktiga pd lingre sikt med betydande samhillsekonomiska konsekven-
ser som f6ljd. Langsiktiga bostadsbehovsanalyser ir nédvindiga med
hinsyn till en bostads 1nga livslingd, geografiska orérlighet och be-
tydelse for enskilda individer (Boverket, Rapport 2016:18 5. 6.).

Behovet av bostider kan definieras pd olika sitt. Ett sitt dr att
definiera behovet med utgingspunkt frin en vald norm f6r boende-
tithet: antalet invdnare per bostad. Den valda normen kan iven tin-
kas motsvara ett jimviktslige (balans) p& bostadsmarknaden. I enlig-
het med detta synsitt definieras bostadsbehovet som det antal bosti-
der som, givet en viss befolkningsférindring, méste byggas for att
den valda boendetithetsnormen ska bevaras eller 1 varje fall inte 6ver-
skridas. Skulle bostadsbyggandet inte motsvara befolkningsékningen,
och boendetithetsnormen dirfor Sverskridas, uppkommer enligt
detta synsitt en bostadsbrist. Det ir alltsd viktigt att skilja mellan
denna typ av behovsrelaterad bostadsbrist och marknadsmissig
bostadsbrist, dvs. di det finns ett allmint efterfrigedverskott pd
bostider.

Bostadsbehovet 1 riket for 2015 har uppskattats, med utgdngs-
punkt frin den valda normen fér boendetithet, till 4 747 606 bo-
stider’. Vid samma tidpunkt fanns i riket totalt 4 637 636 bostider.
P4 riksnivd foreldg siledes en differens mellan behov och bestind pa
109 970 bostider. Den verkliga bristen dr dock ndgot hogre, mot-
svarande cirka 740 000 bostider eftersom det finns kommuner med
bostadséverskott, samtidigt som det finns kommuner med bostads-
brist.” For 2015 saknades alltsd 140 000 bostider férdelat pd 129 av
Sveriges 290 kommuner (Boverkets promemoria 2017-03-21 s. 2 f.
och Bovekets rapport 2016:25, s. 20).

Ombkring 240 av Sveriges 290 kommuner uppgav 2016 att de hade
brist pd bostider. Fér 2017 har 255 kommuner uppgett att de har
brist pi bostider. Samtidigt har tre stérre kommuner (Orebro,

* Bostadsbestindet per den 2015-12-31. I detta virde ingdr summan av hustyperna sméhus,
flerbostadshus och specialbostider. Kategorin ”6vriga hus” ingdr inte. Under avsnitt 5.1.1
har diremot 6vriga hus riknats med, vilket forklarar varfér totalsiffran éver bestdndet som
dir angivits ir ndgot hogre in den nu angivna. Med dvriga hus menas byggnader som
egentligen inte dr avsedda f6r bostadsindamil.

1 det aggregerade virdet 109 970 bostider ingdr alla rikets kommuner, bide sidana med
brist pd bostider och sidana med 6verskott. Det ir alltsd friga om ett nettovirde dir brist
kvittats” mot &verskott. Eftersom bostider inte dr flyttbara blir det verkliga behovet av
bostadsbyggande hogre dn vad detta virde visar. Den egentliga bristen erhlls genom att 1
summeringen enbart ta med de kommuner som har brist. Den sammanlagda bristen uppgir
till 139 821 bostider, dvs. cirka 140 000 bostider.
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Helsingborg och Kristianstad) uppgett att man totalt sett har balans
pa bostadsmarknaden. I Orebro och Helsingborg har bostadsbygg-
andet varit omfattande pa senare &r. Trots ett 6kat byggande bedémer
dock 75 procent av landets kommuner att det kommer vara under-
skott pd bostider p3 tre &rs sikt.

Det framtida behovet av bostider har pd motsvarande sitt som
ovan uppskattats, med utgingspunkt frin SCB:s befolkningsprognos,
till att det i riket behdver byggas 710 000 bostider under perioden
2016-2025. Det motsvarar ett arligt byggbehov pd 71 000 bostider.
Eftersom en storre del av dessa nya bostider behéver vara pd plats
redan till 2020, ir det verkliga byggbehovet under de nirmaste dren i
sjilva verket si hogt som 88 000 nya bostider per dr. Orsaken ir dels
den forvintade befolkningsdokningen framéver, dels att byggandet de
senaste dren inte 6kat 1 tillricklig omfattning f6r att svara mot beho-
ven (Boverkets rapport 2016:18, s. 5, s. 13 och Boverkets indikatorer,
maj 2017, s. 1, s. 3. Jir en annan uppfattning om byggbehovets om-
fattning 1 Wallstrém, s. 1. Dir uppskattas byggbehovet till cirka
50 000 bostider per dr). Se avsnitt 5.1.5 nedan fér uppgifter om hur
produktionen av bostider ser ut i dag.

Mot bakgrund av dessa uppgifter kan vi konstatera att det finns en
behovsrelaterad bostadsbrist 1 dag och att det finns ett stort behov av
att det produceras bostider fram tills 2025.

5.1.3  Behovet av nya hyresldgenheter

Det ir svért att med nidgon storre grad av tillforlitlighet kvantifiera
hur det totala bostadsbehovet fordelar sig per upplatelseform, efter-
som de olika upplitelseformerna ir mer eller mindre nirliggande sub-
stitut. I de studier som det refererats till ovan, avsnitt 5.1.2, har behov
och brist uppskattats utifrdn ett antagande om att bostaden ir en
homogen vara, dvs. ingen skillnad har gjorts utifrén upplitelseform.

En indikation pd hur bostadsbehovet férdelar sig mellan de olika
upplatelseformerna kan dock fis av svaren frin Boverkets Bostads-
marknadsenkit (BME). BME ir en enkit som varje ar skickas ut till
kommunerna. I enkiten fir kommunerna besvara en friga om vilka
upplatelseformer och bostadsstorlekar som de bedémer behover till-
komma under de nirmaste dren.
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Utifrin kommunernas svar i BME 2016 pa vilka bostadsstorlekar
fordelat per upplitelseform som de bedomer behéver tillkomma un-
der de kommande dren, kan behovet av hyresritter grovt uppskattas
till ungefir 44 procent av det totala behovet av bostider pa riksniva.
Motsvarande andelar f6r bostadsritter och dganderitter ir 31 respek-
tive 21 procent. Resterande 4 procent hinfér sig till andra upplatelse-
former, sdsom kooperativ hyresritt. Om man utgdr frén att den totala
bostadsbristen 1 Sverige idag motsvarar ungefir 140 000 bostider,
kan bristen pd hyresritter sdledes uppskattas till cirka 61 600 hyres-
ligenheter. Det ska understrykas att den metod som anvints fér att
komma fram till detta resultat varit av ett grovhugget slag (Boverkets
promemoria 2017-03-21, 5. 3 f).

En annan metod att uppskatta det totala bostadsbehovet éver
upplitelseformerna kan vara att utgd frdn antagandet att en kommuns
behov av nya bostider av olika uppltelseformer fordelar sig pd samma
sitt som det befintliga bestdndets f6rdelning mellan upplitelseformer-
na. Med denna utgidngspunkt kan behovet av hyresritter i Sverige
uppskattas till 59 234 ligenheter, vilket motsvarar cirka 42 procent av
den totala bristen pa 139 821 bostider (avrundat ovan till 140 000 bo-
stider). Motsvarande virden for bostadsritter och dganderitter blir
med denna metod 46 716 (33 procent) respektive 33 871 ligenheter
(24 procent) (Boverkets promemoria 2017-03-21, s. 4).

En faktor som kan paverka bostadsbristens omfattning ir rorlig-
heten pd bostadsmarknaden. Rérligheten pd bostadsmarknaden ir
generellt sett storre inom det hyrda bestdndet dn inom det dgda be-
stdndet. Detta tycks gilla oavsett bostadsort, inkomstniva och utbild-
ningsniva. Ar 2012 Iig rorligheten p3 22 procent fér boende inom det
hyrda bestindet jimfoért med 9 procent 1 dgda boendeformer. Rorlig-
heten har inte heller férindrats i nigon betydande utstrickning
mellan dren 1999 och 2012 (Rambéll, s. 4). Eftersom rorligheten ir
hégre i det hyrda bestdndet, och rérlighet pd bostadsmarknaden ir
betydelsefullt bl.a. f6r den ekonomiska tillvixten (se avsnitt 4.1.1), dr
det viktigt att det byggs tillrickligt med hyresligenheter.

Mot bakgrund av dessa uppgifter kan vi konstatera att tillgingen
till hyresligenheter ir betydelsefullt for rorligheten pd bostads-
marknaden. Det verkar vidare finnas en brist pa cirka 60 000 hyres-
ligenheter 1dag. Ett visst antal hyresligenheter omvandlas dess-
utom &rligen till bostadsritter, se avsnitt 5.1.4, vilket kan innebira
att behovet av hyresligenheter kar ndgot ytterligare.
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5.1.4 Ombildning av hyresratter till bostadsratter

Det forekommer att hyresligenheter ombildas till bostadsritter
genom att en bostadsrittsférening koper hyresfastigheten och hyres-
gisterna kdper nyttjanderitten till sina ligenheter.

Boverket f&r genom den drliga bostadsmarknadsenkiten (BME)
in uppgifter om ombildningar som avser de allminnyttiga bostads-
foretagens forsiljning av hyresligenheter till bostadsrittsférening-
ar. Under 2011 skedde en skarp nedging i antalet allminnyttiga
ligenheter som sdldes f6r ombildning. Nedgingen kan delvis for-
klaras av inférda ombildningsstopp i Stockholm, delvis av att allmin-
nyttan 1 Stockholm redan hade sdlt ut en stor andel av fastigheterna.
Merparten av ombildningarna har nimligen historiskt sett skett 1
Stockholm.

Minskningen 2011 foljdes upp av ytterligare en markant minsk-
ning under 2015. Under 2015 utgjorde ombildningsandelen av det
totala antalet sdlda allminnyttiga bostider endast sex procent. I stillet
sdldes den absoluta merparten, eller 93 procent, till privata fastig-
hetsigare for fortsatt uthyrning (Boverkets promemoria, 2017-03-21,
s. 51.).

I tabell 5.1 nedan redovisas antalet forsiljningar av allminnyttiga
bostider till bostadsrittsforeningar under perioden 2002-2015.
Siffrorna avser riket 1 sin helhet.

Tabell 5.1 Antalet allminnyttiga ldgenheter som salts fér ombildning
till bostadsratter. For riket totalt 2002-2015

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2530 582 666 443 294 2 832 7143
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
10 838 10 281 1852 2024 2303 1450 168

Kélla: Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2016 och Boverkets promemoria 2017-03-21.

Allminnyttans forsiljningar till bostadsrittsféreningar utgdr bara en
mindre del av alla ombildningar frin hyresritter till bostadsritter som
skett genom &ren. Merparten av ombildningarna har i stillet initierats
av privata fastighetsigare. I tabell 5.2 nedan redovisas det totala anta-
let ombildningar frin hyresritter till bostadsritter som skett 1 riket
under perioden 2002-2015. Som framgir av tabellen har idven det
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totala antalet ombildningar varit betydligt firre under perioden 2011—
2015 jimfort med tidigare. Antalet ombildningar kan férvintas fort-
sitta minska en del framdver, frimst beroende pd de hoga forsilj-
ningspriserna.

Tabell 5.2 Totala antalet lagenheter som ombildats till bostadsratter
under 2002-2015. Avser riket i sin helhet

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

11 059 10 299 10 721 11 849 7867 16 014 15058

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015

15 364 20 610 7106 4216 5700 5175 4661

Kélla: SCB genom Boverkets promemoria 2017-03-21.

Aven om det numera sker betydligt firre ombildningar per ir jimfort
med foér ndgra &r sedan, sd har antalet hyresritter minskat under en
lingre period genom ombildning till bostadsritter. Det giller 1 syn-
nerhet f6r Stockholm, vilket framgir av tabell 5.3 nedan.

Tabell 5.3 Antalet ligenheter som salts fér ombildning till bostadsritter
i Stockholms kommun 2002-2015

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
7587 5859 5086 2951 2 583 4364 8169
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
9078 9978 3011 2332 2554 2060 1187

Kalla: hittabrf.se genom Boverkets promemoria 2017-03-21.

Att ombildningarna varit minga 1 Stockholm kan delvis bero p3 att
det tidigare funnits en politisk ambition att fler ska dga sin bostad.
Den ambitionen kan utgora en forklaring till de allminnyttiga
bostadsforetagens utférsiljningar. I 6vrigt dr det troligt att ekono-
miska 6verviganden pdverkat ombildningstakten (Boverkets pro-
memoria 2017-03-21, s. 5 ff.).

Det finns inget som tyder pd att ombildningarna helt skulle ha
upphort under 2016 och 2017. Vi bedémer att de ombildningar av
hyresritter till bostadsritter som fortfarande sker innebir att bristen
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pa hyresligenheter kan vara ndgot storre dn den ovan bedémda bris-
ten om cirka 60 000 hyresligenheter (se avsnitt 5.1.3).

5.1.5 Nyproduktionen av bostider verkar inte racka till

Av SCB:s nybyggnadsstatistik framgir att det under 2016 pdbirjades
cirka 63 100 ligenheter i riket 1 sin helhet. Det motsvarar en ¢kning
med 34 procent jimfort med de 47 209 ligenheter som piborjades
under 2015. Av det totala antalet ligenheter som pdborjades under
2016 utgjorde 12 950 smihusligenheter och 50 150 ligenheter 1 fler-
bostadshus. Av de senare utgjorde 50 procent hyresritter. I termer av
paborjat byggande s& fordelade sig alltsd byggandet 6ver uppltelse-
formerna enligt foljande: 25 075 hyresritter, 25 075 bostadsritter och
12 950 smihus. Det motsvarar andelar pd cirka 40 procent fér hyres-
ritter respektive bostadsritter, medan smihusbyggandet svarade for
resterande 20 procent. Ungefir motsvarande andelar gillde for det
byggande som paborjades under 2015 (Boverkets promemoria
2017-03-21,s. 4 1.).

Under 2016 firdigstilldes totalt 42 441 ligenheter i riket som
helhet, vilket motsvarar en 6kning med cirka 23 procent jimfoért med
de 34 603 ligenheter som firdigstilldes dret innan. Av de ligenheter
som firdigstilldes under 2016 utgjorde 31 030 stycken, eller cirka
73 procent, ligenheter 1 flerbostadshus medan resterande 11 411 var
smahusligenheter. Av de totalt 42 441 firdigstillda ligenheterna for
2016 s utgjordes 17 138, eller cirka 40 procent, av hyresritter medan
16 237 (cirka 38 procent) var bostadsritter och 9 066 (cirka 21 pro-
cent) dganderitter. Ett s3 stort antal ligenheter har inte firdigstillts 1
Sverige sedan 1992 (Boverkets promemoria 2017-03-21, s. 5. SCB,
statistiknyhet 2017-05-04 och Fairdigstillda ligenheter i nybyggda hus
efter hustyp, upplatelseform och dr).

I Boverkets bostadsmarknadsenkit (BME) ombeds kommuner-
na bedéma antalet bostider som foérvintas pdborjas de kommande
tvd dren. I BME 2017 har kommunerna bedémt antalet bostider som
férvintas paborjas under 2017 och 2018. Kommunernas bedémningar
indikerar att det finns utrymme fér ett 6kat byggande dven under
2017 och 2018. For 2017 uppgir forvintat pdborjat byggande, for alla
kommuner sammantaget, till 81 667 bostider. Tidigare erfarenheter
visar dock att vissa kommuner tenderar att dverskatta sina prognoser
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over paborjat byggande. Boverket bedémer dirfér att prognosen
snarare ligger runt 72 000 pabdrjade bostider f6r 2017, vilket dr 8 900
fler an vad som enligt SCB:s preliminira siffror paborjades under
2016. Denna bedémning kan tjina som en kortsiktig prognos éver
det framtida bostadsbyggandet i riket (Boverkets promemoria
2017-03-21, s. 4 f. Boverkets indikatorer, november 2016 och maj
2017, och BME 2017).

Av de 81 667 bostider som enligt BME 2017 bedéms p&bérjas
runt om 1 landets kommuner under 2017, avser 69 420 bostider 1
flerbostadshus och resterande 12 247 smihusbostider. Det finns
inga uppgifter éver hur prognosticerat pdbérjat byggande fordelar
sig 6ver upplatelseformerna hyresritt, bostadsritt eller dganderitt
(Boverkets promemoria 2017-03-21, s. 5 och BME 2017).

Mot bakgrund av statistiken kan vi konstatera att bostadsbyg-
gandet har 6kat kraftigt under bdde 2015 och 2016, och att byggandet
bedéms 6ka dven under 2017 och 2018. Byggandet har dock inte upp-
nitt den nivd som krivs enligt bedémningarna ovan, dvs. 88 000 bo-
stider om dret fram tills 2020, for att rdda bot pd bostadsbristen. Det
finns dirmed ett behov av att bostadsbyggandet 6kar ytterligare (jfr
dock en annan uppfattning 1 Wallstrém, s. 1). Syftet med bestimmel-
serna om presumtionshyra dr att mojliggora ett 6kat byggande av
hyresligenheter. Frigan ir om bestimmelserna i dess nuvarande
utformning uppfyller detta syfte. For att kunna ta stillning till frigan
méste vi veta hur presumtionshyressystemet fungerar idag, se
kapitel 6.

5.1.6  Vara slutsatser

Vi drar foljande slutsatser av den statistik som redogjorts fér ovan.

Det rider 1 dagsliget bostadsbrist i stora delar av Sverige. De bo-
stider som 1 dagsliget produceras verkar inte ricka till for att rida
bot pd bostadsbristen. Det behdver dirfér produceras fler bostider,
trots den omfattande nyproduktionen av bostider.

Boverket har 1 grova drag uppskattat att bristen pd hyresligenheter
uppgdr till cirka 60 000 (beriknat utifrin uppgifter f6r 2015). Under
2016 firdigstilldes drygt 17 000 nya hyresligenheter. Omfattningen
av bristen pd hyresligenheter dr osiker, men vi kan indd konstatera
att det finns ett mycket stort behov av nya hyresligenheter och att
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nyproduktionen inte verkar ricka till for att rdda bot pd bristen. Ett
visst antal hyresligenheter omvandlas dessutom arligen till bostads-
ritter, vilket kan innebira att behovet av hyresligenheter 6kar nigot
ytterligare.

Syftet med bestimmelserna om presumtionshyra ir att mojliggéra
ett 6kat byggande av hyresligenheter. Frigan ir om bestimmelserna i
dess nuvarande utformning uppfyller detta syfte. Vi konstaterar
foljande. Efter det att presumtionshyresreglerna inférdes har det
under en niodrsperiod (2007-2015) firdigstillts 15325 fler hyres-
ligenheter in under tiodrsperioden fore reglernas inférande (1997-
2006). Anledningen till denna 6kning verkar delvis kunna sokas 1
inférandet av presumtionshyressystemet. Mojligheten att avtala om
presumtionshyra har dessutom anvints i relativt stor utstrickning, se
avsnitt 6.2.5. I samband med att presumtionshyresreglerna inférdes
togs mojligheterna att f statliga st6d for att bygga vissa typer av
hyresligenheter bort. Trots detta 6kade det faktiska firdigstillandet
av hyresligenheter. Systemet kan dirmed anses ha bidragit till att ett
storre antal hyresligenheter firdigstilldes under perioden 2007-2015
jimfoért med 1997-2006. Denna slutsats miste dock iakttas med stor
forsiktighet, eftersom andra omstindigheter likvil kan ha bidragit till
produktionsokningen och det inte med sikerhet gir att faststilla att
projekten inte hade blivit verklighet om modellen med presumtions-
hyra inte fanns. Det ir dirfor inte heller mojligt att avgora hur stor
effekt modellen har haft pd byggandet av hyresbostider (se vidare
avsnitt 6.3).
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6 Utvardering av den nuvarande
modellen med presumtionshyra

6.1 Inledning

En god tillgdng pd hyresbostider fyller minga viktiga funktioner i
det svenska samhillet. Det finns ett behov av att det produceras
fler hyresbostider, trots den relativt omfattande produktion som 1
dagsliget sker (se kapitel 5).

Av vira direktiv framgdr att vi ska granska den nuvarande
modellen med presumtionshyra i syfte att utveckla modellen och
underlitta nyproduktion av hyresligenheter. Av direktiven framgir
vidare att hyressittningen ir en omstindighet som har betydelse
fér nyproduktionen av hyresligenheter (se avsnitt 4.1.1 f6r hyres-
rittens funktion pd bostadsmarknaden och avsnitt 4.2 for andra
omstindigheter som kan piverka bostadsbyggandet).

I detta kapitel granskas och utvirderas bestimmelserna om
presumtionshyra. Bestimmelserna tycks inte tidigare ha varit fore-
mal fér nigon dvergripande utvirdering.'

I avsnitt 6.2 analyserar och redogér vi for hur modellen med
presumtionshyra fungerar 1 praktiken och for identifierade brister
med den nuvarande modellen. Direfter redogér vi f6r de effekter
den nuvarande modellen kan antas ha pd nyproduktionen av hyres-
lagenheter, se avsnitt 6.3.

"Boverket har i en rapport frin mars 2014 beskrivit hur modellen med presumtionshyra
fungerar 1 vissa avseenden (Boverket, Rapport 2014:13, Bilaga 2 Presumtionshyror). Se dven
Strath, rapport maj 2016 och Governos rapport, bilaga 2.
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6.2 Hur modellen med presumtionshyra fungerar
i praktiken — statistik och analys

6.2.1 Inledning

Nir reglerna om presumtionshyra inférdes 1 55 ¢ § hyreslagen
uttalades att syftet var att férbittra forutsittningarna for att bygga
hyresligenheter. Reglerna om presumtionshyra innebir att en for-
handlingséverenskommelse om hyran f6r en nybyggd ligenhet
presumeras vara skilig, och som utgdngspunkt inte ska dndras, under
15 3r. Nir en hyresvird och en hyresgistforening férhandlar om en
presumtionshyra, ska hyran enligt férarbetena anses som skilig om
den ger kostnadstickning och rimlig avkastning p& hyresvirdens
insats. Nir presumtionstiden har 16pt ut ska hyran prévas enligt
bruksvirdesystemet. Ligenhetens bruksvirde ir di avgorande for
vad som anses vara skilig hyra, inte hyresvirdens kostnadstickning
och rimlig avkastning (se vidare kapitel 3).

Bestimmelserna om presumtionshyra verkar, som ovan nimnts,
inte tidigare ha varit féremdl f6r ndgon 6vergripande utvirdering.
For att kunna utvirdera modellen med presumtionshyra har vi fatt
hjilp med att inhdmta information och relevanta uppgifter bl.a. frén
Boverket, hyresnimnderna och de storsta intresseorganisationerna
pd bostadshyresmarknaden:

e Hyresgistforeningen Riksférbundet (Hyresgistforeningen),
o Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsigarna) och

e Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO).

I det f6ljande kallas intresseorganisationerna sammantaget {or parts-
organisationerna. Konsulter pd foretaget Governo AB har dven hyilpt
till vid utvirderingen, bl.a. genom att bedéma de effekter som pre-
sumtionshyressystemet har gett upphov till pd hyresmarknaden.
Governos analys finns i bilaga 2.

Hyresgistféreningen arbetar bl.a. f6r att alla ska ha ritt till en
god bostad till rimlig kostnad. Féreningen férhandlar hyror for
drygt 90 procent av Sveriges hyresligenheter. Hyresgistféreningen
genomfor foérhandlingar med nistan alla allminnyttiga bostads-
bolag och 45 000 privata fastighetsigare med férhandlingsordning.
Foreningen har 1259 lokala hyresgistféreningar. For att ta fram
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uppgifter om modellen med presumtionshyra har Hyresgist-
féreningen bl.a. skickat ut en enkit till sina nio regionféreningar.

Fastighetsigarna dr en branschorganisation som arbetar for en
vil fungerande fastighetsmarknad och som representerar drygt
17 000 medlemmar. Medlemmarna bestdr huvudsakligen av privata
fastighetsigare, men nigra allminnyttiga bostadsféretag dr dven med-
lemmar i organisationen. Fastighetsigarna ir en federation bestiende
av fyra helt sjilvstindiga regionfoéreningar. De privata fastighets-
dgarna idger totalt omkring 80000 fastigheter med sammanlagt
700 000 ligenheter. Fastighetsigarna uppskattar att cirka 95 procent
av de fastighetsigare som bygger nya hyresritter &r medlemmar hos
dem. For att ta fram uppgifter om modellen med presumtionshyra
har Fastighetsigarna skickat ut en enkit till sina medlemmar via
regionféreningarna samt till de storre privata fastighetsigare som
inte ir medlemmar hos dem, men som bygger nya hyresritter och
sdledes ir relevanta for statistiken om presumtionshyror.

SABO ir bransch- och intresseorganisation for cirka 300 allmin-
nyttiga bostadsforetag. Endast tre av de allminnyttiga bostads-
foretagen ir inte medlemmar i SABO?. SABO-féretagen finns 6ver
hela Sverige och ir av skiftande storlek, med allt frdn 72 till drygt
26 000 ligenheter. Tillsammans dger och férvaltar medlemsféretagen
drygt 800 000 bostider. For att ta fram uppgifter om modellen med
presumtionshyra har SABO bl.a. skickat ut en enkit till samtliga
allminnyttiga bostadsforetag som dr medlemmar hos dem.

I detta avsnitt analyserar vi hur modellen med presumtionshyra
fungerar i praktiken och om modellen kan anses uppfylla dess
syften. Detta avsnitt omfattar: byggherrens val — att bygga hyres-
ritter eller andra boendeformer, de kollektiva férhandlingarna om
presumtionshyra, férekomsten av 6verenskommelser om presum-
tionshyra, avkastningskrav vid presumtionshyra, presumtions-
hyrornas storlek och prévning av hyror i nyproduktionen i hyres-
nimnderna. Dirutéver omfattar avsnittet en beskrivning av identi-
fierade brister med den nuvarande modellen med presumtionshyra.

2 Huddinge, Tibro och Lidingd kommuners allminnyttiga bostadsféretag ir inte medlemmar
i SABO (2017-02-20).
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6.2.2  Varfor bygga hyresbostader
framfor andra boendeformer?

Bestimmelserna om presumtionshyra infoérdes i syfte att férbittra
forutsittningarna for att bygga nya hyresligenheter. En grund-
liggande friga i sammanhanget ir varfér en byggherre ska vilja att
investera 1 nyproduktion av hyresritter jimfért med nyproduktion
av andra boendeformer, sisom bostadsritter.

Vem ir byggherre?

Byggherren’ ir den centrala aktéren i bostadsbyggandet som har
ansvar for att byggnationen anpassas till gillande regler och for
finansiering av projektet. Byggherren kan vara en aktér som bygger
minga bostider per ir eller en aktdr som endast bygger nigot
enstaka objekt.

Flera av de storsta byggherrarna i Sverige har pa senare ir varit
fokuserade pd bostadsrittsproduktion. Byggande av bostadsritter
och smdhus sker pd marknadsmissiga villkor. Nir ett smahus eller
bostadsrittshus dr firdigbyggt siljs det till marknadspris till en
bostadsrittsférening eller annan dgare.

I Sverige finns det cirka 300 kommunala allminnyttiga bostads-
foretag. Med allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses ett
aktiebolag som en kommun eller flera kommuner har det bestim-
mande inflytandet 6ver och som 1 allminnyttigt syfte 1 sin verksam-
het huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka bostadsligenheter
uppldts med hyresritt.* Bolagen ska frimja bostadsférsérjningen i
den eller de kommuner som ir igare till bolaget, och ska ocksd
erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande
1 bolaget. Verksamheten 1 dessa bolag ska sedan den 1 januari 2011
bedrivas enligt affirsmissiga principer (se avsnitt 3.2.4).

De allminnyttiga bostadsféretagen kan i1 princip vilja mellan att
bygga i egen regi eller upphandla byggentreprenaderna pi den
oppna marknaden. I praktiken saknar de kommunala bolagen van-
ligen resurser for att bygga i egen regi och upphandlar i stillet

> Med byggherre avses, enligt 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900), den som fér egen
rikning utfér eller liter utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.
Avsnitt 6.2.2 ir skrivet till stor del utifrén SOU 2015:105 s. 136-142.

*Se lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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byggentreprenaden. Allminnyttans upphandling av bostads-
byggande utgdr en visentlig del av bostadsbyggandet i Sverige.

De kommersiella villkoren ir olika

Byggherrens finansieringsbehov och finansieringsvillkor varierar
beroende pd vilken upplitelseform som ska byggas. Att bygga
bostadsritter innebir ett kortvarigare finansiellt engagemang
jimfort med att bygga hyresritter. Nir man bygger bostadsritter
finns det en osikerhet om och till vilket pris bostiderna kan siljas.
Produktion av hyresritter innebir som regel bide att bygga
bostiderna och ett ldngsiktigt dtagande om att dga och forvalta
fastigheten. Det stills exempelvis ofta krav pd att den som bygger
hyresbostider pd kommunal mark ansvarar for ldngsiktig for-
valtning av fastigheten. Den som investerar i hyresritter har dirfér
inte samma prisrisk pd kort sikt men bir pa ldng sikt bdde en hyres-
och rinterisk. Nigra av Fastighetsigarnas medlemmar har fram-
hllit att det finns en allmin osikerhet kring framtida hyresnivier
och om det finns férutsittningar att komma 6verens med en hyres-
gistforening om hyresnividn vid nyproduktion. Risken ir att hyres-
nimnden kommer att préva nyproduktionshyran, vilket ir bade
kostsamt, tidsédande och osikert for fastighetsigaren. Detta kan
sammantaget resultera 1 att fastighetsigaren viljer att bygga bostads-
ritter istillet for hyresritter (Fastighetsigarna, Hyressittning vid
nyproduktion. En sammanstillning av enkdt. 2017-04-27).

Byggherrar som bygger bostadsritter miste tidigt visa lénsam-
het i projektet for att kunna erhilla extern finansiering. Vid extern
finansiering i en bank miste byggherren visa att en viss andel av
bostiderna ir silda fére produktionen. Bankerna stiller s.k. tick-
ningskrav. Nir det giller situationen i storstadsomrdden med stor
efterfrigan pd bostider och kraftigt stigande bostadspriser har
finansieringsméjligheterna pd senare tid ofta varit goda. Képarna
tecknar och binder sig fér en bostadsritt pd projekteringsstadiet
och byggherren ir dirfor oftast forsikrad om att kunna silja det
som byggs (SOU 2015:105 s. 278 1.).

De kommersiella och skattemissiga villkoren fér att bygga hyres-
ritter alternativt bostadsritter eller idganderitter ir olika (se
avsnitt 4.2). Det har under senare r varit mer lénsamt att bygga
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bostadsritter jimfért med hyresritter bl.a. pd grund av det ridande
efterfrigeliget och den reglerade hyresmarknaden genom bruks-
virdesystemet (SOU 2015:105 s. 138. Se dven Boverket, Marknads-
rapport november 2013 s.13). Det nuvarande hyressittnings-
systemet kinnetecknas dessutom av ett komplext samspel mellan
kollektiva férhandlingar och bruksvirdesystemet — omstindigheter
som byggherren inte behéver beakta vid produktion av bostads-
ritter (Strdth, s. 2).

Vi bedémer att ovan nimnda omstindigheter sammantaget kan
ha medfért att byggherrar har ansett och fortfarande anser det mer
ekonomiskt fordelaktigt att bygga bostadsritter jimfért med
hyresritter. Trots detta framgdr det av statistiken att det 1 dagsliget
produceras hyresritter 1 betydande utstrickning (se avsnitt 5.1.5).
Anledningarna till detta kan vara flera, sisom den starka konjunk-
turen, det rddande rinteliget, mojligheterna till statliga investerings-
stdd, markanvisning for byggande av hyresritter och den nuvarande
modellen med presumtionshyra. Det fortsatta kapitlet belyser och
utvirderar hur bestimmelserna om presumtionshyra fungerar 1

praktiken.

6.2.3  De kollektiva férhandlingarna om presumtionshyra

Hyran f{ér nyproducerade bostadsligenheter kan bestimmas
genom att hyresvirden férhandlar om hyran antingen direkt med
hyresgisterna eller med en hyresgistorganisation. Nir forstagings-
hyran ska sittas finns det alltsd inget krav, men en mojlighet, foér
hyresvirden att forhandla kollektivt. Nir hyresvirden férhandlar
med en hyresgistorganisation kan parterna komma 6verens antingen
om en hyra som ryms inom bruksvirdet eller om en hyra som under
vissa forutsittningar presumeras vara skilig, en s.k. presumtions-
hyra.

For att en presumtionshyra ska anses skilig ska den faststillas 1
en forhandlingsdverenskommelse enligt hyrestérhandlingslagen
(1978:304) mellan en hyresvird och en hyresgistférening som var
etablerad pi orten nir 6verenskommelsen ingicks. Overenskom-
melsen ska vidare omfatta samtliga bostadsligenheter i huset och
ha triffats innan hyresavtal har triffats f6r ndgon av ligenheterna.
Det fir inte heller ha forflutit mer dn 15 ir sedan den forsta
bostadshyresgisten tilltridde ligenheten. Det ska vidare framgd av
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overenskommelsen att hyran har faststillts enligt bestimmelserna
om presumtionshyra. Reglerna om presumtionshyra inférdes den
1 juli 2006. Vid reglernas inférande presumerades hyran vara skilig
under tio &r. Sedan den 1januari 2013 har presumtionstiden
forlingts till 15 &r (se vidare avsnitt 3.3).

Det kollektiva férhandlingssystemet grundar sig pd kollektiva,
lokala férhandlingar mellan & ena sidan en hyresvird eller en fastig-
hetsigareforening, & andra sidan en hyresgistorganisation. En hyres-
gists medlemskap 1 en hyresgistorganisation har aldrig nigon
betydelse vid tillimpningen av det kollektiva férhandlingssystemet.
Det avgorande ir 1 stillet om det finns en férhandlingsordning f6r
ligenheten och en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet. En férhand-
lingsklausul 4r en bestimmelse 1 hyresavtalet genom vilken hyres-
gisten forbinder sig att f6lja 6verenskommelser om hyra eller andra
hyresvillkor som de kollektivt férhandlande parterna avtalar om i
en férhandlingséverenskommelse (se avsnitt 3.4).

Det finns alltsd flera olika alternativ for att bestimma hyran fér
en nyproducerad hyresligenhet, se tabell 6.1, alternativ 1-3.

Tabell 6.1 Overvaganden infor hyressattning
i nyproducerade hyreslagenheter

1 2 3

Forhandling med Forhandling med Individuellt dverenskommen

en hyresgéstforening en hyresgéstforening hyra mellan hyresvard

om presumtionshyra om bruksvéardehyra och hyresgast

Produktionskostnader och Produktionskostnader och Produktionskostnader och

avkastningskrav beaktas. avkastningskrav beaktas. avkastningskrav beaktas.
Hyresvarden beddmer om Hyresvérden forhandlar hyran
bruksvardehyran tacker utifrdn en uppskattning av
produktionskostnad och bruksvardehyran, i syfte att
avkastningskrav. minimera risken for sénkning

av hyran vid en provning i
hyresndmnden.

Kollektivt avtal traffas Kollektivt avtal traffas mellan Individuellt avtal traffas

mellan hyresvarden och hyresvarden och hyres- mellan hyresvarden och

hyresgéastforeningen om gastforeningen om hyresgésten.

presumtionshyra. bruksvardehyra.

Hyran presumeras vara Hyresgésten kan, vanligen Hyresgésten kan, vanligen

skélig i 15 ar. efter 6 manader, begéra efter 6 manader, begéra
provning av hyrans skalighet provning av hyrans skalighet
i hyresnamnden. i hyresnamnden.

Kalla: Hyresgéstforeningen, Fastighetsagarna och SABO.
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Om parterna 1 det enskilda fallet inte kan komma 6verens om en
bruksvirdehyra eller om hyresvirden inte fir tickning fér sin kost-
nadskalkyl jimte rimlig avkastning av alternativ 2, stdr valet av
hyressittningsmodell mellan alternativ 1 eller 3. Om parterna i det
enskilda fallet inte kan komma &verens om presumtionshyra eller
om hyresvirden inte vill férhandla kollektivt &terstdr alternativ 3.
Hyresvirden kommer di 6verens om hyran efter en individuell
forhandling med hyresgisten. Enligt Fastighetsigarna férekommer
det ibland att parterna di kommer 6verens om att hyran arligen ska
justeras enligt ett 1 avtalet férutbestimt system, t.ex. med en viss
procentsats. Exempelvis kan en hyra som bestims vid inflyttning
héjas med en viss procent drligen under en tiodrig avtalsperiod. Av
hyresavtalet framgir dirmed hur hég hyran kommer att vara under
hela tiodrsperioden. Ett annat exempel ir att inflyttningshyran
minskas med en viss rabatt under de férsta dren for att direfter
trappas av.

Fastighetsidgarna har framfért att en férdel med individuellt for-
handlad hyra kan vara att det méjliggor en direktkontakt med
hyresgisten och att parterna kan komma éverens om en tydlig hyra
som hyresgisten kan kinna sig trygg med.

Fastighetsigarna och SABO har framhillit att en férdel med
kollektivt férhandlade hyror kan vara att det kan ge fastighetsigaren
ett mervirde infér en eventuell férsiljning av fastigheten. En
kollektivt férhandlad hyra kan ocks3 leda till storre stabilitet dver
tid och stdrre acceptans hos hyresgisterna. Kollektivt forhandlade
hyror kan dven innebira kostnadsbesparingar bide f6r hyresvirdar
och for hyresgister. En kollektivt férhandlad bruksvirdehyra kan —
till skillnad frdn en kollektivt férhandlad presumtionshyra —
anvindas som jimférelsematerial vid en bruksvirdeprévning, vilket
underlittar vid jimférelser av hyror i nyproduktionen (se vidare
avsnitt 6.2.5). Aven denna typ av omstindigheter kan allts§ piverka
valet av hyressittningsmodell.

Processen vid férhandling om presumtionshyra

En utgdngspunkt vid férhandlingséverenskommelser om presum-
tionshyra ir att hyran ska anses som skilig om den ticker hyres-
virdens kostnader jimte rimlig avkastning pa hyresvirdens insats.
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Hyresvirden ska inte 16pa nigon risk att det vid en prévning i
hyresnimnden faststills en hyra som inte ticker hans eller hennes
kostnader for ligenheten. Vidare ska modellen med en presum-
tionshyra sikerstilla god forutsigbarhet om hyran. En fastighets-
dgare bor redan nir han eller hon tar stillning till om en viss bygg-
nation ska genomféras eller inte vara medveten om nivin pi den
hyra som kan tas ut och inte riskera att hyran dndras en kort tid
efter det att ligenheten har tagits 1 bruk. Hyresgisternas intresse av
skilig hyra och ett stabilt besittningsskydd far dock inte 8sidosittas
(prop. 2005/06:80 s. 23, s. 53 1.).

Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska
presumeras vara skilig ska organisationen utgd frin det underlag
som hyresvirden presenterar i form av ritningar, kostnadsberik-
ningar och kalkyler m.m. Enskilda hyresgisters énskemail, betal-
ningsférméga eller den hogsta hyra som hyresgister kan antas vara
villiga att betala bor diremot inte beaktas (prop. 2005/06:80 s. 53 1.).

Partsorganisationerna har framfért féljande om hur férhand-
lingarna om presumtionshyra fungerar i praktiken. Férhandling-
arna inleds genom att hyresvirden kontaktar hyresgistorganisa-
tionen och begir férhandling. Hyresgistforeningen begir direfter
in underlag i form av hyresvirdens investeringskalkyl och produk-
tionskostnadskalkyl. Forhandlingen bedrivs mot en hyressittning
som kan sikerstilla en direktavkastning for hyresvirden som med
ett marknadsmissigt direktavkastningskrav innebir att hyresvirden
undviker nedskrivning av fastigheten enligt reglerna om bokféring
och redovisning.

De avgorande ekonomiska faktorerna fér om parterna lyckas
triffa en 6verenskommelse om presumtionshyra verkar huvud-
sakligen vara:

o vilket avkastningskrav som kan anses rimligt, och

e vilken schablonkostnad for drift och underhill som kan anses
rimlig.

Dirutéver kan tidspress och vissa personliga motsittningar inne-
bira att parterna inte lyckas komma 6verens om en presumtions-
hyra, se nedan avsnitt 6.2.8.

Som tidigare nimnts foérhandlar parterna utifrn en férhand-
lingsordning, dvs. ett avtal som anger férhandlingsrittens nirmare
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omfattning och formerna f6r hur férhandlingsarbetet ska bedrivas
(se bl.a. 1 och 3 §§ hyrestorhandlingslagen). Med utgingspunkt i
forhandlingsordningen férhandlar parterna i syfte att nd en foérhand-
lingséverenskommelse om hyran. Partsorganisationerna har fram-
fort att situationen vid férhandling om presumtionshyra ofta kan
vara sddan att ett avtal om en férhandlingsordning triffas forst 1
nira anslutning till en férhandlingséverenskommelse om presum-
tionshyra. Om parterna inte kommer 6verens, triffas ingen férhand-
lingsordning varpd hyresvirden férhandlar hyran individuellt med
hyresgisten.

SABO och Hyresgistforeningen har gemensamt tagit fram en
Guide till bittre hyresforbandlingar 1 syfte att hjilpa de lokala part-
erna att effektivisera och strukturera férhandlingsarbetet och skapa
forstdelse f6r varandras roller i férhandlingen. SABO och Hyres-
gistforeningen har dven kommit dverens om att forhandlingarna
numera fir pagd 1 hogst tre manader — 1 syfte att oka effektiviteten i
forhandlingarna. Om parterna ind3 inte kommer éverens kan frigan
hinskjutas till medling, och direfter till Hyresmarknadskommittén
eller till en opartisk nimnd f6r rekommendation om hur tvisten bér
16sas (se avsnitt 3.4.3). Ndgon motsvarande tidstrist eller ndgot mot-
svarande allmint tvistlosningsorgan finns 1 dagsliget inte for att 16sa
tvister mellan Hyresgistféreningen och de privata fastighetsigarna.
Hyresgistféreningen har dock sedan tidigare kommit éverens med
ndgra storre privata fastighetsigare om att tvister pd lokal nivd kan
hinskjutas till forhandling pd central nivi. Hyresgistforeningen
och Fastighetsigarna har dven under utredningstiden inlett samtal
bl.a. om nya mojligheter till tvistlésning (se kapitel 8).

6.2.4  Avkastningskrav vid dverenskommelser
om presumtionshyra

En utgdngspunkt vid férhandlingséverenskommelser om presum-
tionshyra ir, som ovan redogjorts for, att hyran ska anses som
skilig om den ticker hyresvirdens kostnader och rimlig avkastning.

Hyresvirdens kostnader och rimlig avkastning ska alltsd vara
vigledande faktorer for presumtionshyrans storlek. Produktions-
kostnaderna vid nyproduktion av bostider har redovisats ovan,
avsnitt 4.2.2. Produktionskostnaderna har sammanfattningsvis 6kat
1 hela Sverige under de senaste ren, bide vad avser nyproduktion
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av bostadsritter och hyresritter. Eftersom produktionskostnaderna
har 6kat verkar det rimligt att dven presumtionshyrorna har kat, se
avsnitt 6.2.6. Frgan ir dock vad som avses med rimlig avkastning.

Begreppet “avkastning” har inte specificerats i forarbetena till
presumtionshyressystemet. Enligt partsorganisationerna diskuterar
parterna huvudsakligen hyresvirdens krav pd direktavkastning, dvs.
driftnettot (hyresintikter minus drift- och underhillskostnader) 1
forhdllande till produktionskostnaderna, vid férhandlingar om
presumtionshyra.

En viktig distinktion ir den mellan det marknadsmissiga avkast-
ningskravet och byggbolagets eget avkastningskrav, dvs. i forhall-
ande till dess dgare. Byggbolagets eget avkastningskrav ir ofta hogre
in det marknadsmissiga avkastningskravet. Vid bolagets redovis-
ning, exempelvis vid nedskrivning av fastigheter, giller det mark-
nadsmissiga avkastningskravet. Ett marknadsmaissigt avkastningskrav
kan definieras som den avkastning en investerare pd marknaden
skulle kriva for att géra en motsvarande investering. Vid bedém-
ningen av om en investering ska genomforas eller inte kan bolaget
istillet for det marknadsmissiga avkastningskravet vilja utgd frin
foretagets eget avkastningskrav (SABO, Utredning presumtions-
hyra, 2017-03-23 och Lind & Nordlund, s. 7 ff., s. 12 ff.).

Ett byggforetags avkastningskrav dr vanligen hogre pd en
investering 1 en nyproducerad fastighet dn pd ildre fastigheter. Det
finns nimligen en potential att utveckla och foérbittra driftnettot
(hyresintikter minus drift- och underhdllskostnader) 1 ildre
bostider, vilket saknas 1 nyproducerade bostider. Dirfor ir avkast-
ningskraven hdgre vid nyproduktion av bostider, vilket framgér av
tabell 6.2. Av tabellen framgir iven att avkastningskraven kan
variera inom en ort. Avkastningskraven varierar framfér allt med
hinsyn till bostadens lige; ett attraktivt lige innebir mindre risk
for hyresbortfall och dirmed ett ligre avkastningskrav jimfért med
ett mindre attraktivt lige. Av detta foljer att avkastningskraven
dven kan vara hogre 1 vissa glesbygdsomrdden jimfért med mer tit-
bebyggda omriden.
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Tabell 6.2 Direktavkastningskrav pa vissa orter vid nyproduktion
av hyresbostéader och for hyresbostader i det befintliga
miljonprogrammet

Nyproduktion av bostader Miljonprogrammet
Uppsala 4.00-5,25 % 2,75-4.50 %
Stockholm 2,50-5,75 % 1,50-4,95 %
Sigtuna 4,20-5,20 % 3,95-4,95 %
Kiruna 4,50-10,00 % 4,50-10,00 %
Sandviken 5,50-8,25 % 5,50-8,25 %
Vasteras 4,00-7,50 % 3,00-6,50 %
Botkyrka 3,75-6,25 % 3,50-6,25 %
Goteborg 2,25-5,50 % 1,75-5,50 %
Enkoping 4,25-7,25 % 4,00-7,25 %
Sédertalje 3,50-6,50 % 3,75-6,50 %
Ludvika 5,00-7,00 % 5,00-7,00 %
Linkoping 3,50-6,00 % 3,00-6,00 %

Kélla: Vérderingsdata, NAI Svefa, "Medelvérden”/Max- och minvérden for bostdder 2009-2017-01-01
genom SABO, Utredning presumtionshyra, 2017-03-23.

Direktavkastningen ska ricka tll avskrivning av fastigheterna
(cirka 2,0-2,5 procent), central administration (cirka 0,5-1,0 pro-
cent) och rinta (idag cirka 2,0-4,0 procent). Sammantaget krivs
dirfor ett direktavkastningskrav om 4,5-7,5 procent for att det ska
vara ekonomiskt motiverat att bygga nya bostider (SABO, Utred-
ning presumtionshyra. 2017-03-23). Detta bekriftas av de med-
lemmar som besvarat Fastighetsigarnas enkit. Direktavkastnings-
kravet vid produktion av hyresritter uppges huvudsakligen vara
mellan 4-6 procent, beroende pd region och projektets lige inom
orten (Fastighetsigarna, Hyressitining vid nyproduktion. En
sammanstillning av enkdit. 2017-04-27).

En investering dir marknadsvirdet (driftnettot dividerat med
direktavkastningskravet) pi det potentiella bostadshuset inte be-
déms overstiga produktionskostnaderna, dvs. investeringen bedéms
1 grunden inte vara l6nsam, kan under vissa forhillanden ind3 bli
verklighet. Om féretaget bedomer att en nyproduktion av hyres-
bostider leder till olika former av synergieffekter i ett bostads-
omride dir foretaget redan dger bostider kan investeringen dnd3
realiseras. Sddana synergieffekter kan bestd av virdedkning pd nir-
liggande fastigheter, lingsiktiga kassaflddeseffekter och ligre kost-
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nader f6r produktionen i sin helhet, exempelvis p.g.a. nyttjande av
befintlig infrastruktur. Investeringen bedoms alltsd vara 16nsam
trots att produktionskostnaderna jimte avkastning troligen inte
hade tickts om fastigheten hade silts direkt efter produktionen
(Lind & Nordlund, s.30 och SABO, Utredning presumtionshyra.
2017-03-23).

Vad som utgor rimlig avkastning pd hyresvirdens insats 1 ett
bostadsprojekt tycks inte kunna bedémas 1 allminhet, utan hinsyn
miste tas till varje projekts specifika forutsittningar. Kravet pd
rimlig avkastning dr dock avgdrande f6r om parterna kan triffa en
overenskommelse om presumtionshyra.

6.2.5  Hur vanligt forekommande ar éverenskommelser
om presumtionshyra?

Det saknas ett offentligt hyresregister dir uppgifter om t.ex. fore-
komsten av presumtionshyror och deras storlek kan tas fram.
Partsorganisationerna, som i olika sammanhang har efterlyst ett
sidant register, har dirfor via enkiter till sina medlemmar inhimtat
uppgifter dels om hur vanligt det ir att parterna kommer &verens
om presumtionshyror eller hyror enligt bruksvirdesystemet, dels
hur vanligt det ir att hyresvirden forhandlar hyran individuellt med
hyresgisten. En nackdel med sddana enkiter har visat sig vara att
man fir ett forhillandevis stort svarsbortfall och att statistiken
dirfor blir 1 viss min osiker. De undersékningar som har gjorts ger
ind3 en timligen god bild av férekomsten av presumtionshyror och
deras storlek.

SABO:s undersékningar

SABO skickade under 2011 ut en enkit till sina divarande 289 med-
lemsforetag. Av dessa besvarade 124 allminnyttiga bolag enkiten
varav 64 bolag hade haft projekt med nyproduktion av hyres-
bostider under 2008-2010. 59 av dessa 64 bolag kinde till mojlig-
heten att avtala om presumtionshyra fér nyproduktionen. Av
svaren frin enkiten framgdr f6ljande.

Antalet nyproduktionsprojekt uppgick till 95 och det byggdes
totalt 3 559 nya hyresligenheter under perioden 2008-2010. Av
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dessa 95 projekt avtalades om presumtionshyra fér 27 projekt
(motsvarande 28 procent av projekten), om bruksvirdehyra for
35 projekt (37 procent) och individuellt 6verenskommen hyra for
33 projekt (35 procent). Av de 3 559 ligenheterna avtalades om
presumtionshyra fér 1285 ligenheter (motsvarande 36 procent av
ligenheterna), om bruksvirdehyra fér 1037 ligenheter (29 pro-
cent) och individuellt 6verenskommen hyra f6r 1237 ligenheter
(35 procent) (SABO, Presumtionshyror, statistik 2008-2010). Av
denna statistik framgdr att modellen med presumtionshyra anvindes
i relativt stor utstrickning inom de allminnyttiga bolagen redan
2008-2010.

I samband med utredningen har SABO skickat ut en ny enkit
till sina medlemsforetag som avser perioden 2011-2016. Av
SABO:s medlemsforetag svarade cirka 35 procent motsvarande 100
allminnyttiga bolag pd enkiten. Under perioden 2011-2016 har
dessa bolag sammantaget haft 186 nybyggnadsprojekt av hyres-
bostider motsvarande 8 130 ligenheter. Av figur 6.1 framgir pad
vilket sitt hyran har bestimts per projekt och dr. Med “faststilld av
bolaget” avses att hyresvirden har férhandlat hyran individuellt
med hyresgisten. Av statistiken framgdr att hyran {6r projekten i
stor utstrickning har bestimts genom &verenskommelser om
presumtionshyra, framfér allt pd senare ar.

Figur 6.1 Hur hyran har faststillts per projekt och ar, 2011-2016
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Kélla: SABO, Utredning presumtionshyror, 2017-03-23.

Av figur 6.2 framgir pd vilket sitt hyran har bestimts for antalet
ligenheter per &r, sammanlagt 8 130 ligenheter. Av figuren framgér
att ett stort antal ligenheter har presumtionshyror.
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Figur 6.2 Hur hyran har faststillts for antalet lagenheter per ar,
2011-2016
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Kalla: SABO, Utredning presumtionshyror, 2017-03-23.

Av uppgifterna frdin SABO framgdr vidare att en hyresvird som har
haft flera nyproduktionsprojekt oftare har férhandlat fram presum-
tionshyror eller har bestimt hyran genom individuell férhandling
med hyresgisten, jimfort med en hyresvird som endast har haft ett
enstaka nyproduktionsprojekt. Figur 6.3 visar, 1 procent, hur hyran
har bestimts om hyresvirden har haft ett, fem eller dtta nyproduk-
tionsprojekt under 2011-2016. Av figuren framgar alltsd att ju fler
nyproduktionsprojekt en hyresvird har haft, desto vanligare med
presumtionshyra eller individuellt 6verenskommen hyra.

Figur 6.3 Hur hyran har faststéllts i procent om hyresvarden har haft ett,
fem eller atta nyproduktionsprojekt under 2011-2016
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Kélla: SABO, Utredning presumtionshyror, 2017-03-23.

Av underlaget for statistiken gir det inte att utlisa om det finns
nigra tydliga regionala skillnader i valet av hyressittningsmodell.
Diremot kan parterna ha svirare att komma &verens 1 de kollektiva
forhandlingarna i vissa delar av landet, se avsnitt 6.2.8.
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Hyresgistféreningens undersokning

Hyresgistféreningen har inhimtat uppgifter frin sina region-
féreningar om hur vanligt f6rekommande det ir med presumtions-
hyror. Hyresgistféreningens underlag omfattar totalt 36 847 ny-
producerade ligenheter av privata fastighetsigare och allminnyttiga
bolag under perioden 2007 till mitten av mars 2017.

Att observera ir att Hyresgistféreningens statistik endast
omfattar hyror dir hyresvirden har begirt férhandling med hyres-
gistforeningen. Det ir endast i dessa situationer som Hyresgist-
foreningen far reda pd att hyresvirden planerar nyproduktion av
hyresligenheter. De fall dir hyresvirden inte har begirt férhand-
ling och istillet foérhandlat hyran individuellt med hyresgisten
omfattas alltsd inte av statistiken. Mot bakgrund av detta miste de
angivna procentsifforna bedémas med viss foérsiktighet. De fall dir
hyresvirden har begirt férhandling men nigon 6éverenskommelse
inte har triffats omfattas dock av statistiken (markerat med *).

Tabell 6.3 Hur hyran har bestamts vid nyproduktion
2007-mars 2017 i procent

2007-2013 2013-2015 2015-2017

Forhandlade bruksvardeshyror 50 16 15
Forhandlade presumtionshyror 33 76 78
Hyror bestdmda efter individuell forhandling

mellan hyresvard och hyresgést 12 6* 6*
Pagéende forhandling 5 2 1
Totalt 100 100 100

Kélla: Hyresgéstforeningen, Utredning om hyresséttning i nyproduktionen, 2017-03-23.

Den slutsats som kan dras av uppgifterna i tabell 6.3 ir framfér allt
att verenskommelser om presumtionshyra har triffats i stor utstrick-
ning jimfért med Sverenskommelser om hyra enligt bruksvirde-
systemet f6r nyproducerade hyresritter sedan 2013. Detta éverens-
stimmer dven med den statistik som SABO presenterat ovan.
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Fastighetsigarnas undersokning

Fastighetsidgarna har skickat ut en enkit till sina medlemmar som
producerar bostider samt till de stérre privata fastighetsigare som
inte ir medlemmar hos dem, men som producerar bostider och
sdledes ir relevanta for statistiken om presumtionshyror. 18 privata
fastighetsigare har besvarat enkiten, varav 7 stora rikstickande
bolag, 5 stérre Stockholmsféretag® och 6 mindre fastighetsigare i
sodra och mellersta Sverige. Dessa foretag har sammanlagt byggt
10 445 hyresbostider sedan 2006. Tre av foretagen har byggt drygt
hilften av dessa bostider. Fem av foretagen har byggt en dryg tredje-
del av dessa bostider, medan resterande tio féretag tillsammans har
byggt knappt en tredjedel av bostiderna.

Under perioden 2006 till april 2017 har hyran for de 10 445 hyres-
ligenheterna som byggts av dessa fastighetsigare bestimts enligt vad
som framgdr av figur 6.4.

Figur 6.4 Hur hyran har faststallts, andel totalt, for 10 445
hyreslagenheter under perioden 2006-april 2017
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Kélla: Fastighetsagarna, Hyresséttning vid nyproduktion. En sammanstéllning av enkat. 2017-04-27.

> Dessa 12 foretag utgdrs av: Rikshem, Stena Fastigheter, Wallenstam, Tkano Bostad, Skandia
Fastigheter, JM, Einar Mattsson, Heba Fastighets AB, Whlins Fastigheter, Primula Byggnads
AB, ByggVesta och SSSB — Stockholms Studentbostider.
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Av figuren framgdr att hyran bestimts genom individuellt verens-
kommen hyra med hyresgisten 1 43 procent av det totala antalet
ligenheter, genom kollektivt férhandlad presumtionshyra for
39 procent av ligenheterna och genom kollektivt férhandlad
bruksvirdehyra f6r 18 procent av ligenheterna.

Eftersom de foretag som har byggt de aktuella ligenheterna har
byggt olika stora andelar av dessa ligenheter (se ovan), kan det
dven vara intressant att se hur hyran har bestimts i andel per foretag.
Ett sddant matt kan pd bittre sitt visa vilken hyressittningsmodell
som fastighetsigarna vanligen anvinder, eftersom resultatet inte i
lika hog grad paverkas av vad enskilda storre fastighetsigare beslutar.

Figur 6.5 Hur hyran har faststallts, andel per foretag, fér 10 445
hyresldgenheter under perioden 2006-april 2017
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Kaélla: Fastighetsdgarna, Hyressattning vid nyproduktion. En sammanstélining av enkét. 2017-04-27.

Av figur 6.5 framgdr att hyran bestimts genom individuellt 6ver-
enskommen hyra med hyresgisten fér 51 procent av ligenheterna i
andel per foretag, genom kollektivt férhandlad presumtionshyra
for 29 procent av ligenheterna och genom kollektivt férhandlad
bruksvirdehyra f6r 20 procent av ligenheterna.

Flertalet av de storre fastighetsigarna som besvarat enkiten har
uppgett att de inte lingre férhandlar om presumtionshyra utan
i stillet forhandlar hyran individuellt med hyresgisten vid nyproduk-
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tion av hyresbostider. Tre storre foretag, varav tvd rikstickande
foretag och ett Stockholmsbaserat foretag, férhandlar dock fort-
farande om presumtionshyra vid nyproduktion. Ndgra av féretagen
som inte lingre foérhandlar om presumtionshyra for nyproduktionen
har bla. uppgett att detta beror pd att férhandlingsprocessen ofta
torhalas av hyresgistforeningen. Det dr ocksd svirt att komma &ver-
ens om nyproduktionshyror eftersom hyresgistféreningen anser att
hyran blir f6r hog. Risken f6r att hyran ir hogre dn hyresgisternas
betalningsvilja bir fastighetsigaren, vilket hyresgistféreningen inte
verkar beakta. Foretagen forhandlar dirfér hellre hyran individuellt
med hyresgisten. Dirutéver kan en presumtionshyra inte anvindas
som jimfoérelsematerial vid en bruksvirdeprévning, vilket férsvarar
relevanta jimforelser mellan ligenheter 1 nyproduktionen.

Ett storre foretag har uppgett att det numera endast vill for-
handla om bruksvirdehyra f6r nyproduktionen, eftersom en sidan
hyra direkt kan anvindas som jimforelsematerial vid en prévning
av hyran 1 hyresnimnden.

Vira slutsatser av partsorganisationernas undersékningar

Sedan reglerna om presumtionshyra inférdes, dvs. under perioden
2007-2016, har det fardigstillts totalt 99 466 hyresligenheter
(82 328 hyresritter firdigstilldes under 2007-2015 och 17138
hyresritter firdigstilldes under 2016 (se avsnitt 5.1.1 och 5.1.5)).
Statistiken frin SABO, Hyresgistféreningen och Fastighetsigarna
motsvarar till antalet drygt hilften av de hyresligenheter som har
producerats under 2007-2016 (11 869 ligenheter under 2008-2016
tor SABO, 36 847 ligenheter under 2007-mars 2017 f6r Hyresgist-
foreningen respektive 10 445 ligenheter under 2006-april 2017 for
Fastighetsidgarna). Att observera ir dock att samma hyresligenhet
kan ingd bide 1 SABO:s, Fastighetsigarnas och Hyresgist-
féreningens statistik. Statistiken miste av denna anledning och av
den anledningen att det finns ett férhillandevis stort svarsbortfall
dirfor 1 sin helhet beddmas med viss forsiktighet. Som vi inled-
ningsvis anfért visar svirigheterna att {3 tillgdng till en heltickande
och rittvisande hyresstatistik pd behovet av en offentligt ford
statistik. Ndgon sddan statistik finns dock inte att tillg3.

Mot bakgrund av den redovisade statistiken kan vi indd kon-
statera att det framfor allt under senare &r verkar ha blivit vanligare

101



Utvardering av den nuvarande modellen med presumtionshyra SOU 2017:65

med 6verenskommelser om presumtionshyra, och detta sirskilt
inom de allminnyttiga bolagen. Av statistiken och enkitsvaren frin
de privata fastighetsigarna kan vi dven notera en ndgot férindrad
tendens inom nyproduktionen: de privata fastighetsigarna for-
handlar numera girna hyran individuellt med hyresgisterna i stillet
for kollektivt. Ett flertal av de privata fastighetsigarna har exempel-
vis uppgett att de pd senare tid har 6vergdtt till att forhandla hyran
individuellt med hyresgisten 1 stillet for att férhandla om presum-
tionshyra i nyproduktionen.

En férsiktig bedomning ger vid handen att i varje fall hilften av
de ligenheter som producerats frén 2016 och framit och som igs
av de allminnyttiga bostadsbolagen har presumtionshyra. Det finns
en storre osidkerhet kring hur vanligt det ir i dagsliget med presum-
tionshyra for nyproducerade ligenheter som forvaltas av privata
fastighetsigare.

Sammanfattningsvis verkar individuellt éverenskommen hyra
med hyresgisten jimte kollektivt férhandlad presumtionshyra
numera vara de vanligaste formerna f6r hyressittning 1 nyproduk-
tionen. Detta beror troligen pd en rad olika men ocksd samverk-
ande faktorer. Det kan exempelvis bero pd att hyresvirden inte fir
ithop nyproduktionskalkylen om hyran hade bestimts med utgings-
punkt i bruksvirdet.

Att 6verenskommelser om presumtionshyra 1 dagsliget triffas 1
forhillandevis stor utstrickning kan dven tyda pi att presumtions-
hyressystemet har etablerat sig pd hyresmarknaden och att aktérerna
har anpassat sig vil till mojligheten foér 6kat bostadsbyggande, genom
okad kostnadstickning, som systemet ger (jfr Governo, bilaga 2,
s. 4). Det kan vidare tyda pd att den férlingda presumtionstiden om
15 &r som infordes den 1 januari 2013 har gett visst resultat. Det kan
dessutom visa pd att parterna lyckas triffa 6verenskommelser om
presumtionshyra i relativt stor utstrickning.

Att hyran 1 férhillandevis stor utstrickning 1 dagsliget ocksd
sitts 1 individuella avtal mellan hyresvird och hyresgist kan dock tyda
pa att parterna inte lyckas komma 6verens i de kollektiva férhand-
lingarna. Det kan ocksd tyda pd hyresvirdar inte énskar férhandla
kollektivt i samma utstrickning som tidigare eller att hyresnivierna
vid individuella avtal numera motsvarar eller nirmar sig presumtions-
hyresnivierna, varfér nigon kollektivt férhandlad presumtionshyra
inte behdvs 1 samma utstrickning som tidigare for att hyresvirden
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ska kunna {3 tickning for sina kostnader jimte rimlig avkastning for
att kunna producera hyresbostider (se avsnitt 6.2.6). Att en
presumtionshyra inte kan anvindas som jimférelsematerial vid en
provning 1 hyresnimnden, synes ocksé vara en faktor som paverkar
vilken hyressittningsmodell som anvinds i nyproduktionen.

6.2.6  Presumtionshyrornas storlek

En utgdngspunkt vid férhandlingséverenskommelser om presum-
tionshyra ir att hyran ska anses som skilig om den ticker hyres-
virdens kostnader jimte rimlig avkastning pa hyresvirdens insats.
Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska
presumeras vara skilig ska organisationen utgd frdn det underlag som
hyresvirden presenterar i form av ritningar, kostnadsberikningar
och kalkyler m.m. Enskilda hyresgisters énskemadl, betalnings-
formdga eller den hogsta hyra som hyresgister kan antas vara villiga
att betala bér diremot inte beaktas (prop. 2005/06:80 s. 53 {.).

Utgdngspunkten vid bestimmelsernas inférande tycks ha varit
att en presumtionshyra vanligen kommer att vara hégre in en hyra
bestimd enligt bruksvirdesystemet. Numera torde det vara klarlagt
att en presumtionshyra dven kan innebira att hyran ir ligre 4n en
hyra bestimd enligt bruksvirdet. Hyresvirden kan i en sidan situa-
tion {4 sina kostnader jimte rimlig avkastning tickta pd nigot annat
sitt in enbart genom uttag av hyra, exempelvis genom olika former
av investeringsstdd till hyresvirden (se avsnitt 3.3.3 och 4.2.3).

SABO och Hyresgistforeningen har via enkiter till sina med-
lemmar inhimtat uppgifter om storleken pd presumtionshyror,
hyror bestimda enligt bruksvirdessystemet och hyror bestimda 1
individuella avtal mellan hyresvird och hyresgist. Statistiken nedan
avser medelhyra i riket for en ligenhet om 2 rum och kék om cirka
60 kvadratmeter och hyrorna avser kronor per kvadratmeter ligen-
hetsarea och dr. Vi har inte haft tillgdng till nigon motsvarande
statistik fér de privata fastighetsigarna. Det saknas i dagsliget
komplett offentlig hyresstatistik.
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SABO:s unders6kning om hyrornas storlek

SOU 2017:65

SABO har sammanstillt statistik for hyrornas storlek som framgér
av figur 6.6-6.8 (se avsnitt 6.2.5 for en beskrivning av underlaget
for SABO:s statistik). Statistiken kan paverkas av vilka allmin-
nyttiga bolag som har rapporterat in uppgifter om hyrorna, efter-

som hyrorna varierar i olika delar av Sverige.®

Figur 6.6 Hyrans storlek i kronor per kvadratmeter och ar, bestamd vid
forhandling enligt bruksvardesystemet, 2011-2016
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Kalla: SABO, Utredning presumtionshyra, 2017-03-23.
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Av figur 6.6 framgdr att medelhyran bestimd 1 férhandlingar enligt
bruksvirdesystemet har 6kat frdn 1397 kronor per kvadratmeter
och &r under 2011 till 7 465 kronor per kvadratmeter och r under

2016.

Av figur 6.7 framgdr den medelhyra som bestimts i &verens-
kommelser om presumtionshyra. Medelhyran f6r presumtionshyror

¢ De storsta bolag, sett till bestindet av hyresligenheter, som besvarat SABO:s enkiit utgors av:
AB Svenska Bostider, OrebroBostider AB, AB Familjebostider, AB Gavlegirdarna, AB
Botkyrkabyggen, Halmstads Fastighets AB, AB Kristandsbyggen, Hyresbostider i Norrkoéping
AB, Lunds Kommuns Fastighets AB, Bostads AB VitterHem, Fastighets AB Forvaltaren och
Eskilstuna Kommunfastigheter AB. De allminnyttiga bolagen i Géteborg, AB Stockholmshem
och AB Helsingborgshem ir stora aktorer pd hyresmarknaden som inte har besvarat enkiten.
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uppgick 2016 till 7 620 kronor per kvadratmeter och ar. Hyres-
spannet frin minimi- till maximihyra kan variera kraftigt inom
presumtionshyrorna eftersom maximihyrorna kan avse hyresprojekt
1 mycket attraktiva ligen. Enligt SABO:s enkitsvar hade cirka 10—
15 procent av nyproduktionsprojekten trots presumtionshyrornas
storlek inte kostnadstickning. Att projekten trots det realiserades
skulle kunna forklaras av andra omstindigheter, sdsom av eventuella
synergieffekter i bostadsomridet (se avsnitt 6.2.4).

Figur 6.7 Hyrans storlek i kronor per kvadratmeter och ar, bestimd vid
forhandling om presumtionshyra, 2011-2016
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Kélla: SABO, Utredning presumtionshyra, 2017-03-23.

Av figur 6.8 framgdr medelhyran bestimd vid individuell férhand-
ling mellan hyresvird och hyresgist. Medelhyran for 2016 uppgir
vid individuellt bestimd hyra till 7 613 kronor per kvadratmeter
och &r. Aven hir kan hyresspannet mellan minimi- och maximihyra
variera kraftigt, troligen beroende pd projektets lige.
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Figur 6.8 Hyrans storlek i kronor per kvadratmeter och ar, bestimd
vid individuella forhandlingar mellan hyresvéard och hyresgast,
2011-2016

1745
2016 1613
1375

1750
2015 1531
1318

2014 1546
1370

8

1488
1453
470

2013

|

2250
2012 1614
1333

1600
2011 1472
1356

g

1000 1500 2000

®Max ®Medel ®Min

Kélla: SABO, Utredning presumtionshyra, 2017-03-23.

Hyresgistféreningens underskning om hyrornas storlek

Hyresgistféreningen har sammanstillt statistik ver presumtions-
hyrornas storlek mellan 2007 wll mitten av mars2017 (se
avsnitt 6.2.5. f6r en beskrivning av underlaget for Hyresgist-
foreningens statistik), se figur 6.9.
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Figur 6.9 Presumtionshyrors storlek i kronor per kvadratmeter och ar
vid nyproduktion under 2007 till mitten av mars 2017

Kalla: Hyresgéstforeningen, Utredning om hyressattning i nyproduktionen, 2017-03-23.
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Av Hyresgistféreningens uppgifter framgdr, precis som av SABO:s
uppgifter, att det finns ett stort hyresspann inom presumtions-
hyrorna. Hyresgistforeningen uppgifter visar, i likhet med SABO:s
uppgifter, att medelhyran for presumtionshyror 2016 motsvarar
drygt 1 600 kronor per kvadratmeter och ar.

Medelhyran f6r presumtionshyror for januari-mars 2017 uppgér
tll 1758 kronor per kvadratmeter och ir. Om statistiken om
presumtionshyror fér 2017 omvandlas till faktiska hyror innebir
det, enligt Hyresgistforeningen, en medelhyra pa:

e 6700 kronor/méanad fér 1 rum och kék om 35 kvadratmeter.

e 9300 kronor/méanad fér 2 rum och kék om 60 kvadratmeter.

e 11500 kronor/méinad fo6r 3 rum och kék om 80 kvadratmeter.
Hyresgistféreningen har framhillit att hyrorna 1 nyproducerade
bostadshus numera motsvarar sddana hyresnivder att hushill med
normala inkomster inte kan efterfriga ligenheterna (Hyresgist-

téreningen, Nyproduktion och renoveringar av hyresritter — en lin-
sam affire s. 7).
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Statistiska centralbyrins uppgifter om hyra i nyproduktionen

Statistiska centralbyrin (SCB) for viss statistik dver hyrans storlek
1 nybyggda hyresligenheter. Att observera ir att statistiken omfattar
hyror bestimda bide enligt bruksvirdesystemet, presumtionshyres-
systemet och hyror bestimda 1 individuella avtal mellan hyresvird
och hyresgist. Den senast publicerade statistiken avser nybyggda
hyresbostider under 2015.

Medelhyran fér nyproduktionen under 2015 i olika regioner
framgar av tabell 6.4. Medelhyran avser samtliga ligenhetstyper dvs.
for samtliga ligenheter oavsett storlek och antal rum.”

Tabell 6.4 Medelhyra per kvadratmeter ldagenhetsarea och
ar i nybyggda hyreshus per region under 2015

2015 (kr/kvm)
0010 Stor-Stockholm 1883
0020 Stor-Géteborg 1794
0030 Stor-Malmo 1 560
0040 Kommuner med > 75 000 invénare (exkl. storstadsomraden) 1601
0041 Kommuner med < 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden) 1528

Kalla: SCB, http://www.statistikdatabasen.sch.se/sq/30311.

Av statistiken framgdr att det finns tydliga regionala skillnader pd
hyresnivdn 1 nyproduktionen. Detta kan troligen férklaras av de
olika férutsittningarna i de olika regionerna, sdsom skillnad i mark-
kostnad.

Medelhyran f6r nyproduktionen fér riket i sin helbet uppgick
under 2015 till 7 694 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea och ir.
Medelhyran 1 riket for hyresbostider som férvaltades av privata
fastighetsigare och organisationer uppgick till 1743 kronor per
kvadratmeter och ar respektive 1 652 kronor per kvadratmeter och
ar for hyresbostider som forvaltades av offentliga fastighetsigare.

7 For ytterligare beskrivning av statistiken, se SCB, Avgifter/hyror for nybyggda ligenbeter 2015
(BO0404).
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Produktionskostnadens paverkan pd presumtionshyrans storlek

SABO och Fastighetsigarna har framhllit att dagens hyresnivier
inte mojliggér en nyproduktion av hyresligenheter 1 minga fall.
SABO har tagit fram féljande, férenklade, exempel fér att belysa
detta.

Av tabell 6.5 framgir den maximala produktionskostnaden fér
hyresvirden givet hyrans storlek (férhandlad bruksvirdehyra, for-
handlad presumtionshyra och individuellt bestimd hyra per kvadrat-
meter och &r foér 2016), drift- och underhdllskostnader om
380 kronor per kvadratmeter och &r samt olika direktavkastningskrav.
Av figuren framgir att vid en presumtionshyra om 1 620 kronor och
vid ett avkastningskrav pd fem procent s3 kan produktionskostnaden
maximalt uppgd till 24 800 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea
(driftnetto dividerat med avkastningskrav). Den faktiska genom-
snittliga produktionskostnaden vid nyproduktion av hyresligen-
heter for 2015 uppgick dock till 29 624 kronor per kvadratmeter
boendeyta (se avsnitt 4.2.2.). Det hade alltsd inte varit ekonomiskt
lonsamt for en hyresvird att producera hyresligenheterna under
dessa forutsittningar. Av exemplet framgdr att det enbart, givet
dessa isolerade forutsittningar, hade varit ekonomiskt 16nsamt att
producera vid direktavkastningskrav om tre procent. S3dana
direktavkastningskrav uppstills, som ovan redogjorts fér, endast
vid produktion i mer attraktiva omriden med mindre risk f6r hyres-
bortfall (se avsnitt 6.2.4). Produktionskostnadernas storlek kan
dirmed férsvéra f6r parterna att komma 6verens om presumtions-
hyra (se avsnitt 6.2.8).
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Tabell 6.5 Rakneexempel — Mojlig produktionskostnad
vid olika krav pa direktavkastning

Bruksvérdehyra Presumtionshyra Individuellt
dverenskommen

hyra

Hyra 1 465 1620 1613

Drift- och underhall -380 -380 -380

Driftnetto 1085 1240 1233

Direktavkastning 3 % 36 166 41 333 41100

Direktavkastning 5 % 21700 24 800 24 660

Direktavkastning 7 % 15500 17714 17 614

Kélla: SABO, Utredning presumtionshyra, 2017-03-23.

Vira slutsatser om presumtionshyrornas storlek

Av statistiken ovan framgdr att det finns ett stort hyresspann inom
presumtionshyrorna. Dessa hyresvariationer beror troligen till stor
del pa projektens olika lige. Ur hyresgistens perspektiv kan, pa sitt
som Hyresgistforeningen framhillit, dagens presumtionshyror fram-
std som hoga. Bedomningen dr beroende av hyresgistens betalnings-
formdga och betalningsvilja f6r boende. Hyresgisten far emellertid
tillgdng till en nyproducerad ligenhet med den relativt hoga
standard som det vanligen innebir. Ur hyresvirdens perspektiv kan
presumtionshyrorna emellertid inte framstd som f6r hoga, eftersom
hyresnivin 1 dagsliget inte mojliggér en nyproduktion av hyres-
ligenheter i minga fall (se exemplet ovan). Risken fér att hyran ir
hégre dn hyresgisternas betalningsvilja bir hyresvirden.

Statistiken frin SABO indikerar att individuellt éverenskomna
hyror inom allminnyttan i dagsliget tenderar att ligga forhillande-
vis nira nivan f6r kollektivt férhandlade presumtionshyror, medan de
kollektivt forhandlade bruksvirdehyrorna verkar vara pd en ligre
niva.

Andring av presumtionshyrorna med hinsyn
till den allmidnna hyresutvecklingen p3 orten

En presumtionshyra far indras under den tid som en férhandlings-
overenskommelse har presumtionsverkan, om det ir skiligt med
hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten. Mgjligheten
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till forindring av hyran under presumtionstiden har motiverats
med att det méste finnas en mojlighet att anpassa hyran efter kost-
nadsférindringar som intriffar under presumtionstiden, t.ex. om
driftskostnaderna 1 bostadsbestdndet 1 allminhet har &kat
(prop. 2005/06:80 s. 30 f.). Frigan dr om, och 1 s3 fall pd vilket sitt,
nigon upprikning av presumtionshyrorna sker 1 praktiken.

Partsorganisationernas gemensamma uppfattning verkar vara att
upprikningen, som ir en forhandlingsfriga, sker pd olika sitt 1
olika delar av landet. Vanligtvis sker en upprikning i samband med
de &rliga kollektiva hyresférhandlingarna.

Hyresgistforeningens regionféreningar har bla. framfort folj-
ande om hur presumtionshyrorna behandlas vid de &rliga férhand-
lingarna.

e Region Mitt och region Sddra Skdne: Presumtionshyrorna féljer
den allminna hyresutvecklingen pé orten.

e Region Stockholm: cirka 50-60 procent av presumtionshyrorna
foljer den allminna hyresutvecklingen pd orten. Ambitionen ir
att hélla nere hojningen fér de hogsta presumtionshyrorna och
bedémningen ir att s sker i cirka 40 procent av fallen. P4 hogre
hyresnivder ir det inte heller sjilvklart att hyresvirden begir
héjning.

e Region Aros/Givle: Presumtionshyrorna behandlas olika pd
olika orter. Viss hojning av presumtionshyrorna sker éver tid.

e I Givle och Hudiksvall har presumtionshyrorna legat still p.g.a.
den systematiska hyressittningen pd orterna.

e Det ir inte mojligt att fasa in en presumtionshyra i bruks-
virdesystemet vid presumtionstidens utgdng om presumtions-
hyran f6ljer samma utveckling som ¢vriga hyror.

Fastighetsigarna har framfért att presumtionshyrorna vanligtvis
sirbehandlas vid de arliga férhandlingarna genom att erhilla en ligre
procentuell upprikning av hyran med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pd orten, jimfért med kollektivt férhandlade
bruksvirdehyror. I vissa fall sker dock en &rlig upprikning som mot-
svarar upprikningen for en kollektivt férhandlad bruksvirdehyra.
Hyresgistféreningen har framfort att en presumtionshyra inte bor
anses sirbehandlad vid den &rliga upprikningen om den faktiska
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okningen 1 antalet kronor motsvarar den faktiska 6kningen for en
kollektivt forhandlad bruksvirdehyra. Att den procentuella upp-
rikningen kan vara ligre for en presumtionshyra, eftersom denna
vanligtvis dr hogre dn bruksvirdehyran 1 utgdngsliget, bor inte leda
till slutsatsen att presumtionshyran har sirbehandlats.

6.2.7  Prévning av hyror for nyproducerade lagenheter
i hyresndmnderna

Moijligheter att prova en presumtionshyra

En hyresgist eller hyresvird kan hinskjuta en tvist om en presum-
tionshyras storlek till hyresnimnden fér prévning.® Om det i en
tvist om hyran gors gillande att hyran dr skilig och ska godtas
enligt 55 ¢ § hyreslagen miste hyresnimnden — vid oenighet mellan
parterna — préva om férutsittningarna i bestimmelsen ir uppfyllda.
Att hyran enligt lagtexten ska “anses som skilig” innebir att hyran
som utgdngspunkt ska godtas. Endast om det foreligger synnerliga
skil ska hyran inte godtas. Det dr bara i undantagssituationer som
det kan bli aktuellt att bryta presumtionen (se avsnitt 3.3.6).

Av 55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen framgdr att en presumtions-
hyra kan indras under den tid som en férhandlingséverens-
kommelse har presumtionsverkan, om det ir skdiligt med hinsyn tll
den allméinna hyresutvecklingen pd orten. Om de kollektivt for-
handlande parterna inte kan komma 6verens om nigon indring av
presumtionshyrans storlek, kan hyresvirden eller hyresgisterna
hinskjuta frigan tll hyresnimnden. Nimnden ska di utgd frin att
den hyra som faststillts i férhandlingséverenskommelsen ir skilig
och enbart préva i vilken man det dr skiligt att den faststillda hyran
indras med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pi orten
(prop. 2005/06:80 s. 31).

Ett hinskjutande till hyresnimnden kan ske med st6d av 22 och
24 §§ hyresférhandlingslagen eller 54 § hyreslagen jimford med 5 §
fjarde stycket hyrestérhandlingslagen. Genom hinvisningen 1 55 §
fjirde stycket hyreslagen blir bestimmelsen om presumtionshyra
tillimplig 1 stillet {6r en prévning enligt bruksvirdesystemet.

8Se bilaga 3 fér en 6versikt av processen vid prévning av en presumtionshyra i hyres-
nimnden.
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Det finns i dagsliget ingen mojlighet att {3 till stdnd en dndring
av den dverenskomna presumtionshyran med hinsyn tll andra om-
stindigheter 4n den allminna hyresutvecklingen, t.ex. vid en
standardhéjning 1 bostadshuset. Det finns inte heller ndgon mojlig-
het att hinskjuta en frdga om presumtionshyra till hyresnimnden’,
om hyresvirden och hyresgistorganisationen inte kan nd en férhand-
lingsoverenskommelse.

Moijligheter att prova individuellt 6verenskomna hyror och
bruksvirdeférhandlade hyror i nyproducerade ligenheter

En hyra for en nyproducerad ligenhet som hyresvirden och hyres-
gisten kommit dverens om kan provas av hyresnimnden enligt 54 §
hyreslagen. Om en part dr missndjd med hyran och motparten inte
gdr med pd indringen, kan parten alltsd vinda sig till hyresnimnden
som ska préva om hyran ir skilig enligt 55 § hyreslagen. Hyres-
nimnden kan vid tillsvidareavtal, vilket ir det normala, besluta om
att nya hyresvillkor ska gilla tidigast frin och med sex ménader
efter det att hyresférhllandet inleddes (55 d § hyreslagen).

Om hyresvirden och hyresgistorganisationen kommit &verens
om en bruksvirdehyra enligt 55§ hyreslagen f6r den nyprodu-
cerade ligenheten, kan hyresgisterna indd8 fi hyran provad av
hyresnimnden enligt 22 § hyresférhandlingslagen och 54 § hyres-
lagen. Aven hyresvirden kan fi hyran prévad enligt 54 § hyres-
lagen, se ovan. Om hyresvirden och hyresgistféreningen kommer
overens om en bruksvirdehyra fér en nyproducerad ligenhet, men
direfter inte kommer éverens om en indrad hyra, t.ex. 1 de rliga
kollektiva férhandlingarna, kan hyresvirden och hyresgisten begira
provning av hyran enligt 24 § hyresférhandlingslagen. Hyran ska da
provas enligt 55 § hyreslagen.

? Hyresgistféreningen och SABO har under 2017 tillsatt en nimnd som bl.a. kan ge rekom-
mendationer i friga om presumtionshyra, se kapitel 8.
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Har hyror for nyproducerade ligenheter
provats i hyresnimnderna?

Det finns 4tta hyresnimnder i Sverige. Det saknas statistik som visar
om och 1 vilken utstrickning hyresnimnderna har prévat tvister om
hyra i nyproducerade ligenheter, sdsom tvister om indring av en
presumtionshyras storlek och om sinkning av hyran 1 ligenheter
med individuellt 6verenskommen hyra och bruksvirdeférhandlad
hyra. Vi har dirfér frigat samordningsansvarigt hyresrdd pd respek-
tive hyresnimnd om deras nimnds kinnedom om férekomsten av
sddana tvister. Med hinsyn till att ett flertal personer med kinne-
dom om sddana tvister kan ha slutat sitt arbete p& nimnderna, finns
det en risk for att svarsunderlaget inte ir fullstindigt.

Tvister om presumtionshyra

Hyresnimnderna 1 Goteborg, Malmé, Sundsvall, Umed och
Linkoping har meddelat att nimnderna inte, sd vitt de vet, har haft
ndgra tvister om presumtionshyra uppe till prévning.

Aven hyresnimnderna i Stockholm, Jénkoping och Visterds har
meddelat att nimnderna inte har haft nigra tvister om presum-
tionshyra uppe till prévning. Diremot har presumtionshyror
aktualiserats 1 dessa nimnder pa foljande sitt.

De forsta dren efter det att bestimmelserna om presumtions-
hyra inférdes &beropades presumtionshyror sisom jimférelse-
material i ndgra irenden om villkorsindring vid hyresnimnden 1
Jonkoping. Vid en nirmare granskning i dessa drenden var dock part-
erna dverens om att jimforelsematerialet inte fick anvindas, efter-
som presumtionshyror varken fir anvindas som direkt jimforelse-
material eller som bakgrundsmaterial vid en prévning enligt bruks-
virdesystemet (jfr 55 § tredje stycket hyreslagen). Eftersom parterna
var overens 1 frigan skedde aldrig nigon prévning av nimnden.

I ett drende vid hyresnimnden i1 Stockholm pitalade Hyresgist-
foreningen 1 slutanférandet att jimforelseligenheterna som dberopats
av motparten hade presumtionshyror. Hyresnimnden, som redan
hade besiktigat ligenheterna, beaktade dirfér inte jimforelse-
ligenheterna vid bruksvirdeprévningen.

Hyresnimnden i Visterds har i ett drende om villkorsindring
prévat om presumtionshyror i en férhandlingséverenskommelse
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kunde anvindas som jimférelsematerial eller bakgrundsmaterial vid
en prévning av en hyras storlek enligt bruksvirdesystemet."
Hyresvirden gjorde gillande att det dberopade materialet kunde
anvindas vid denna prévning eftersom férutsittningarna enligt
55 ¢ § hyreslagen inte varit uppfyllda nir 6verenskommelsen om
presumtionshyra triffades. Hyresgisterna motsatte sig att materialet
kunde anvindas vid prévningen och gjorde gillande att det funnits
forutsittningar foér att triffa en Overenskommelse om presum-
tionshyra. Hyresnimnden konstaterade att hyresvirden inte var
direkt berord av férhandlingséverenskommelsen pd annat sitt dn att
den 3beropats som jimférelsematerial 1 den aktuella tvisten. Hyres-
virden var alltsd inte part i sjilva forhandlingséverenskommelsen.
Hyresnimnden konstaterade vidare att det enligt bestimmelsen om
presumtionshyra endast dr berord hyresvird och hyresgistorganisa-
tion eller hyresgist 1 fastigheten som omfattas av éverenskommelsen
som kan fora talan om att det saknats forutsittningar att ingd en
overenskommelse om presumtionshyra i samband med prévning av
hyran. Hyresvirden 1 det aktuella drendet kunde dock, pd det sitt
han hade gjort, hivda att férhandlingséverenskommelsen inte skulle
ha presumtionsverkan och dirfér kunde anvindas som jimforelse-
material vid bruksvirdeprévningen. Hyresnimnden ansdg emellertid
att hyresvirden, mot hyresgisternas bestridande, inte hade visat att
térhandlingséverenskommelsen saknade presumtionsverkan. Pre-
sumtionshyrorna i 6verenskommelsen kunde alltsd inte anvindas
som jimforelse- eller bakgrundsmaterial vid provningen 1 drendet.

Ovriga tvister om hyra for nyproducerade ligenheter

Hyresnimnderna 1 Géteborg, Malmo, Jénképing, Linképing,
Sundsvall och Ume3 har meddelat att nimnderna inte, si vitt de vet,
har haft ndgra dvriga tvister om hyra for nyproducerade ligenheter
uppe till prévning.

Hyresnimnderna 1 Stockholm och Visterds har meddelat att
sddana tvister om hyra fér nyproducerade ligenheter har aktuali-
serats i nimnderna pd foljande sitt.

' Hyresnimnden i Visters, beslut 2014-11-13 i drende 1417-13 och 2109-13.
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I ett drende om villkorsindring vid hyresnimnden i Visterds
hade hyresvirden och hyresgistorganisationen férsokt men inte
lyckats komma &verens om presumtionshyror {6r vissa nyprodu-
cerade hyresligenheter." Hyrorna bestimdes dirfér i individuella
avtal mellan hyresvirden och hyresgisterna varpd hyresgisterna
begirde proévning av hyrorna enligt 54 § hyreslagen. Hyres-
nimnden gav ett medlingsbud pd parternas begiran. Parterna kom
direfter ©verens om hyrorna utan ytterligare medverkan frin
nimnden. Hyresnimnden kom dirfér aldrig att préva hyrornas
skilighet.

Det sistnimnda drendet belyser vad som kan hinda om hyres-
virden avtalar individuellt med hyresgisterna om hyran sedan nigon
forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra inte kunnat
triffas. Om parterna inledningsvis hade kommit éverens om presum-
tionshyra ir det troligt att hyresgisterna inte hade begirt hyres-
nimndens prévning.

Hyresnimnden i Stockholm har i fyra drenden provat hyra for
ligenheter 1 hus som producerats mellan 2008-2010. I tre av dessa
irenden bedémde Svea hovritt, dit drendena overklagats, att de
individuellt &verenskomna hyrorna i tvi av irendena®, och den
kollektivt férhandlade bruksvirdehyran i ett av irendena”, var
skiliga och dirmed inte skulle sinkas. I ett drende, som ocksd 6ver-
klagades till hovritten, sinktes den individuellt 6verenskomna
hyran i viss utstrickning'®. Av hyresnimndens skil framgar bl.a. att
provningsligenheten hade en ligre nivd in vad som kan foérvintas
av en ligenhet som producerats 2009. Hovritten gjorde samma
bedémning som hyresnimnden.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att frigor med anledning
av presumtionshyror i mycket liten utstrickning verkar ha blivit
féremdl for provning i hyresnimnderna. Detta resultat dr kanske
inte sirskilt férvinande med hinsyn till presumtionshyresregelns
konstruktion — hyran presumeras ju vara skilig 1 enlighet med den
overenskommelse som hyresvirden och hyresgistorganisationen
triffat.

" Hyresndmnden i Visterds, protokoll 2014-12-17 i irende 1936-14 och 2772-14.

12 Svea hovritt, beslut 2013-07-10 i drende OH 1434-13 och 2013-11-08 i drende OH 6709-12.
" Svea hovritt, beslut 2012-06-14 i drende OH 9402-11.

4 Svea hovritt, beslut 2016-11-10 1 irende OH 4295-16.
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Vi kan ocks3 konstatera att provning i hyresnimnden av hyror i
nyproducerade ligenheter i allminhet verkar ske mycket sillan.
Detta kan sikerligen bero pd flera olika omstindigheter. Hyres-
gister ir kanske inte 1 allminhet medvetna om mojligheten att 3
hyran prévad eller s§ tar det emot att inleda en process mot sin
hyresvird, sirskilt under rddande bostadsbrist. Ett annat alternativ
ir att hyresgisterna anser att hyresnivderna ir rimliga.

De prévningar av hyror i nyproducerade ligenheter i Stockholm
som ind3 skett, avser hus som producerats 2008-2010. Hyrorna
bedémdes, med ett undantag, sisom skiliga. Det ir oklart vad en
skilighetsbeddmning hade resulterat 1 fér hyror 1 hus som pro-
ducerats de senaste &ren.

6.2.8 For- och nackdelar med den nuvarande
modellen med presumtionshyra

I detta avsnitt redogors huvudsakligen for de brister som vi har
identifierat med den nuvarande modellen med presumtionshyra
och som utredningens forslag delvis syftar till att dtgirda. Bristerna
har identifierats bla. utifrdin diskussioner med Hyresgist-
féreningen, Fastighetsigarna och SABO. Innan bristerna med den
nuvarande modellen om presumtionshyra behandlas bor dock
modellens férdelar framhillas.

Fordelar med den nuvarande modellen med presumtionshyra

Foljande fordelar har vi identifierat utifrin modellens huvudsakliga
indamadl, dvs. att frimja nyproduktionen av hyresligenheter.

e Modellen sikerstiller en god forutsigbarhet om den ursprung-
liga hyran f6r hyresvirden och fér hyresgisten under presum-
tionstiden. Hyresvirden kinner till nivin pd den hyra som kan
tas ut redan infér ett stillningstagande om en nybyggnation ska
genomforas eller inte.

e Hyresvirden riskerar inte att hyrorna sinks av hyresnimnden
en kort tid efter det att ligenheterna tagits i bruk, eftersom den
avtalade hyran har presumtionsverkan i 15 r.
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En kollektivt férhandlad hyra kan ge fastighetsigaren ett mer-
virde infor en eventuell f6rsiljning av fastigheten. En kollektivt
forhandlad hyra kan dven leda till stérre stabilitet dver tid och
storre acceptans hos hyresgisterna.

Genom kravet pd kollektiv férhandling ges hyresgisten ett
skydd mot oskiligt hoga hyror.

Modellen har satt fokus pd nyproduktion av hyresligenheter
och kan antas ha bidragit till ett 6kat byggande av hyres-
ligenheter (se avsnitt 5.1.1).

Identifierade brister med den nuvarande
modellen med presumtionshyra

Vi

har identifierat f6ljande brister och osikerhetsmoment med den

nuvarande modellen med presumtionshyra (utan ndgon inbérdes
rangordning). Bristerna beskrivs mer utférligt nedan.
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Det ir ibland svirt for parterna att nd en 6verenskommelse om
presumtionshyra. Parterna har huvudsakligen svirt att komma
dverens om de ekonomiska férutsittningarna for projektet.

Det saknas en allmin tvistldsningsmekanism nir férhandlingar
om presumtionshyra strandar.

Hyran kan som huvudregel inte indras under presumtionstiden,
vilket kan leda till oskiliga resultat.

Det ir oklart om presumtionshyra fir anvindas nir ett utrymme,
som tidigare har varit en bostad men direfter har anvints for
annat indamil under lingre tid, terigen ska anvindas som

bostad.

Det finns en osikerhet om vad som hinder med hyran nir
presumtionstiden 16pt ut.

Det finns 6vergripande problem med modellens konstruktion,
sdsom att modellen motverkar transparens 1 hyressittningen
eftersom hyresligenheter med presumtionshyra ir undantagna
frdn jimforelser vid en provning enligt bruksvirdesystemet.
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Det saknas en allmdn tvistlosningsfunktion for de fall parterna inte
kommer dverens om presumtionshyra

Partsorganisationerna har framfért att férhandlingar om presum-
tionshyra fungerar bra i minga delar av landet, men att det 1 vissa
delar av landet fungerar simre och att det ibland kan vara svirt for
parterna att komma &verens. Detta beror oftast pd att parterna inte
ir 6verens om de ekonomiska forutsittningarna fér projektet. De
avgorande ekonomiska faktorerna for om parterna lyckas triffa en
overenskommelse eller inte verkar, som ovan nimnts, huvud-
sakligen vara:

o vilket avkastningskrav som kan anses rimligt, och

e vilken schablonkostnad for drift och underhill som kan anses
rimlig.

Hyresgistféreningen har framfort att hyresvirdar ibland kriver
betydligt hégre avkastningskrav in vad olika erkinda virderings-
organ rekommenderar. I sidana situationer ir det svirt att nd en
overenskommelse.

Hyresgistféreningen har vidare pekat pd att hyresvirdar vid
forhandlingen ibland vill jimféra den aktuella presumtionshyran
med andra presumtionshyror, trots att presumtionshyrans skilig-
het vid tvist ska bedomas enbart utifrin det aktuella projektets
kostnader jimte rimlig avkastning. Detta gor att parterna har svért
att komma 6verens. Hyresvirdarna begir stundtals dven alldeles for
héga presumtionshyror, vilket inte kan accepteras eftersom det dir-
med etableras hyresnivder som inte kommer kunna fasas in i bruks-
virdesystemet nir presumtionstiden 16per ut.

Fastighetsigarna har framfért att Hyresgistféreningen 1 vissa
omrdden har faststillt ett tak f6r hur hég en presumtionshyra far
vara, trots att presumtionshyrans skilighet ska bedémas utifrdn det
aktuella projektets kostnader jimte rimlig avkastning. Detta gor att
parterna ibland har svért att komma verens.

Fastighetsigarna och SABO har dven framfort att hyresvirdar i
ménga fall inte fir tickning for sina kostnader jimte rimlig avkast-
ning vid presumtionshyror, huvudsakligen eftersom produktions-
kostnaderna ir s3 hoga, vilket leder till att parterna inte kommer
overens. Fastighetsigarna har vidare framfort att nédvindiga for-

119



Utvardering av den nuvarande modellen med presumtionshyra SOU 2017:65

handlingsmekanismer saknas vid férhandlingar om presumtions-
hyra eftersom hyresgistforeningen inte har nigot att férlora vid
forhandlingen. Det saknas ndgon form av konsekvens f6r den part
som foérhalar eller principiellt motsitter sig ett férhandlingsbud.
Det saknas dessutom regler kring vad som ska férhandlas.

Dirutéver kan tidspress infor en planerad eller pigdende
nyproduktion leda till att férhandlingarna inte kan genomforas pd
det sitt som vore énskvirt. Ofta piborjas férhandlingarna i ett sent
skede av byggprocessen, vilket kan innebira att det blir svirare att
komma 6verens. Stundtals blir férhandlingarna iven l3ngdragna,
vilket forsvarar och férdyrar processen.

Personliga motsittningar mellan hyresvirdar och féretridare for
hyresgistorganisationer 1 vissa delar av landet innebir dven att det
kan vara svirt att komma 6verens om presumtionshyra.

Hyresgistféreningens regioner har uppgett att det fungerar bra
att komma overens, férutom enstaka ligenheter, inom region Mitt,
region Norrland (ndgot undantag fér Pited och Skellefted), region
Sydost (férutom Vixjé och enstaka projekt 1 Kalmar), region
Aros/Givle (forutom Uppsala och Knivsta), region BohusAlvsborg
Skaraborg, region Sodra Skine och region Vistra Sverige. I region
Norra Skdne foérhandlas presumtionshyror enbart pd mindre orter.
De fastighetsigare som besvarat Fastighetsigarnas enkit har uppgett
att det vanligen fungerar bra att férhandla om presumtionshyra
bl.a. i Malmé men att det inte alls fungerar i t.ex. Uppsala.

Det finns i nuliget inte nigon méjlighet att hinskjuta en friga
om presumtionshyra till hyresnimnden, om hyresvirden och hyres-
gistorganisationen inte kan ni en férhandlingséverenskommelse.
For att ett forhandlingssystem ska vara bdde indamailsenligt och
effektivt behover det i minga fall vara férenat med vil fungerande
kontliktl¢sningsmekanismer.

I en rapport om hur dagens system for hyressittning kan
utvecklas foreslog férhandlingsledaren Claes Strith i maj 2016 att
partsorganisationerna borde inritta ett skiljeférfarande. En skilje-
nimnd med opartisk ordférande skulle dirmed kunna avgéra
tvister mellan parterna med bindande verkan, bl.a. om 6verens-
kommelser om presumtionshyra. Hyresgistféreningen och SABO
stillde sig bakom férslaget medan Fastighetsigarna inte stillde sig
bakom férslagets utformning (Strith s. 3 och bilaga 5 till rapporten).
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Hyresgistféreningen och SABO har direfter, under viren 2017,
kommit éverens om att inritta en nimnd som bestdr av en opartisk
ordférande och tvd ledaméter som representerar respektive organisa-
tion. Om parterna inte lyckas komma 6verens 1 de ursprungliga for-
handlingarna kan parterna gemensamt hinskjuta tvisten till nimnden
t6r medling. Inom tvi ménader ska nimnden limna en rekom-
mendation som parterna har 3tagit sig att folja. Parterna tecknar
direfter en forhandlingséverenskommelse 1 enlighet med nimndens
rekommendation. Nimnden har tll uppgift bl.a. att limna rekom-
mendationer mellan parterna avseende Overenskommelser om
presumtionshyra. Nigot motsvarande organ finns i dagsliget inte
mellan Hyresgistféreningen och de privata fastighetsigarna.

Partsorganisationerna har framfért att det i férsta hand bor vara
upp till dem sjilva att inritta behovliga tvistlosningsfunktioner.
Nigon siddan funktion ir dock inte pd plats mellan samtliga parter
och f6r samtliga typer av frigor som behandlas inom ramen fér de
kollektiva férhandlingarna. En tvistldsningsfunktion miste vara
effektiv, opartisk och fir inte foérdréja nyproduktionen av hyres-
ligenheter. En sddan funktion bér kunna anvindas forst nir moj-
ligheterna att komma overens inom de partssammansatta organen
ir uttdmda.

Det har framférts att en risk med en tvistlésningsfunktion inom
nyproduktionen ir att hyresnivin, exempelvis vid ett medlingsbud,
indd blir sddan att hyresvirden inte anser det tillrickligt 16nsamt
att producera bostider. Nyproduktionen kan 1 en sddan situation,
trots tvistlosningsfunktionen, komma att utebli.

Vi ska enligt direktiven 1 samr@d med parterna pd hyresmark-
naden bedéma behovet av en modell {6r hur parterna kan komma
dverens om presumtionshyra och, om vi finner behov av sidan,
limna forslag pd hur en sddan kan vara utformad. Att hitta en modell
som t.ex. anger férutsittningar och ramar fér 6verenskommelser om
presumtionshyra bedéms varken som limpligt eller mojligt. Vi
foresldr emellertid en ny tvistlosningsmodell som syftar till att
genom medling underlitta f6r parterna att komma &verens bl.a. om
presumtionshyra. Modellen for tvistlosning redovisas 1 kapitel 8.
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Hyran kan som huvudregel inte indras under presumtionstiden

En presumtionshyra dr per definiton att anse som skilig. Hyran ska
som utgdngspunkt dirfér inte dndras under presumtionstiden. Det
finns 1 nuliget tva reglerade undantag frin denna huvudregel.

For det forsta ska hyrans presumtionsverkan inte gilla, om det
finns synnerliga skil att anse att hyran i 6verenskommelsen inte ir
skilig. Med synnerliga skil avses i1 forsta hand situationer d& for-
handlingséverenskommelsen tillkommit under sidana omstindig-
heter att den ir ogiltig eller kan jimkas enligt avtalslagens regler (se
vidare avsnitt 3.3.6). Utrymmet {6r att anse detta undantag till-
limpligt verkar vara mycket begrinsat.

For det andra fr en presumtionshyra dndras under den tid som
en férhandlingséverenskommelse har presumtionsverkan, om det
ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen p4 orten
(se avsnitt 3.3.7). Det finns en skyldighet f6r hyresvirden att for-
handla med hyresgistorganisationen om en sddan indring av hyran.
En sidan justering av hyran sker i praktiken dirfér bara om hyres-
virden begir det.

Utover dessa undantag finns det 1 nuliget inga andra méjligheter
att f§ hyran idndrad under presumtionstiden. De restriktiva méjlig-
heterna till 4ndring av presumtionshyrorna inférdes mot bakgrund
av att fastighetsigaren skulle tillférsikras en god férutsigbarhet om
hyran, 1 syfte att 6ka nyproduktionen av hyresligenheter.

Presumtionshyressystemet medfor alltsd att hyresvirden ir med-
veten om den grundhyra som kan tas ut under presumtionstiden.
Samtidigt finns det en osikerhet om och i vilken utstrickning en
upprikning av presumtionshyran, med hinsyn tll den allminna
hyresutvecklingen p8 orten, kommer att ske under presumtionstiden.

Fastighetsigarna har & ena sidan ansett att Hyresgistféreningen
i flera fall framgdngsrikt har fitt igenom en ligre procentuell upp-
rikning av presumtionshyrorna dn évriga hyror vi de arliga férhand-
lingarna. Hyresvirdens insikt om en lig eller utebliven hyresjustering
under de forsta dren efter inflyttning 6kar den ekonomiska risken. P4
sd sitt minskar forsutsigbarheten om det ekonomiska utfallet vid
presumtionshyror (Fastighetsigarna, En ny svensk modell ir moj-
lig, s. 4 £.). Hyresgistforeningen har & andra sidan framfért att det
kan bli svirt att fasa in presumtionshyrorna i bruksvirdesystemet
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efter presumtionstidens utgdng om presumtionshyrorna skulle
f6lja samma utveckling som 6vriga hyror.

Partsorganisationernas gemensamma uppfattning verkar vara att
upprikningen av hyran sker i1 varierande utstrickning 1 olika delar
av landet (se avsnitt 6.2.6). Hyresvirdens forutsigbarhet om det
ekonomiska utfallet kan dirfor se olika ut beroende pd var 1 Sverige
som nyproduktionen planeras.

Partsorganisationerna har dessutom framfért att presumtions-
hyressystemet 1 allminhet framstdr som stelbent och att det finns
en osikerhet kring vilka — om ndgra — justeringar av hyran som kan
anses tillitna. Hyresgistféreningen och SABO har framhillit att
det finns ett behov av utékade méjligheter att kunna indra hyran
under presumtionstiden. Detta dels pd grund av att lagstiftaren kan
komma att 8ligga fastighetsigaren diverse krav pd fastigheten
under presumtionstiden, dels for att fastighetsigaren ska kunna
erbjuda hyresgisterna ett attraktivt och individanpassat boende.
Foljande forslag har 1 detta avseende diskuterats.

e Om hyresvirden genomfér standardhéjande tgirder 1 fastig-
heten, exempelvis pd 6nskemal frin en hyresgist.

e Om hyresvirden i 6vrigt dndrar sittet for att berikna hyran,
t.ex. genom inférande av individuell mitning och debitering av
virme, vatten eller el (IMD).

e Om oférutsedda kostnader uppstdr for fastighetsigaren.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att det finns begrinsade moj-
ligheter att indra en presumtionshyra under presumtionstiden — i
enlighet med vad som avsigs nir reglerna inférdes. En upprikning
av hyran med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen p8 orten
sker 1 varierande utstrickning. Vissa av partsorganisationerna fram-
hiller behovet av 6kade méjligheter att kunna justera en presum-
tionshyra om det uppstdr indrade omstindigheter under presum-
tionstiden. P4 s3 sitt kan oskiliga situationer férhindras och forut-
sittningarna for ett individanpassat boende férbittras.

Vira 6verviganden kring 6kade mojligheter att indra en presum-
tionshyra under presumtionstiden finns i avsnitt 7.3.1.
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Det finns en osikerbet kring presumtionshyressystemets rickvidd vid
ombyggnad

Ombyggnad av befintliga bostadsligenheter omfattas inte av
reglerna om presumtionshyra. Det finns dock ett visst undantag frén
den principen. Presumtionsverkan kan siledes uppnds om ombygg-
naden av bostadshuset innebir att det skapas bostadsligenheter av
utrymmen som tidigare inte till nigon del anvints som bostads-
ligenhet. Det kan gilla ombyggnad av lokaler eller vindsutrymmen till
bostider. Aven ett utrymme som hyresgisterna tidigare disponerat
gemensamt och som byggs om till bostad kan bli fé6remdl f6r en
férhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan. En for-
utsittning dr att férhandlingséverenskommelsen omfattar samtliga
genom ombyggnaden nybildade ligenheter och att det dessfor-
innan inte har triffats ndgot hyresavtal f6r de nybildade ligenhet-
erna. Motsvarande giller vid tillbyggnad av ett bostadshus (prop.
2005/06:80 s. 50 .)

Partsorganisationerna har framfért att det ir oklart om en &ver-
enskommelse om presumtionshyra fir triffas nir ett utrymme,
som tidigare har anvints som bostad men som direfter har anvints
for annat indamdl under en lingre tid, iterigen ska anvindas som
bostad. Hyresgistféreningen och SABO har framfért att det vore
onskvirt att kunna avtala om presumtionshyra i sddana situationer i
syfte att kunna skapa ytterligare hyresligenheter.

Vira éverviganden 1 detta avseende finns 1 avsnitt 7.3.2.

Det rdder osikerbet om vad som hinder med hyran
ndr presumtionstiden lopt ut

Lingden pd presumtionstiden har, som tidigare framgitt, dndrats
frdn 10 tll 15 &r (se avsnitt 3.3). Som motiv for att forlinga
presumtionstiden angavs bl.a. att de ekonomiska berikningarna vid
nyproduktion av bostider normalt stricker sig lingre dn 10 ir och
att avskrivningstiden for flerbostadshus ofta ir s& ldng som 40-50
dr. En lingre presumtionstid som i hogre grad anpassades efter
dessa omstindigheter ansdgs vara en faktor som kunde bidra till att
fastighetsigare 1 storre utstrickning beslutade att bygga hyreshus
(prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18, avsnitt 4.7.4.). Regeringen gav
dirmed uttryck for att den tiodriga presumtionstiden inte var till-
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ricklig foér att mojliggéra den 6kning av nyproducerade hyres-
ligenheter som varit 6nskvird.

Nir presumtionstiden har 16pt ut, blir bruksvirdereglerna direkt
tillimpliga pd ligenhetens hyra. Vid presumtionstidens slut kan
hyresgisten dirmed begira hyresnimndens prévning av hyran, som
d3 ska bedémas enligt bruksvirdesystemet. Av bestimmelsens for-
arbeten framgdr inte hur denna 6éverging 1 praktiken ska genom-
foras. Diremot uttalades att det inte fanns tillrickliga skl for att
reglera en successiv anpassning av hyran till bruksvirdesystemet,
eftersom presumtionsverkan ir tidsbegrinsad och parterna ir med-
vetna om nir presumtionsverkan upphor (prop. 2005/06:80 s. 32).

En presumtionshyra ir vanligen hogre dn en hyra enligt bruks-
virdesystemet, eftersom presumtionshyran ska ticka hyresvirdens
kostnader jimte rimlig avkastning. Vid évergdngen till bruksvirde-
systemet finns det dirfor en risk f6r hyresvirden att hyran sinks.
Frigan dr dock hur stor denna risk ir, se nedan.

Parterna kan numera komma &verens om presumtionshyror
som inte bara ir hogre utan dven ligre in en hyra bestimd enligt
bruksvirdet. S3 kan exempelvis ske om hyresvirden fir vissa former
av statliga investeringsstdd som, gemensamt med hyresintikterna,
innebir att hyresvirdens kostnader jimte rimlig avkastning ticks (se
avsnitt 4.2.3). Aven en sidan presumtionshyra ska efter presum-
tionstidens utgdng anpassas till bruksvirdesystemet, vilket kan
komma att innebira en omfattande héjning av hyran f6r hyresgisten.

SABO har framfort att hyresvirdar kan kinna en viss eko-
nomisk osikerhet om vad som hinder med hyran nir presumtions-
tiden 16pt ut, och att detta kan pdverka valet av modell fér hyres-
sittningen. Det finns en risk for att hyresvirdens kostnader inte
blir tickta. Aven vissa av Fastighetsigarnas medlemmar har fram-
fort att det finns en osikerhet om vad som hinder med hyran nir
presumtionstiden 16pt ut. Denna osikerhet uppges dock sillan ha
avgorande betydelse for valet av hyressittningsmodell. Det avgor-
ande verkar i stillet vara om det éverhuvudtaget finns foérutsitt-
ningar att komma Gverens om en presumtionshyra 1 utgdngsliget.

Det glapp som kan finnas mellan en presumtionshyra och en
motsvarande bruksvirdehyra vid presumtionstidens utging kan
belysas genom exemplet 1 figur 6.10. Hyresglappet dr 15 kan anses
representera hyresvirdens ekonomiska osikerhet vid presumtions-
tidens utgdng. Glappets storlek kan dock variera bl.a. pi presum-

125



Utvardering av den nuvarande modellen med presumtionshyra

SOU 2017:65

tionshyrans storlek 1 ursprungsskedet och 1 vilken utstrickning
som hyran, och en motsvarande bruksvirdehyra, har justerats med
hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pd orten (se avsnitt 6.2.6)

eller av andra skal.

Figur 6.10  Exempel. Overblick av en presumtionshyras storlek under
presumtionstiden jamfort med en bruksvardehyra for en likvardig
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Kélla: Hyresgéstforeningen.

Bruksvardeshyra
Presumtionshyra
——Differens kr

Som ovan konstaterats framgdr inte av bestimmelsens férarbeten
hur &vergdngen fr&n presumtionshyressystemet till bruksvirde-

systemet ska genomféras.

Vi kan tinka oss tre olika huvudlinjer f6r hur denna éverging

kan komma att gestalta sig (jfr Governo, bilaga 2, s. 19 1.).

1. Vid prévning av en tidigare presumtionshyra 1 hyresnimnden
kommer hyran i flertalet fall att sinkas till en nivd som mot-
svarar bruksvirdet for en jimférbar ligenhet. Detta scenario
tycks dverensstimma med vad som forutsattes vid presumtions-
hyresreglernas inférande, dvs. att hyran ska anpassas till bruks-
virdenivin for en jimférbar ligenhet efter presumtionstidens
utgdng (jfr prop. 2005/06:80 s. 32). Foérst om skillnaderna mellan
presumtions- och bruksvirdenivierna for jimforbara ligenheter
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blir riktigt stora skulle problemets vidd synas tydligt och hyres-
virden riskera kraftiga sinkningar av hyran. En sidan utveckling
skulle riskera att sl& mot incitamenten att bygga nya hyres-
bostider.

2. T takt med att presumtionshyrorna efter presumtionstidens
utgdng inforlivas 1 bruksvirdesystemet och en sidan presumtions-
hyra dberopas som jimforelsematerial vid en prévning 1 hyres-
nimnden, kan hyresnimnden vid en prévning av hyran fér en
ligenhet i det befintliga bestindet med god standard finna att
den tidigare presumtionshyresnivin utgér den skiliga nivin. En
smittoeffekt uppstdr pd hyrorna i det befintliga bestindet. Detta
scenario bygger pd att det inte gdr att ha olika hyresnivier inom
ett och samma bruksvirdesystem och att presumtionshyrorna
verkligen var det tidsbegrinsade undantag frin bruksvirde-
systemet som det utformades som. Skulle effekten av presum-
tionshyressystemet bli att hyrorna i det befintliga bestdndet
pressas uppdt, torde incitamenten for att bygga hyresbostider 1
varje fall inte minska. Hyresgister som bor 1 det befintliga
bestdndet skulle emellertid drabbas av hyreshéjningar.

3. Presumtionshyressystemet har redan skapat en tudelning av
hyresmarknaden med hégre hyror 1 delar av nyproduktionen och
delvis ligre hyror foér ovrigt bestdnd. Den tudelning av hyres-
marknaden som uppstitt genom inférandet av presumtions-
hyressystemet kan komma att fortleva och stabilisera sig. Dagens
héga hyresnivder blir norm fér nyproduktionen samtidigt som
hyresnivierna enligt bruksvirdessystemet bestdr 1 det befintliga
bestdndet. Detta kan bli utvecklingen om hyresnimnden vid en
provning endast jimfér tidigare presumtionshyror med varandra
och dirfér bedomer hyresnivierna for nyproduktionen i flertalet
fall sisom skiliga. Nigon anpassning av hyran till bruksvirde-
nivierna for jimforbara ligenheter sker alltsd inte. Detta scenario
skulle forena fastighetsigarnas behov av tillrickligt hoga nypro-
duktionshyror fér att kunna producera hyresbostider, med
befintliga hyresgisters 6nskan av att undgd héga hyreshdjningar
for ligenheter med bruksvirdehyra (jfr alternativ 2 ovan).
Springkraften med tvd separata hyresutvecklingar inom samma
bruksvirdesystem kan dock bli kinnbar och svdr att motivera
for ligenheter dir bruksvirdet dr detsamma.
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Presumtionstiden har redan 16pt ut f6r de 6verenskommelser om
presumtionshyra som triffades under andra halviret 2006 och
forsta halvdret 2007 (tiodrig presumtionstid). Partsorganisationerna
har framfért att dessa presumtionshyror troligen kommer att
omfattas av de kollektiva férhandlingarna under 2017. Hyresgist-
foreningen har framfért att just denna 6verging troligen kommer
att fungera utan problem, men att det finns risk fér att framtida
overgdngar kan bli svirhanterliga. Under de senaste &ren har presum-
tionshyrorna 1 flertalet fall nimligen varit mycket hoga, vilket kan
forsvdra en infasning till bruksvirdesystemet pi sikt. Flera av
aktorerna pd bostadshyresmarknaden har bedomt att sddana svar-
hanterliga 6vergdngar kan komma att intriffa férst om fyra till fem
3r, dvs. for presumtionshyror som avtalats nigon ging frdn 2010
och framit (Governo, bilaga 2, s. 6). En sidan situation bedéms
dirmed kunna uppstd {6r presumtionshyror som &vergr till bruks-
virdesystemet forst under 2020-2022, och direfter frdn 2028 och
framdt (inga presumtionshyror kommer att évergd till bruksvirde-
systemet under 2023-2027 eftersom presumtionstiden forlingdes
frén 10 dll 15&r for presumtionshyror som avtalades efter den
1 januari 2013). En samstimmig beddmning av flera av aktérerna pd
bostadshyresmarknaden verkar and3 vara att forhandlingssystemet
kommer att kunna hantera situationen nir den vil uppkommer.

Flertalet av aktdrerna pa bostadshyresmarknaden har dven fram-
fort att det ska mycket till fér att begira sinkning 1 hyresnimnden
av en tidigare 6verenskommen presumtionshyra, eftersom avtal ir
avtal. Det dr 1 dagsliget dven oklart vad en prévning i hyresnimnden
av en presumtionshyra efter presumtionstidens utging skulle
resultera i: en sinkning till en hyra enligt bruksvirdesnivd f6r en jim-
forlig ligenhet, eller om presumtionshyresnivin skulle accepteras
sdsom skilig i sig (jfr punkterna 1 och 3 ovan).

Flera aktérer pd bostadshyresmarknaden har framfért att de tror
att hyresnimnden, utifrin 3beropat material, endast kommer att jim-
fora tidigare presumtionshyror med varandra och dirfér bedéma
hyresnivierna som skiliga. Risken fér att presumtionshyran sinks
efter presumtionstidens utging bedoms med ett sddant resone-
mang som liten. Den reella innebérden av detta resonemang ir att
de tidigare presumtionshyrorna vid en prévning kommer att hillas
dtskilda frin forhandlade bruksvirdehyror i1 de fall di hyres-

skillnaderna ir stora. I de fall dir hyresskillnaderna inte ir si stora
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beddms att de kollektivt férhandlande parterna kommer att kunna
hantera situationen inom ramen f6r de &rliga forhandlingarna. Om
detta resonemang stimmer, kommer de facto tvd parallella system
med skilda hyresnivier ha etablerats inom ramen fér ett och samma
bruksvirdesystem (jfr punkten3 ovan och Governo, bilaga 2,
s. 16 1.).

Det bor hillas i minnet att detta resonemang ir en bedémning
av vad som kan komma att ske i framtiden och av hur hyres-
nimnderna — vid en prévning — kommer att tillimpa gillande ritt.
Resonemanget visar dock pd de férvintningar som flera aktdrer pd
bostadshyresmarknaden har pd hyressittningssystemet, dvs. att
presumtionshyror i allminhet inte kommer att sinkas efter presum-
tionstidens utgdng. En sddan utveckling kan vara avgorande for
incitamenten att producera hyresbostider i framtiden.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att det finns en osikerhet
om vad som hinder med hyran nir presumtionstiden léper ut.
Denna osikerhet kan 1 viss min antas pdverka hyresvirdens val av
hyressittningsmodell, iven om osikerheten inte verkar vara avgor-
ande for detta val. Hyresvirdens risk fér sinkning av hyran efter
presumtionstidens utgdng kommer avgoras av hur de kollektivt
férhandlande parterna hanterar presumtionshyrornas éverging till
bruksvirdesystemet och hur hyresnimnden, vid en provning,
kommer att tillimpa lagstiftningen.

Vira 6verviganden kring problematiken med &vergdngseffekter
efter presumtionstiden utging behandlas 1 avsnitt 7.3.3. T kapitel 8
foresldr vi en ny méjlighet till medling som kan ha stor betydelse
vid tvist om bruksvirdehyra efter presumtionstidens utging.

Ndgra dvergripande problem med modellens konstruktion

Under utvirderingen har det framkommit att vissa aktérer anser att
presumtionshyresmodellens konstruktion ir bristfillig 1 sig. Vart
uppdrag dr dock att utveckla och férbittra modellen, inte avveckla
modellen. Vi foresldr dirfér inte ndgra indringar av modellens
grundliggande konstruktion. For att ge en fullstindig bild av
problematiken kring presumtionshyresmodellen redovisar vi inda
de synpunkter som framkommit 1 denna del.
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Fastighetsigarna har framfort att modellen med presumtions-
hyra i grunden ir olycklig. Detta eftersom produktionskostnaderna
alltfor ofta ges foretride framfor seridsa kalkyler om skilig fram-
tida avkastning. Modellen skapar dessutom lokala undantag pa
marknaden eftersom nyproduktionshyror géms undan och inte far
anvindas vid en jimforelseprovning enligt bruksvirdesystemet.
Om presumtionshyra anvinds 1 stor utstrickning innebir det att
vildigt {4 nyproducerade hyresligenheter kan anvindas vid en jim-
forelseprovning. P3 en transparent marknad ir det ideala tvirtom
att samtliga hyror kan jimforas vid en prévning. For fastigheter som
byggs om och erbjuder ligenheter med nyproduktionsstandard ir
det exempelvis viktigt att det finns relevanta jimfoérelseobjekt. For
en fastighetsigare som har ett intresse av ett lingsiktigt dgar- och
forvaltarskap dr det virdefullt med transparens och méjlighet till
jimforelser mellan det befintliga och nyproducerade bestindet.
Dessutom bor prisbildningen pa hyresmarknaden primirt avspegla
befintliga och kommande hyresgisters virderingar av boendet, inte
enskilda produktions- eller driftskostnader (Fastighetsigarna, En
ny svensk modell ir majlig, s. 4 och Fastighetsigarna, Hyressdttning
vid nyproduktion. En sammanstillning av enkdit. 2017-04-27).

Presumtionshyressystemet innebir dven att ju bittre en bygg-
herre dr pd att effektivisera och optimera byggprocesserna och
dirmed sinka kostnaderna i projektet, desto ligre presumtions-
hyra. Ur fastighetsigarens perspektiv ir systemet dirmed kontra-
produktivt. Systemet kan dven vara kostnadsdrivande eftersom
byggherren saknar incitament att begrinsa sina kostnader (Fastig-
hetsidgarna, Hyressittning vid nyproduktion. En sammanstillning av
enkdt. 2017-04-27).

En ytterligare brist med modellens konstruktion ir att det finns
en tydlig obalans vid férhandlingarna mellan hyresvirden och hyres-
gistorganisationen. Hyresvirdens férhandlingsposition ir svagare in
hyresgistféreningens eftersom foreningen alltid kan siga nej till
hyresvirdens férhandlingsbud utan att féreningen drabbas av ndgra
kinnbara konsekvenser. Hyresvirden kan exempelvis inte begira
prévning av presumtionshyran i hyresnimnden, vilket exempelvis
ir mojligt vid strandade forhandlingar om hyra i det befintliga
hyresbestindet.

Hyresgistféreningen har framfért att presumtionshyres-
systemet infoérdes som en mdjlighet att vid nyproduktion gora
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undantag frin huvudregeln, dvs. en hyra bestimd enligt bruks-
virdesystemet. Undantaget verkar numera ha blivit huvudregel vid
nyproduktion. Presumtionshyrorna ir dessutom mycket héoga.
Detta leder till att allt firre konsumenter har mojlighet att efter-
frdga och bo i nyproducerade hyresligenheter. P4 sikt finns en risk
for att de dyra hyresligenheterna kommer att std tomma (Hyres-
gistforeningen, Nyproduktion och renoveringar av hyresritter — en
lonsam affir?s. 6 1.).

6.2.9 Vara slutsatser — den nuvarande modellen
med presumtionshyra

Vi drar sammanfattningsvis féljande slutsatser av den statistik och
analys som redogjorts for i detta avsnitt.

De kommersiella och skattemissiga villkoren styr byggherrens
val i friga om att bygga hyresritt eller annan boendeform. For att
tler hyresritter ska byggas bor villkoren mellan upplitelseformerna
goras mer likvirdiga. Det nuvarande hyressittningssystemet kinne-
tecknas av ett komplext samspel mellan kollektiva férhandlingar,
det i viss min hyresreglerande bruksvirdesystemet och mojlig-
heterna till presumtionshyror {6r nyproduktionen. Detta kan sam-
mantaget ha medfért att byggherrar har ansett och fortfarande
anser det mer ekonomiskt fordelaktigt att bygga bostadsritter
jimtort med hyresritter. Trots detta framgdr det av statistiken att
det 1 dagsliget produceras hyresritter 1 betydande utstrickning (se
avsnitt 5.1.5). Anledningarna till detta kan vara flera, sisom den
starka konjunkturen och det ridande rinteliget, méjligheterna till
statliga investeringsstdd, markanvisning fér byggande av hyres-
ritter och modellen med presumtionshyra.

Under senare dr har éverenskommelser om presumtionshyra
jimte att hyresvirden kommer 6verens om hyran individuellt med
hyresgisten framtritt som de vanligaste sitten att bestimma hyran
1 nyproduktionen. Detta beror troligen pd en rad olika men ocksa
samverkande faktorer. Det kan exempelvis bero pd att hyresvirden
inte fir thop nyproduktionskalkylen om hyran hade bestimts med
utgdngspunkt i bruksvirdet. Att dverenskommelser om presum-
tionshyra triffas i relativt stor utstrickning kan tyda pd att presum-
tionshyressystemet har etablerat sig pd hyresmarknaden och att
aktorerna har anpassat sig vil till méjligheten for okat bostads-
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byggande, genom 6kad kostnadstickning, som systemet ger. Det
kan vidare tyda pd att den forlingda presumtionstiden om 15 &r
som infordes den 1 januari 2013 har gett visst resultat. Det kan
dessutom visa pd att parterna lyckas triffa 6verenskommelser om
presumtionshyra i1 relativt stor utstrickning. Att hyran i stor
utstrickning sitts 1 individuella avtal mellan hyresvird och hyres-
gist kan dock dven tyda pd att parterna inte lyckas komma éverens
1 de kollektiva férhandlingarna. Det kan dven tyda pd hyresvirdar
inte onskar férhandla kollektivt 1 samma utstrickning som tidigare.
Det kan vidare tyda pi att hyresnivierna vid individuella avtal
numera motsvarar eller nirmar sig presumtionshyresnivierna, varfor
ndgon kollektivt férhandlad presumtionshyra inte behévs i samma
utstrickning som tidigare for att hyresvirden ska kunna {3 tickning
for sina kostnader jimte rimlig avkastning f6r att kunna producera
hyresbostidder. Att en presumtionshyra inte kan anvindas som jim-
forelsematerial vid en prévning 1 hyresnimnden, synes ocksd vara
en faktor som pdverkar vilken hyressittningsmodell som anvinds i
nyproduktionen.

De avgorande ekonomiska faktorerna fér om parterna lyckas
triffa en Overenskommelse om presumtionshyra verkar huvud-
sakligen vara:

o vilket avkastningskrav som kan anses rimligt, och

e vilken schablonkostnad fér drift och underhill som kan anses
rimlig.

Ur hyresgistens perspektiv kan de nuvarande presumtionshyrorna,
beroende pd betalningsférmigan och betalningsviljan for boende,
framstd som hoga. Ur hyresvirdens perspektiv kan presumtions-
hyrorna emellertid inte framstd som for hoga eftersom hyresnivén 1
dagsliget inte méjliggér nyproduktion av hyresligenheter pd samt-
liga orter dir det rider bostadsbrist. Detta beror till stor del pa de
héga produktionskostnaderna. Produktionskostnadernas storlek
verkar forsvdra och begrinsa parternas mojligheter att komma
dverens om presumtionshyra (se avsnitt 6.2.6).

Vi anser att det framstdr som troligt att modellen med presum-
tionshyra har bidragit till en 6kad produktion av hyresritter jim-
fort med om presumtionshyressystemet inte hade inférts (se
avsnitt 6.3 nedan). Modellen miste pd s sitt anses virdefull for
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bostadsmarknaden. Vi har dock identifierat ett antal brister med
modellen (se ovan avsnitt 6.2.8). Sammantaget kan de identifierade
bristerna innebira att modellen inte uppnir sin fulla potential som
ett attraktivt hyressittningssystem fér nyproduktionen. En ut-
vecklad modell om presumtionshyra skulle delvis kunna bidra till
att detta uppnds. I kapitel 7 och 8 redogor vi f6r vira dverviganden
i denna del.

6.3 Den nuvarande modellens effekt pa
nyproduktionen av hyresbostader

Det ir svirt att avgéra om och 1 vilken utstrickning presumtions-
hyresreglerna, sisom en av flera omstindigheter, har pdverkat pro-
duktionen av hyresritter sedan 2006. Detta eftersom det inte med
sikerhet gdr att faststilla att projekten inte hade blivit verklighet
om presumtionshyressystemet inte fanns. Det gr dirfor inte heller
att avgora hur stor effekt modellen har haft pd byggandet av hyres-
bostider.

Vi anser dock att det framstir som troligt att systemet har
bidragit till en 6kad produktion av hyresritter jimfért med om
presumtionshyressystemet inte hade inférts. Denna bedémning
grundar sig sammanfattningsvis pd foljande omstindigheter (se
avsnitt 6.2).

e Presumtionshyressystemet har anvints vid hyressittning 1 ny-
produktionen i relativt stor utstrickning sedan det infordes,
sirskilt under senare r. Bide privata och allminnyttiga fastighets-
dgare har anvint modellen. Detta tyder pd att modellen moj-
liggjort en produktion av hyresligenheter som inte hade varit
mojlig om hyran bestimts med utgdngspunkt i bruksvirdet.

e I samband med att presumtionshyressystemet inférdes avskaff-
ades de tidigare statliga stdden till produktion av hyresritter.
Trots detta dkade det faktiska firdigstillandet av hyresligen-
heter. Systemet kan delvis ha fungerat som ett alternativ till
statliga bidrag f6r hyresvirden att {8 kostnadstickning fér pro-
jekten. Systemet kan pd sd sitt anses ha bidragit till att ett storre
antal hyresligenheter firdigstilldes under perioden 2007-2015
jimfért med 1997-2006. Denna slutsats mdste dock bedémas
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med forsiktighet eftersom andra omstindigheter likvil kan ha
bidragit till produktionsékningen (se avsnitt 4.2 och 5.1.1).

e Modellen ir attraktiv for hyresvirden eftersom den sikerstiller
en forutsigbarhet om den hyra som kan tas ut under presum-
tionstiden. Hyresvirden riskerar inte heller att hyran sinks av
hyresnimnden en kort tid efter det att ligenheterna tagits 1 bruk,
eftersom den avtalade hyran har presumtionsverkan i 15 4r.

e Modellen har satt 6kat fokus pd nyproduktion av hyres-
ligenheter.

Modellen med presumtionshyra har alltsd sannolikt bidragit till en
okad produktion av hyresbostider. Hyressittningen verkar dock
inte vara den avgorande faktorn f6r om en fastighetsigare viljer att
producera hyresbostider (jfr kapitel 4). Det dr dirfor troligt att en
utvecklad modell om presumtionshyra endast i begrinsad utstrick-
ning kan bidra till en ytterligare 6kad produktion av hyresbostider.
En férindrad modell torde diremot kunna skapa bittre forutsitt-
ningar for fastighetsigare som bygger och férvaltar hyresbostider,
se kapitel 7.
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/ En utvecklad modell
for att bestamma hyran
for nybyggda bostader

7.1 Utgangspunkter for vara 6verviganden

Var bedomning: Det rder bostadsbrist 1 stora delar av Sverige.
Det byggs 1 dagsliget relativt mycket bostider, men inte 1 den
utstrickning som krivs for att rdda bot pd bristen. Det behéver
dirfoér byggas fler bostider, diribland fler hyresligenheter. En
god tillgdng pd hyresbostider fyller manga viktiga funktioner i
det svenska sambhiillet.

Hyressittningen ir bara en av flera faktorer som kan antas ha
betydelse foér bostadsbyggandet och fér nyproduktionen av
hyresligenheter. Hyressittningen tycks dock inte vara den av-
gorande faktorn for om en fastighetsigare viljer att producera
hyresbostider. Den nuvarande modellen med presumtionshyra
kan indd antas ha bidragit till en 6kad produktion av hyres-
bostider. En férindrad modell kommer sannolikt att fortsitta
att bidra till produktion av hyresbostider i samma utstrickning
som den nuvarande modellen. Det ir dock inte troligt att en
forindrad modell om presumtionshyra annat dn i mycket be-
grinsad utstrickning kommer att kunna bidra till en 6kad pro-
duktion av hyresbostider. En foérindrad modell kan diremot
skapa bittre forutsittningar f6r fastighetsigare som bygger och
forvaltar hyresbostider. Detta kan 1 sin tur bidra till att det blir
mer attraktivt att producera hyresbostider.
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Hyresritten ir en av flera former av boende. Sedan efterkrigstidens
sociala bostadspolitik har hyresritten varit den dominerande upp-
latelseformen i flerfamiljshus och den fyller alltjimt en mycket vik-
tig funktion f6r en stor del av befolkningen. Hyresritten passar
sirskilt vil for den som inte vill eller har mojlighet att ta den eko-
nomiska risk som ir férenad med att kdpa sin bostad, eller for den
som riknar med att inom en relativt snar framtid byta bostad.
Hyresritten innebir dven ett tryggt boende med tydliga ansvars-
forhillanden mellan hyresvirden, som skéter boendet, och hyres-
gisterna, som betalar hyran. Hyresritten har siledes fordelar bdde
tor enskilda och — genom att mojliggora en rérlighet 1 befolkningen
— for samhillet och inte minst f6r niringslivet. Det dr dirfér ange-
liget att det finns ett utbud av hyresbostider som motsvarar be-
hovet.

Det rider 1 dagsliget bostadsbrist 1 stora delar av Sverige. De
bostider som produceras ricker inte till for att rida bot pd bostads-
bristen. Det behover dirfor byggas fler bostider och diribland fler
hyresligenheter (se avsnitt 5.1). Hyrorna i1 nyproducerade hyres-
bostider kan idag vara relativt hoga, vilket innebir att inte alla
potentiella hyresgister kan efterfriga en sidan ligenhet. Bostads-
byggande 1 allminhet ir dock bra dven for hushdll med ligre
inkomster eftersom det dkar det totala utbudet och dirmed rorlig-
heten pd bostadsmarknaden. Kétiderna till hyresbostider kan dir-
med kortas. Ett ¢kat utbud kan dven pd sikt bidra till att pressa
priserna (Lind s. 40).

Hyressittningen ir en av flera faktorer som kan antas ha bety-
delse for bostadsbyggandet och f6r nyproduktionen av hyresligen-
heter. Det finns brister i det nuvarande bruksvirdesystemet, se
avsnitt 4.1.1. Det finns dven brister i systemet med presumtions-
hyra, se nedan.

En vil fungerande hyresbostadsmarknad handlar inte bara om
hyressittningen utan om en mingd andra faktorer, sdsom hur jim-
bordiga de kommersiella och skattemissiga villkoren idr mellan de
olika boendeformerna, kostnaderna for att bygga bostider, mark-
tillgdingen och den kommunala bebyggelseplaneringen samt kon-
kurrensférhdllanden och arbetskraftskapacitet inom byggsektorn
(se avsnitt 4.2).

Orsakerna till att det inte byggs nya hyresbostider 1 tillricklig

utstrickning ir sdledes flera. Hyressittningssystemets utformning
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ir bara en av flera bidragande faktorer. Rittar man bara till en av
flera brister 1 systemet, dr det inte sikert att effekterna pd byggan-
det blir sirskilt stora. Virt uppdrag ir emellertid begrinsat till att
se 6ver modellen foér hyressittning vid nyproduktion av hyres-
ligenheter och di i huvudsak modellen med presumtionshyra.
Syftet enligt direktiven ir att skapa bittre férutsittningar for att
hyresligenheter byggs dir det behovs. Vi bedémer dock att en ut-
vecklad modell om presumtionshyra endast i mycket begrinsad
utstrickning kan bidra till en ytterligare 6kad produktion av hyres-
bostider. Detta eftersom hyressittningen inte tycks vara den avgo-
rande faktorn f6r om en fastighetsigare viljer att producera hyres-
bostider, och den nuvarande modellen med presumtionshyra troli-
gen redan har bidragit till en 6kad produktion. Dessutom ir pro-
duktionen av nya bostider, diribland hyresbostider, relativt hog i
dagsliget. Det kan dirfor ifrdgasittas om mindre dndringar av hyres-
sittningssystemet kommer att kunna pdverka produktionstakten i
den utstrickning som krivs for att rdda bot pd bostadsbristen
(jfr Governo, bilaga 2, s. 16 ff.). Vi bedémer att en férindrad mo-
dell om presumtionshyra emellertid kan skapa bittre forutsitt-
ningar for fastighetsigare som producerar bostider, vilket skulle
kunna bidra till att det blir mer attraktivt att producera och forvalta
hyresbostider.

Vi har tillsammans med hyresmarknadens stérsta intresse-
organisationer identifierat ett flertal brister med den nuvarande
modellen med presumtionshyra (se avsnitt 6.2.8). Vi anser att det
finns ett behov av att &tgirda vissa av dessa brister och dirmed
skapa bittre férutsittningar for fastighetsigare som producerar och
forvaltar hyresbostider. Av direktiven framgir att indringarna bor
innebira att fastighetsigaren tillforsikras en storre férutsigbarhet
om det ekonomiska utfallet vid produktion av hyresbostider. En
férutsittning ir dven att det skapas attraktiva boenden fér hyres-
gisterna. Av direktiven framgdr vidare att en utgingspunkt ska vara
att modellen for kollektiv forhandling av hyran ska kvarstd och att
hyressittningen i det befintliga bestdndet inte ska piverkas.
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7.2 Olika alternativ for att utveckla modellen
om hyressattning i nyproduktionen

Virt forslag: Den nuvarande modellen med presumtionshyra
justeras med avseende framfér allt pd mojligheten till indring av
hyran under presumtionstiden.

Vir bedomning: Det finns flera tinkbara alternativ som ut-
vecklar modellen om hyressittning vid nyproduktion av hyres-
bostider. Vart uppdrag innefattar att utveckla och férbittra mo-
dellen med presumtionshyra. Vi bedémer att modellen med pre-
sumtionshyra bor justeras 1 syfte att férbittra forutsittningarna
for fastighetsigare som producerar och férvaltar hyresbostider.
Tillsammans med vissa andra dndringar kan utokade mojligheter
till indringar av presumtionshyran undanréja nigra av de
problem och osikerhetsmoment som ir férenade med dagens
modell.

Som tidigare redovisats ir det svért att avgora om och 1 vilken ut-
strickning presumtionshyresreglerna har pdverkat produktionen av
hyresritter sedan reglerna inférdes 2006. Detta eftersom det inte
med sikerhet gir att faststilla att projekten inte hade blivit verklig-
het om presumtionshyressystemet inte fanns. Det framstdr ind3
som troligt att systemet har bidragit till en 6kad produktion av
hyresritter jimfort med om presumtionshyressystemet inte hade
inférts (se avsnitt 6.3). En férindrad modell kommer sannolikt att
fortsitta att bidra till produktion av hyresbostider i samma ut-
strickning som den nuvarande modellen.

Under senare ir har éverenskommelser om presumtionshyra,
jaimte individuellt 6verenskommen hyra mellan hyresvird och hyres-
gist, framtritt som de vanligaste sitten att bestimma hyran i ny-
produktionen (se avsnitt 6.2). Detta kan bero pd att hyresvirden
inte fir ithop nyproduktionskalkylen om hyran hade bestimts med
utgdngspunkt i bruksvirdet. Det kan dven tyda p4 att presumtions-
hyressystemet har etablerat sig pd hyresmarknaden. Det kan vidare
tyda pd att den forlingda presumtionstiden om 15 &r som inférdes
den 1 januari 2013 har gett visst resultat. Det visar dessutom p3 att

de parter, som vill ha en kollektivt férhandlad hyra, lyckas tritfa
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overenskommelser om presumtionshyra i relativt stor utstrickning.
Det visar ocksd pd att privata hyresvirdar viljer att triffa individu-
ella hyresavtal 1 relativt stor utstrickning framfér forhandlings-
overenskommelser om presumtionshyra eller bruksvirdeshyra.

Vi har kunnat identifiera flera positiva faktorer med den nuva-
rande modellen med presumtionshyra. Som framgitt ovan har vi
dven kunnat identifiera ett flertal brister med den nuvarande mo-
dellen med presumtionshyra (se avsnitt 6.2.8). Det finns bl.a. en
osikerhet for fastighetsigaren om det ekonomiska utfallet vid pre-
sumtionshyror efter presumtionstidens utgdng. Dessutom framstar
modellen med presumtionshyra som stelbent eftersom hyran under
presumtionstiden endast kan indras med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pd orten. Forindringar som sker i fastigheten
eller om sittet att berikna hyran indras kan inte pdverka hyrans
storlek. Prisbildningen vid presumtionshyra avspeglar dessutom
enskilda projekts produktions- och driftskostnader 1 stillet for be-
fintliga och kommande hyresgisters virderingar av boendet. Mo-
dellen kan p& si sitt bli kostnadsdrivande. Modellen skapar ocksé
lokala undantag pd bostadsmarknaden eftersom nyproduktions-
hyrorna under presumtionstiden inte fir anvindas som jimférelse-
eller bakgrundsmaterial vid en prévning enligt bruksvirdesystemet.
P3 en transparent marknad tycks det ideala tvirtom vara att samt-
liga hyror kan jimféras vid en prévning.

Det finns flera tinkbara alternativ som utvecklar modellen for
hyressittning 1 nyproduktionen och som omintetgér eller begrin-
sar de brister som har identifierats med den nuvarande modellen.

Som ovan konstaterats behéver det byggas fler bostider, dir-
ibland hyresbostider. Hyresritten har en viktig funktion 1 det
svenska samhillet. For att hyresritten ska kunna virnas och fler
hyresbostider byggas hade en mojlighet kunnat vara att hyressitt-
ningssystemet for det befintliga bestdndet och nyproduktionen sigs
over mer forutsittningsldst, och en nirmare undersokning gjordes
om vilken betydelse en férindring av det nuvarande systemet skulle
kunna ha med avseende p& nyproduktion av bostider. En sidan
oversyn har dock ménga aspekter och virt uppdrag omfattar inte
detta helhetsperspektiv.

Vi har ull uppgift att se 6ver hyressittningen fér nyproduk-
tionen dir presumtionshyresmodellen stdr i fokus. Bestimmelserna
om presumtionshyra bygger pd tanken att hyresvirden ska kunna
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uppnd kostnadstickning och en rimlig avkastning nir en invester-
ing gors 1 nyproduktion av hyresbostider. Det ir alltsd underfor-
sttt att bruksvirdereglerna inte alltid ir tillrickliga f6r att uppnd
dessa krav. Bestimmelserna om presumtionshyra fir dirfér ses som
ett undantag frin bruksvirdereglerna. Bruksvirdesystemet har allt-
s& en inneboende svaghet nir det giller hyran f6r nyproducerade
bostider.

Mot bakgrund av den osikerhet som finns nir det giller investe-
ringar 1 byggande av hyresligenheter och som ledde fram till systemet
med presumtionshyra ir ett alternativ, som diskuterats inom utred-
ningen, att modellen med presumtionshyra utvecklas pa det sittet att
en ny regel infors for vad som uigor skdilig hyra for bostider som
produceras efter ett visst datum (jfr “alternativ 2” 1 Governo, bilaga 2,
s.111). En sidan regel skulle alltsi enbart avse nyproducerade
hyresbostider och inte ha samma lingtgdende verkningar som en
forindring av systemet for hyressittning i sin helhet. Som Governo
har varit inne pd 1 sin analys kunde en modell med en ny regel om
skilig hyra skapa en struktur pi den med hinsyn tll presumtions-
hyressystemet redan tudelade hyresmarknaden. Vi vill for egen del
uppmirksamma de tendenser som finns till att privata fastighetsigare
girna viljer att triffa individuella hyresavtal framfor férhandlings-
overenskommelser om presumtionshyra, nigot som ér naturligt om
hyran inte avviker 1 ndgon stérre man frén en tinkt presumtionshyra.

For att sikra en tillricklig nyproduktion skulle det i en modell
som innefattade en ny regel om skilig hyra f6r nyproduktionen
alltjimt finnas en mojlighet att avtala om presumtionshyra. Den nu
mycket [dnga presumtionstiden om femton &r skulle dock kunna
goras avsevirt mycket kortare, t.ex. fem &r, samtidigt som bristerna
i det nuvarande systemet genom sjilva férkortningen dirmed skulle
kunna elimineras.

En modell med en ny regel om skilig hyra i nyproduktionen,
som hir endast dversiktligt kan beréras, innefattar dock en ny regel
om skilig hyra fér samtliga ligenheter som byggs 1 framtiden — inte
bara vid sjilva nyproduktionen utan ocksd for fortsittningen. Det
kan ifrgasittas om en sidan modell ligger inom ramarna for vira
direktiv som huvudsakligen avser att utveckla den nuvarande mo-
dellen med presumtionshyra. Vi bedémer ocksd att ett konkret
forslag skulle kriva ytterligare tid for eftertanke och évervigande
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in vad vira direktiv medger. Vi avstdr dirfor frin att ligga fram ett
sddant forslag.

Nigot ytterligare bor dock sigas om denna modell. Normalt bor ett
nytt hyressittningssystem 1 nyproduktionen leda till att parter i kol-
lektiva férhandlingar — dven om férhandlingarna huvudsakligen baseras
pd frigor om kostnadstickning och avkastningskrav — littare kan kom-
ma Sverens om hyran vid nyproduktion av bostadsligenheter. Om en
dverenskommelse triffas i ljuset av en ny hyressittningsregel, fir den
anses inrymma de krav pd kostnadstickning och avkastning som rim-
ligen kan krivas. Om en 6verenskommelse inte kan triffas och fastig-
hetsigaren 1 stillet triffar individuella avtal med hyresgisterna, kom-
mer en provning i hyresnimnden att baseras pd samma regel om skilig
hyra som parterna haft tillging till under sina férhandlingar. Nimnd-
ens beslut kommer allts§ — dven med en regel om skilig hyra —
inrymma rimliga krav pd kostnadstickning och avkastning. Samtidigt
tycks hyresnivierna vid en sidan regel varken komma att bli hogre
eller ligre in nuvarande presumtionshyror som, enligt vad som numera
tycks vara en allmin uppfattning, 1 flera delar av landet nitt de nivder
som marknaden tal.

I linje med de grunder som bruksvﬁrdereglerna vilar pd skulle en ny
regel om skilig hyra kunna utgd frin hyresgisternas gemensamma vir-
deringar och vad som ir god kvalitet 1 boendet. Det ir av stor vikt att
hyressittningen vilar pd ett stabilt regelsystem som ger skiliga hyror
och ett fullgott besittningsskydd for hyresgisterna. Hyresnimndernas
jimforelseprovning skulle med en sddan regel kunna likna en sidan
allmin skilighetsbeddmning som utvecklats 1 praxis i bruksvirde-
systemet, och som innebir att ett bredare jimférelsematerial kan an-
vindas for att f3 skiliga hyror. For att uppnd 6kad produktion av hy-
resbostider skulle fastighetsigaren med en sddan regel dven kunna
tillférsikras en storre forutsigbarhet om det ekonomiska utfallet vid
produktion av sddana bostider.

Vi avstdr alltsd frén att ligga fram ndgot f6rslag som innefattar en
ny regel om skilig hyra. Frigan dr d& vilka andra alternativ som bor
framhillas och som utvecklar modellen fér hyressittning i nypro-
duktionen.

I dagsliget produceras, i varje fall ut ett historiskt perspektiv, ett
mycket stort antal bostider inklusive hyresbostider 1 Sverige (se
kapitel 5). Det har framférts att bostadsproduktionen, under de
forutsittningar som 1 dagsliget rdder inom byggsektorn, ir nira att
uppnd maxkapacitet (Governo, bilaga 2, s. 20). Det kan dirfér ifrdga-
sdttas om det dverhuvudtaget dr behivligt med ndgra dndringar 1 mo-
dellen for hyressittning vid nyproduktion, eftersom bostider produ-
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ceras 1 den utstrickning som byggsektorn klarar av. Férindringar som
inte ir nodvindiga kan skapa osikerhet pd bostadshyresmarknaden
och i stillet verka kontraproduktivt pd bostadsbyggandet.

Av vira direktiv foljer att det finns skil att 6verviga vad som
kan goras for att se till att det finns bra och stabila férutsittningar
for fastighetsigare att investera i nybyggnation av hyresbostider.
Vi kan konstatera att produktionen av bostider, inklusive hyres-
bostider, har varit hég under 2015 och 2016 och att produktionen
foérvintas vara hog dven under 2017 och 2018. Det férvintade bo-
stadsbyggandet uppgér trots detta inte till de nivier som krivs for
att rdda bot pd bostadsbristen (se avsnitt 5.1.5). Boverket har upp-
gett att styrkan 1 efterfrigan pd bostider och kapaciteten i bygg-
sektorn blir allt svirare att bedéma. Byggtoppen kan dirfor méjli-
gen nds redan under 2017 och byggstarterna kan komma att bli
firre under 2018 (Boverkets indikatorer, maj 2017). Mot bakgrund
av detta bedomer vi att vissa forindringar av modellen med hyres-
sittning fér nyproduktionen — trots den héga produktionen av
bostider 1 dagsliget — behovs for att skapa goda forutsittningar f6r
bostadsbyggande dven pd lingre sikt. For att uppnd en stabil pro-
duktion och férvaltning av hyresbostider pd ldng sikt bér modellen
med presumtionshyra vara utformad pd sidant sitt att den ger
fastighetsigare goda forutsittningar att ta hinsyn till férindrade
forhillanden p& bostadshyresmarknaden. Som tidigare redogjorts
for har vi identifierat en rad brister och osikerhetsmoment med
den nuvarande modellen med presumtionshyra. Sdvitt vi forstdr
stiller sig partsorganisationerna inom utredningen bakom att dessa
brister i och for sig dr f6r handen. Fastighetsigarna har dock fram-
hillit att de anser att modellen bor avvecklas — inte utvecklas — till
formén for en friare hyressittning i1 allminhet. De anser dirfor inte
att det ir motiverat med dndringar av den nuvarande modellen. Vi
bedémer ind3 att ndgra av de identifierade bristerna bér undanréjas
genom en justering av modellen med presumtionshyra (se nedan
avsnitt 7.3). P4 s sitt kan forutsittningarna forbiteras for fastig-
hetsidgare som bygger och férvaltar hyresbostider.
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7.3 En férandrad modell om presumtionshyra

For att komma till ritta med ndgra av de brister som identifierats
med den nuvarande modellen med presumtionshyra foreslir vi
sammanfattningsvis f6ljande.

1. En presumtionshyra ska 1 storre utstrickning kunna indras
under presumtionstiden.

2. Det ska vara mojligt att avtala om presumtionshyra fér utrym-
men som ndgon ging tidigare har anvints som bostadsligenhet
och som nu ska 4terstillas till en sddan ligenhet.

Forslagen beskrivs utférligt 1 avsnitt 7.3.1 och 7.3.2. Syftet med
forslagen dr att skapa bittre forutsittningar for fastighetsigare som
producerar och férvaltar hyresbostider, s att det blir mer attrak-
tivt att bygga och férvalta hyresbostider. Forslagen ger dven forut-
sittningar for att skapa ett mer attraktivt och individanpassat bo-
ende for hyresgisterna.

I avsnitt 7.3.3. diskuteras vissa andra méjliga justeringar av mo-
dellen med presumtionshyra med hinsyn till den osikerhet om
hyran som kan rida vid presumtionstidens utgdng. P4 de skil som
vi dterkommer till nedan anser vi sammanfattningsvis att nigra
sddana dndringar inte bér genomféras 1 dagsliget.

7.3.1  Fler méjligheter att dndra hyran
under presumtionstiden

Vart forlag: Presumtionshyran ska kunna indras genom en ny
forhandlingséverenskommelse, eller genom beslut av hyres-
nimnden, i den mdn det dr skdiligt nir

— en forbittrings- eller indringsdtgird som avses 1 18d§
hyreslagen utférs pd fastigheten eller i ligenheten,

— sittet for att berikna hyran indras med hinsyn till kostnader
eller avgifter som framgér av 19 § hyreslagen, eller

— det finns ett annat visentligt intresse som motiverar en indring.

Den indrade presumtionshyran ska som utgdngspunkt anses
som skilig under resterande presumtionstid.
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Vir bedomning: Presumtionstiden ir ling. Det bor dirfér finnas
fler mojligheter att kunna dndra hyran under presumtionstiden.
En forutsittning bor dock vara att en indring av hyran kan
provas rittsligt av hyresnimnden med de enskilda hyresgisterna
som parter.

Modellen med presumtionshyra framstdr med forslaget till
indringar som mindre stelbent och mer anpassningsbar till nya,
forindrade eller oférutsedda omstindigheter. En sidan mer
flexibel modell kan bidra till att forbittra férutsittningarna for
fastighetsigare som bygger och forvaltar hyresligenheter.

En presumtionshyra ir enligt 55 ¢ § hyreslagen per definition att
anse som skilig. Hyran ska som utgingspunkt dirfér inte indras
under presumtionstiden. Det finns i nuliget endast tvi reglerade
undantag frin denna huvudregel.

For det forsta ska hyrans presumtionsverkan inte gilla, om det
finns synnerliga skdl for att anse att hyran 1 6verenskommelsen inte
ir skilig. Med synnerliga skil avses i forsta hand situationer d& for-
handlingséverenskommelsen tillkommit under sidana omstindig-
heter att den ir ogiltig eller kan jimkas enligt avtalslagens regler (se
vidare avsnitt 3.3.6). Utrymmet f6r att anse detta undantag till-
limpligt tycks vara mycket begrinsat.

For det andra fr en presumtionshyra dndras under den tid som
en forhandlingséverenskommelse har presumtionsverkan, om det dr
skdligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten (se
avsnitt 3.3.7). Det finns en skyldighet f6r hyresvirden att forhandla
med hyresgistorganisationen om en hdjning av hyran. En justering
av hyran sker i praktiken dirfér bara om hyresvirden begir det.
I nuliget ir det oklart om den del av hyran som utgér en sddan
indring ocksd presumeras vara skilig pA samma sitt som grund-
hyran, eller om s inte ir fallet. Vir bedémning av gillande ritt ir
att den indrade hyran fir presumtionsverkan pd samma sitt som
ursprungshyran, men detta bér klargoras bittre i lagstiftningen och
gilla f6r framtiden (se avsnitt 3.3.7 foér vira overviganden i detta
avseende). Detta bedoms som sirskilt viktigt om fler mojligheter
att andra hyran inférs 1 enlighet med vira forslag.

Utdver dessa undantag finns det 1 nuliget inga andra méjligheter
att f§ hyran idndrad under presumtionstiden. De restriktiva méjlig-
heterna till indring av presumtionshyrorna inférdes mot bakgrund
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av att fastighetsigaren skulle tillforsikras en god férutsigbarhet om
hyran under presumtionstiden. Syftet var att 6ka nyproduktionen
av hyresligenheter.

Genom utvirderingen av den nuvarande modellen med presum-
tionshyra har det framkommit att vissa férindringar av modellen
behovs, sisom 6kade mojligheter att kunna dndra hyran under pre-
sumtionstiden. Detta eftersom presumtionshyressystemet 1 all-
minhet framstir som stelbent och att det finns en osikerhet kring
vilka — om ndgra — justeringar av hyran som i dag kan anses tillitna
(se avsnitt 6.2.8).

Systemet riskerar dock att urholkas om det inférs fler undantag
frdn huvudregeln om att presumtionshyran inte ska idndras under
presumtionstiden. Nir de restriktiva reglerna inférdes var pre-
sumtionstiden tio &r. Sedan den 1 januari 2013 idr presumtionstiden
15 4r. Med en lingre presumtionstid foljer ett stérre behov av att
kunna ta hinsyn till férindrade omstindigheter under presum-
tionstiden. Ndgon forkortning av den férhillandevis linga pre-
sumtionstiden anser vi oss inte kunna géra med mindre in att
reglerna for hyressittning ocksd dndras (jfr avsnitt 7.2). Vi anser
dock att en méjlighet att indra en presumtionshyra i de situationer
vi foreslar utgdr en rimlig avvigning mellan hyresvirdens intresse
av en forutsigbar hyresnivd under presumtionstiden och dennes
intresse av att en indring av hyresnivin ska kunna ske om visent-
liga férindringar intriffar. Presumtionshyresmodellen kan pd sd
sitt bli mer flexibel, vilket kan forbittra férutsittningarna for fas-
tighetsigare som forvaltar och producerar hyresligenheter.

Vira forslag innebir att den presumtionshyra som avtalats 1 en
férhandlingséverenskommelse ska kunna dndras 1 en ny férhand-
lingséverenskommelse eller genom ett beslut av hyresnimnden.
Medan den ursprungliga presumtionshyran bestims innan nigot
hyresavtal har triffats med hyresgisterna, kommer en indring av
presumtionshyran att aktualiseras nir hyresgisterna har ingdtt sina
hyresavtal och tilltritt ligenheterna. Trots de komplikationer detta
innebir, ir en férutsittning for vira forslag att de hyresgister som
tilltrdte efter produktionen av hyresfastigheten kan {3 till stdnd en
rittslig provning av  hyran enligt 22§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304), om det finns en férhandlingsordning fér huset
och i den mén hyresgisterna har férhandlingsklausuler 1 sina hyres-
avtal. En rittslig provning bor ocksd kunna begiras enligt 24 §

145



En forandrad modell for att bestimma hyran for nybyggda hyresbostader SOU 2017:65

hyresférhandlingslagen nir férhandlingarna har strandat. Vart for-
slag innebir ocksd att det bor vara mojligt att f8 hyran provad enligt
54 § hyreslagen 1 de fall en férhandlingsordning saknas, en enskild
hyresgist saknar férhandlingsklausul 1 sitt hyresavtal eller hyres-
gisten har forsuttit tidsfristen som giller vid préovning enligt 22 §
hyrestorhandlingslagen. Vi ska senare dterkomma till dessa frigor.

Presumtionshyran ska kunna dndras vid forbittrings-
och dndringsatgirder enligt 18 d § hyreslagen

Forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 18 d § hyreslagen

Med tanke pd den foérhillandevis l8nga presumtionstiden kan det
finnas ett behov for fastighetsigaren att géra vissa ombyggnader.
Hyran kan di behéva hojas under presumtionstiden. Vi foreslar
dirfor att hyran ska kunna idndras under presumtionstiden, 1 den
mén det ir skiligt, om det utfors en forbittrings- eller dndrings-
dtgdrd 1 bostaden eller 1 fastigheten som avses 1 18 d § hyreslagen.
En mojlighet att kunna genomfora sddana dtgirder under presum-
tionstiden kan bidra bide till ett mer individanpassat boende och
till 6kad trivsel f6r hyresgisterna. Mer attraktiva boenden kan p3 sd
sitt dstadkommas f6r hyresgisterna.

Vi har bedémt olika alternativ for att presumtionshyran ska
kunna dndras sdvitt nu dr ifrga (jfr nedan), men har stannat {6r att
de dtgirder som bor kunna leda till en dndring av hyran bor vara
dem som framgdr av 18 d § hyreslagen och som kriver antingen
hyresgistens samtycke eller hyresnimndens tillstdnd till dtgirden.
Det ir alltsd friga dels om standardhojande dtgirder pd fastigheten
som har en inte obetydlig inverkan pd en ligenhets bruksvirde, dels
om dtgirder som — oavsett om de dr standardhéjande eller inte —
medfor en inte ovisentlig indring av en bostadsligenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten.

Den forsta gruppen, forbittringsdtgirder, avser 1 praktiken ofta
dtgirder 1 de enskilda bostadsligenheterna, exempelvis byte av in-
redning eller utrustning i ett kok eller badrum. Men dven dtgirder i
gemensamma utrymmen i eller utanfér huset kan aktualiseras. Sed-
vanliga underhdlls- och reparationsarbeten anses inte utgdra stan-
dardhéjande dtgirder, varfor ligenhetens bruksvirde som huvud-
regel inte paverkas. Sddana arbeten omfattas dirfér inte av reglerna.
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Ett exempel kan vara omtapetsering av en ligenhet enligt en upp-
rittad plan f6r fastighetsunderhdll eller utbyte av rérstammar. Om
hyresvirden i samband med ett stambyte i ett kok (underhill) dock
hojer ligenhetens standard genom att byta inredningen ir den
senare dtgirden tillstindspliktig. I rittspraxis har forbittrings-
arbeten som kunde vintas medféra en hyreshojning pd 85 kronor
per minad ansetts ha en obetydlig inverkan pd ligenhetens bruks-
virde (se rittsfallet RH 2011:32). Om den vintade hyreshéjningen
klart &verstiger 100 kronor torde den 1 de flesta fall anses till-
stidndspliktig.

Atgirder som en hyresvird vidtar for att en bostadsligenhet ska
uppnd ligsta godtagbara standard fir hyresvirden vidta utan god-
kinnande av hyresgisten eller tillstind av hyresnimnden (se 18 d §
andra stycket hyreslagen).

Som exempel pa dtgirder som innebdr en inte ovisentlig dndring,
enligt den andra gruppen, kan nimnas att en storre ligenhet delas 1
tvd mindre eller att tvd mindre ligenheter slis ithop. Ett annat
exempel ir om hyresgisterna forlorar sina vindskontor till f6ljd av
att nya ligenheter inreds 1 vindsvaning eller att det inreds bastu
eller motionsrum 1 killaren. Andringar som endast har utseende-
missig betydelse, t.ex. utbyte av armaturer i trappuppgingar och
mindre omdispositioner av uteplatser eller planteringar som inte
paverkar funktionen, ir inte avsedda att omfattas av bestimmelsen
(prop. 1996/97:30, s. 91).

Hyresgdistens godkdnnande eller hyresnimndens tillstand krivs

Vi anser alltsg att en dndring av hyran bor kunna évervigas 1 de fall
berérda hyresgister har godkint 3tgirden eller om hyresnimnden
har limnat sitt tillstdnd till dtgirden 1 enlighet med vad som fram-
gdr av 18 d § andra stycket hyreslagen. Om 4tgirderna avser de
gemensamma delarna av fastigheten krivs dirmed att de har god-
kints av hyresgisterna 1 mer dn hilften av de berérda ligenheterna
om inte hyresnimnden limnat sitt tillstdnd. Det ir fastighets-
dgaren, eller den som kan jimstills med fastighetsigare (jfr 18 d §
tredje stycket hyreslagen), som ansvarar for att berérd hyresgist
har godkint dtgirden.
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Mojligheten att genomfora forbittrings- och dndringsdtgirder
under presumtionstiden knyts pd detta sitt 1 sin helhet till ett sy-
stem som redan ir vilkint for parterna pd hyresmarknaden. Ord-
ningen med samtycke alternativt hyresnimndens tillstind innebir i
sig ocksd en viss restriktivitet som dterverkar pd mojligheten att f3
till stind en dndring av hyran.

Aven reglerna i 18 e~18 h §§ hyreslagen ska tillimpas nir ett
forbittrings- eller indringsarbete genomfdrs under presumtions-
tiden. En hyresvirds ansékan om tillstind att {3 vidta en tgird ska
dirmed bifallas av hyresnimnden, om hyresvirden har ett be-
aktansvirt intresse av att dtgirden genomférs och det inte dr oska-
ligt mot hyresgisten att den genomférs. Frigor om hyresnimndens
tillstdnd till ombyggnad kommer framfér allt upp 1 dldre hus ofta i
samband med stambyte. Vid den bedémning som hyresnimnden
kan komma att gora betriffande hus med presumtionshyra, torde
hyresnimnden vid tillstindsprévningen komma att beakta nir den
aktuella fastigheten eller ligenheten producerades. Om bostads-
huset ir nyligen producerat, torde exempelvis ett beaktansvirt in-
tresse f6r hyresvirden att utan samtycke av hyresgisten genomfora
standardhéjningar vara mer begrinsat dn nir det giller ildre fastig-
heter. En sidan dndring kan ocksd vara oskilig mot hyresgisten.
Tillstdnd till standardhéjande 3tgirder bor 1 dessa fall, enligt vir
bedémning, rimligen endast meddelas om det finns sirskilda om-
stindigheter 1 det enskilda fallet som motiverar dtgirden. Det kan
t.ex. vara friga om en vattenskada som kriver en ombyggnad. Om
hyresgisten har samtyckt till en viss 8tgird eller kanske sjilv begirt
den, t.ex. inglasning av balkong, kommer frigan om hyresnimn-
dens tillstdnd inte upp. Diremot miste en indring av hyran ske 1 en
ny férhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut av hyres-
nimnden for att den ska anses skilig.

Vi har alltsd bedémt att det inte finns nigra skil att férindra
nuvarande regler om tillstind till férbittringsarbeten av den anled-
ningen att en presumtionshyra i fortsittningen ska kunna idndras.
Vi vill emellertid uppmirksamma det férslag till indringar av om-
byggnadsreglerna som limnats 1 betinkandet Stirkt stillning for
hyresgister (SOU 2017:33, kapitel 4) som fér nirvarande ir fore-
mal f6r beredning i regeringskansliet. Frigan for var del anknyter
till 1 vilken mdn hyran ska kunna indras nir en hyresgist har sam-
tyckt till eller hyresnimnden limnat tillstdnd till en viss &tgird.
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En frdga som uppmirksammats av Hyresgistforeningen ir hur de
foreslagna reglerna ska tillimpas om en ligenhet ir tom, tex. pd
grund av att hyresgisten har sagts upp. Vi ser inga sirskilda problem
med detta. Om en ligenhet som omfattas av en férhandlings-
dverenskommelse om presumtionshyra blir tomstilld, dvs. det finns
ingen hyresgist som berdrs av forbittrings- eller dndringstgirden,
kan hyresvirden givetvis vidta forbittrings- och indringsdtgirder i
ligenheten utan samtycke frin nigon hyresgist. Presumtionshyran
kan enligt vart forslag dock inte dndras utan en ny férhandlings-
dverenskommelse eller ett beslut av hyresnimnden. Vid en eventuell
provning av hyran 1 hyresnimnden kommer hyran {6r den renoverade
ligenheten siledes 1 forsta hand att bestimmas till den ursprungliga
presumtionshyran, som ir exklusiv fér ligenheten under presum-
tionstiden och dirmed motsvarar skilig hyresnivd (se nedan och
bilaga 3, processoversikt vid dndring av en presumtionshyra). Endast
om en ny férhandlingséverenskommelse triffas eller om det 1 nimnd-
en anses skiligt kan hyran komma att indras. Hyresvirden kan alltsd
inte hyra ut ligenheten pd nytt under presumtionstiden utan att
presumtionshyressystemet beaktas.

Hyran ska dndras i den mdn det dr skdiligt

Vi foreslar att hyresvirden, i den mdn det dr skdligt, genom en héj-
ning av hyran ska kunna {3 ersittning for de kostnader som for-
bittrings- eller indringsitgirden innebir. Eftersom presumtions-
hyran ir bestimd utifrin hyresvirdens kostnader fér ligenheten
jimte rimlig avkastning pd dennes insats, kan vi inte se att det fore-
ligger nigot hinder mot att inféra en mojlighet till ett kostnads-
baserat paslag pd hyran (jfr prop. 2005/06:80, s. 40). Om 4tgirden
hade utférts i samband med uppférandet av huset, hade kostnaden
ingdtt 1 hyresvirdens kostnadskalkyl fér projektet och dirmed
omfattats av presumtionshyran. Vi kan inte heller se att detta skulle
innebira nigot ytterligare problem vid 6vergdngen till bruksvirde-
systemet vid presumtionstidens utging, eftersom presumtionshyr-
an 1 sin helhet ir kostnadsbaserad. Likhetsprincipen ir inte heller
tllimplig vid 6verenskommelser om presumtionshyra, vilket mojlig-
gor differentierade hyror i stdrre utstrickning dn enligt bruksvirde-
systemet (se 21 § hyresférhandlingslagen).
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I praktiken kommer alltsd beddmningen om en férbittrings-
eller indringsdtgird kriver hyresgistens godkinnande eller tillstind
frin hyresnimnden utgd frin den beddmning som gors 1 dag enligt
18 d § forsta stycket hyreslagen. Har exempelvis en 4tgird en inte
obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde (en objektiv
bedémning), krivs godkinnande eller tillstdind. Den praxis som har
utarbetats av hyresnimnden och delvis redogjorts for ovan blir dir-
med aktuell.

Direfter sker en bedémning av om presumtionshyran ska
indras utifrdn den foreslagna regeln 1 55 ¢ § fjirde stycket hyres-
lagen. Utgdngspunkten ir att hyresvirden ska kunna fi ersittning
for den kostnad som &tgirden inneburit. Nigra kostnadskriterier
boér dock inte, lika lite som vid férhandlingar om den ursprungliga
presumtionshyran, stillas upp 1 lagstiftningen. Ndgon bruksvirde-
bedémning blir det inte heller friga om. Det ir d& svirt att finna
andra kriterier f6r en dndring av hyran in att en dndring kan ske ¢
den mdn det dr skiligt. Detta uttryck anvinds redan i dag betrif-
fande dndringar av hyran pd grund av den allminna hyresutveck-
lingen pd orten. Vi féresldr dirfor att bestimmelsen om dndring av
hyran p4 grund av ombyggnad m.m. utformas p4 detta sitt.

Om hyresvirden diremot har utfort en forbittrings- eller indrings-
dtgird utan nédvindigt godkinnande eller tillstind, ska nigon hyres-
héjning som utgdngspunkt inte komma 1 friga under presumtions-
tiden (jfr foreslagen indring av 55 a § hyreslagen). Det finns di inte
anledning att dndra presumtionshyran, eftersom en indring inte kan
anses skilig.

En dndring av hyrans storlek omfattas av parternas férhand-
lingsskyldighet. Om en hyresvird exempelvis vill héja hyran pi
grund av den standardhéjande dtgirden maste forhandling alltsd
pakallas enligt hyresférhandlingslagens regler och en ny férhand-
lingséverenskommelse triffas, alternativt att hyresnimnden fast-
stiller en ny hyra (se nedan).

Vid forhandling om hyran nir en foérbittrings- eller dndrings-
dtgird genomfdrs bor parterna utgd frin den kostnad som dtgirden
innebir for hyresvirden och det mervirde som tillkommer hyres-
gisten genom forindringen. Hyran kan d& dndras i den mén det ir
skiligt. Om de foérhandlande parterna inte kan komma 6verens, far
det efter ansokan enligt 24 § hyresférhandlingslagen ankomma pd
hyresnimnden att gora en skilighetsbedémning av hyreshéjningen.
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Vi foreslér, 1 anslutning till vad som enligt 17 § lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder giller nir en forhandlings-
overenskommelse har triffats, att nimnden ska kunna inhimta ett
yttrande av hyresgistorganisationen dven i den situationen att par-
terna inte kommer 6verens om en indring av hyran. Detta bedémer
vi som nodvindigt eftersom det dr de enskilda hyresgisterna och
inte organisationen som dr parter vid nimnden vid en begiran om
indring av hyran.

Vi vill hir uppmirksamma det forslag till medling mellan kol-
lektivt férhandlande parter som vi limnar i kapitel 8 och som ger
en mojlighet f6r parterna att 3 till stind en smidig l6sning pd
hyresfrdgan vid oenighet.

Alternativa regleringar

Ett alternativ till vdrt forslag dr att forbittrings- och dndrings-
arbeten endast fir genomféras under presumtionstiden om berérda
hyresgister har godkint dtgirden. I allminhet kan det under pre-
sumtionstiden knappast finnas ett behov av mycket omfattande
forbittrings- eller indringsitgirder, eftersom de aktuella husen
nyligen dr producerade. Det kan dirfér anses bide omstindligt och
tidsédande for hyresvirden att behova begira hyresnimndens till-
stdnd till 8tgirden om berérda hyresgister inte limnar sitt godkin-
nande. Vi anser dock att det dr rimligt att hyresvirden sjilv ska
kunna géra denna avvigning och att enstaka hyresgister inte ska
kunna hindra att hyresnimnden prévar hyresvirdens begiran om
tillstdnd, om denne anser att dtgirden ska genomféras. Det fram-
stdr dven som limpligt, pd sitt som ovan angetts, att ett for-
bittrings- eller indringsarbete under presumtionstiden anknyter till
ett system som parterna pi hyresmarknaden redan ir vilbekanta
med.

Ett ytterligare alternativ till virt forslag dr att hyresvirden sjilv
fir bestimma om en férbittrings- eller indringsdtgird ska genom-
féras. Mot bakgrund av att hyresgisterna bor tillforsikras ett reellt
inflytande 6ver utformningen av bostadsligenheterna och de gemen-
samma utrymmena, framstdr ett sidant forslag som mindre limp-
ligt (jfr prop. 1996/97:30, s. 64 och forslagen om stirkt stillning
tor hyresgister 1 SOU 2017:33). Sammantaget anser vi dirfor att
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hyran ska kunna dndras under presumtionstiden i den min det ir
skiligt med hinsyn ull att det utfors foérbittrings- och dndrings-
dtgirder som avses 1 18 d § forsta stycket hyreslagen.

Presumtionshyran ska kunna dndras
om sittet for att berikna hyran dndras

Under en femtondrig presumtionstid kan det vara svirt att dver-
blicka om férutsittningarna for sittet att berikna hyran kommer
att dndras. En friga dir forutsittningarna kan komma att dndras
giller om ersittning for kostnader, som hinfér sig till bla. ligen-
hetens uppvirmning och forseende med varmvatten eller elektrisk
strom, ska ingd i totalhyran eller bestimmas separat. Under de
forutsittningar som anges 1 19 § forsta och fjirde styckena hyre-
slagen kan s3dan ersittning utgd separat och innebir di att hyran i
denna del inte lingre blir till beloppet bestimd 1 hyresavtalet eller
forhandlingséverenskommelsen. Om en presumtionshyra utgér en
totalhyra kan det dirfér uppkomma situationer di den behéver ind-
ras under presumtionstiden.

Vi anser att det dr rimligt att hyran ska kunna dndras under pre-
sumtionstiden om sdttet for att berikna hyran dndras med hinsyn till
kostnader eller avgifter som framgdr av 19 § hyreslagen. Kostnader
som bl.a. hinfér sig till ligenhetens uppvirmning, nedkylning, fér-
seende med varmvatten eller elektriskt strom, eller avgifter for
vatten och avlopp, ska dirmed kunna leda till en indrad hyra under
presumtionstiden. En sddan uppdelad hyra hade dessutom kunnat
bestimmas genom den ursprungliga férhandlingséverenskommel-
sen om presumtionshyra. Det framstdr dirfér som rimligt att en
sddan justering av hyran ska kunna ske dven under presumtions-
tiden om nya férhéllanden pakallar det.

Ett exempel nir berikningsgrunden fér hyran kan dndras ir om
det inférs system for individuell mitning och debitering av bla.
virme, vatten och el (IMD), vilket kan aktualiseras vid krav pa energi-
besparande 4tgirder.' Varje hyresgist kommer d& att 3 betala for sin

'Vid nyproduktion av byggnader med bostider ska individuella mitare f6r virme, kyla och
tappvarmvatten installeras om det ir kostnadseffektivt, se lagen (2014:267) om energi-
mitning 1 byggnader. Ytterligare krav kan tillkomma framéver, se Regeringskansliets Fakta-
promemoria 2016/17:FPM43  Energieffektiviseringsdirektivet och direktivet om byggnaders
energiprestanda.
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faktiska forbrukning. I en sidan situation bér hyran kunna sinkas
med ett fast belopp som motsvarar den kostnad eller avgift som inte
lingre ingdr 1 hyran.

En idndring av hyran bér p&8 samma sitt som vid en annan
indring av presumtionshyran omfattas av parternas férhandlings-
skyldighet och vid oenighet mellan férhandlande parter kunna leda
till provning vid hyresnimnden.

Vid férhandling om hyran nir sittet att berikna hyran har ind-
rats bor parterna faststilla berikningsgrunderna f6r den ersittning
som motsvarar de kostnader eller avgifter som inte lingre utgér en
integrerad del av den ursprungliga hyran (jfr 19 § forsta stycket 1
hyreslagen). Om kostnaden eller avgiften kan paféras hyresgisten
efter individuell mitning, ska berikningen av ersittningen for kost-
naden ta sin utgdngspunkt i den uppmitta férbrukningen i enlighet
med vad som framgir av 19 § fjirde stycket hyreslagen. Att berik-
ningen ska ta sin utgdngspunkt i uppmitt férbrukning innebir inte
att hinsyn inte kan tas till andra faktorer. Parterna bor t.ex. kunna
avtala om att sidant som ligenhetens placering 1 byggnaden och an-
talet fonster ska beaktas nir ersittning f6r virmeférbrukning be-
stims (jfr prop. 2013/14:174, s. 263 1.). Hyran ska dndras i den min
det ir skiligt med hinsyn till den dndring av berikningen av hyran
som skett.

I praktiken innebir férslaget att de kollektivt férhandlande part-
erna dels avtalar om berikningsgrunderna for ersittningens storlek,
dels avtalar om en ny, troligtvis ligre, presumtionshyra mot bak-
grund av den kostnad eller avgift som inte lingre ingdr i hyran.

Presumtionshyran ska kunna dndras om det finns
ett annat visentligt intresse som motiverar en dndring

Det kan uppkomma andra situationer di overvigande skil talar for
att presumtionshyran ska kunna indras under den férhéllandevis
linga presumtionstiden. Sidana situationer ir svdra att 6verblicka,
men enligt vir mening ir det ind3 limpligt att Gverviga om en ven-
til bor inféras f6r oférutsedda situationer. En situation som har
nimnts under utredningsarbetet ir om det uppkommer oférutsed-
da kostnader foér hyresvirden, exempelvis om en tomtrittsavgild
kraftigt hojs f6r marken dir bostadshuset ir beliget. En annan
situation skulle kunna vara om det uppstir oférutsedda ekonom-
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iska littnader avseende hyreshuset s att kostnaderna minskar foér
hyresvirden. Huruvida denna typ av situationer bér kunna leda till
en forindring — héjning eller sinkning — av presumtionshyran
mdste bedémas 1 varje enskilt fall och miste, vid oenighet mellan de
forhandlande parterna, enligt vdr bedémning ¢verlimnas till ritts-
tillimpningen. Det dr di hyresnimnden som ytterst fir gora den
avvigning 1 det enskilda fallet som behdvs fér att en idndring av
presumtionshyran bér kunna godtas. Mot bakgrund av syftet med
systemet med presumtionshyra, dvs. den ursprungliga tanken att
den avtalade hyran bor vara fast under presumtionstiden, och med
hinsyn till hyresgisternas intresse ir det enligt vir mening dock
motiverat med en restriktiv bedémning av nir en indring ska fi
goras. Betriffande frigan om vilka kriterier som bor gilla for en
indring 1 detta fall gor vi f6ljande dverviganden.

Om hyresvirden kan fi hyran héjd om det exempelvis upp-
kommer oférutsedda kostnader skulle modellen med presumtions-
hyra, & ena sidan, framstd som mer attraktiv. Hyresvirden kan i
dagsliget inte fi sidana kostnader tickta inom presumtionshyres-
systemet, forutom med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten. En justering med hinsyn till den allminna hyresutveck-
lingen pd orten torde frimst innefatta sidana kostnadsokningar
som drabbar samtliga fastighetsigare, t.ex. om driftskostnaderna i
allminhet har 6kat (se prop. 2005/06:80, s. 30 f.). En justering av
modellen som innebir att fastighetsigaren dessutom kan f3 ersitt-
ning for andra typer av oférutsedda kostnader, eller oférutsedda
kostnader som inte beaktats i tillricklig utstrickning genom en
justering med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten,
skulle sannolikt leda till att modellen med presumtionshyra fram-
stdr som mer attraktiv och att férutsittningarna fér att férvalta och
bygga hyresligenheter férbittras.

Det finns, & andra sidan, en risk for att hyresvirdens och hyres-
gistens forutsigbarhet om hyran urholkas om olika typer av ofér-
utsedda kostnader eller ekonomiska littnader kan leda till indringar av
hyran. Det finns dven en risk for att hyresgistens besittningsskydd
urholkas om hyran kan héjas pd grund av hyresvirdens oférutsedda
kostnader. Samtidigt finns det en mégjlighet att hyran kan sinkas om
hyresvirdens kostnader minskar till {6]jd av oférutsedda ekonomiska
littnader. En dndring av hyrans storlek pd grund av oférutsedda kost-
nader riskerar vidare att behdva innefatta komplicerade fastighets-
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ekonomiska bedémningar. Risken fér komplicerade och utdragna
tvister tycks 1 en sidan situation 6ka. Parterna pd hyresmarknaden och
hyresnimnden kan dock redan i dag behéva gora den typen av bedém-
ningar, eftersom den ursprungliga presumtionshyran och dndringar av
hyran med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pé orten avgors
inom ramen fo6r de kollektiva férhandlingarna, men kan ocksd komma
under nimndens prévning. Kompetensutveckling och nya méjligheter
till medling, se kapitel 8, torde kunna minska risken avsevirt. Vid en
sammanvigning av skil f6r och emot att presumtionshyran ska kunna
indras pd grund av oférutsedda kostnader stannar vi fér att foresld en
sidan ordning, men anser att stor restriktivitet bor rida nir frigan ska
bedomas. Vi foresldr dirfoér att en dndring av hyran ska kunna goras
endast om detta dr betingat av ett vdsentligt intresse som inte hade
kunnat férutses nir hyran bestimdes.

Sammantaget anser vi allts att skilen fér att gora presumtions-
hyresregeln mer attraktiv fér 1 huvudsak hyresvirden, genom att
infora en ventil fér att kunna dndra hyran om det finns ett visent-
ligt intresse som motiverar dndringen, éverviger nackdelarna. P3 s3
sitt kan forutsittningarna for att férvalta och bygga hyresritter
forbittras.

Visentligt intresse

Med begreppet vdsentligt intresse avses att hyran endast ska kunna
indras nir det finns ett sirskilt intresse eller en sirskild omstin-
dighet, som motiverar en dndring. Hyran bér exempelvis kunna
indras om det uppkommit speciella oférutsedda omstindigheter
som har betydande pdverkan pd hyresvirdens foérvaltningskostna-
der for fastigheten, och som inte 1 tillricklig utstrickning kunnat
beaktas pd nigot annat sitt vid hyressittningen. Normalt bor gilla
att det intresse som foranleder dndringen inte har kunnat forutses
nir presumtionshyran bestimdes. Omstindigheter som varit kinda
vid de ursprungliga férhandlingarna om presumtionshyra, bér alltsd
endast undantagsvis anses utgora ett sddant visentligt intresse som
motiverar en dndring av hyran. Beroende pd omstindigheterna i det
enskilda fallet skulle vissa oférutsedda kostnader for fastighets-
dgaren redan 1 dagsliget méjligen kunna vara av sddan karaktir att
55 ¢ § tredje stycket hyreslagen ir tillimplig, dvs. det kan foreligga
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synnerliga skil for att inte anse hyran som skilig. Hyran ska 1 en
sddan situation dock inte lingre anses ha presumtionsverkan och ska
dirmed provas 1 enlighet med 55§ férsta stycket hyreslagen (jfr
prop. 2005/06:80, s. 51 f. och Edling, kommentaren till 12 kap.
55 ¢ § tredje stycket jordabalken, Lexino 2016-08-31). Detta inne-
bir alltsg att hyran ska provas enligt bruksvirdesystemet och att
hyran har férlorat sin presumtionsverkan. Mot bakgrund av detta
anser vi att de dndringar som féreslds, som innebir att hyran efter
indringen ska ha kvar sin presumtionsverkan under presumtions-
tiden, inte kan innefattas i den nuvarande bestimmelsen 1 55 ¢ §
tredje stycket hyreslagen. I stillet bor mojligheten att indra hyran
om det finns ett visentligt intresse inféras i en ny punkt i 55 ¢ §
fjirde stycket hyreslagen.

Hyran ska éndras i den mdn det dr skéligt

En dndring av hyran ska dven i detta fall omfattas av parternas for-
handlingsskyldighet, se nedan.

Vi foresldr ocksd 1 detta fall att hyresvirden, i den mdn det ar
skdligt, genom en héjning av hyran ska kunna {4 ersittning foér de
kostnader som motiveras av den sirskilda omstindigheten. P4 mot-
svarande sitt ska hyran kunna sinkas om det uppstdr ekonomiska
littnader for hyresvirden pd grund av den sirskilda omstindig-
heten. Eftersom presumtionshyran ir bestimd utifrin hyresvirdens
kostnader for ligenheten jimte rimlig avkastning pd dennes insats,
kan vi inte heller 1 detta fall se att det foreligger nigot hinder mot
att inféra en mojlighet till en kostnadsbaserad hojning eller sink-
ning av hyran.

Vid férhandling om hyran nir det finns ett visentligt intresse
som motiverar en indring av hyran bor parterna utgd frin den sir-
skilda omstindigheten och bedéma vad omstindigheten fir for
konsekvenser fér hyresvirden och hyresgisten. Hyran ska dndras i
den mén det ir skiligt med hinsyn till den sirskilda omstindig-
heten. Om parterna inte kan triffa nigon 6verenskommelse, an-
kommer det pd hyresnimnden att géra en sddan bedémning om det
pakallas. Enligt forslaget 1 kapitel 8 ska en part ocksd kunna pdkalla
medling for att £ frigan l6st.
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En hyresindring ska faststillas i en ny forhandlings-
overenskommelse eller i ett beslut av hyresnimnden’

En indring av presumtionshyran enligt samtliga forslag ovan bér
omfattas av parternas forhandlingsskyldighet, pd samma sitt som
giller vid dndring med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten (se prop. 2005/06:80, s. 31 f. och 5 § forsta stycket 1 och 3
samt andra stycket 1 hyresférhandlingslagen). Om en hyresvird
eller en hyresgistorganisation vill indra hyran méste, under férut-
sittning att huset fortfarande omfattas av en férhandlingsordning,
forhandling alltsd pdkallas enligt hyrestérhandlingslagens regler.
Genom den kollektiva férhandlingen tillférsikras hyresgisten ett
skydd mot en oskilig dndring av hyran. Ett sidant skydd skulle
riskera att utebli om en dndring av hyran i stillet kunde ske genom
ett avtal mellan hyresvird och hyresgist. Ett sddant avtal dr i och
for sig giltigt, men hyran kan indras efter en prévning 1 hyres-
nimnden.

Av den ursprungliga férhandlingséverenskommelsen om pre-
sumtionshyra ska det framgg att hyran har bestimts 1 enlighet med
55 ¢ § hyreslagen f6r att hyran ska presumeras vara skilig. Vi anser
inte att ndgot motsvarande formellt krav bér uppstillas pd de dver-
enskommelser om dndring av presumtionshyran som de kollektivt
forhandlande parterna triffar, si linge det av omstindigheterna
framgdr att 6verenskommelsen utgoér en indring av den tidigare
presumtionshyran. Detta tycks dven vara i dverensstimmelse med
hur indringar av presumtionshyran med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen p& orten i praktiken hanteras av de kollektivt
forhandlande parterna. Att parterna i en ny férhandlingséverens-
kommelse avtalar om tilldtna dndringar av hyran innebir alltsd inte
att hyrans presumtionsverkan bryts om det av omstindigheterna
framgdr att 6verenskommelsen utgoér en indring av den tidigare
presumtionshyran (jfr prop. 2005/06:80, s. 53). Den del av hyran
som dndrats genom en férhandlingséverenskommelse kan dock bli
foremdl for en skilighetsprévning 1 hyresnimnden, se nedan. Om
ndgon sidan provning (och ytterligare dndringar) inte kommer till
stind, giller den indrade hyran under resterande presumtionstid.

2 Se bilaga 3 for en processoversikt for férhandlingar om presumtionshyra och idndrad pre-
sumtionshyra under presumtionstiden.
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P3 detta sitt kommer en ny hyra som har avtalats genom en ny
férhandlingséverenskommelse, eller beslutats av hyresnimnden vid
provning enligt 24 § hyresférhandlingslagen, att {4 en presumtions-
verkan vid senare préovningar.

Skilighetsprovning av den indrade hyran i hyresnimnden’

Om de kollektivt férhandlande parterna inte kommer &verens om
en dndring av hyran, bér hyresvirden och de enskilda hyresgisterna
liksom annars kunna hinskjuta tvisten till hyresnimnd fér prov-
ning (se 24 § hyresforhandlingslagen). Nimnden ska di utgd frin
att den hyra som faststillts 1 den ursprungliga férhandlingséverens-
kommelsen ir skilig och enbart préva i vilken mdn det dr skdligt att
hyran indras med hinsyn till azt en férbittrings- eller dndrings-
dtgird har utforts och godkints av hyresgisten eller att tillstdnd
frdn hyresnimnden limnats, atr sittet for att berikna hyran har
indrats eller att det finns ett annat visentligt intresse som moti-
verar en dndring av hyran(se prop. 2005/06:80, s. 31, dir det fram-
gdr att motsvarande provning ska goras av hyresnimnden vid tvist
om en dndring med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pd
orten).

Hyresnimnden torde vid en sddan prévning kunna utgd frin
samma omstindigheter som de kollektivt férhandlande parterna
bér utgd frén vid férhandlingarna om en dndrad hyra, dvs. 1 huvud-
sak 1 vilken mdn kostnaden f6r dtgirden skiligen motiverar en ind-
ring av hyran. Hyresnimnden kommer dirmed préva i vilken mén
det ir skiligt att presumtionshyran indras med hinsyn till den ind-
rade omstindigheten i enlighet med vad som framgir av 55c¢§
fjarde stycket hyreslagen (jfr den foreslagna dndringen 1 25 § andra
stycket hyresférhandlingslagen). Den nya hyran ska direfter pre-
sumeras vara skilig under resterande presumtionstid.

Dessa tvister kan komma att begrinsas om det inférs en ny mo-
dell f6r tvistlosning mellan de kollektivt férhandlande parterna, se
kapitel 8.

Hyresgisten har dven mojlighet att begira hyresnimndens
provning av en forhandlingséverenskommelse enligt 22 § hyrestor-

? Se bilaga 3.
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handlingslagen eller av ett hyresvillkor enligt 54 § hyreslagen jim-
ford med 5 § sista stycket hyrestorhandlingslagen. Om de kollek-
tivt férhandlande parterna exempelvis har kommit éverens om en
tilliten dndring av presumtionshyran, kan hyresgisten begira prov-
ning av hyran i den del det avser honom eller henne. Vid en sddan
provning ska hyresnimnden pi motsvarande sitt prova i vilken
madn det dr skdligt att hyran indras med hinsyn till den aktuella
omstindigheten enligt 55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen (jfr 5 § sista
stycket och den féreslagna dndringen 1 22 § andra stycket hyrestor-
handlingslagen). Den nya hyran ska direfter presumeras vara skilig
pd samma sitt som ursprungshyran.

Ett beslut om indring av hyresvillkoren bér normalt inte ges
retroaktiv verkan utan folja den huvudregel som giller f6r andra
beslut om dndring av hyresvillkor (se 55 d § hyreslagen och 24 §
hyresférhandlingslagen).

Om en hyra bestimd med utgdngspunkt 1 bruksvirdet indras
och den nya hyran ir visentligt hogre in den tidigare hyran kan
hyresnimnden bestimma en upptrappning av hyreshéjningen fram
till dess att den nya hyran ska borja gilla (55 § femte stycket hyres-
lagen. Se avsnitt 3.2.8). Regeln syftar till att skydda hyresgister
mot drastiska hyreshojningar. Regeln giller dock inte for en pre-
sumtionshyra (se prop. 2009/10:185 s. 73). Om det infors fler moj-
ligheter att indra en presumtionshyra i enlighet med vira forslag,
skulle det kunna uppstd situationer dd den nya hyran ir visentligt
hégre dn den tidigare hyran. Vi bedémer dock att risken f6r detta
ir begrinsad eftersom presumtionshyran giller under en kortare
tidsperiod och endast fir hojas genom en férhandlingséverens-
kommelse eller beslut av hyresnimnden i den mén det ir skiligt.
Visentliga hyreshéjningar bedéms dirfér intriffa endast i undan-
tagsfall. Den dndrade hyran presumeras dessutom vara skilig. Vi
har dirfor valt att inte ligga fram nigot forslag om att den s.k.
upptrappningsregeln ska vara tillimplig dven pd en indrad presum-
tionshyra.

Det ir hyresvirden och hyresgisterna som ir parter 1 drendet
hos hyresnimnden. Hyresnimnden bér vid en prévning, om den
finner det behovligt, dirfér kunna ge den berérda hyresgistorgani-
sationen tillfille att yttra sig nir den kollektivt 6verenskomna ind-
ringen av hyran ifrigasitts, eller nir ndgon dndring inte har kommit
till stdnd men sidan begirs. Som vi tidigare varit inne pd foreslr vi
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en dndring av 17§ i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder for att 8stadkomma detta.

Det kan vara s att vissa hyresgister inte har ndgon férhand-
lingsklausul 1 sina hyresavtal. Det kan ocksd vara s att férhand-
lingsordning inte lingre finns for ett hus. I dessa fall kan det tinkas
att hyresvirden triffar ett individuellt avtal med hyresgisten om
indring av presumtionshyran. Ett sddant avtal dr giltigt, vilket inte
innebdr nigon dndring av gillande ritt eftersom systemet ir s ut-
format att det endast tar sikte pd skiligheten av hyran. Om en
prévning sker i hyresnimnden efter begiran om villkorsindring
enligt 54 § hyreslagen, bor emellertid samma kriterier som annars
giller kunna utgéra en grund fér indring av hyran. Hyran presu-
meras i dessa fall alltsd inte vara omedelbart skilig om inte hyres-
nimnden har fattat ett beslut om den nya hyran.

Presumtionsverkan av den indrade hyran*

Den nuvarande bestimmelsen om presumtionshyra i 55 ¢ § hyres-
lagen innebir att den hyra som man kommit 6verens om 1 en for-
handlingséverenskommelse eller i ett beslut av hyresnimnden ska
anses som skilig under femton ars tid. Trots detta kan hyran dndras
i den min det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten. Om en sddan dndring gors fortar detta inte
hyrans presumtionsverkan.

Vira forslag innebidr att ytterligare mojligheter infors for att
indra presumtionshyran. En utgdngspunkt bér d& vara att den hyra
som har bestimts i en ny férhandlingséverenskommelse eller i ett
beslut av hyresnimnden ska anses som skilig under resterande pre-
sumtionstid. Om ytterligare dndringar enligt 55 ¢ § fjirde stycket
hyreslagen inte kommer till stdnd, giller alltsd den dndrade hyran
under resterande presumtionstid.

Hyresvirden eller hyresgisten har alltid mojlighet att begira
provning av en sidan indrad hyra enligt 54 § hyreslagen. Den ind-
rade hyrans presumtionsverkan kommer endast kunna brytas om
det finns nigot formfel i férhandlingséverenskommelserna, sdsom
att férutsittningarna 1 forsta stycket inte var uppfyllda vid den ur-

*Se bilaga 3.
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sprungliga férhandlingséverenskommelsen, om det finns synner-
liga skil enligt tredje stycket eller om parterna avtalar att férhand-
lingséverenskommelsen inte lingre ska gilla (jfr prop. 2005/06:80,
s. 53). I 6vrigt behdller den indrade hyran sin presumtionsverkan
under resterande presumtionstid.

Systematiken i 55 ¢ § hyreslagen

Vi anser att de utokade méjligheterna att dndra hyran bér inforas 1
55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen, eftersom det stycket avser dndring av
hyran utan att presumtionsverkan bryts. Hyran ska alltsi efter
indringen fortfarande presumeras vara skilig. Ett alternativ idr att
infoéra forslagen 1 tredje stycket. Tredje stycket avser undantags-
situationer dd det foreligger synnerliga skil att inte anse hyran som
skilig, dvs. hyran ska inte lingre ha presumtionsverkan (jfr
prop. 2005/06:80, s. 51 {.). Med hinsyn till systematiken i paragrafen
bor ytterligare mojligheter att indra hyran placeras i fjirde stycket,
som avser dndring av hyran med fortsatt presumtionsverkan, och inte i
det tredje stycket.

7.3.2  Fler nybildade lagenheter
ska kunna fa presumtionshyra

Vart forslag: Det ska vara mojligt att bestimma en presumtions-
hyra f6r ombyggnad av del av hus eller tillbyggnad av hus om
utrymmet inte till ndgon del anvints som bostadsligenhet
omedelbart f6re ombyggnaden eller tillbyggnaden.

Var bedomning: Forslaget innebir att det skapas en mojlighet
att avtala om presumtionshyra fér utrymmen som nigon ging
tidigare har anvints som bostadsligenhet, men som direfter an-
vints till ndgot annat dn bostadsligenhet, men som nu ska dter-
stillas till bostadsligenhet. Fler hyresligenheter kan dirmed
skapas. De nuvarande mojligheterna att avtala om presumtions-
hyra enligt 55 ¢ § andra stycket ska kvarsta.
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Ombyggnad av befintliga bostadsligenheter omfattas inte av reglerna
om presumtionshyra. Det finns dock ett visst undantag frdn den
principen. Presumtionsverkan kan siledes uppnds om ombyggnaden
av bostadshuset innebir att det skapas bostadsligenheter av utrymmen
som tidigare inte till ndgon del anvints som bostadsligenhet. Det kan
gilla ombyggnad av lokaler eller vindsutrymmen till bostider. Aven
ett utrymme som hyresgisterna tidigare disponerat gemensamt och
som byggs om till bostad kan bli férem3l {6r en férhandlingséverens-
kommelse som har presumtionsverkan.

Partsorganisationerna har framfért att det ir oklart om en &ver-
enskommelse om presumtionshyra fir triffas nir ett utrymme,
som tidigare har anvints som bostad men som direfter har anvints
for annat dndamdl under en lingre tid, iterigen ska anvindas som
bostad (dterstilld bostad).

Vi anser att det dr rimligt att det finns en méjlighet att anvinda
presumtionshyra i en sddan situation i syfte att kunna skapa ytterli-
gare hyresligenheter. En férutsittning for detta ir dock, precis
som enligt gillande bestimmelser, att férhandlingséverenskommel-
sen omfattar samtliga genom ombyggnaden 3terstillda ligenheter
och att det dessférinnan inte har triffats nigot hyresavtal fér de
3terstillda ligenheterna (jfr prop. 2005/06:80, s. 29 {. och 51).

Det kan finnas en risk for att en hyresvird forsoker missbruka
ett sddant system genom att omvandla en befintlig bostadsligenhet
till ndgon annan form av utrymme under en mycket kort tid for att
sedan anvinda utrymmet som bostadsligenhet igen — allt 1 syfte att
kunna ta ut en hogre hyra in tidigare. Vid férhandlingarna om pre-
sumtionshyra ska hyresgistorganisationen ta tillvara potentiella
hyresgisters intresse. Vi beddomer dirfér att mojligheten att
kringgd bestimmelsen pd detta sitt 1 praktiken framstdr som be-
grinsade, eftersom ndgon férhandlingséverenskommelse troligen
inte kommer att kunna triffas i en sddan situation.

De nuvarande mojligheterna att avtala om presumtionshyra en-
ligt 55 ¢ § andra stycket ska kvarstd. Vi bedémer att dessa mojlig-
heter omfattas av den f6reslagna dndringen 1 55 ¢ § andra stycket.
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7.3.3  Det bor inte regleras vad som ska ske med
presumtionshyran efter presumtionstidens utgang

Var beddmning: Det bor inte regleras vad som ska ske med pre-
sumtionshyran efter presumtionstidens utging.

Nir presumtionstiden har 16pt ut ska hyran vid tvist prévas
enligt 55 § hyreslagen, dvs. enligt bruksvirdesystemet. Det finns
en osikerhet om hur vergingen frin presumtionshyressystem-
et till bruksvirdesystemet i allminhet ska hanteras. Det finns en
risk f6r hyresvirden att hyran vid en provning sinks efter
presumtionstidens utgng.

Nigon regel som undanrdjer eller begrinsar denna osikerhet
eller risk bor dock inte inféras. Det mesta tyder pd att de kol-
lektivt forhandlande parterna kan hantera presumtionshyrornas
overging till bruksvirdesystemet efter presumtionstiden utging
inom ramen for de kollektiva hyresférhandlingarna. Om det
indd uppstdr tvister om hyran efter presumtionstidens utging,
boér det 6verlimnas ull rittstillimpningen att hantera situation-
en 1 varje enskilt fall inom ramen fér bruksvirdesystemet med
de mojligheter till medlingsférfarande som vi dessutom féreslir
1 kapitel 8. En reglering om vad som ska ske med presumtions-
hyran efter presumtionstidens utgdng kan bli kontraproduktiv
och verka potentiellt himmande p4 byggandet av hyresbostider.

Nir presumtionstiden har 16pt ut, blir bruksvirdereglerna direkt
tillimpliga pd ligenhetens hyra. Vid presumtionstidens utging kan
hyresgisten eller hyresvirden dirmed begira hyresnimndens prov-
ning av hyran, som d& ska faststillas enligt bruksvirdesystemet. Av
den nuvarande bestimmelsens forarbeten framgdr inte hur denna
overgdng 1 praktiken ska genomféras. Det uttalades dock att det
inte fanns tillrickliga skil for att reglera en successiv anpassning av
hyran till bruksvirdesystemet, eftersom presumtionsverkan ir tids-
begrinsad och parterna vet om nir presumtionsverkan upphér
(prop. 2005/06:80, s. 32).

Sedan bestimmelserna infordes har presumtionstiden férlingts
frdn 10 till 15 &r. Den férlingda presumtionstiden kan gora det svi-
rare att overblicka vilka férindringar som kan komma att ske under
presumtionstiden, bdde pd bostadsmarknaden i allminhet och i
husets omgivning sdsom tillgdngen till kommunikationer. Den fér-
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lingda presumtionstiden kan alltsd leda till en stérre osikerhet for
hyresvirden om det ekonomiska utfallet nir presumtionstiden upp-
hor och hyrorna kan prévas mot bruksvirdesystemet. Okade moj-
ligheter till dndring av hyran under presumtionstiden, 1 enlighet
med vira férslag ovan, kan dven leda till att hyresglappet mellan en
presumtionshyra och en bruksvirdeshyra for jimférbara ligenheter
ir storre vid presumtionstidens utgdng in om ndgon indring av
hyran inte hade till4tits.

Det finns en osidkerhet om hur 6vergdngen fr&n presumtions-
hyressystemet till bruksvirdesystemet i allminhet ska hanteras. Vi
har ovan skisserat tre olika huvudlinjer for hur 6vergingen kan
komma att gestalta sig, se avsnitt 6.2.8. Presumtionstiden har redan
16pt ut f6r de dverenskommelser om presumtionshyra som triffa-
des under andra halvdret 2006 och forsta halviret 2007 (tiodrig pre-
sumtionstid). Partsorganisationerna pd hyresmarknaden har fram-
fort att dessa presumtionshyror troligen kommer att omfattas av de
kollektiva férhandlingarna under 2017. Hyresgistféreningen har
framfort att denna 6vergdng troligen kommer att fungera utan pro-
blem, men att det finns risk for att framtida 6vergdngar kan bli
svdrhanterliga. Under de senaste dren har presumtionshyrorna i
flertalet fall nimligen varit mycket héga, vilket kan forsvira en
infasning till bruksvirdesystemet p3 sikt.

En presumtionshyra ir vanligen hégre in en hyra enligt bruks-
virdesystemet, eftersom presumtionshyran bestims utifrdn hyres-
virdens kostnader jimte rimlig avkastning. Vid &vergingen till
bruksvirdesystemet finns det dirfor en risk for hyresvirden att
hyran sinks och att hyresvirdens kostnader inte ticks. Denna risk
verkar dock ha mindre betydelse for produktionen av hyres-
bostider och fér valet av hyressittningsmodell (se avsnitt 6.2.8).
Det avgorande tycks 1 stillet vara om parterna 1 utgdngsliget kom-
mer Overens om de ekonomiska férutsittningarna fér projektet,
och dirmed kan komma 6verens om nyproduktion av hyresbostid-
er med presumtionshyra. Att begrinsa hyresvirdens risk tycks dir-
for fi liten — om nigon — paverkan pi nyproduktionen av hyres-
bostider.

Frigan ir om den osikerhet och risk som évergdngen till bruks-
virdesystemet kan innebira fér hyresvirden indd bor begrinsas
eller undanrdjas genom reglering, dvs. att det av lag framgdr hur
overgdngen ska g till.

164



SOU 2017:65 En forandrad modell for att bestamma hyran fér nybyggda hyresbostader

Ett alternativ ir att infora en regel som innebir att hyran vid en
provning efter presumtionstidens utgdng stegvis ska kunna sinkas
till vad som bedéms utgodra skilig hyra enligt bruksvirdesystemet
(infasning genom nedtrappning av hyran; jfr infasning genom
upptrappning av hyran enligt 55 § femte stycket hyreslagen). P4 s3
sitt skulle hyresvirdens risk f6r en drastisk hyressinkning vid en
provning efter presumtionstidens utgdng kunna minska. En sddan
regel har till syfte att skydda hyresvirden mot hyressinkningar och
dirmed mojliggora en mer hillbar investeringskalkyl. Att inféra en
lagreglerad mojlighet till nedtrappning av hyran kan dock leda till
en uppfattning pd bostadshyresmarknaden att lagstiftarens avsike ir
att hyran ska sinkas efter presumtionstidens utging. En sdan for-
vintan medfér en ansenlig riskékning vid nyproduktion av hyres-
bostider, vilket skulle kunna p&verka nyproduktionen i himmande
riktning (se virt skisserade alternativ 1 {6r 6vergdngen till bruks-
virdesystemet 1 avsnitt 6.2.8 och Governo, bilaga 2, s. 10).

Ett annat alternativ ir att inféra en undantagslds spirregel om
att hyran efter presumtionstidens utgdng inte fr sinkas (jfr forsla-
get om en spirregel 1 Strdth, s. 5). En sddan spirregel torde framfor
allt kunna {8 betydelse f6r hyresvirdar som har producerat hyres-
ligenheter med presumtionshyra pd vissa mindre orter, dir avkast-
ningskraven vanligen ir hoga pd grund av storre risk for intikts-
bortfall. Vi anser trots detta att en sddan spirregel framstdr som
alltfor stelbent och tycks kunna leda till oskiliga resultat i vissa
situationer, t.ex. om den allminna hyresnivin markant har minskat
pd grund av forindringar pd bostadsmarknaden eller om hyres-
virden kontinuerligt har eftersatt fastighetens underhdll. Det ir
vidare svirt att avgéra hur ldngt i tiden en sidan spirregel bor
stricka sig och om jimférelser ska tillitas med sidana hyror efter
presumtionstidens utging.

En liknande effekt som en spirregel skulle kunna uppnds om ett
permanent jimférelseférbud inférdes mellan sidana hyror som
gillt under en presumtionstid och bruksvirdehyror (jfr forbudet
till jimforelse 155 § fjirde stycket hyreslagen). Detta strider dock —
liksom f.6. en spirregel — mot tanken med nuvarande modell f6r
presumtionshyra, dvs. att bruksvirdesystemet ska gilla efter pre-
sumtionstidens utgdng. Ett sddant férbud bér dirfér inte komma i
friga.
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Ytterligare ett alternativ dr att forlinga presumtionstiden, kanske
till 20 eller 25 &r. Vi anser dock att ett sidant férslag bara skjuter
eventuella problem med &vergdngseffekter pd framtiden, samtidigt
som osikerhetsmomenten knappast blir mindre nir tidsfristen ligger
innu lingre bort i tiden.

For att genom lag begrinsa hyresvirdens risk for sinkning av
hyran nir presumtionstiden 16per ut, bor risken vara reell. Flertalet
av aktdrerna pd bostadshyresmarknaden har framfért att det ska
mycket till for att en part ska begira sinkning 1 hyresnimnden av
en tidigare dverenskommen presumtionshyra, eftersom avtal ir av-
tal. Det ir 1 dagsliget dven oklart vad en prévning 1 hyresnimnden
av en presumtionshyra efter presumtionstidens utgdng skulle resul-
tera i: en sinkning till en hyra enligt bruksvirdenivd {6r en jimfor-
lig ligenhet, eller om presumtionshyresnivin skulle accepteras si-
som skilig i sig.

Flera aktorer pd hyresbostadsmarknaden tror att hyresnimnden
vid en provning frimst kommer att, utifrdn vad parterna 8beropat,
jimfora ligenheter med tidigare presumtionshyror med varandra
och dirfér bedéma hyresnivierna sisom skiliga. Risken for att
presumtionshyran sinks efter presumtionstidens utgdng bedéms
med ett sddant resonemang som liten. Den verkliga innebérden av
detta resonemang ir att de tidigare presumtionshyrorna vid en
prévning kommer att hillas dtskilda frin férhandlade bruksvirdes-
hyror i de fall d& hyresskillnaderna ir stora foér jimférbara ligen-
heter. I de fall dir hyresskillnaderna inte ir s stora bedoms att de
kollektivt forhandlande parterna kommer att hantera situationen
inom ramen for de kollektiva férhandlingarna. Om detta resone-
mang stimmer, har de facto tv3 parallella system med skilda hyres-
nivder etablerats inom ramen fér ett och samma bruksvirdesystem
(se vart skisserade alternativ 3 f6r 6vergdngen till bruksvirdesyste-
met i avsnitt 6.2.8 och Governo, bilaga 2,s. 16 f., s. 19 {.).

Det bor hillas 1 minnet att detta resonemang ir en bedémning
av vad som kan komma att ske 1 framtiden och av hur hyresnimn-
den — vid en prévning — kommer att tillimpa gillande ritt. Resone-
manget visar dock pd de férvintningar som flera aktérer pd bo-
stadshyresmarknaden har p4 hyressittningssystemet, och som kan
vara avgorande for nyproduktionen av bostider i framtiden. Om
det visar sig att provningar i hyresnimnden 1 allminhet leder till
omfattande hyressinkningar av tidigare presumtionshyror, tycks
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produktionen av hyresbostider kunna himmas. Vid en prévning 1
hyresnimnden kommer sannolikt omstindigheterna 1 det enskilda
fallet vara avgorande — om en prévning kommer till stind.

Mot bakgrund av detta anser vi sammantaget att det inte finns
tillrickligt starka skil att 1 nuliget foresld ndgon form av reglering
for att mildra de 6vergdngsetfekter som kan komma att uppstd vid
presumtionstidens utging. Det ir alltsd inte klarlagt att eventuella
negativa vergdngseffekter har sidan dignitet att det motiverar en
lagreglering. De kollektivt férhandlande parterna kommer sanno-
likt inom ramen for hyresférhandlingarna i de flesta fall kunna han-
tera presumtionshyrornas verging till bruksvirdesystemet. Ytter-
ligare mojligheter till medling tycks dven kunna begrinsa risken for
tvister och ge méjlighet till rimliga [6sningar 1 anledning av strand-
ade forhandlingar 1 detta avseende, se kapitel 8. Om det iand3 upp-
stdr tvister om hyran efter presumtionstidens utgdng, bor det dver-
limnas till ritestillimpningen att hantera situationen 1 varje enskilt
fall inom ramen foér bruksvirdesystemet. Forst om det uppstir om-
fattande problem vid ¢vergdngen till bruksvirdesystemet framstar
det som rimligt att lagstiftaren agerar. Ndgra sddana problem kan vi
1 dagsliget inte skoénja.

En presumtionshyra ir som ovan nimnts vanligen hogre in en
hyra bestimd med utgdngspunkt i bruksvirdet. Parterna kan dock
komma éverens om en presumtionshyra som ir ligre in en bruks-
virdeshyra. S8 kan exempelvis ske om hyresvirden far vissa former
av statligt investeringsstdd som, gemensamt med hyresintikterna,
innebir att hyresvirdens kostnader jimte rimlig avkastning ticks
(se avsnitt 4.2.3). Om hyran enligt bruksvirdesystemet ir visent-
ligt hogre dn den tidigare presumtionshyran kan den nuvarande
regeln om infasning av hyran anvindas efter presumtionstidens
utgdng (se 55 § femte stycket hyreslagen). En drastisk hojning av
hyran for hyresgisten efter presumtionstidens utgdng kan dirmed
undvikas (jfr prop. 2009/10:185, s. 73).
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8 En ny modell tor tvistldosning

8.1 Det behdvs en ny modell for tvistlésning

Virt forslag: Vi foreslar att hyresnimnden pd gemensam eller
enskild ansokan av kollektivt férhandlande parter ska kunna ut-
se en eller flera medlare 1 tvister om hyra eller andra hyresvillkor
enligt hyresférhandlingslagen. Till medlare ska utses ett hyres-
rdd eller, om parterna enas om det, en annan limplig person.

Var bedomning: Det finns ett behov av tvistlésning genom med-
ling nir férhandlingar strandar om nyproduktionshyror eller om
indringar av presumtionshyran. Det finns ett motsvarande behov
nir forhandlingar strandar om hyror i det befintliga bostads-
bestindet. Den modell for tvistldsning som vi féresldr kan dven
anvindas om parterna, efter presumtionstidens utgdng, inte kom-
mer 6verens om en tidigare presumtionshyras anpassning till
bruksvirdesystemet.

Den nuvarande modellen om presumtionshyra innebir att kollek-
tiva férhandlingar kan féras om hyran innan huset har producerats
och hyresavtal har tecknats. Den innebir ocksi att kollektiva for-
handlingar direfter kan féras om indringar av presumtionshyran
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pg orten. Virt for-
slag 1 kapitel 7 innebir att kollektiva férhandlingar dven kan komma
att féras under presumtionstiden om dndringar av presumtionshyr-
an begirs pd grund av en ombyggnad och vissa andra férhllanden.

Om parterna triffar en férhandlingséverenskommelse om dnd-
ring av presumtionshyran, kan hyresnimnden préva hyran enligt
22 § hyresforhandlingslagen (1978:304). Om parterna ir oense om
en indring av presumtionshyran, kan hyresnimnden komma att
prova hyran enligt 24 § hyresférhandlingslagen.
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Vid dndring av den ursprungliga presumtionshyran ir det de en-
skilda hyresgisterna och hyresvirden som ir parter vid hyresnimn-
den. I samtliga fall tar prévningen vid hyresnimnden fasta endast
pd en skilighetsprovning av den del av hyran som idndras 1 forhall-
ande till den ursprungliga presumtionshyran. Nigon bruksvirdes-
provning sker alltsd inte.

Det finns ett intresse hos parterna pd bostadshyresmarknaden
att snabbt kunna 16sa en kollektiv tvist om hyra och andra hyres-
villkor. Tidigare f6rslag om att en skiljenimnd skulle kunna l6sa tvist-
erna (se avsnitt 6.2.8 och Strdth, s. 3) har av olika skil inte genom-
forts och det ir tveksamt om en sidan modell ir foérenlig med
nuvarande lagstiftning. Inom den allminnyttiga sektorn har i stillet
diskuterats att kunna l6sa tvisten genom eller 1 anslutning till det
partsammansatta organ som medlar och rekommenderar férhand-
lande parter en viss losning betriffande hyror (Hyresmarknads-
kommittén). Under utredningsarbetet, vren 2017, har SABO och
Hyresgistféreningen kommit &verens om att inritta en sirskild
nimnd f6ér indamélet som bestdr av en opartisk ordférande, som
utses av Hyresmarknadskommittén, och tvd ledaméter som utses
av och representerar respektive organisation. Om parterna inte
lyckas komma 6verens i de ursprungliga férhandlingarna kan part-
erna gemensamt hinskjuta tvisten till nimnden f6r medling. Detta
under forutsittning att medling dessférinnan har prévats pa central
nivd. Inom tvd minader ska nimnden limna en rekommendation
som parterna har 3tagit sig att folja. Parterna tecknar direfter en
forhandlingséverenskommelse 1 enlighet med nimndens rekommen-
dation. Nimnden har till uppgift att bl.a. limna rekommendationer
mellan parterna avseende éverenskommelser om presumtionshyra.
P& sikt ir tanken att det ska finnas fasta medlare f6r denna typ av
uppdrag.

Det ir onskvirt att parterna pd bostadsmarknaden sjilva kan
16sa uppkommande tvister om nyproduktionshyror genom egna
organ. P4 den privata sidan finns emellertid inte nigon motsvar-
ande nimnd som pd den allminnyttiga sidan. Partsorganisationerna
har dock tagit upp en dialog i frigan.

En tanke som tagits upp inom utredningen ir att Medlings-
institutet, som ir en statlig myndighet som svarar for medling i
arbetstvister och verkar for en vil fungerande 16nebildning (se 46—
53 §§ lagen (1976:580) om medbestimmande 1 arbetslivet), skulle
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kunna utse medlare {6r medling om nyproduktionshyror. En férdel
skulle kunna vara att medlingen sker utifrdn vissa i lag stadgade
kriterier om hyresutveckling och andra samhillsekonomiska fakto-
rer. Ett medlingsférfarande inom ramen {6r Medlingsinstitutet kri-
ver lagstiftning och att medlare organiseras till institutet. En sidan
l6sning torde vidare behova vara generell for hela bostadshyres-
marknaden och bor dirfér endast kunna tinkas om bostadshyres-
marknadens organisationer ir ense om detta. Medling torde vidare
inte kunna ske f6r varje enskilt byggprojekt utan méste di avse mer
generella dverenskommelser mellan partsorganisationerna. Vi har
stannat for att inte foresld att Medlingsinstitutet ska utse medlare i
hyressittningstvister.

I den min parterna pd bostadshyresmarknaden inte kan finna
egna tvistlésningsmodeller, bor det enligt v8r mening vara ett an-
svar for staten att medverka till att tvisterna blir 18sta pd ett limp-
ligt sitt. Utgdngspunkten for bostadsmarknaden bér d& vara att en
statlig myndighet, liksom pd arbetsmarknaden, medlar eller utser
medlare.

Hyresnimnderna ir statliga férvaltningsmyndigheter som enligt
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nimnd-
lagen) har tll uppgift att medla 1 bl.a. hyrestvister och att préva
sddana tvister 1 den utstrickning som framgir av lagen. I stor ut-
strickning provar nimnderna tvister enligt hyreslagen och hyres-
forhandlingslagen. Det ankommer di pd nimnden att férsoka for-
lika parterna. Vad giller kollektiva tvister, handligger nimnderna
tvister om ritt till forhandlingsordning men diremot inte tvister
om hyra mellan de kollektivt forhandlande parterna. Nimnden
medlar ocksg 1 mycket stor utstrickning 1 tvister om lokalhyra. Det
kan hir ocksi nimnas att en domstol kan férordna att hyres-
nimnden ska medla i en hyrestvist vid domstolen (se 7 § nimnd-
lagen).

Det ligger nira till hands att underséka om en limplig medlings-
funktion avseende presumtionshyror eller indring av sddana hyror
kan arrangeras med hjilp av hyresnimnderna. Virt uppdrag att vid
behov foresld en tvistlésning om presumtionshyror och dndringar
av sddana hyror kan dock inte ses isolerat frn tvister om hyra i det
befintliga bostadsbestindet. For dndring av hyran 1 sdvil det befint-
liga bostadsbestdndet som 1 hus med presumtionshyror giller s3-
lunda bestimmelserna om férhandling och prévning enligt hyres-
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forhandlingslagen. Om virt forslag om ytterligare mojligheter att
indra en presumtionshyra genomférs accentueras de likheter i1 for-
handlingssystemet som finns. Frdn processuell synpunkt ir det vid-
are limpligt att kunna 16sa kollektiva tvister om hyra pd ett och
samma sitt oberoende av om tvisten avser presumtionshyra, ind-
ring av sddan hyra eller hyra i det befintliga bostadsbestdndet. For-
hillandena betriffande medling och prévning av hyror inom det
befintliga bostadsbestindet ir dirfor betydelsefullt for att ta still-
ning till frigan om tvistlésning ocksd nir det giller presumtions-
hyra och dndring av sddan hyra.

8.2 Medling och prévning av hyrestvister
inom det befintliga bostadsbestandet

En mellan hyresvird och hyresgistorganisation triffad férhandlings-
overenskommelse kan prévas av hyresnimnden enligt 22 § hyres-
forhandlingslagen och vid strandade férhandlingar mellan kollek-
tivt férhandlande parter kan hyran provas av nimnden enligt 24 §
hyresférhandlingslagen. Parter i dessa tvister vid hyresnimnden ir
d inte de férhandlande parterna utan hyresvirden och de enskilda
hyresgisterna.

Enligt ldngvarig praxis brukar hyresnimnderna vid strandade f6r-
handlingar i det befintliga bostadsbestindet (tvist enligt 24 § hyres-
forhandlingslagen) efter ansdkan frin fastighetsigaren eller de en-
skilda hyresgisterna inledningsvis kalla till sig de férhandlande
ombudsminnen f6r medlingsférsok innan handliggningen fortsitt-
er med de enskilda hyresgisterna. Medlingstorsok 1 den kollektiva
tvisten sker alltsd trots att en ansdkan har gjorts till nimnden dir
fastighetsigaren och de enskilda hyresgisterna ir parter, men férut-
sitter samtidigt att en sidan ansdkan har gjorts. Syftet dr att soka
uppnd en férhandlingséverenskommelse och undvika en omfatt-
ande process vid nimnden. Sddan medling ir ofta framgingsrik och
nir parterna kommer &verens forbinder de sig att triffa en for-
handlingséverenskommelse 1 6verenstimmelse med de hyresnivier
som medlingen lett fram till. P4 detta sitt kan omfattande tvister
med minga ginger ett ansenligt antal hyresgister undvikas. Nigra
speciella kriterier giller inte f6r medlingen. Den kan begrinsas till
frdgor om bruksvirde och jimforelsematerial, vilket torde vara det
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vanliga, men den kan ocksd innehilla frigor om kostnader, om-
byggnader m.m.

Den angivna medlingsmetoden som tar sikte pd att férhandlings-
ordningens parter ska triffa en férhandlingséverenskommelse an-
vinds allts inom ramen for en tvist vid hyresnimnden dir parterna
ir hyresvirden och de enskilda hyresgisterna. Den saknar uttryck-
ligt lagstdd, men har sin grund i hyresnimndens skyldighet att
medla i hyrestvister. Metoden har stor betydelse for att 16sa tvister
om bruksvirdeshyra oavsett antalet hyresgister som ir parter. Efter-
som medling kan komma till stdnd férst nir en ansékan har gjorts,
kan dock sirskilda svirigheter uppkomma nir hyresgisternas antal
ir mycket stort. Registrering av irenden och varje enskild hyresgist
kan d kriva att stora resurser sitts in och det ir dven for parterna
ett stort arbete med att uppritta ansdkningar med de preciseringar
av yrkanden och grunder som detta kriver. Det kan som ett extrem-
fall hir nimnas att hyresnimnden 1 Goteborg fér nigot &r sedan
fick in ansékningar som gillde strandade hyresférhandlingar for
cirka 43 000 hyresgister férdelade pd ett mycket stort antal dren-
den. Ett hyresrdd avsattes for att successivt arbeta av dessa drenden
vilket beriknades ta en ansenlig tid 1 ansprik men som s& sméaning-
om ind3 ledde till en f6rlikning. For att klara de registreringar som
krivdes av de enskilda hyresgisterna fick utomstiende arbetskraft
anlitas. Sddana tvister kriver alltsd omfattande resurser i nimnderna
— ndgot som till stor del skulle kunna undvikas om méjligheterna
till medling utékas utan att ett drende om villkorsindring forst an-
hingiggérs vid nimnden.

Det finns exempel pd att hyresnimnden, nir hyresgisternas an-
tal ir mycket stort, pd underhandsbegiran av de kollektivt férhand-
lande parternas har medlat #tan att ndgra ansdkningar enligt 24 §
hyrestorhandlingslagen har gjorts till nimnden. Detta har skett nir
det varit 1 det nirmaste ogorligt att hantera tvisterna vid nimnden.
Nigot lagstod finns dock inte heller for en sddan hantering, och
metoden har inte kommit till anvindning annat in undantagsvis.

Antalet tvister enligt 24 § hyresférhandlingslagen vid hyresnimn-
derna under dren 2012-2016 framgar av tabell 8.1. Den héga siffran
for 2016 torde framfor allt hinga samman med de ovan nimnda
drendena 1 Goteborg. Provas drendena av nimnden tar detta for-
hallandevis lang tid i ansprik. Overklagas beslutet till hovritten far

173



En ny modell for tvistlosning SOU 2017:65
man frin det att en ansdkan gors till hyresnimnden sammantaget
rikna med &r innan tvisten ir avgjord.

Tabell 8.1 Antal inkomna drenden enligt 24 § hyresforhandlingslagen
till hyresndmnderna per ar, 2012-2016

2012 2013 2014 2015 2016 Totalt

329 375 218 694 2993 4609

Kélla: Domstolsverket.

Nir det giller kollektiva tvister 1 det befintliga bostadsbestdndet
finns det mot nu angiven bakgrund ett mycket starkt behov av att
med lagstdd forstirka medlingsfunktionen vid hyresnimnderna for
att undvika omfattande tvister om hyra nir férhandlingsordningens
parter inte kan komma &verens.

Regionala hyresforhandlingar

Hyresférhandlingslagen utgdr frin att forhandlingar férs lokalt for
enskilda fastigheter mellan & ena sidan en hyresvird, eller en hyres-
vird och organisation av fastighetsigare 1 vilken denne ir medlem,
och & andra sidan en organisation av hyresgister (se 1§). Nir det
giller rligen dterkommande férhandlingar om 4ndringar av hyror-
na pd grund av kostnadsutveckling m.m. férs dock dessa pd flera
orter 1 praktiken ofta regionalt mellan organisationerna, t.ex. for
hela stockholmsregionen. De kan gilla hyror 1 sdvil det befintliga
bestdndet som betriffande sidana ligenheter som omfattas av pre-
sumtionshyressystemet. Ar parterna ense i de regionala férhand-
lingarna, kan de limna en rekommendation om dndringar av hyror-
na till lokalt férhandlande parter. Férst om partsorganisationerna
inte ir ense pd den regionala nivin vidtar lokala férhandlingar fér
enskilda fastigheter.

De regionala férhandlingarna har alltsg sin grund 1 kostnads-
faktorer och andra férindringar som mer generellt pdverkar hyres-
utvecklingen och ir inte lagreglerade, varken nir det giller de fak-
torer som ska omfattas av férhandlingarna eller hur tvister mellan
de regionalt férhandlande parterna ska losas. Den dialog som fors
mellan Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen tar frimst sikte
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pd dessa forhandlingar. Vira forslag 1 det foljande tar emellertid
sikte pd de férhandlingar som fors enligt hyrestérhandlingslagen.

8.3 En ny majlighet till medling av kollektiva
tvister enligt hyresforhandlingslagen

For att kunna lésa sdvil tvister inom ramen fér presumtionshyres-
systemet som 1 det befintliga bostadsbestindet ir det enligt vir men-
ing onskvirt med en ordning som innebir att en av hyresnimnden
utsedd medlare kan medla i en forbandlingstvist utan att ndgon
ansokan enligt 24 § hyresforbandlingslagen forst behover goras till
nimnden. 1 stillet bor nimnden kunna utse en medlare efter an-
sokan om detta. P4 det sittet skulle flera tvister om hyror kunna
l6sas innan en tvist enligt 24 § hyresférhandlingslagen anhingig-
gors vid hyresnimnden.

I sidana tvister vid allmin domstol dir forlikning ir tilliten, kan
domstolen besluta om s.k. sirskild medling om parterna samtycker
till det (se 42 kap. 17 § andra stycket rittegdngsbalken). Domstolen
foreligger dd parterna att instilla sig till ett sammantride infér en
medlare som férordnas av domstolen samt anger nir medlingen ska
vara slutfoérd. Den sirskilda medlaren stir friare i sin forliknings-
verksamhet dn den domare vid tingsritten som handligger mailet.
Domstolsverket for en forteckning éver sddana personer som ir in-
tresserade av att vara sirskilda medlare. Kostnaderna f6r den sir-
skilda medlaren birs av parterna.

En mojlighet f6r att dstadkomma en 18sning av tvister om hyra 1
nyproduktionen och 1 det befintliga bostadsbestdndet skulle 1 och
for sig kunna vara att parterna fick begira att hyresnimnden, dvs.
myndigheten, medlar i den kollektiva tvisten. Vi foreslar dock, del-
vis efter monster frin institutet sirskild medling vid domstolarna
men med den anpassning som krivs nir det giller kollektiva hyres-
tvister, att hyresnimnden pd ansékan av en eller bdda av de for-
handlande parterna ska kunna wutse en eller flera opartiska medlare
som har till uppgift att forsoka f6rmd parterna 1 en kollektiv tvist
att triffa en férhandlingséverenskommelse. For att en medling ska
bli meningsfull, mste parterna vara ense om detta. Férutsittningen
miste dirfér vara att de forhandlande parterna samtycker till
medlingen. En fordel med ett sidant férfarande som vi foresldr ir
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att parterna sjilva kan vilja en person som medlare. En annan
fordel dr att medlingen omedelbart anknyts till de férhandlingar
som pigdr och kan dga rum vildigt snabbt. Ytterligare en fordel ir
att medlingen inte ingdr 1 hyresnimndens myndighetsutévning vil-
ket bl.a. ger medlaren den frihet som ofta behdvs for att parterna
ska kunna komma 6verens. Metoden ger vidare mojlighet for part-
erna att ange grundforutsittningarna for medlingen, bl.a. vilka fak-
torer som ska vara avgdrande nir medlingen sker. Hir kan sddana
dokument som parterna inom den allminnyttiga sektorn kommit
dverens om vara av stor betydelse.

Hyresnimnden bér till medlare fi utse ett hyresrdd eller, om
parterna kan enas om det, ndgon annan person. Parterna bor alltsd
ha frihet att sjilva vilja en eller flera medlare som de anser bér
kunna anfértros uppdraget. Kravet pd opartiskhet kan dirmed till-
godoses. Ndgot hinder bér inte finnas mot att som medlare for-
ordna flera personer, t.ex. ett hyresrdd och tvd intresseledamoter
om parterna begir det.

En sddan ordning som vi hir foéresldr utgor endast en mojlighet
for de kollektivt forhandlande parterna att f3 till stdnd en medling
nir det behovs. Vi foreslar alltsd inte, vilket 1 och f6r sig hade varit
tinkbart, att det ska vara obligatoriskt med medling innan tvisten
hinskjuts till hyresnimnden. Virt férslag innebir dock en stabil
16sning pd hur de kollektiva férhandlingsparterna ska kunna kom-
ma dverens om hyror och andra hyresvillkor inom ramen fér hyres-
forhandlingssystemet. Virt forslag innebir silunda inte nigon in-
skrinkning 1 den fria férhandlingsritt som parterna bér ha.

Mer om forutsittningarna f6r medlingen

Om férhandlingar férs om hyror eller hyresvillkor enligt hyresfor-
handlingslagen foresldr vi att en ansékan om att medlare ska utses
ska kunna limnas till hyresnimnden senast inom tvd veckor frin
det att férhandlingarna har strandats (jfr 18 § hyrestérhand-
lingslagen). Ett syfte med tidsfristen ir att ett medlingsférfarande
omgdende ska kunna pdbérjas nir parterna inte kan komma &ver-
ens. Detta framstdr som sirskilt viktigt for tvister 1 nyproduktion-
en. Ett annat syfte ir att en ansokan enligt 24 § hyresférhandlings-
lagen ska kunna goras till hyresnimnden s snart som mojligt om
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en medling inte kommer till stdnd. En ans6kan om att utse medlare
bér kunna vara skriftlig eller muntlig. En muntlig ansokan ligger 1
linje med att férfarandet ska vara s& snabbt som méjligt, vilket for-
anleder en justering av 15 a § nimndlagen. En ansékan bor innebira
att ett sirskilt drende liggs upp hos nimnden, men nigra for-
faranderegler for sjilva medlingen bér inte féreskrivas.

Vi utgdr frin att parterna anvinder sig av medlingsmdjligheten,
om samtycke till sddan finns, fére det att en ansékan om dndring av
hyresvillkoren enligt 24 § hyresforhandlingslagen limnas in il
hyresnimnden. Detta eftersom upprittandet av en sddan ansékan i
ménga fall kan vara bide tids- och kostnadskrivande, medan en
medling framstdr som en mer attraktiv 16sning in en omfattande
prévning av tvisten vid nimnden. Om parterna inte stiller sig nega-
tiva till medling torde dirfér den méjligheten viljas fére en ansok-
an om villkorsindring. Som vi tidigare anfért ser vi inte ndgon an-
ledning att nirmare reglera att ett medlingstorsok ska ha skett fore
det att ansékan om villkorsindring kan goras.

En ansokan om att medlare ska utses kan enligt virt forslag ske
antingen av en part eller av bida parter gemensamt. Om ansdkan
sker av en part, miste nimnden hoéra med den andre parten om
denne samtycker till medling. Om samtycke finns, ska nimnden
snarast utse en eller flera medlare som parterna godtar samt fére-
ligga parterna att instilla sig till ett sammantride infér medlaren.
Om samtycke saknas, bor drendet skrivas av. Det kan alltsd inte
anses limpligt att en part pitvingas en medling.

For att pdskynda processen med att utse en medlare torde hyres-
nimnderna (eller Domstolsverket) pd sikt kunna uppritta en lista
pd limpliga personer f6r denna typ av medlingsuppdrag. Hyresrdd
forutsitts vara vil fértrogna med bl.a. medling och hyresrittsliga
frégor. Med vért férslag som berér hyran vid nyproduktionen fram-
stdr det dock som limpligt att det ges mojlighet till utékad kom-
petensutveckling inom hyresnimnderna i frigor som kan komma
att aktualiseras inom ramen for ett medlingsuppdrag. Det giller
sirskilt frdgor om kostnader och avkastningskrav vid nyproduktion
och andra fastighetsekonomiska frigor. En utdkad sddan kunskap
bér dven kunna vara virdefull vid fullgérande av andra uppgifter
inom ramen fér hyresnimndernas verksamhet. Vi forutsitter att
sddan kompetensutveckling kommer att kunna ske inom ramen for
Domstolsakademien.
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Den eller de personer som utses till medlare ska utféra upp-
draget sjilvstindigt. Om ett hyresrdd eller annan som tjinstgor vid
nimnden har utsetts till medlare, bor han eller hon anses som jivig
vid en efterféljande tvist vid hyresnimnden som avser samma sak
som medlingen. Ndgra sirskilda regler om detta bor inte behovas.

Ett drende om att utse medlare {3 anses vara av enkel beskaffen-
het. Det bor dirfér vara tillrickligt att ett beslut om att utse med-
lare fattas av en lagfaren ledamot. Nigon dndring av gillande regle-
ring 1 detta avseende torde dirfér inte behévas (se 2§ andra
stycket 5 och 5 § forsta och tredje styckena nimndlagen). Ett hyres-
rdd kan exempelvis utse ett annat hyresrdd enligt de rutiner som
finns vid nimnden eller nigon annan limplig person som parterna
godtar till medlare.

Medlingen bér 1 linje med vad som giller enligt 24 § hyres-
forhandlingslagen begrinsas till tvister om hyror och andra hyres-
villkor nir férhandlingsordningens parter inte kan triffa en f6rhand-
lingséverenskommelse. Det forutsitts dirfor att det finns en for-
handlingsordning mellan parterna.

Naigra kriterier for medlingen bér inte anges 1 lag, men parterna
boér vid behov kunna ge sddana instruktioner till medlaren som be-
hévs. Det kan t.ex. gilla att medlingen bér avse kostnader eller av-
kastningskrav. Det kan ocksd gilla frigor om bruksvirde. Parterna
bér vidare kunna komma éverens om att de godtar ett sddant med-
lingsférslag som liggs fram av medlaren och férbinder sig att triffa
en forhandlingsoverenskommelse 1 enlighet med férslaget. Sddana
overenskommelser kan givetvis dven triffas mer generellt av parts-
organisationerna. Har parterna inte triffat nigon 6verenskommelse
om detta, kan det innebira att férhandlingarna strandas enligt de
regler som finns i 18 § hyresforhandlingslagen. Hyresvirden eller
de enskilda hyresgisterna far di p8 vanligt sitt hinskjuta frigan till
hyresnimnden fér prévning av tvisten. Om férhandlingen endast
avser den ursprungliga presumtionshyran i nyproduktion, terstir
dock endast for fastighetsigaren att triffa individuella avtal med
hyresgisterna.

For att undvika utdragna férhandlingar f6reslir vi att medlingen
som lingst ska f3 pigd i1 tre manader frin det att medlaren utses.
Om medlaren anser att det finns sirskilda skal till f6rlingning av
medlingen, bér dock en sdan kunna tlldtas. Sirskilda skil kan
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exempelvis finnas om en 6verenskommelse mellan parterna ir nira
forestdende eller om drendet ir omfattande.

Ett medlingssammantride vid hyresnimnden ir inte offentligt
enligt 12 b § nimndlagen. Regeln kompletterar bestimmelserna om
sekretess bl.a. for uppgifterna i ett medlingsirende hos hyresnimnd-
en enligt 36 kap. 3 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
och om inskrinkningar 1 vittnesplikten genom ett frigeforbud 1
36 kap. 5 § rittegingsbalken. Eftersom ett beslut om att utse med-
lare innebir att medlingen sker sd att siga utanfér nimndens myn-
dighetsverksamhet, kommer dessa bestimmelser inte att bli direkt
tillimpliga men fir ind4 en motsvarande innebérd.

Forfarandet med att utse medlare bér som annars vid hyres-
nimnden vara kostnadsfritt och nigon sirskild ersittning bor inte
utgd till ett hyresrdd eller ledamot 1 nimnden som utfér medlingen
1 sin tjinst. Om ndgon utomstiende person anlitas, bér emellertid
parterna solidariskt svara f6r dennes ersittning. Nigra sirskilda be-
stimmelser om detta bor inte behévas (jfr 42 kap. 17 § rittegings-
balken).

Den som har utsetts till medlare ska anmiila till hyresnimnden
nir medlingen har avslutats. Medlingsirendet kan direfter skrivas
av. I forfattningskommentaren dterkommer vi till frigor som giller
medlingen, se kapitel 11.

Regionala hyresforbandlingar

Virt forslag omfattar som tidigare nimnts inte regionala hyres-
forhandlingar. Om det anses onskvirt, kan dock forslaget litt ut-
vidgas till att omfatta dven sidana forhandlingar. Det skulle ge parts-
organisationerna en mojlighet att begira att en medlare utses av
hyresnimnden dven i de fall de inte kan enas regionalt. I hyresfor-
handlingslagen skulle alltsd kunna foreskrivas att hyresnimnden kan
férordna en medlare ocksd 1 sddana fall som har betydelse fér en
overenskommelse enligt hyresférhandlingslagen, dvs. vid regional
forhandling. T kombination med att parterna regionalt forbinder sig
att rekommendera en viss 16sning betriffande de férhandlingar som
fors for de enskilda fastigheterna, skulle en sidan méjlighet kunna
bli ett verksamt medel {6r att uppnd en stabil hyresmarknad.
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Som tidigare har sagts har partsorganisationerna tagit upp en dia-
log om férutsittningarna for de férhandlingar som férs pa regional
nivd. Det giller bl.a. vilka faktorer som ska beaktas vid férhandling-
arna. Ett forslag om tvistlésning bor avvakta dessa férhandlingar.
Vi har dirfér hir stannat for att inte limna nigot férslag om tvist-
16sning pa regional niva.
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9 Konsekvensbeskrivning

9.1 Kraven pa en konsekvensanalys
och utredningsdirektivens krav

I kommittéférordningen (1998:1474) finns vissa bestimmelser om
kostnadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar.

Enligt 14 § ska en utredning redovisa vilka konsekvenser som
utredningens forslag fir for kostnader eller intikter fér staten,
kommuner, landsting, féretag eller andra enskilda. Om forslagen
innebir samhillsekonomiska konsekvenser i évrigt ska dessa redo-
visas. Nir det giller kostnadsékningar och intiktsminskningar for
staten, kommuner eller landsting ska utredningen foresld en finan-
siering. Om forslagen har betydelse for den kommunala sjilvstyrel-
sen, brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet, for syssel-
sittning och offentlig service i olika delar av landet, for smi
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensférmiga eller villkor i
ovrigt 1 forhillande till storre foretags, for jimstilldheten mellan
kvinnor och min eller f6r de integrationspolitiska milen ska konse-
kvenserna i dessa avseenden anges 1 betinkandet (15 §).

Om ett betinkande innehiller forslag till nya eller indrade reg-
ler, ska forslagens kostnadsmissiga och andra konsekvenser anges
pi ett sitt som motsvarar kraven 1 6 och 78§ férordning-
en (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning (15 a §).

Enligt 6 § 1 nyss nimnda férordning ska en konsekvensutred-
ning innehilla bl.a. féljande.

e En beskrivning av problemet och vad man vill uppn3,

¢ en beskrivning av vilka alternativa 16sningar som finns fér det
man vill uppnd och vilka effekterna blir om ndgon reglering inte
kommer till stdnd,

e uppgifter om vilka som berérs av regleringen,
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e uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser
regleringen medfér och en jimférelse av konsekvenserna for de
overvigda regleringsalternativen,

¢ en bedomning av om regleringen 6verensstimmer med eller gir
utover de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen, och

e en bedémning av om sirskilda hinsyn behover tas nir det giller
tidpunkten for ikrafttridande och om det finns behov av spe-
ciella informationsinsatser.

Kan regleringen {4 effekter av betydelse for féretags arbetsforut-
sittningar, konkurrensférmiga eller villkor 1 6vrigt ska konse-
kvensutredningen enligt 7 §, utdver vad som féljer av 6 § och i den
omfattning som ir mojlig, innehilla en beskrivning av féljande.

e Antalet foretag som berérs, vilka branscher foretagen ir verk-
samma i samt storleken pd féretagen,

o vilken tidsitgdng regleringen kan féra med sig for féretagen och
vad regleringen innebir f6r féretagens administrativa kostnader,

e vilka andra kostnader den foreslagna regleringen medfor for
foretagen och vilka forindringar i verksamheten som foretagen
kan behéva vidta till f6ljd av den féreslagna regleringen,

o i vilken utstrickning regleringen kan komma att piverka kon-
kurrensférhillandena fér féretagen,

o hur regleringen 1 andra avseenden kan komma att pverka fore-
tagen, och

e om sirskilda hinsyn behover tas till smd foretag vid reglernas
utformning.

Regeringen har i vira direktiv angett att vi allsidigt och grundligt
ska belysa de kortsiktiga och lingsiktiga konsekvenserna av de for-
slag som limnas. I det ingdr bl.a. att analysera forslagens betydelse
for fastighetsigare, hyresgister och bostadsmarknaden i stort. Vi
ska vidare redovisa vilka konsekvenser de férslag som limnas kan 3
for jimstilldheten mellan kvinnor och min. Vi ska ocksi berikna
de ekonomiska konsekvenserna av de forslag som liggs fram. Om
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forslagen kan férvintas leda till kostnader f6r det allminna, ska
forslag till finansiering limnas.

9.2 Genomforandet av konsekvensanalysen

Vi har strivat efter att s& l3ngt som méjligt utreda forslagens olika
konsekvenser, men det har visat sig svirt att gora detta med visshet
med hinsyn till forslagens karaktir och bostadsmarknadens kom-
plexitet. Hyressittningen ir endast en av minga faktorer som kan
paverka bostadsbyggandet, varfor det kan vara mycket svért att be-
doma effekter av en parameter isolerat.

Vi har anlitat externt stod av foretaget Governo AB fér att
genomféra visentliga delar av arbetet med konsekvensanalysen.
Deras rapport finns bifogat betinkandet, se bilaga 2. Vi instimmer i
huvudsak 1 den problembild och de slutsatser som redovisas 1 rap-
porten. I rapporten har dven vissa alternativa férslag utvirderats
som utredningen av olika anledningar har valt att inte ligga fram
(se avsnitt 7.2 och 7.3.3 i betinkandet). I detta kapitel redovisas
konsekvenserna av de férslag som vi anser ska genomforas.

9.3 Konsekvensanalys
9.3.1 Problemen och vara férslag till &ndringar

Det 6vergripandet problemet ir att det rider bostadsbrist i stora
delar av Sverige. Det byggs i dagsliget relativt mycket bostider,
men inte i den utstrickning som krivs {6r att rdda bot pd bristen.
Det behéver dirfor byggas fler bostider, diribland fler hyresligen-
heter. En god tillgdng pd hyresbostider fyller manga viktiga funk-
tioner 1 det svenska sambhillet.

Vart uppdrag har innefattat att utvirdera, analysera och vid be-
hov férindra den nuvarande modellen f6r hyressittning vid nypro-
duktion av hyresligenheter, 1 huvudsak reglerna om s.k. presum-
tionshyra. Syftet med dversynen ir att skapa bittre férutsittningar
for att hyresligenheter byggs 1 de delar av landet dir det rider
bostadsbrist. Uppdraget har dven innefattat att bedéma behovet av
och utforma en ny modell for tvistlosning.
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Utifrén vir utvirdering har vi identifierat vissa brister och
osikerhetsmoment med den nuvarande modellen med presum-
tionshyra (se avsnitt 6.2.8). Vi bedomer att ndgra av dessa brister
bér kunna begrinsas eller omintetgdras genom vira forslag till ind-
ringar enligt foljande.

e DProblemet: En presumtionshyra kan som huvudregel inte dndras
under presumtionstiden, vilket kan leda till oskiliga resultat.

Forslag: Det ska inforas fler mojligheter att kunna dndra en
presumtionshyra under presumtionstiden (se avsnitt 7.3.1).

e DProblemet: Det ir oklart om presumtionshyra fir anvindas nir
ett utrymme, som tidigare har varit en bostad men direfter har
anvints fér annat indamil under lingre tid, dterigen ska an-
vindas som bostad.

Forslag: Det ska vara méjligt att avtala om presumtionshyra for
sddana utrymmen (se avsnitt 7.3.2).

e DProblemet: Det ir ibland svrt for parterna att nd en 6verens-
kommelse om presumtionshyra. Det saknas en allmin tvistlos-
ningsmekanism nir férhandlingar om presumtionshyra strandar.

Forslag: Hyresnimnden ska pd gemensam eller enskild ansékan
av kollektivt férhandlande parter kunna utse en eller flera med-
lare 1 tvister om hyra eller andra hyresvillkor enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Till medlare ska utses ett hyresrdd
eller, om parterna enas om det, en annan limplig person (se

kapitel 8).

Dirutover finns det en osikerhet om vad som hinder med hyran
nir presumtionstiden l6per ut. Vi har dock bedémt att nackdelarna
med en reglering av hur en anpassning av presumtionshyrorna till
bruksvirdesystemet ska gi tll &verviger fordelarna (se
avsnitt 7.3.3). De kollektivt férhandlande aktérerna pd bostads-
hyresmarknaden kommer troligtvis kunna hantera évergdngen. Vi
har dirfor inte lagt fram nigot forslag i denna del. Diremot har vi
lagt fram en modell for tvistldsning, som kan bli tillimpbar om det
visar sig att det kollektiva férhandlingssystemet inte klarar av att
hantera 6vergdngen (se kapitel 8).
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Det finns dven vissa 6vergripande problem med presumtions-
hyresmodellens konstruktion, sdsom att modellen kan vara kostnads-
drivande och motverka transparens i hyressittningen. Virt uppdrag
har dock varit att utveckla och férbittra modellen, inte avveckla
modellen. Vi har dirfoér inte foreslagit ndgra indringar av modellens
grundliggande konstruktion (se vidare avsnitt 6.2.8 och 7.2).

9.3.2  Allmé&n utgangspunkt for vara férslag
och for konsekvensanalysen

Hyressittningen dr en av flera faktorer som kan antas ha betydelse
for bostadsbyggandet och fér nyproduktionen av hyresligenheter.
Hyressittningen synes dock inte vara den avgoérande faktorn for
om en fastighetsigare viljer att producera hyresbostider. Den nu-
varande modellen med presumtionshyra kan ind3 antas ha bidragit
till en 6kad produktion av hyresbostider, se avsnitt 6.3. Mot bak-
grund av att modellen redan synes bidra till en 6kad produktion, ir
det troligt att en forindrad modell om presumtionshyra endast 1
mycket begrinsad utstrickning kommer kunna bidra tll ytrerligare
produktion av hyresbostider. Detta framstdr som sirskilt tydligt 1
dagsliget nir produktionen av bostider redan ir nira sin maxkapa-
citet. Inte ndgot av de forslag vi ligger fram, eller nigra andra for-
slag som innebir mindre justeringar av hyressittningssystemet,
synes dirfér kunna 6ka produktionen av hyresbostider 1 ndgon be-
tydande utstrickning. Forslagen bedoms alltsd 8 marginella effekter
pd byggandet och inte heller medféra ndgra lingtgdende konsekvenser
for bur bostadsmarknaden utvecklas framdver (jfr bilaga 2, s. 11,
s. 16-20). Forslagen bedéms 1 allminhet indd som positiva for
bostadsmarknaden. En férindrad modell kan nimligen skapa bittre
forutsittningar for fastighetsigare som bygger och foérvaltar hyres-
bostider. Vissa av forslagen ger dven férutsittningar for att skapa
ett mer attraktivt och individanpassat boende for hyresgisterna.
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9.3.3  Forslagen innebdr olika konsekvenser
for berorda aktorer

Konsekvenser for bostadsmarknaden och samhillet i allminhet

Vira forslag bedoms inte medféra nigra mirkbara konsekvenser
for hur samhillsekonomin eller bostadsmarknaden utvecklas fram-
over, varken pd kort eller pd ling sikt, eftersom bostadsbyggandet
endast synes paverkas marginellt av vdra férslag (se avsnitt 9.3.2).

Konsekvenser for hyresgister

Hyresgister som bor 1 ligenheter med presumtionshyra berérs av
forslaget som innebir att det blir méjligt att indra hyran under
presumtionstiden, t.ex. om det genomférs en standardhéjande
3tgird 1 ligenheten. Hyran kan i en sidan situation visserligen bli
hogre for den enskilde hyresgisten, men samtidigt ger forslaget
forutsittningar for att skapa ett mer attraktivt och individanpassat
boende. Den o6kade flexibilitet i presumtionshyressystemet som
forslaget ger skulle dven kunna innebira att byggherren kan hilla
igen pd standarden nir hyreshuset produceras, vilket innebir ligre
ursprungshyror, f6r att sedan kunna héja standarden och dirmed
hyran under presumtionstiden fér de hyresgister som 6nskar en
hégre standard (jfr bilaga 2, s.9). Ligre ursprungshyror i nypro-
duktionen ir 1 allminhet positivt for alla potentiella hyresgister.
Moijligheten foér hyresvirden att under vissa omstindigheter
kunna f3 ett skiligt pdslag pd hyran foér oférutsedda ekonomiska
kostnader synes vara negativ ur ett hyresgistperspektiv. Hyres-
virdens ofdrutsedda kostnad kan komma att éverviltras pd hyres-
gisten. Hyran ska vid en prévning dock bara indras i den médn det
ir skiligt. Hyresgisten skyddas dven mot oskiliga héjningar genom
kravet pd att den indrade hyran ska faststillas 1 en férhand-
lingséverenskommelse, dvs. efter férhandlingar mellan hyresvirden
och hyresgistorganisationen, eller genom beslut av hyresnimnden.
Genom forslaget ges en mojlighet att hyran dven kan sinkas om det
uppstdr oférutsedda ekonomiska littnader avseende fastighetsfor-
valtningen under presumtionstiden, vilket ir positivt f6r hyresgisten.
Forslaget om att det ska kunna avtalas om presumtionshyra fér
utrymmen som det inte tidigare var mojligt att avtala om sddan
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hyra fér, innebir en viss mojlighet att det skapas nya hyres-
bostider. Detta under férutsittning att bostaden inte hade bildats
om mojligheten att avtala om presumtionshyra inte fanns, t.ex.
genom individuellt éverenskommen hyra. Det ir positivt for alla
potentiella hyresgister om det skapas nya bostadsligenheter. For-
slaget bedéms dock endast kunna ge en marginell 6kning av antalet
bostadsligenheter, bl.a. eftersom antalet utrymmen som kan tinkas
beréras av forslaget ir begrinsat.

Forslaget om en ny modell {6r tvistldsning kan vara positiv for
hyresgister som bor i hus som omfattas av en férhandlingsordning,
eftersom medlingen mellan de kollektivt férhandlande parterna kan
innebira att tvister om hyran eller andra hyresvillkor avgérs utan
provning i hyresnimnden (dir den enskilde hyresgisten ir part).
Modellen kan dirfor fi positiva effekter for alla hyresgister som
bor i nyproducerade ligenheter eller 1 det befintliga bestdndet med
kollektivt férhandlad hyra. En hyresgist har dock alltid kvar moj-
ligheten att begira préovning av hyran i hyresnimnden om han eller
hon ir missndjd med denna.

Konsekvenser for foretag inom bygg- och fastighetsbranschen

Forslaget om okade mojligheter att dndra hyran under presum-
tionstiden pdverkar féretag som producerar och férvaltar nyprodu-
cerade hyresbostider med presumtionshyra. Det ir svart att bedo-
ma hur ménga dessa foretag dr och var 1 Sverige som de aktuella
hyresbostiderna ir beligna, eftersom det inte finns ndgon Svergrip-
ande offentlig hyresstatistik. V3r utvirdering visar att modellen
indd har anvints och fortfarande anvinds i stora delar av Sverige
(se kapitel 6). Andringarna i modellen bedéms f3 stérst effekt i de
delar av landet dir presumtionshyresmodellen anvinds 1 stor ut-
strickning och foér de enskilda aktdrer som anvinder modellen i
stor utstrickning.

Forslaget medfér en storre flexibilitet vid de ursprungliga hyres-
féorhandlingarna om presumtionshyra, eftersom byggherren ges
mojlighet att hilla igen pd standarden nir hyreshuset produceras,
for att sedan kunna hoja standarden och dirmed hyran under pre-
sumtionstiden for de hyresgister som 6nskar en hogre standard (jfr
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bilaga 2, s. 9). Forslagen mojliggér dven en anpassning av hyran till
indrade och oférutsedda omstindigheter under presumtionstiden.

Forslaget skulle kunna innebira att fastighetsigaren tidigare-
ligger forbittrings- och dndringsdtgirder f6r att kunna 3 ett kost-
nadsbaserat tilligg pd hyran. Vi bedémer att en dtgird som inte ir
sakligt motiverad och som inte godkinns av berérd hyresgist, inte
kommer genomféras eftersom tillstdnd till dtgirden d& kan vigras i
hyresnimnden.

Forslaget dr till overvigande del positivt for fastighetsigaren
genom att denne kan f3 ersittning for 6kade kostnader genom ett
skiligt paslag pa hyran. Den enda negativa konsekvensen for fastig-
hetsigaren synes kunna uppstd om hyran sinks pd grund av oférut-
sedda ekonomiska littnader avseende fastighetsférvaltningen under
presumtionstiden. Kostnaden fér férvaltningen har ju dd minskat,
varfor fastighetsigaren dndd inte synes hamna i ett simre lige dn
fore hyressinkningen.

Forslaget om att det ska kunna avtalas om presumtionshyra fér
utrymmen som det inte tidigare var mojligt att avtala om sddan
hyra f6r, innebir en mojlighet for fastighetsigaren att £3 kostnads-
tickning fér att kunna skapa ytterligare hyresbostider.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell ger féretag som forvale-
ar hyresbostider med kollektivt férhandlade hyror, eller som pro-
ducerar hyresbostider och for dessa énskar bestimma hyran kollek-
tivt, 6kad méjlighet att komma 6verens med hyresgistféreningen i
férhandlingarna. En férdel med kollektivt férhandlade hyror kan
vara att det ger fastighetsigaren ett mervirde infér en eventuell
forsiljning av fastigheten. En kollektivt férhandlad hyra kan ocksd
leda till storre stabilitet dver tid och stdrre acceptans hos hyres-
gisterna. Kollektivt férhandlade hyror kan dven innebira kostnads-
besparingar bdde f6r hyresvirden och fér hyresgisterna. En fordel
for dessa foretag dr dven att de inte behdver hinskjuta tvisten — och
dirmed hyresgisterna sdsom motparter — till hyresnimnden fér
prévning, om parterna i stillet [8ser tvisten genom medling. Fore-
tagen synes dd dven kunna besparas visst administrativt arbete och
de kostnader som ett hinskjutande till hyresnimnden kan innebira.

Om en person utanfér hyresnimndens verksamhet utses till med-
lare, svarar de kollektivt férhandlande parterna solidariskt for ersitt-
ningen till denne. Kostnader fé6r medling kan dirfér uppstd, sam-
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tidigt som ombudskostnader och dylikt vid en tvist 1 hyresnimnd-
en kan komma att undvikas.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell synes 3 storst betydelse
for privata foretag, eftersom de allminnyttiga bostadsféretagen och
Hyresgistféreningen, som tidigare beskrivits, utéver de tvister som
loses inom ramen f6r Hyresmarknadskommittén har kommit éver-
ens om en ny opartisk nimnd f6r medling.

Forslagen bedéms i sin helhet som 6vervigande positiva for
fastighetsigare och blivande fastighetsigare. Forslagen bedoms i
allminhet inte leda till nigra 6kade kostnader for féretagen eller till
nigot behov av foérindringar av verksamheten. Férslagen bedéms
inte heller pdverka konkurrensférhillandena foér foretagen eller
innebira att ndgra sirskilda hinsyn behover tas till smé foretag.

Konsekvenser for intresseorganisationer
pa bostadshyresmarknaden

Intresseorganisationerna pd bostadshyresmarknaden kan piverkas
av forslaget om fler mojligheter att dndra hyran under presum-
tionstiden, eftersom forslaget kan leda till fler eller mer omfattande
forhandlingar.

Organisationerna synes dven kunna pdverkas genom ett visst
okat arbete och 6kade kostnader i samband med medling enligt den
nya modellen for tvistldsning. Samtidigt kan medlingen 1 slutindan
resultera i en férhandlingséverenskommelse 1 stillet for en tvist vid
hyresnimnden, vilket synes vara positivt {6r parterna.

Organisationerna kan behéva genomféra vissa informationsin-
satser 1 samband med férslagens ikrafttridande.

Konsekvenser for hyresnimnderna och Svea hovritt

Hyresnimnderna (och Svea hovritt om beslutet éverklagas) kan i
okad utstrickning komma att behéva prova tvister om indring av
en presumtionshyra, om mojligheterna att dndra en sidan hyra ut-
okas. Risken for detta kan dock delvis begrinsas genom férslaget
om ny tvistldsningsmodell.

Hyresnimnderna kommer att fi en ny irendetyp om den nya
tvistldsningsmodellen infors. I viss utstrickning kommer hyresrid
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att utses till medlare, varfér arbetsbérdan kan komma att oka.
Mycket talar dock fér att parterna i flertalet fall kommer att begira
att ndgon utomstdende person med sirskilda kunskaper, t.ex. om
fastighetsekonomi, ska utses till medlare. Hyresnimnden fattar d&
endast beslut om att utse medlare och avskriver irendet efter det
att medlingen avslutats.

Den nya tvistldsningsmodellen kan dven innebira att omfatt-
ande tvister med kanske tusentals hyresgister aldrig kommer att
hinskjutas till hyresnimnden (se kapitel 8). Hyresnimnderna be-
héver d varken administrera eller avgdra dessa drenden, vilket kan
leda till en minskad arbetsbérda jaimfért med 1 dag.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell kan vidare ge upphov
till ett behov av 6kad kompetensutveckling inom hyresnimnderna
(eventuellt inom ramen fér Domstolsakademien). Det giller sir-
skilt 1 frigor om kostnader och avkastningskrav vid nyproduktion
och andra fastighetsekonomiska frigor. En utokad sddan kunskap
bér dven kunna vara virdefull vid fullgérande av andra uppgifter
inom ramen f6r hyresnimndernas verksamhet.

Konsekvenser for staten

Vira forslag férvintas, som ovan redogjorts for, {8 viss pdverkan pd
hyresnimndernas verksamhet, idrendemingder och administrativa
kostnader. Ett genomgdende drag i samband med lagindringar ir
att drendemingden kan foérvintas 6ka pd kort sikt till foljd av att
hyresvirdar och hyresgister ser ett behov av att soka rittsliga av-
goranden, sd att osikerheten kring ny lagstiftning minskar. Vi be-
doémer att foreslagna lagindringar visserligen kan f3 denna typ av
effekt. Samtidigt ir det inte troligt att foreslagna dndringar pd ett
strukturellt plan kommer att medféra 6kade administrativa kost-
nader f6r hyresnimnderna pa l8ng sikt, framfér allt med hinsyn till
att omfattande hyrestvister synes kunna undvikas med en ny tvist-
l6sningsmodell. Sammantaget ir det vir bedémning att de admi-
nistrativa kostnaderna fér hyresnimnderna &ver tid 1 varje fall inte
kommer 6verstiga dagens nivier. Vi beddmer dirfor att de foreslag-
na férindringarna omfattas av domstolarnas anslag.
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Konsekvenser i 6vrigt

Vi bedémer att vira férslag inte paverkar kostnaderna eller intikt-
erna for kommuner eller landsting. Vi bedémer att véra forslag inte
heller har nigon betydelse fér den kommunala sjilvstyrelsen,
brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet, for sysselsitt-
ning och offentlig service i olika delar av landet, fér smi foretags
arbetsforutsittningar, konkurrensférmiga eller villkor 1 évrigt i
forhillande till storre foretags, for jimstilldheten mellan kvinnor
och min, f6r de integrationspolitiska milen eller f6r miljén och kli-
matet. Detta eftersom forslagen endast synes i marginell effekt pd
bostadsbyggandet.

9.3.4  Alternativa forslag och effekter om en
andrad reglering inte kommer till stand

Vi har tidigare diskuterat alternativa férslag och utvecklat varfor vi
inte anser att forslagen bér genomféras (se avsnitt 9.3.1, 7.2, 7.3
och kapitel 8. Se dven en konsekvensanalys av vissa alternativa
torslag i bilaga 2).

Om véra forslag till 4ndringar av modellen med presumtions-
hyra inte genomférs synes effekterna for berorda aktorer och for
bostadsmarknaden vara 1 huvudsak oférindrade jimfért med 1 dag.
Vir utvirdering 1 kapitel 6 visar att modellen med presumtionshyra
fungerar och anvinds 1 relativt stor utstrickning. Om det i fram-
tiden endast gdr att dndra presumtionshyran under de begrinsade
férutsittningar som finns i dag, innebir det att modellen behiller
sin forutsigbarhet om hyran men ocksd dess stelbenthet. Forut-
sittningarna for fastighetsigaren och hyresgisterna kvarstir ofér-
indrade. Ingen forbittring, men inte heller nigon férsimring,
synes ske.

Om mojligheterna att avtala om presumtionshyra inte utvidgas
till nya utrymmen enligt virt forslag, synes foérutsittningarna pd
bostadsmarknaden vara oférindrade. Lika ménga eller lika {3 sidana
utrymmen kommer, jimfort med i dag, dd omvandlas till bostads-
ligenheter med en kollektivt férhandlad bruksvirdeshyra eller en
individuellt 6verenskommen hyra. I de fall di hyresvirden inte fir
kostnadstickning for att skapa en ligenhet genom nigot av dessa
alternativ, kommer ndgon ny ligenhet inte att skapas.
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Om modellen med ny tvistldsningsmodell inte genomfors synes
avtal om presumtionshyra kunna triffas i motsvarande utstrickning
som 1 dag. Antalet strandade férhandlingar 1 nyproduktionen och i
det befintliga bostadsbestindet synes kvarst§ ofoérindrat. Aven an-
talet hinskjutna tvister till hyresnimnden synes kvarstd ofériandrat.
Ingen forbittring, men inte heller ndgon férsimring, synes ske.

9.4 Ovriga bedomningar

Vi beddmer att foreslagna dndringar inte berdrs av de skyldigheter
som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

Vi bedémer att foreslagna lagindringar kan trida ikraft den
1 juli 2018, se kapitel 10. Vi bedémer vidare att det kommer beho-
vas vissa informations- och utbildningsinsatser inom hyresnimnd-
erna samt genom bostadshyresmarknadens intresseorganisationer.
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10 lkrafttrédande- och
dvergangsbestammelser

10.1 Ilkrafttradande

Vart forslag: Lagindringarna ska trida ikraft den 1 juli 2018.

Foreslagna lagindringar och den nya bestimmelsen 1 30a § hyres-
férhandlingslagen (1978:304) bor kunna trida ikraft den 1 juli 2018.

10.2  Overgéngsbestimmelser

Virt forslag: Andringarna 12 kap. 55a och 55 ¢ §§ jordabalken
ska omfatta férhandlingséverenskommelser som har ingdtts dven
fore ikrafttridandet, under forutsittning att dtgirden eller om-
stindigheten 1 12 kap. 55 ¢ § fjirde stycket 2—4 jordabalken p3-
borjas eller intriffar efter ikrafttridandet.

Bestimmelsen 1 30 a § hyresférhandlingslagen (1978:304) ska
gilla dven for férhandlingar enligt hyrestérhandlingslagen som
avser forhandlingséverenskommelser som triffats fore ikraft-
tridandet, s& linge begiran om medlare sker efter ikrafttridan-
det och senast inom tvd veckor frin det att férhandlingen av-
slutades.

Nigra sirskilda 6vergdngsbestimmelser behévs inte 1 vrigt.

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte bor
ges verkan pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Denna
princip bor fringds endast om det finns starka skil. P3 hyresrittens
omride har det dock ofta funnits skl att 1ta nya bestimmelser ges
retroaktiv verkan, eftersom det varit angeliget att snabbt férbittra

193



Ikrafttridande- och dvergangsbestimmelser SOU 2017:65

hyresgisternas stillning i skilda hinseenden (jfr prop. 2001/02:41
s. 65 och prop. 1987/88:146 s. 42-43).

De foreslagna dndringarna 1 12 kap. 55 a och 55 ¢ §§ jordabalken
innebir 6kade mojligheter att indra hyran under presumtionstiden.
Syftet ir huvudsakligen att férbittra férutsittningarna for férvalt-
ning och produktion av hyresbostider. Flertalet av de mojliga dt-
girder som kan foranleda en indring av hyran (sisom standard-
héjande 4tgirder 1 fastigheten eller inférandet av individuell mit-
ning av el och vatten) kan dock innebira férbittringar 1 boende-
miljon och stérre mojligheter till ett individanpassat boende for
hyresgisterna. Méjligheterna till dndring av hyran har iven kopp-
lats till befintliga regelsystem som 1 sig utgér en skyddslagstiftning
for hyresgisterna, sdsom bestimmelserna om hyresgistinflytande
vid forbittrings- och dndringsitgirder 1 12 kap. 18 d § jordabalken.
Detta talar for att de dndrade reglerna ind bér ges retroaktiv verkan.

Dirutdver presumeras en hyra enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken
vara skilig under tio eller femton &rs tid, beroende pd nir férhand-
lingséverenskommelsen ingicks. Om de indrade bestimmelserna
endast ska gilla for férhandlingsdoverenskommelser som ingds efter
ikrafttridandet, synes mojligheterna att kunna dndra hyran i1 prak-
tiken bli relevanta férst om ett flertal, kanske uppemot tio ar. Be-
hovet av exempelvis forbittrings- och indringsdtgirder ir ju knap-
past relevant for en nyproducerad bostad férrin efter en viss lingre
tid. Forbittringarna av modellen med presumtionshyra bér kunna
fi genomslag tidigare dn si. Mot bakgrund av detta anser vi sam-
mantaget att de nya bestimmelserna bér omfatta presumtions-
hyresavtal som har ingdtts dven fore ikrafttridandet, dock under
forutsittning att den aktuella 3tgirden eller omstindigheten
112 kap. 55c¢§ fjirde stycket 2-4 jordabalken piborjas eller
intriffar efter ikrafttridandet.

Den foreslagna indringen 1 17 § lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder innebir att en hyresnimnd kan in-
himta hyresgistféreningens yttrande vid alla typer av tvister om
hyra som ska provas enligt 12 kap. 55 c § fjirde stycket jorda-
balken. Denna mojlighet bor gilla fér sddana tvister som handliggs
vid en hyresnimnd eller Svea hovritt vid ikrafttridandet. Det-
samma bor gilla for tvister som avses i 22 och 258§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304), eftersom indringarna i dessa para-
grafer endast syftar till att klargora att 12 kap. 55 ¢ § jordabalken
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ska tillimpas vid tvist om presumtionshyra. Nigra sirskilda 6ver-
gdngsregler om detta behovs inte.

Den féreslagna bestimmelsen om att hyresnimnden ska kunna
utse medlare innebir en méjlighet f6r parterna som kriver parternas
samtycke. Risken for rittsférluster vid en retroaktiv tillimpning ir
dirmed begrinsad. Bestimmelsen 1 30 a § hyresforhandlingslagen bor
dirfor gilla dven for férhandlingar enligt hyresférhandlingslagen som
avser forhandlingséverenskommelser som triffats fore ikraft-
tridandet, si linge begiran om medlare sker efter ikrafttridandet och
senast inom tvd veckor fran det att férhandlingen avslutades.

I 6vrigt bor foreslagna dndringar gilla f6r hyresavtal eller for-
handlingséverenskommelser som ingdtts, eller begiran om ansdkan
som sker, efter ikrafttridandet. Négra sirskilda 6vergdngsregler om
detta behovs inte.
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11  Forfattningskommentar

11.1  Forslaget till lag om andring i jordabalken

Samtliga hinvisningar i detta avsnitt avser paragrafer i1 12 kap.
jordabalken (hyreslagen), om inte annat anges.

55a§

Vid proévning av hyran ska en dtgird som avses 1 18 d § och som har hojt
ligenhetens bruksvirde inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstdnd krivdes for att dtgirden skulle fi vidtas
och sddant godkinnande eller tillstdnd inte har limnats,

2. ligenheten ir uppliten till den hyresgist som skulle ha godkint
dtgirden eller till en hyresgist som har dvertagit hyresritten frin denne
enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten f6r dndringen av hyran har forflutit hogst fem &r
sedan dtgirden slutfordes.

Bestimmelsen i forsta stycket ska inte tillimpas om hyran ska prévas
enligt 55 ¢ §.

Paragrafen innehiller bestimmelser om nir en tgird som hojt en
ligenhets bruksvirde inte ska beaktas vid prévning av hyran.
Forbittrings- och dndringstgirder enligt 18 d § som utforts utan
godkinnande av berdrd hyresgist eller tillstdnd av hyresnimnd,
och som pdverkat bruksvirdet i héjande riktning, fir inte beaktas
vid en hyresprovning under fem &rs tid. Av allminna principer
foljer att hyresnimnden kan bortse frin dtgirden férst om hyres-
gisten gjort invindning om att den utférts utan godkinnande eller
tillstdind (prop. 2001/02:41, s.75). Andringen i forsta stycket ir
endast spriklig.

Andra stycket, som ir nytt, innehdller en bestimmelse om att
55 a § forsta stycket inte ska gilla f6r en hyra som bestims enligt

197



Forfattningskommentar SOU 2017:65

55 ¢ §. I stillet ska 55 ¢ § fjirde stycket tillimpas vid en prévning av
hyran. Vira éverviganden finns 1 avsnitt 7.3.1. Se dven bilaga 3 till
betinkandet.

En hyra {6r en ligenhet som bestims enligt 55 ¢ § ska, under de
forutsittningar som anges i paragrafen, anses som skilig under
femton &r frn det att den forsta bostadshyresgisten tilltridde
ligenheten. En sddan hyra kallas vanligen presumtionshyra. I 55 ¢ §
fjirde stycket anges under vilka férutsittningar en presumtions-
hyra fir dndras under femtonirsperioden. Av fjirde stycket 2
framgdr att en presumtionshyra far indras i den man det ir skiligt
med hinsyn till att en dtgird som avses 1 18 d § utfors. Om hyres-
virden har utfért en forbittrings- eller indringsitgird som avses 1
18 d§ i en ligenhet med presumtionshyra utan nédvindigt god-
kinnande eller tillstind, bor dtgirden inte leda till en héjning av
hyran under presumtionstiden. Det kan som utgingspunkt inte
anses skiligt att hoja presumtionshyran under presumtionstiden
om itgirden vidtagits utan nédvindigt godkinnande eller tillstind.
Detta giller oavsett hur ling tid som lopt frin tidpunkten for
indringen av hyran och oavsett vem som ir hyresgist eftersom
presumtionshyran ir kopplad till ligenheten. Bestimmelsen i 55a §
forsta stycket ska alltsd inte gilla for en presumtionshyra. Av all-
minna principer f6ljer dock att hyresnimnden kan bortse frin
dtgirden vid sin skilighetsprovning férst om hyresgisten gjort
invindning om att den utférts utan godkinnande eller tillstdnd.

Ett exempel kan belysa situationen for en ligenhet med presum-
tionshyra. En bruksvirdehdjande 3tgird enligt 18 d § har utforts 1
en ligenhet med presumtionshyra utan godkinnande av berord hyres-
gist eller tillstdnd av hyresnimnd. En sidan &tgird bor som huvud-
regel vid en prévning inte leda till en hojning av presumtionshyran
under den femtondriga presumtionstiden, eftersom en indring av
hyran inte kan anses skilig enligt 55 c § fjirde stycket nir god-
kinnande eller tillstind saknas.

Nir presumtionstiden har 6pt ut ir situationen dock en annan
eftersom hyran for ligenheten inte lingre bestims enligt 55 ¢ §,
utan enligt 55 §. Undantaget i 55 a § andra stycket ir di inte till-
limpligt, utan i stillet giller forsta stycket. En bruksvirdehojande
dtgird som sker under presumtionstiden men utan godkinnande
eller tillstdnd kan dirfér beaktas vid en prévning av hyran forst om
det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit mer dn fem
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ir sedan dtgirden slutfordes och den femtondriga presumtionstiden
har 16pt ut.

55c§

Vid prévning av hyran ska hyra for ligenheten som har bestimts i en
férhandlingséverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgister som ir part i dverenskommelsen var
etablerad pd orten nir 6verenskommelsen ingicks,

2. det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas enligt
denna paragraf,

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter i huset och
har triffats innan det har triffats hyresavtal f6r ndgon av ligenheterna,
och

4. det inte har forflutit mer dn femton &r sedan den forsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.

Vid ombyggnad av del av hus eller tillbyggnad av hus ska vad som sigs
i forsta stycket 3 om samtliga bostadsligenheter 1 stillet avse samtliga
bostadsligenheter som bildats av utrymmen som inte till nigon del anvints
som bostadsligenhet omedelbart fore ombyggnaden eller tillbyggnaden.

Det som sigs 1 forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skl
att inte anse hyran i férhandlingséverenskommelsen som skilig. Det
giller inte heller den del av hyran som avser ersittning enligt 20 § hyres-
férhandlingslagen.

Trots forsta stycket fir hyran indras genom en ny forhandlingséverens-
kommelse eller beslut av hyresndmnden 1 den man det ir skiligt med hinsyn
uill

1. den allminna hyresutvecklingen pd orten sedan éverenskommelsen
triffades,

2. att en digird som avses 1 18 d § forsta stycket utfors,

3. att sdttet for att berikna hyran indras med hinsyn till kostnader eller
avgifter som avses 1 19 § forsta stycket, eller

4. ett annat vdsentligt intresse som motiverar en indring.

Paragrafen innehdller bestimmelser om s.k. presumtionshyra. En
hyra f6r en ligenhet som bestims enligt 55 ¢ § ska, under de férut-
sittningar som anges 1 forsta stycket, vid en prévning anses som
skilig under 15 4r frin det att den forsta bostadshyresgisten till-
tridde ligenheten.
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En idndring har gjorts i andra stycket som avser situationen att en
del av ett hus byggs om eller ett hus byggs till. Vira éverviganden
finns i avsnitt 7.3.2. Andringen innebir att hyresvirden och hyres-
gistorganisationen genom en férhandlingséverenskommelse enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) kan avtala om presumtionshyra
fér utrymmen som nigon ging tidigare har anvints som bostads-
ligenhet, men som direfter har anvints till ndgot annat in bostads-
ligenhet, och som nu ska 4terstillas till bostadsligenhet (3terstilld
ligenhet). Det var inte tidigare méjligt att avtala om presumtions-
hyra for denna typ av utrymme. En férutsittning for detta ir dock,
precis som enligt nuvarande bestimmelse 1 andra stycket, att for-
handlingséverenskommelsen omfattar samtliga genom ombygg-
naden &terstillda ligenheter och att det dessférinnan inte har triffats
ndgot hyresavtal for de 3terstillda ligenheterna (jfr prop. 2005/06:80,
s.291f. och 50f.). De nuvarande mojligheterna att avtala om
presumtionshyra enligt 55 ¢ § andra stycket kvarstér.

Andringar har vidare gjorts i fiirde stycket. Vira 6verviganden
finns i avsnitt 7.3.1. Se dven bilaga 3 till betinkandet. Andringarna
innebir att det inférs fler mojligheter att kunna indra en presum-
tionshyra under presumtionstiden.

I bestimmelsen tydliggérs att en dndring av hyran, som bestimts
1 en foérhandlingséverenskommelse enligt forsta stycket, ska ske
genom en ny férhandlingséverenskommelse eller ett beslut av
hyresnimnden. Om en hyresvird eller hyresgistorganisation wvill
dndra hyran, och det finns en férhandlingsordning f6r huset, maste
férhandling alltsd pakallas enligt hyresférhandlingslagens bestim-
melser och parterna komma éverens om en dndrad hyra i en ny for-
handlingséverenskommelse. En dndring av hyran kan dock iven
komma till stdnd vid en prévning av hyran 1 hyresnimnd (eller 1 Svea
hovritt om beslutet 6verklagas). Detta fir anses folja av 54 § tredje
stycket, 22 § tredje stycket férsta meningen hyresférhandlingslagen
och 25§ femte stycket hyresférhandlingslagen men har markerats
dven 1 paragrafens fjirde stycke. En dndring av hyran som gors
genom ett individuellt avtal mellan hyresvird och hyresgist, ir inte
att anse som omedelbart skilig eftersom det krivs en ny férhand-
lingséverenskommelse eller beslut frin hyresnimnden for att hyran
ska kunna dndras. Saknas en férhandlingsordning for huset eller en
forhandlingsklausul i ett hyresavtal maste ett beslut av hyres-
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nimnden alltsd fattas f6r att hyran ska anses skilig och 3 presum-
tionsverkan.

Av forsta stycket 2 f6ljer att det av den ursprungliga férhand-
lingséverenskommelsen om hyra ska framgd att hyran har bestimts
i enlighet med 55 c¢§ for att hyran ska presumeras vara skilig.
Nigot motsvarande formellt krav har inte stillts pi de férhand-
lingséverenskommelser om dndring av hyran som kan triffas enligt
fjarde stycket. Det miste dock av omstindigheterna framgd att
hyran i den nya férhandlingséverenskommelsen utgér en dndring
av den tidigare hyran.

En presumtionshyra som indrats genom en ny férhandlings-
overenskommelse eller beslut av hyresnimnden ska anses som
skilig under resterande presumtionstid. Den del av hyran som
indrats kan dock bli féremal for en skilighetsprovning 1 hyres-
nimnden, se nedan. Motsvarande giller enligt nuvarande mgjlighet
1 fjirde stycket att indra hyran med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten (se prop.2005/06:80, s.53). Om nigon
prévning av den dndrade hyran (och ytterligare indringar) inte
kommer till stind, giller den indrade hyran under resterande
presumtionstid.

Om de kollektivt férhandlande parterna kommer 6verens om en
indring av hyran, kan hyresgisten begira hyresnimndens prévning
av den nya férhandlingséverenskommelsen 1 den del det avser
honom eller henne enligt 22 § hyrestérhandlingslagen. Vid behov
kan hyresnimnden inhimta yttrande frin berérd hyresgistorga-
nisation enligt 17 § hyrestérhandlingslagen. Hyresgisten eller hyres-
virden kan dven begira provning av den dndrade hyran enligt 54 §.
Vid en provning ska hyresnimnden utgd frin att den hyra som fast-
stillts 1 den ursprungliga férhandlingséverenskommelsen ir skilig
och enbart préva 1 vilken min det ir skiligt att hyran dndras med
hinsyn till den omstindighet 1 55 ¢ § fjirde stycket som foranlett
indringen (jfr prop. 2005/06:80, s.31). Hyresnimnden gor alltsd
en skilighetsprévning av den del av hyran som indrats.

Om de kollektivt férhandlande parterna inte kommer verens
om en dndring av hyran, kan hyresvirden och de enskilda hyres-
gisterna liksom annars hinskjuta tvisten till hyresnimnd for prov-
ning enligt 24 § hyrestorhandlingslagen. Vid behov kan hyres-
nimnden inhimta yttrande frin berérd hyresgistorganisation (se
forslaget till dndring av 17 § hyrestérhandlingslagen). Vid en sdan
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provning ska hyresnimnden pd motsvarande sitt prova i vilken
mén det ir skiligt att hyran dndras med hinsyn till den omstindig-
het enligt 55c¢§ fjirde stycket som &beropas som grund for
indring.

Hyresnimnden torde vid denna typ av prévningar kunna utgd
fr&n samma omstindigheter som de kollektivt férhandlande parterna
boér utgd frin vid férhandlingarna om en dndrad hyra, se nedan.

En indring av presumtionshyran ska, som ovan redogjorts for,
som huvudregel ske genom en ny férhandlingséverenskommelse.
Av forarbetena till 55 ¢ § och doktrin framgir att presumtions-
verkan f6r den ursprungliga hyran bestdr, dven om hyresvirden och
hyresgisten i ett enskilt hyresavtal avtalar om en hyra som avviker
frén hyran i férhandlingséverenskommelsen. Hyran 1 férhandlings-
dverenskommelsen utgor 1 en sidan situation dock inte lingre den
faktiska hyran for ligenheten. Innebérden av att den ursprungliga
hyran har fortsatt presumtionsverkan har ansetts vara att den
individuellt avtalade hyran vid en prévning ska jimforas med den
ursprungliga presumtionshyran, som dd motsvarar normen for skilig
hyresnivd (se prop.2005/06:80, s.49, s.53. Holmqvist &
Thomsson s. 663 {., 669 f. Edling, kommentaren till 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken, Lexino 2016-08-31). Om de kollektivt férhandlande
parterna exempelvis inte kommer overens om en idndring av
presumtionshyran, och hyresvirden och hyresgisten 1 stillet avtalar
individuellt om en indrad hyra, kan parterna begira prévning av
hyran enligt 54 §. Hyresnimnden ska di prova den dndrade hyran
mot den ursprungliga presumtionshyran. Vid en prévning kommer
en individuellt avtalad dndring av presumtionshyran dirmed sakna
betydelse, eftersom hyran ska prévas mot den ursprungliga presum-
tionshyran som fortfarande anses som skilig.

Den presumtionshyra som indrats genom en ny férhandlings-
dverenskommelse eller genom beslut av hyresnimnden ska, som
ovan redogjorts for, anses som skilig under resterande presumtions-
tid. Om ytterligare indringar enligt fjirde stycket inte kommer till
stdnd, giller den indrade hyran under resterande presumtionstid.
Hyresvirden eller hyresgisten har alltid méjlighet att begira prév-
ning av en sidan dndrad hyra enligt 54 §. Den indrade hyrans
presumtionsverkan kommer endast kunna brytas om det finns
nigot formfel 1 férhandlingséverenskommelserna, sdsom att férut-
sittningarna 1 forsta stycket inte var uppfyllda vid den ursprungliga
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férhandlingséverenskommelsen, om det finns synnerliga skil enligt
tredje stycket eller om parterna avtalar att forhandlingséverens-
kommelsen inte lingre ska gilla (jfr prop.2005/06:80, s.53). I
ovrigt behdller den indrade hyran sin presumtionsverkan under
resterande presumtionstid.

Ett beslut om dndring av hyresvillkoren bor inte ges retroaktiv
verkan utan félja den huvudregel som giller for andra beslut om
indring av hyresvillkor (se 55 d § och 24 § hyresférhandlingslagen).

Andringarna i fjirde stycket innebir att presumtionshyran ska
kunna dndras under presumtionstiden vid tre nya situationer. Den
nuvarande mojligheten att dndra hyran med hinsyn till den all-
minna hyresutvecklingen pd orten kvarstdr. Hyran kan alltsd for
det forsta dndras, 1 den mdn det ir skiligt, med hinsyn till den all-
minna hyresutvecklingen pd orten (55 c § fjirde stycket 1).

Hyran kan {6r det andra dndras, i den mén det ir skiligt, om det
utférs en forbittrings- eller dndringstgird 1 bostaden eller 1 fastig-
heten som avses 1 18 d § férsta stycket (55 ¢ § fjirde stycket 2). De
dtgirder som kan leda till en dndring av hyran ir dels standard-
héjande tgirder pd fastigheten som har en inte obetydlig inverkan
pd en ligenhets bruksvirde, dels dtgirder som — oavsett om de ir
standardhéjande eller inte — medfér en inte ovisentlig indring av
en bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

Hyran ska dndras 1 den min det ir skiligt med hinsyn tll den
forbittrings- eller indringsdtgird som utfoérs. Utgingspunkten ir
att hyresvirden ska kunna fi ersittning for de kostnader som
dtgirden innebir. Vid férhandling om hyran bor parterna dirfor
utgd frin den kostnad som 3tgirden innebir f6r hyresvirden och
det mervirde som tillkommer hyresgisten genom férindringen.
Parterna bor vidare utgd frin det underlag som hyresvirden pre-
senterar — bestdende av ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler eller
dylikt — och utifrdn det bedéma vilken hyra som ir skilig (jfr
prop. 2005/06:80, s. 53). Hyresvirden ska allts kunna {3 ett kost-
nadsbaserat pdslag pd hyran f6r den utférda dtgirden, eftersom den
ursprungliga presumtionshyran ir bestimd utifrdn hyresvirdens
kostnader for ligenheten jimte rimlig avkastning pd dennes insats.
Om hyresvirden diremot har utfért en 3tgird utan nédvindigt
godkinnande eller tillstdnd, ska &tgirden inte beaktas under
presumtionstiden (jfr 55 a §). Det finns d& inte anledning att indra
presumtionshyran, eftersom en indring inte kan anses skilig.

203



Forfattningskommentar SOU 2017:65

Hyran kan for det tredje dndras, i den mén det ir skiligt, om
sittet for att berikna hyran dndras med hinsyn till kostnader eller
avgifter som avses 1 19 § forsta stycket (55 c § fjirde stycket 3).
Kostnader som bl.a. hinfér sig till ligenhetens uppvirmning, ned-
kylning, férseende med varmvatten eller elektriskt stréom, eller
avgifter f6r vatten och avlopp, ska dirmed kunna leda till en 4ndrad
hyra under presumtionstiden.

Ett exempel nir berikningsgrunden f6r hyran kan dndras ir om
det inférs system for individuell mitning och debitering av bl.a.
virme, vatten och el (IMD). Varje hyresgist kommer di att fa
betala for sin faktiska forbrukning. I en sddan situation bér hyran
kunna sinkas med ett fast belopp som motsvarar den kostnad eller
avgift som inte lingre ingdr i hyran.

Vid foérhandling om hyran nir sittet att berikna hyran har
indrats bor parterna faststilla berikningsgrunderna for den ersitt-
ning som motsvarar de kostnader eller avgifter som inte lingre
utgor en integrerad del av den ursprungliga hyran (jfr 19 § forsta
stycket 1). Om kostnaden eller avgiften kan paféras hyresgisten
efter individuell mitning, ska berikningen av ersittningen for kost-
naden ta sin utgdngspunkt i den uppmitta férbrukningen 1 enlighet
med vad som framgdr av 19 § fjirde stycket. Att berikningen ska ta
sin utgdngspunkt 1 uppmitt férbrukning innebir inte att hinsyn
inte kan tas till andra faktorer. Parterna bor t.ex. kunna avtala om
att sidant som ligenhetens placering i byggnaden och antalet fénster
ska beaktas nir ersittning for virmeforbrukning bestims (jir
prop. 2013/14:174, 5. 263 1.).

Hyran ska dven i detta fall indras i den mén det ir skiligt med
hinsyn till den indring av berikningen av hyran som skett. I
praktiken kommer alltsd de kollektivt férhandlande parterna avtala
dels om berikningsgrunderna fér ersittningens storlek, dels om en
ny, troligtvis ligre, presumtionshyra mot bakgrund av den kostnad
eller avgift som inte lingre ingdr i hyran.

Hyran kan f6r det fjirde dndras, 1 den min det ir skiligt, om det
finns ett annat visentligt intresse som motiverar en dndring (55 ¢ §
fjirde stycket 4). Ordet “visentligt” markerar att en indring av
hyran endast blir aktuell vid rena undantagssituationer. Med annat
visentligt intresse avses silunda att det krivs ett sirskilt intresse
eller en sirskild omstindighet, utéver de situationer som anges i
fjirde stycket 1-3, som motiverar en dndring. Hyran bér exempel-
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vis kunna dndras om det uppkommit speciella oférutsedda om-
stindigheter som har betydande pdverkan pd hyresvirdens férvalt-
ningskostnader for fastigheten, och som inte 1 tillricklig utstrick-
ning beaktas pd nigot annat sitt vid hyressittningen (exempelvis
genom en indring med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten). Hyran bor dven kunna dndras om det uppstdr oforut-
sedda ekonomiska littnader avseende hyreshuset s3 att forvaltnings-
kostnaderna minskar foér hyresvirden. Det kan dven uppkomma
andra oférutsedda situationer di overvigande skil talar for att
presumtionshyran bor indras. Omstindigheter som varit kinda vid
de ursprungliga férhandlingarna om presumtionshyra, bor endast
undantagsvis anses utgdra ett sddant beaktansvirt intresse som
motiverar en dndring av hyran.

Aven nir det finns ett visentligt intresse som motiverar en
dndring, ska dndringen ske i den mén det ir skiligt. Om hyresvirdens
okade forvaltningskostnader 1 ndgot avseende anses som ett visent-
ligt intresse som motiverar en indring, ska hyresvirden som
utgdngspunkt kunna 3 ersittning for de kostnader som motiveras
av intresset. P4 motsvarande sitt ska hyran kunna sinkas om det
uppstdr ekonomiska littnader fér hyresvirden pd grund av det
visentliga intresset. Vid férhandling om hyran bér parterna utgd frén
det visentliga intresset och bedéma vilken pdverkan detta fir pd
hyresvirdens forvaltningskostnader f6r huset, och vad omstindig-
heten fir for konsekvenser fér hyresvirden och hyresgisten.
Parterna bor vidare utgd frdn det underlag som hyresvirden
presenterar — bestiende av ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler
eller dylikt — och utifrin det bedéma vilken hyra som ir skilig (jfr
prop. 2005/06:80, s. 53).
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11.2  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § férsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overltelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap.
40§, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 ¢ §,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om 4terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2c.prova tvist om hyresvillkor enligt 4§ lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. préva friga om godkinnande av &verenskommelse som avses i
12 kap. 1§ sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5a.préva tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen eller utse medlare enligt 30 a § hyresforhandlings-
lagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jordabalken eller
forbittrings- och dndringstgirder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférviry for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir
beligen.
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Paragrafen innehdller bestimmelser om hyresnimndens behérig-
het. Andringen i forsta stycket 5a innebir att hyresnimnden fir
behorighet att utse medlare enligt den féreslagna bestimmelsen i
30 a § hyrestorhandlingslagen (1978:304).

15a§

En tvist som avses 1 4 § forsta stycket 5a hinskjuts till hyresnimnden
genom ansdkan som ska vara skriftlig. En ansékan om att utse medlare enligt
30 a § hyresforhandlingslagen (1978:304) far dock vara muntlig.

I friga om ansékan, en parts férsta inlaga till nimnden och samman-
tride giller 1 6vrigt 8 § andra-sjitte styckena och 9 § forsta och tredje
styckena.

Uteblir sokanden frin ett sammantride, ska irendet avskrivas. Om
motparten uteblir, fir nimnden foreligga honom eller henne att instilla
sig vid vite. Om parten ind4 uteblir, hindrar inte det att drendet provas.

Vad som sigs i1 tredje stycket giller inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga forfall f6r sin utevaro.

Andringen i forsta stycket sista meningen anknyter till forslaget i
30 a § hyresforhandlingslagen (1978:304) och innebir att en ansékan
om att hyresnimnden ska férordna en medlare 1 tvist om hyra eller
andra hyresvillkor kan goéras savil skriftligt som muntligt. Vira
overviganden finns i kapitel 8. Syftet med en muntlig ansékan ir
att medlingen ska kunna komma igdng s3 fort som méjligt och pd
ett enkelt sitt.

Naégra nirmare krav har inte uppstillts pd en ansokan om att
utse medlare. Hyresnimnden maste givetvis foérvissa sig om vilka
som dr parter, att tvisten giller férhandlingar om hyra eller andra
hyresvillkor och att férutsittningar dven 1 6vrigt finns for att utse
medlare. For att medlare ska férordnas médste bdda parter samtycka
till detta. Om endast en av parterna har begirt medling, miste
dirfor kommunikation ske med motparten.

Andringen i tredje stycket ir endast spriklig.
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17§

Om det finns anledning, skz nimnden eller den nimnden férordnar
besiktiga den fastighet som irendet ror. Parterna ska ges tillfille att nir-
vara vid en sidan besiktning. Nimnden fir ocksd inhimta annan
nédvindig utredning.

I ett drende som avses 19 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken ska
arrendenimnden inhidmta yttrande frin linsstyrelsen. Sddant yttrande ska
ocksd inhimtas om det betriffande jordbruksarrende uppkommer friga
om tillimpning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § andra stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet. I ett drende
som avses 1 9 kap. 9 § jordabalken fir arrendenimnden, om utredningen
ger anledning till det, inhimta yttrande frén linsstyrelsen om arrende-
stillets avkastningsférmédga. Yttrandena ska inhimtas frin den linsstyrelse
inom vars omréde fastigheten ir beligen.

I ett drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresférhandlings-
lagen (1978:304) ska hyresnimnden, om den finner det behovligt, ge den
hyresgistorganisation som har ingdtt den ifrigasatta dverenskommelsen
tillfille att yttra sig. Vid en tvist om hyra enligt 12 kap. 55 ¢ § fjirde stycket
jordabalken ska hyresndmnden, om den finner det behovligt, ge berérd
hyresgdstorganisation tillfille att yttra sig.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresnimndens mojlighet
att inhimta utredning. Vira &verviganden finns i avsnitt 7.3.1.
Andringarna i férsta och andra styckena ir endast sprikliga.

Andringen i tredje stycket innebir att hyresnimnden, om den
finner det behévligt, vid prévning av en presumtionshyra enligt
12 kap. 55 ¢ § fjirde stycket jordabalken kan ge den berérda hyres-
gistorganisationen tillfille att yttra sig. Yttrande kan redan idag
inhimtas vid en proévning enligt 22§ hyrestorhandlings-
lagen (1978:304), dvs. nir den 6verenskomna indringen av hyran i
forhandlingséverenskommelsen ifrigasitts. Genom indringen méj-
liggdrs att yttrande ocksd ska kunna inhimtas vid en prévning
enligt 24 § hyresférhandlingslagen, dvs. nir nigon dndring av hyran
inte har kommit till stind men sidan begirs. Aven vid en prévning
enligt 12 kap. 54 § jordabalken ska yttrande kunna inhimtas (jfr
rittsfallet RH 2004:36). I ovrigt dr dndringen i stycket endast
spraklig.
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11.3  Forslaget till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

228

Har férhandlingsdverenskommelse triffats om hyran eller annat hyres-
villkor foér hyresgist, har hyresgisten ritt att hos hyresnimnden ansoka
om indring av dverenskommelsen i den del den avser hyresgdsten. For att
kunna upptas till behandling ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden
inom tre manader frn den dag d4 hyresgisten fick underrittelse om det nya
villkoret eller, i friga om hyra, tre minader frdn den dag d3 villkoret bérjade
ullimpas mot hyresgésten.

Vid prévning av hyresvillkor enligt férsta stycket ska 12 kap. 55§
jordabalken tillimpas med den avvikelse som kan f6lja av 21§, om e
annat foljer av 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Skiligheten av belopp som avses i
20 § far prévas dven utan samband med prévning av hyran 1 évrigt.

Beslut genom vilket hyresvillkor indras trider 1 stillet for forhandlings-
dverenskommelsen 1 den delen. Avser beslutet hyra, 4r hyresvirden
samtidigt skyldig att till hyresgisten betala tillbaka vad hyresvéirden till
foljd dirav har ragit emot {6r mycket jimte rinta. Rintan ska beriknas
enligt 5§ rintelagen (1975:635) for tiden frén dagen for beloppets mot-
tagande till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter.

Bestimmelserna i1 denna paragraf giller inte 1 friga om Sverenskommelse
som har ingitts efter fé6rhandling enligt 5 § tredje stycket.

Paragrafen innehiller bestimmelser om att en hyresgist kan begira
provning av ett villkor 1 en férhandlingséverenskommelse 1 den del
den avser honom eller henne. Vira éverviganden finns 1 avsnitt 7.3.1.
Se dven bilaga 3 till betinkandet. Andringarna i forsta, tredje och
frdrde styckena ir endast sprakliga.

En dndring har gjorts 1 andra stycket. Syftet med dndringen ir att
klargora att en provning av en s.k. presumtionshyra endast ska ske
enligt bestimmelserna 1 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. En prévning av
en indrad presumtionshyra ska exempelvis ske enligt 12 kap. 55 ¢ §
fjirde stycket jordabalken, och inte enligt 12 kap. 55 § jordabalken
(fr hinvisningen till 12 kap. 55 ¢ § 1 12 kap. 55§ fjirde stycket
jordabalken). I &vrigt dr dndringen 1 stycket endast spriklig.
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25§

Vid prévning av tvist som avses 1 24 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor ska faststillas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken, om inte annat foljer av 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, f3r hyresnimnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestimmelserna 1 12 kap. 50 § tredje stycker och 55 d § fjirde-4ttonde
styckena jordabalken ska tillimpas.

Beslut genom vilket hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt uthyrning.

Paragrafen innehiller bestimmelser om vad som ska gilla vid prov-
ning av en tvist enligt 24§, dvs. nir en férhandlingséverens-
kommelse inte har triffats. Vira dverviganden finns i avsnitt 7.3.1.
Se dven bilaga 3 till betinkandet.

En dndring har gjorts 1 andra stycket. Syftet med dndringen ir att
klargora att en provning av en s.k. presumtionshyra endast ska ske
enligt bestimmelserna 1 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. En begiran om
indring av en presumtionshyra ska exempelvis ske enligt 12 kap.
55 ¢ § fjirde stycket jordabalken, och inte enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken (jfr hinvisningen till 12 kap. 55¢§ 1 12 kap. 55§ fjirde
stycket jordabalken).

En 4ndring har dven gjorts i fidrde stycket. Andringen avser endast
att korrigera en felhidnvisning. Hinvisningen ska ritteligen vara till
12 kap. 50§ tredje stycket jordabalken, inte andra meningen (se
prop. 2001/02:41, s. 73).

Andringarna i andra, fiirde och femte styckena ir i dvrigt endast
sprikliga.

30a§

Om  forbandlingsordningens parter inte kan triffa en forhandlings-
dverenskommelse om hyra eller andra hyresvillkor enligt denna lag far
hyresndmnden utse en eller flera medlare, i syfte att en sddan dverens-
kommelse kan triffas, om parterna samtycker till det. Till medlare ska hyres-
namnden utse ett hyresrdd eller, om parterna enas om det, en annan limplig
person. Hyresndmnden ska i besluter foreligga parterna att instilla sig till
sammantride infor den eller de som har utsetts till medlare.
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Ansékan om medlare fir goras senast tvd veckor efter det att for-
handlingen dr avslutad enligr 18 §. Medlingen far pdgd i hogst tre mdnader
fran det att medlare utses. Om det finns sirskilda skdl, fir byresnimnden
forlinga tiden. Den som har utsetts till medlare ska anmiila till ndmnden om
forlingning behivs och nir medlingen har avslutats.

Paragrafen ir ny och har behandlats i kapitel 8.

Medlingstorfarandet enligt paragrafen har sin forebild 1 den
mojlighet till sirskild medling som finns enligt 42 kap. 17 § andra
stycket rittegingsbalken. Sirskild medling enligt rittegingsbalken
forutsitter dock en stimningsansékan och att tvisten ir anhingig
vid domstolen. Medlingsférfarandet enligt denna paragraf sker utan
att ndgon tvist ir anhingig vid hyresnimnden. Hyresnimndens
uppgift enligt lagrummet ir endast att utse medlare och foreligga
térhandlingsordningens parter att instilla sig till ett sammantride
infér medlare. Medlingen ingdr 1 detta fall alltsd inte 1 nimndens
myndighetsverksamhet. Syftet med medlingen ir att en férhand-
lingséverenskommelse ska kunna triffas och att en provning enligt
24 § vid hyresnimnden ska kunna undvikas.

Medlingsférfarandet ir endast en méjlighet och ir inte obliga-
toriskt. Ndgot hinder finns dirfor inte att {3 en prévning av hyran
eller hyresvillkoren 1 hyresnimnden.

Maojligheten att utse medlare ir enligt forsta stycket begrinsat till
férhandlingar om hyra och andra hyresvillkor som inte leder till en
férhandlingséverenskommelse. Den giller alltsd endast kollektiva
tvister och dr pd motsvarande sitt som 24 § begrinsad till tvister
om hyra och andra hyresvillkor. Férhandlingar om s.k. presum-
tionshyra eller en dndring av sidan hyra ska enligt 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken bestimmas i en férhandlingséverenskommelse och for-
handlingar om detta omfattas dirfér ocksd av méjligheten att utse
medlare.

Forhandlingar forutsitter att det finns en férhandlingsordning
mellan parterna. En férhandlingsordning omfattar enligt 3 § samtliga
bostadsligenheter 1 planerade, pdbérjade eller befintliga hus men
giller inte for ligenheter dir hyresgisten saknar férhandlingsklausul
1 hyresavtalet. Vad giller férhandlingar om presumtionshyra kan
medlare inte férordnas férrin en férhandlingsordning finns.

Med férhandlingsordningens parter dsyftas detsamma som 11 §.
Forhandlingsordningens parter ir alltsi & ena sidan hyresvirden
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eller hyresvirden och en organisation av fastighetsigare 1 vilken
hyresvirden ir medlem, och & andra sidan en organisation av hyres-
gister. Fors forhandlingar enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken om
presumtionshyra eller indring av sidan hyra ska hyresgist-
organisationen vara etablerad pd orten (se forsta stycket 1).

Nir medlare utses giller medlingen alltsd endast den kollektiva
tvisten och de forhandlingar som fors innan ett drende hinskjuts
till hyresnimnden enligt 24 §. Har frigan om hyra eller hyres-
villkoren hinskjutits till hyresnimnden, ir hyresvirden och de
enskilda hyresgisterna parter i tvisten.

Ett férordnande av medlare férutsitter att parterna ir ense om
detta. En gemensam begiran till hyresnimnden om att medlare ska
utses bor dirfér vara det normala. Har endast en av parterna begirt
att medlare utses, miste hyresnimnden kommunicera frigan med
motparten. Anledning att motsitta sig medling kan bero pd att
parten anser att ytterligare férhandlingar bor ske. I de fall for-
handlingen har strandat finns det normalt dock ingen anledning till
att motsitta sig en medling. Om en part inte godtar att hyres-
nimnden utser medlare bér nimnden avvisa ansékan.

Syftet med medlingen ir att parterna ska kunna triffa en for-
handlingséverenskommelse. Hur medlingen ska gi till finns dock
inga foreskrifter om. Medlaren har alltsd stor frihet i detta avseende.
Har parterna gemensamt gett medlaren instruktioner ska dessa
givetvis foljas. Parterna kan t.ex. genom &verenskommelser begira
att medlingen avser sdvil bruksvirdesfrigor, kostnadsfrigor, avkast-
ningskrav och andra faktorer som kan ha betydelse f6r medlingen.
Medlingen kan ocksd avse olika frigor inom ramen foér en s.k.
systematisk hyressittning.

Medlingen ska avse hyra eller andra hyresvillkor, men givetvis kan
ocksd frigor som har betydelse for hyran, t.ex. dverenskommelser
betriffande ombyggnadsfrigor m.m. bli aktuella under medlingen.
Det finns vidare inget hinder mot att parterna férbinder sig att godta
en rekommendation som medlaren limnar, t.ex. om viss hyra.

Triffas en foérhandlingséverenskommelse kan denna i fore-
kommande fall prévas av hyresnimnden enligt 22§. Strandar
forhandlingarna kan tvisten 1 de flesta situationer prévas av hyres-
nimnden enligt 24 § (se nedan). I dessa tvister vid nimnden ir det
hyresvirden och hyresgisterna som ir parter.
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Till medlare f&r hyresnimnden utse en eller flera personer.
Normalt bor det ricka med att en person utses, men efter parternas
onskemdl kan man t.ex. tinka sig att till medlare utse ett hyresrdd
och tvd intresseledaméter. Det dr ocksd mojligt att utse en annan
person som parterna kan enas om. Nigra sirskilda bestimmelser
om ersittning f6r medlingen har inte tagits upp 1 paragrafen (jir
motsvarande forhillande 1 42 kap. 17 § andra stycket rittegdngs-
balken). Hyresrdd far pd grund av sin tjinst dock anses skyldiga att
stilla upp som medlare utan sirskild ersittning. Om andra personer
férordnas som medlare svarar parterna solidariskt for ersittningen.

Av forsta stycket sista meningen framgir att nimnden 1 beslutet
om att utse medlare ocksd ska féreligga parterna att instilla sig till
sammantride. Medlaren bér 1 samrdd med parterna komma 6verens
om limplig tid och plats f6r medlingen.

Enligt andra stycket ska en ansékan om medlare goras till hyres-
nimnden senast tvd veckor efter det att férhandlingen ir avslutad
enligt 18 §. Som framgir av lagrummet ir foérhandlingen normalt
avslutad nir en part som fullgjort sin forhandlingsskyldighet gett
motparten ett skriftligt besked om att férhandlingen frintrids.
Parterna kan dock ha kommit 6verens om annat. Ndgot hinder
finns inte mot att en ansékan gors innan férhandlingen ir avslutad,
men torde i s fall normalt forutsitta att bida parter redan i detta
skede ir ense om medling.

Tiden for medling ska vara hogst tre minader, men bér ofta
kunna klaras av pd betydligt kortare tid. I vissa fall kan medlingen
vara omfattande och detta fir anses vara ett sirskilt skil for hyres-
nimnden att forlinga tiden. Ett sirskilt skil att férlinga tiden kan
ocks8 vara att en férhandlingséverenskommelse dr nira forestdende
men att viss ytterligare tid behovs for att slutféra medlingen. Det
kan ocks3 finnas andra sirskilda skal till f6rlingning.

Den eller de som utsetts till medlare kan, naturligen efter sam-
rdd med parterna, begira en forlingning av tiden och ska ocksd
underritta hyresnimnden nir medlingen har avslutats. Férhand-
lingsordningens parter avgdr var for sig om férhandlingarna ska
avslutas enligt 18 §. Hyresnimnden bor bevaka att medlingen
normalt hiller sig inom tre ménader.

Om férhandlingarna har avslutats utan att nigon O6verens-
kommelse har triffats giller 24 §, dvs. att hyresvirden eller hyres-
gisterna har ritt att hos hyresnimnden anséka om indring av
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hyresvillkoren i den del férhandlingen har avsett. Har férhand-
lingarna avsett en ursprunglig presumtionshyra blir det dock inte
aktuellt med ndgon sidan provning eftersom det 1 den situationen
saknas hyresgister som kan vara part eller motpart 1 drendet (jfr
12 kap. 55 ¢ § forsta stycket 3 jordabalken), utan hyresvirden fir
istillet sluta individuella hyresavtal med de kommande hyres-
gdsterna.

Vid hyresférhandlingar passeras ofta den tidpunkt frin vilken
den foérhandlade hyran ir avsedd att borja tillimpas. Det upp-
kommer dirfér ofta frigor om retroaktiv hyra nir hyresnimnden
provar hyran. Huvudregeln enligt 24 § ir att ett beslut om nya
hyresvillkor inte fir avse tiden nirmast fére det ménadsskifte som
intriffar tre minader efter ansékan. Om det finns skil for det fir
hyresnimnden dock férordna att villkoren ska gilla frén en tidigare
tidpunkt. Enligt praxis sker det regelmissigt nir kollektiv férhand-
ling har skett om att hyra ska gilla frin en viss tidpunkt och prévning
vid hyresnimnden pdkallats utan dréjsmal, vilket innebir att retro-
aktiva hyror kan behova betalas av hyresgisterna. En ansékan om
medling gor 1 och for sig att tiden fore en ansékan om prévning
gors till nimnden kommer att forlingas. Samtidigt kan man med en
framgingsrik medling rikna med att tiden f6r retroaktiva hyror blir
kortare 4n om en provning sker. Har en ansékan om medling gjorts
inom den foreskrivna tiden om tvd veckor efter strandning, bor
detta dirfor inte inverka pd hyresnimndens mojligheter att for-
ordna om att nya villkor ska gilla frdn den tidpunkt som férhand-
lingen har avsett.

Anmiler medlaren till hyresnimnden att medlingen har avslutats,
ska nimnden avskriva drendet.
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Sarskilt yttrande
av experten Erik Elmgren, Hyresgastforeningen Riksférbundet

Bakgrund

Regeringen beslutade 1 november 2016 att utse en sirskild utredare
med uppgift att se éver den nuvarande modellen f6r hyressittning
vid nyproduktion av hyresligenheter dvs. reglerna om presumtions-
hyra (Ju 2016:22). I uppdraget har bla. ingdtt att analysera hur
mojligheterna  att  avtala om  presumtionshyra  pédverkar
nyproduktionen. Utredaren ska ta stillning till hur modellen med
presumtionshyra ska utvecklas fér att frimja byggandet av
hyresligenheter. Syftet med &6versynen ir att skapa bittre
forutsittningar for att hyresligenheter byggs 1 de delar av landet
dir det rider bostadsbrist.

Kap 7 En urvecklad modell for att bestimma hyran for nybyggda
ligenbeter

Utredningen foresldr ett antal férindringar 1 presumtionshyres-
regeln.

1) En presumtionshyra ska 1 storre utstrickning kunna indras
under presumtionstiden om

— en forbittrings- eller dndringsdtgird som avses 1 18d§
hyreslagen utférs pa fastigheten eller i ligenheten,

— sittet for att berikna hyran indras med hinsyn till kostnader
eller avgifter som framgdr av 19 § hyreslagen, eller

— det finns ett annat visentligt intresse som motiverar en
indring.
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2) Det ska vara mojligt att avtala om presumtionshyra for
utrymmen som ndgon ging tidigare har anvints som bostads-
ligenhet och som nu ska terstillas till en sddan ligenhet.

Min bedémning ir att det inte gir att visa att hyressittnings-
systemet 1 sig himmar nyproduktionen av hyresritter. Det krivs
helt andra dtgirder in férindringar i hyressittningssystemet for att
oka nyproduktionen av hyresritter.

Om lagstiftaren trots det finner att regelverket om presumtions-
hyror ska forindras tillstyrker jag ndgra av utredningens forslag.

Jag tillstyrker utredningens férslag vad giller méjligheten att
indra presumtionshyra, med hinsyn tagen till standardhojande
tgirder pd fastigheten eller 1 bostadsligenheten efter godkinnande
av hyresgisten. Att dven tomstillda ligenheter omfattas av
bestimmelserna skulle kunna leda till omfattande och omotiverade
hyreshéjningar av dessa ligenheter. Ligenheter som redan idag har
hog standard och hég hyresniva.

Jag tillstyrker vidare utredningens forslag om vidgade presumtions-
hyresbestimmelser for utrymmen som nigon ging tidigare har
anvints som bostadsligenhet och som ska 3terstillas till
bostadsligenheter.

Dessa bdda forslag finns f6r 6vrigt med 1 den rapport ”Om hur
dagens system for hyressittning kan utvecklas” 2017 som Claes
Strdth pd regeringens uppdrag tog fram férra dret och som
Hyresgistforeningen stillt sig bakom.

Diremot har jag invindningar mot utredningens forslag om att
gora det mojligt for en hyresvird att dndra hyran med hinsyn till
”om det finns ett annat visentligt intresse som motiverar en
indring”. Som exempel anges att det kan gilla 6kade omkostnader
féor tomtrittsavgild under presumtionshyrestiden, kostnader
utdver det som ryms och behandlas inom ramen foér den &rliga
hyresutvecklingen. Forslagen kan enligt min menig leda ill
ytterligare svirigheter i att fasa in hyrorna i bruksvirdessystemet
efter 15 &r samt att olika kostnader blir hyresdrivande. Detta 1 en
situation dir hyresnivderna redan idag pd presumtionshyrorna ir
vildigt hoga. Dessutom fangar den arliga hyrestérhandlingen redan
idag upp ev. kostnadsokningar som hyresvirdar har for att dga och
forvalta hyresfastigheter.
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Retroaktiv tillimpning

Enligt utredningen ska férslagen om justeringar av presumtions-
hyresregeln gilla retroaktivt — med motivet att f6rslagen di fir en
storre omfattning. Det ir férvisso mojligt att det blir s§ — men
retroaktiv lagstiftning strider mot civilrittsliga principer och ménga
hyresgister har redan ingdtt hyresavtal om presumtionshyror pd
andra gillande premisser in de utredningen nu foresldr. P4 samma
sitt har dven minga férhandlingséverenskommelser triffats om
presumtionshyror inom befintlig lagstiftning och gillande forut-
sittningar. Forslaget om retroaktiv lagstiftning kom in mycket sent
1 utredningen och ir ndgot jag stiller mig tveksam till.

Kap 8 En ny modell for tvistlosning

I utredningen limnas dven forslag om en ny modell for tvistlésning.

Hyresnimnden ska pid gemensam eller enskild ansékan av de
kollektivt férhandlande parterna utse en eller flera medlare 1 tvister
om hyra. Till medlare ska utses ett hyresrdd eller annan limplig
person som parterna har enats om. Tvistlésningen ska kunna
aktiveras genom medling nir férhandlingar strandar bade gillande
nyproduktionshyror och &rliga foérhandlingar.

Sedan tidigare har Hyresgistforeningen och SABO en etablerad
tvistlosningsfunktion, Hyresmarknadskommittén (HMK) som
loser tvister 1 de Aarliga hyresférhandlingarna. Dirutdver har
parterna konstituerat en gemensam nimnd for att [sa tvister om
presumtionshyror som inte handliggs i HMK.

Motsvarande tvistldsningsfunktion finns inte pd den privata
sidan men dir har Hyresgistféreningen och Fastighetsigarna
Sverige inlett dialogsamtal f6r att diskutera tvistlosning dven for
det privata bestdndet.

Min uppfattning ir att tvistlosning alltid 1 férsta hand ska skotas
mellan de férhandlande parterna p4 hyresmarknaden. Parterna ska
vara 6verens om medlingen eller hur tvistlosningsfunktionen ska se
ut. Utredningens forslag innebir dven att hyresnimnden ges
utokade mojligheter att férst medla 1 en hyrestvist och sedan dven 1
ett andra steg prova samma tvist vilket kan leda till tvastegsjiv.

Enligt min mening dr det mycket tveksamt om utredningens
forslag om en medlingsfunktion som omfattar hela férhandlings-
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systemet, ryms inom utredningens direktiv. Enligt direktivet ska
forslagen inte paverka hyrorna i det befintliga bestindet.

Sammantagen bedomning

Min sammantagna beddémning ir att utredningens forslag av
presumtionshyressystemet inte kommer bidra till ett 6kat bostads-
byggande vilket ir utredningens bakomliggande syfte.

Utredningen har inte kunnat visa att hyressittningssystemet ir
en faktor som himmar nyproduktionen av hyresligenheter. Min
uppfattning ir att det snarare ir hoga hyresnivder som begrinsar
hushéllens mojlighet att efterfriga nybyggda hyresritter. Det leder
fram till slutsatsen att det sannolikt dr bittre att lagstiftningen om
presumtionshyror hills oférindrad och att man inte goér ndgra
forindringar 6verhuvudtaget eftersom de i sig har liten effekt pd
bostadsbyggandet. Parterna pd bostadshyresmarknaden Hyresgist-
foreningen, SABO och Fastighetsigarna Sverige har dven under
utredningens gdng fért fram att man bor utreda ett scenario dir
presumtionshyran limnas oférindrad.

Det faktumet att det just nu byggs rekordmycket gér att det
dven kan finnas risker med att genomféra foérindringar inom
presumtionshyressystemet som ytterligare komplicerar regelverket.

Under 2016 firdigstilldes 42 441 bostadsligenheter i nybyggda
hus. Detta ir det hogsta antal ligenheter som har firdigstilles
under ett ir sedan 1992 d4 57 319 ligenheter firdigstilldes.'

Utredningens uppdrag ir att se dver ett mycket komplext och
sammansatt system. Min bestimda uppfattning ir att utredningen
skulle givits betydligt mer tid f6r att kunna analysera och belysa
frigorna pd ett mer djuplodande och grundligt sitt.

Férutom den sniva tidsramen for att ta fram forslag r frigorna
1 sig mycket komplexa och sviréverskddliga. Det krivs en helt
annan analys eftersom frigorna piverkar hela hyresmarknadens
funktionssitt.

! http://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/nybyggnad-av-bostader/pong/
statistiknyhet/fardigstallda-nybyggnader-ombyggnad-och-rivning-av-flerbostadshus-2016--
definitiva-uppgifter/
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Sarskilt yttrande
av experten Erik Johansson, SABO

Utredaren foresldr att den nuvarande modellen med presumtions-
hyra justeras med avseende framfor allt pd méjligheten till indring
av hyran under presumtionstiden. Utredaren féreslir vidare att det
ska vara mojligt att bestimma en presumtionshyra fér ombyggnad
av del av hus eller tillbyggnad av hus om utrymmet inte till nigon
del anvints som bostadsligenhet omedelbart fére ombyggnaden
eller tillbyggnaden.

Jag har inget att erinra mot dessa forslag i sak, men férindringarna
framstdr som ytterst marginella nir det giller att skapa bittre
forutsittningar for att det byggs fler hyresligenheter dir det rider
bostadsbrist, vilket ir det egentliga syftet med utredningen.

Utredaren ska enligt direktivet éverviga hur — och inte om —
fastighetsigaren bor skyddas mot dvergdngsetfekter nir presumtions-
tiden gir ut. Utredaren har dock underldtit att limna férslag om
detta utan néjt sig med att konstatera att om det uppstdr tvister om
hyran efter presumtionstidens utgdng, bor det 6verlimnas till
rittstillimpningen att hantera situationen 1 varje enskilt fall inom
ramen f6r bruksvirdesystemet.

Utredaren har dven haft 1 uppdrag att 1 samr3d med parterna pd
hyresmarknaden bedéma behovet av en modell fér hur parterna
kan komma 6verens om presumtionshyra och, om utredaren finner
behov av sidan, limna forslag pd hur modellen kan utformas.

Hir foreslir utredaren att hyrestérhandlingslagen tillfors
bestimmelser om att hyresnimnden p& gemensam eller enskild
ans6kan av kollektivt forhandlande parter ska kunna utse en eller
flera medlare i tvister om hyra eller andra hyresvillkor.

Jag anser dock att utredaren inte har kunnat beligga att det
finns ett behov av en lagreglerad modell fér hur parterna kan
komma 6verens om presumtionshyra.

Frigan aktualiserades viren 2016 i foérhandlingarna om hur
dagens system fér hyressittning kan utvecklas, vilka leddes av
Claes Strith pd regeringens uppdrag. Efter att dessa férhandlingar
genomforts pdborjade SABO och Hyresgistféreningen gemensamt
ett utvecklingsarbete for att ta fram en modell for tvistelsning vid
forhandlingar om presumtionshyra. Modellen bygger pd att en
oberoende och opartisk nimnd provar drendet. Ett pilotfall har
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genomférts under vdren och fler fall ir pd ging. Enligt min
bedémning ir utsikterna goda att parterna kommer att kunna
utveckla en vil fungerande modell f6r provning av tvister om
presumtionshyra. En motsvarande [6sning bér kunna dstadkommas
mellan privata hyresvirdar och Hyresgistforeningen om parterna ir
intresserade.

Min slutsats ir att det inte behévs ndgon lagreglerad modell for
tvisteldsning vid férhandlingar om presumtionshyra. Det ligger ett
virde 1 att parterna pd hyresmarknaden sjilva hanterar och loser
sina tvister utan statlig inblandning. Jag vill ocksd understryka att
presumtionshyra 1 sig inte ir ett mil utan en mojlighet; kollektiva
forhandlingséverenskommelser utan presumtionsverkan eller av
hyresvirden satta hyror utgdr andra mojligheter.

Utredarens forslag om en lagreglerad tvistelsningsmodell ir
dock betydligt mer ldngtgdende dn att omfatta presumtionshyror.
Forslaget innebir att modellen ska tillimpas nir det giller kollektiva
hyrestérhandlingar i hela det befintliga bostadsbestindet.

Men att limna ett forslag med s& omfattande rickvidd ingdr
enligt direktivet inte 1 utredarens uppdrag. Av direktivet framgir
tydligt att uppdraget avser hyressittning vid nyproduktion och att
hyressittningen i det befintliga bestdndet inte ska paverkas.

Inom det allminnyttiga omridet finns redan ett vil fungerande
system for tvistelosning. Allt sedan 1957 har den partssammansatta
Hyresmarknadskommittén — bildad av SABO och Hyresgist-
foreningen — arbetat med att férebygga och 16sa tvister. Tvisterna
loses 1 férsta hand genom medling och i andra hand genom beslut
som parterna foérbundit sig att félja. Detta system fungerar i allt
visentligt mycket effektivt och har klarat av att hantera ocksd
stérre anhopningar av lokala tvister inom rimlig tid. Aven p3 detta
omrdde bér en motsvarande 16sning kunna dstadkommas mellan
privata hyresvirdar och Hyresgistféreningen om parterna ir
intresserade.

Jag vill ocksd erinra om att hyresnimnderna — enligt ldngvarig
praxis och utan uttryckligt lagstdd — vid strandade foérhandlingar 1
det befintliga bostadsbestdndet ofta gor ett medlingsférsék innan
handliggningen av de enskilda irendena piborjas. I betinkandet
framgir ocks3 att sddan medling ofta ir framgingsrik.

Sammanfattningsvis: Utredarens férslag till férindringar 1
presumtionshyressystemet kommer endast att {4 ytterst marginell
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effekt pd bostadsbyggandet. Utredaren har helt negligerat behovet
av en spirregel mot hyressinkning som trider 1 kraft vid presum-
tionstidens utgdng. Den lagreglerade modellen f6r att l6sa tvister
om presumtionshyra som utredaren foresldr ir obehovlig eftersom
sddana tvister bist hanteras av parterna sjilva genom frivilliga
overenskommelser. Forslaget om ett system for tvistelosning
avseende hela bostadsbestdndet ligger uppenbart utanfor direktivet.
Sammantaget talar detta f6r att utredningens férslag inte bor liggas
till grund for lagstiftning.
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Sarskilt yttrande
av experten Marie Ohrstrom, Fastighetsagarna Sverige

Allmint om utredningen

I slutet av 2016 meddelade regeringen att den avsdg tillsitta en
utredning for att ”se dver modellen {6r presumtionshyra vid hyres-
sittning for nyproduktion av hyresligenheter”. En sirskild
utredare fick 1 uppgift att underséka hur vil modellen fungerar i
dag och hur den kan utvecklas for att gora det mojligt att fler
hyresbostider byggs.”” Det férsta utredningssammantridet igde
rum i februari och det sista sammantridet 1 juni 2017.

Ofullstindig analys av forslagens effekter pa hyresmarknaden

Inledningsvis kan konstateras att utredaren fatt alldeles for kort
med tid f6r att pd ett kvalitativt sitt kunna analysera dagens system
for hyressittning vid nyproduktion av hyresbostider och vilka
incitament som krivs for att ytterligare stimulera byggandet av
hyresbostider. Inte heller har en ullforlitlig konsekvensanalys
kunnat genomféras med tanke pd bostadsmarknadens komplexitet
och den korta tid som stitt till utredningens férfogande.” Utan
tillrickligt med tid och resurser for en seriés analys ir det inte
mojligt att ligga indamdlsenliga forslag till en indrad hyressitt-
ningsmodell fér nyproduktionen.

Sammantaget ir effekterna pi hyresbostadsmarknaden inte
tillrickligt vil utredda. Att i ljuset hirav ligga fram férslag till
indringar 1 hyressittningen for nyproduktion ir vanskligt och
riskerar 1 virsta fall att bli kontraproduktivt eftersom férslagen kan
sld fel och istillet for att frimja produktionen leda wll en
himmande effekt pd byggandet av hyresbostider. En sddan utveck-
ling vore férédande med tanke pd den bostadsbrist som idag rdder i
stora delar av landet. Bostadsmarknaden ir inte betjint av nya, illa
underbyggda regler vars konsekvenser byggbolagen och hyres-
virdarna inte kan éverblicka.

2Ju 2016:22.
? Se avsnitt 9.2 och Bilaga 2.
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Bristfilliga utredningsdirektiv

Dirtill kommer att utredningsdirektiven varit alltfér sniva och
utgdtt frin felaktiga antaganden om hyresbostadsmarknadens
funktion. Direktiven synes utgd frdn en férestillning om att presum-
tionshyra dr den allenaridande modellen for hyressittning vid
nyproduktion av hyresbostider. Detta stimmer inte, vilket bla.
framgar i den enkit som genomférts bland fastighetsigare.*

Under utredningen har det blivit tydligt att presumtions-
hyresmodellen, som forutsitter en férhandling och 6verens-
kommelse med Hyresgistforeningen, pd minga hill 1 landet fungerar
synnerligen diligt eller inte alls tillimpas. Det verkar vara sirskilt
svart att komma Sverens om presumtionshyra pd expansiva mark-
nader (storstadsregioner och universitetsorter) — dvs. dir behovet av
nya hyresbostider ir som storst. Men dven pd mindre orter ir det
ofta svirt att nd en dverenskommelse.

Mot bakgrund av hur hyra idag sitts pd stora delar av
nyproduktionsmarknaden® ir det anmirkningsvirt att direktiven
inte givit utrymme for en bredare analys av hur hyressittning i
nyproduktion kan utformas fér att ge ldngsiktigt hillbara incita-
ment for byggandet av hyresbostidder. Det ir inte meningsfullt att
endgt utreda en hyressittningsmodell som p& ménga orter spelat ut
sin roll.

P4 grund av direktivens begrinsningar har utredaren inte till3tits
ligga fram samtliga forslag han bedémt limpliga for att skapa en
indamdlsenlig hyressittningsmodell. Det av utredarens forslag som
var intressant att bygga vidare pa har sdledes nodgats utgd efter att
Justitiedepartementet patalat att det inte ryms inom direktiven.’
Detta ir djupt otillfredsstillande. Utredaren borde ha fitt fértroende
att ligga fram de forslag han beddmer mest effektiva for
tillskapandet av en vil fungerande hyresmarknad. Att endast gora
marginella justeringar i befintlig presumtionshyresmodell kommer
inte leda till att det byggs fler hyresbostider.

Sammanfattningsvis méste kritik riktas mot sdvil den korta
utredningstiden som mot de bristfilliga direktiven. Bostadsbristen

* Se ”Fastighetsigarnas undersékning” avsnitt 6.2.5.

> Se "Fastighetsigarnas unders6kning” avsnitt 6.2.5.

¢ Se utredarens resonemang i avsnitt 7.2 och Governos rapport (bilaga 2) s. 1 ”Alternativ 2 —
Ny modell {or skilig hyra”.
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ir en friga som behover tas pid mycket storre allvar dn vad
forutsittningarna  varit inom ramen for denna utredning.
Forfattningsforslag som ror en redan hirt reglerad hyresmarknad
miste vara vil underbyggda for att inte riskera skapa nya hinder f6r
att bygga och ldngsiktigt iga hyresbostider.

Utredarens f6rslag leder inte till fler hyresbostider

Syftet med utredningen har enligt direktiven varit att ligga fram
forfattningsforslag som stimulerar nyproduktion av hyresbostider.
De forslag som presenterats kommer emellertid inte att ge den
onskade effekten. Hirfor krivs att man tar ett stdrre grepp om
frigestillningen in vad utredningsdirektiven tillitit. Att endast
gora marginella justeringar 1 en illa fungerande presumtionshyres-
modell kommer inte att leda till att det byggs fler hyresbostider —
dvs. sjilva syftet med utredningen. Detta synes {or dvrigt vara en
uppfattning som delas av utredaren.”

Risk att forslagen leder till 6kad osikerbet pd hyresmarknaden

Min uppfattning ir att det kan vara kontraproduktivt att ligga fram
de forslag som utredaren gor eftersom det riskerar leda till en
osikerhet fér marknaden om vad presumtionshyressystemet innebir.
Den hituills ridande uppfattningen har varit att presumtionshyra inte
kan dndras, vilket far antas ha bidragit till en férvintan om stabilitet
och ekonomisk trygghet fér byggbolag och hyresvirdar. Om man
nu Sppnar upp for diverse justeringsmojligheter av hyresnivierna
under innevarande presumtionshyrestid kan det medféra en
osikerhet bland marknadens aktérer. Denna osikerhet kan i sin tur
leda till att byggandet av hyresbostider himmas.

Jag anser inte att férslagen om dndring av hyresnivierna under
presumtionshyresperioden ir tillrickligt vil utredda och det ir
svart att se vilka konsekvenser de skulle {4 1 praktiken fér hyres-
virdar och hyresgister. Det gir dock inte att bortse frén att det
finns en risk att férslagen om dndring av hyresnivdn kan orsaka mer
skada dn nytta f6r produktionen av hyresbostider.

7 Se avsnitt 9.3.1 och avsnitt 9.3.2.
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Behov av en ny hyressittningsmodell f6r nyproducerade
hyresbostider

Kritik mot det svenska hyressittningssystemet har framforts av ett
flertal instanser och under minga ir.* Det ir inte meningsfullt att
fortsitta lappa och laga i en presumtionshyresmodell som inte har
lett will tillskapandet av fler hyresligenheter och inte heller efter-
frigas av bostadsproducenterna. Att det for tillfillet byggs mycket
bostider har sin grund i att en stark konjunktur och arbetsmarknad
samverkat med fallande rintor och tillgingsvirdedokningar. Detta
har forstirkts av att negativa realrintor pd statsobligationer har lett
till att institutionellt kapital har skt sig till hyresbostads-
marknaden 1 stor skala. Dirtill kommer att det for tillfillet finns en
stark politisk vilja att bygga hyresligenheter vilket leder till att
denna uppltelseform fir stort utrymme vid kommuners mark-
anvisningar. For att 18ngsiktigt stimulera byggandet av nya hyres-
ligenheter och virna hyresritten som upplitelseform anser jag att
det behovs en mer triffsiker lagstiftningsreform.

Presumtionshyra ett byggkostnadsdrivande system

Presumtionshyresmodellen instiftades 2006. P4 den tiden var det
allminnyttans sjilvkostnadsprincip som var starkt normerande for
vilken hyra som utgick — i sdvil det kommunigda som privatigda
hyreshusbestdndet. Genom lagstiftningsreformen 2011 har emeller-
tid  bruksvirdessystemet (dvs. hyresgisternas  virderingar)
forstirkts och sjilvkostnadsprincipen avskaffats som hyresnorm.
Att nu &r 2017 utreda en modell som bygger pd ett hyressitt-
ningssystem med kostnader 1 fokus framstir som forlegat och
konsumentfrinvint.

Men idven ur ett produktionsperspektiv dr det underligt att
bygga vidare pd en hyressittningsmodell som baseras pd kostnader.
Det talas idag mycket om att byggkostnaderna ir héga och att det
leder till hyror som minga inte har rdd med. I presumtionshyres-
modellen finns inga incitament fér byggaktdrerna att aktivt verka

8 EU-kommissionen, Bostadskreditnimnden, Finanspolitiska ridet, OECD, Riksbanken,
Internationella valutafonden, Nybyggarkommissionen och Hyresbostadsutredningen (SOU
2012:88) ir nigra som under de senaste dren kommit fram till att den svenska hyres-
regleringen ir skadlig och att systemet behéver reformeras.
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for att sinka kostnaderna och optimera byggprocesserna. Snarare
finns en inbyggd risk att modellen ir kostnadsdrivande eftersom en
produktionskalkyl med hoga kostnader ger férutsittningar att
komma 6verens om en hogre hyresnivd med Hyresgistféreningen.’
Att addera dnnu en reglering, med politiskt beslutade hyrestak och
koppling till investeringsstdd, anser jag inte leder en tillfreds-
stillande 16sning p& den problematiken. Politiskt beslutade hyror
undergriver bara ytterligare bruksvirdessystemet.

Min uppfattning ir att man inte bér bygga vidare pd en hyres-
modell som kinns otidsenlig och konsumentfrinvind. Det skulle
inte leda till en ldngsiktigt hillbar hyresbostadsmarknad utan
snarare forstirka ett rdidande systemfel.

En vdl fungerande hyresmarknad med starkt konsumentskydd

Istillet borde en utredning tillsittas med brett mandat att analysera
hyresbostadsmarknadens drivkrafter och vad som skulle ge reell,
lingsiktig effekt pd8 nyproduktionen av hyresbostider. Jag
foresprikar en hyressittningsmodell med fokus p& bostadens
kvalitéer — inte produktionskostnader. En modell som ger en friare
hyressittning men med ett fortsatt starkt konsumentskydd. En
modell som skapar forutsittningar for hyresvird och hyresgist att
ingd individuella, lingsiktiga och forutsebara hyresvillkor. En
modell dir hyresgisten har god insikt i de hyresgrundande para-
metrarna och dirfor kan bedéma skiligheten av den hyra som
hyresvirden erbjuder. En modell som priglas av bittre transparens
och offentliga hyresdata.

Férutom att garantera hyresgisterna en trygghet i boendet och
en 6kad insyn i hyresnivierna bor en ny hyresmodell tillgodose
marknaden med erforderliga incitament att investera i, bygga samt
lingsiktigt dga, forvalta och utveckla hyresbostider. En ny hyres-
modell bér bide stimulera nybyggnation och minimera
incitamenten att, i ett senare skede, ombilda hyresbostider till
bostadsritter.

?Se utredarens resonemang om o6vergripande problem med presumtionshyresmodellen i
avsnitt 6.2.8 och avsnitt 7.2.
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Hyra som bygger pd bostadens kvalitéer och hyresgisternas
vdrderingar

Jag anser att utredarens forslag till en ny regel for hyressittning i
nyproducerade bostadsligenheter var intressant och hade kunnat
fungera som en central utgingspunkt i en lagstiftningsreform for
nyproduktionen. Det ir beklagligt att direktiven, som ovan nimnts,
ansetts for sniva for att tillita att utredningen jobbade vidare med
forslaget till en sidan ny regel.' Jag delar utredarens syn att det ir
hyresgisternas virderingar som bér vara vigledande, inte
byggkostnaderna.

En ny regel om hyressittning 1 nyproduktionen mdste dock
kompletteras med ytterligare forfattningsindringar for att ge
efterfrigad stimulans pd nyproduktionen av hyresbostider. Avsikten
bér vara att hitta en modell som ir attraktiv f6r byggbolag och
hyresvirdar samtidigt som den tillférsikrar hyresgisterna en trygg
boendesituation.

Forslag till ingdngsvdrden for en hyresreform

Regeringen bor tillsitta en ny utredning som fir i uppdrag att gora
en bred 6versyn av hyressittningen fér bostadsligenheter. Syftet
bor vara att minska bostadsbristen och frimja en l8ngsiktigt hallbar
hyresmarknad. En friare hyressittning bor inféras for att frimja
hyresritten som upplitelseform och stimulera nyproduktion pg ett
bittre sitt in nuvarande bruksvirdes- och presumtionshyressystem
lyckats med.

Utgdngspunkten bor vara att boendets kvalitéer och hyres-
gisternas virderingar ska ligga till grund fér hyran - inte
produktionskostnader. Detta kan kodifieras i en ny regel om skilig
hyra i nyproduktionen likt utredaren féreslog men som nédgades
utgd pga. direktivens begrinsningar (se ovan).

Hyresvirden och hyresgisten bor ha mojlighet att komma
overens om hyra som kan bindas i fleririga hyresperioder (t.ex. tio
ar). Under innevarande hyresperiod bér &rlig justering kunna ske
enligt konsumentprisindex (KPI) eller annat index. En férutsebar

19 Se utredarens resonemang i avsnitt 7.2 och Governos rapport (bilaga 2) s. 11 ”Alternativ 2
- Ny modell for skilig hyra”.
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hyra under flera &rs tid mojliggdr f6r hyresgisten att kunna planera
sin privatekonomi. Det ger ocksi hyresvirden en stabilitet med
bittre mojlighet att 6verblicka intikter och planera sin verksamhet.

Nir hyresperioden 16per ut bér hyresvirden och hyresgisten
kunna komma 6verens om en ny hyresperiod pd motsvarande antal
dr (t.ex. tio dr). Om hyresgisten anser att den nya hyran, som
hyresvirden erbjuder, inte ir skilig boér hyresgisten kunna vinda
sig till hyresnimnden f6r att fi en rittslig provning. Det ger
hyresgisten ett skydd mot oskiliga hyreshojningar.

Ett offentligt hyresregister bor inforas f6r att 6ka transparensen
pi hyresbostadsmarknaden." Ett sidant register skulle ge hyres-
gisterna en reell mojlighet att jimfora hyresnivier for liknande
ligenheter och bedéma skiligheten av sin hyresnivd. For att
registret ska kunna fungera 1 praktiken bor det, utéver hyresniv,
innehdlla grundliggande information om ligenhetens standard, lige
och andra kvalitéer.

Besittningsskyddet bor kvarstd oférindrat. Ett tryggt boende ir
en sjilvklarhet. Och hyresgisten bor dven fortsittningsvis ha
mojlighet att byta ligenhet eller hyra ut 1 andra hand eftersom det
bidrar till en rérlig bostadsmarknad och ett effektivt utnyttjande av
bestindet. Dessutom bidrar det till hyresrittens attraktivitet i
konkurrens med andra uppldtelseformer.

Avslutning

Detta sirskilda yttrande gor inte ansprdk pd att uttdmmande
presentera en ny hyressittningsmodell. Syftet dr emellertid att visa
pd behovet av en ny, vilfungerande modell {6r nyproduktionen och
hur de juridiska grunderna f6r en sddan modell kan utformas for att
skapa sdvil incitament fér nyproduktion som férutsebarhet och
trygghet for hyresgisterna.

En ny hyressittningsmodell behéver givetvis utredas noga —
med funktionella direktiv och erforderligt med tid. Samtliga
hyresmarknadens partsorganisationer och andra experter frin
rittsvisendet, myndigheter och branschen bér delta 1 en sddan

' Se forslag om utvidgad hyresstatistik i Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88).
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utredning fér att tillgodose att modellen kvalitetssikras samt fir
legitimitet och stabilitet ver tiden.

I ett forsta skede kan en ny hyressittningsmodell introduceras
tér nyproduktionen. Om modellen faller vil ut kan den 1 ett andra
steg tillimpas pd ledigblivna ligenheter och i ett tredje steg intro-
duceras pi hela hyresbostadsmarknaden. En sidan lingsiktig
lagstiftningsreform mdste givetvis ske varsamt och nir marknads-
férutsittningarna dr ritt. Idag rdder alltfor stor obalans mellan
utbud och efterfrigan. Men genom att 1 ett forsta steg inféra en ny
modell i nyproduktionen stimuleras byggandet av fler hyres-
bostider och pd sikt kommer det att bidra till att bostadsbristen
mildras och férutsittningarna fér en bredare reform 6kar. Parallellt
med en hyresreform behover regeringen bl.a. adressera skattefrigor
kopplade till hyresmarknaden, plan- och bygglagstiftning samt
utforma en socialt hillbar bostadspolitik fér ekonomiskt svaga
hushall.

Att bygga vidare pd presumtionshyresmodellen anser jag
emellertid inte vara ritt vig att gi for att stimulera byggandet av fler
hyresbostider och langsiktigt frimja en vil fungerande bostads-
marknad. Presumtionshyresmodellen behéver avvecklas, inte
utvecklas.
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Svea hovritt, beslut 2012-06-14 i irende OH 9402-11.
Svea hovritt, beslut 2013-07-10 i irende OH 1434-13.
Svea hovritt, beslut 2013-11-08 i irende OH 6709-12.
Svea hovritt, beslut 2016-11-10 i dzrende OH 4295-16.
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Kommittédirektiv 2016:100

En utvecklad modell for hyressattning vid nyproduktion

Beslut vid regeringssammantride den 24 november 2016

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver modellen f6r hyressittning vid ny-
produktion av hyresligenheter. Syftet ir att skapa bittre forutsitt-
ningar for att sddana ligenheter byggs i de delar av landet dir det
rider bostadsbrist.

I uppdraget ingdr bl.a. att analysera hur méjligheterna att avtala
om presumtionshyra pdverkar nyproduktionen. Utredaren ska ta
stillning till hur modellen med presumtionshyra ska utvecklas for
att frimja byggandet av hyresligenheter. Forslag ska liggas fram pd
hur modellen kan goras mer indamélsenlig.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som évervigandena
ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 juli 2017.

Forutsittningarna for nyproduktion av hyresligenheter behéver
forbattras

Bristen pd hyresligenheter dr ett problem

Boverket har reviderat sin prognos av hur minga bostider som
behéver byggas 1 Sverige. Enligt den nya prognosen behovs ett till-
skott om mer dn 700 000 bostider fram till 2025. Omkring 240 av
landets 290 kommuner uppger att de har brist pd bostider.

Det rider i stora delar av landet en brist pd hyresligenheter. Ett
underliggande problem ir att andelen hyresligenheter minskar
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bland nybyggda bostider i landets storsta stider. Hyresligenheter
utgjorde &r 2015 ca 39 procent av ligenheterna som firdigstilldes i
landet och ca 35 procent av ligenheterna som byggdes i storstads-
omrddena. Som en jimforelse var 4r 1991 andelen hyresligenheter
bland firdigstillda ligenheter 1 landet ca 48 procent och ca 47 pro-
cent 1 storstadsomradena.

Bristen pd hyresligenheter ir ett allvarligt problem bide for
ekonomin och f6r minniskorna. Den minskar rorligheten och pi-
verkar dirfor sysselsittningen negativt. Regeringen virnar hyres-
ritten som boendeform och anser att ett kat antal hyresligenheter
behovs, inte bara for att mota bostadsbristen, utan ocksi fér att
sikerstilla att det finns en reell valfrihet mellan boendeformerna.

Det behover byggas fler hyresligenheter i omriden dir minniskor
vill bo. For att 8stadkomma det behovs ett flertal olika dtgirder som
tillsammans kan bidra till ett 6kat byggande.

Staten tar 1 dag ett storre ansvar in tidigare for att det byggs fler
hyresligenheter. Ett exempel pi det ir det investeringsstod for
byggande av hyresligenheter och studentligenheter som regeringen
har infért. Ett annat dr det statliga stodet till kommuner for bo-
stadsbyggande. Regeringen vidtar ocksd dtgirder for att forenkla
och fortydliga regler av betydelse fér byggandet, t.ex. sidana som
avser den kommunala planeringen som mojliggér byggande av nya
bostider.

Den allt ligre andelen hyresligenheter bland nybyggda fler-
bostadshus ger skil att 6verviga vad som kan goras for att se till att
det finns bra och stabila férutsittningar f6r fastighetsigare att in-
vestera 1 nybyggnation av hyresligenheter. En viktig faktor ir hyres-
sittningen, eftersom den péverkar vilka mojligheter och risker som
fastighetsidgare ser med att bygga hyresligenheter. Hyressittningen
bér vara sidan att den bidrar till att fler fastighetsigare viljer att
bygga hyresligenheter.

Dagens regler om hyressdttning

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyresnimnden faststilla den till ett skiligt belopp, 12 kap. 55§
forsta stycket jordabalken (hyreslagen). Hyran ir inte att anse som
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skilig om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga.

I praktiken fyller foérhandlingarna mellan fastighetsigare och
hyresgistorganisationer en viktig funktion pd hyresmarknaden, bide
for att lingsiktigt definiera en skilig hyresnivd och for att varje ir
faststilla hyrorna for ett mycket stort antal ligenheter genom s.k.
forhandlingséverenskommelser.

For att forbittra férutsebarheten och pa si vis underlitta nybygg-
nation infordes undantagsregeln om s.k. presumtionshyra (55c§
hyreslagen), se prop. 2005/06:80 s. 20 f. I korthet innebir regeln att
fastighetsigaren och en hyresgistorganisation 1 en férhandlings-
overenskommelse kan komma 6verens om att hyrorna fér ligen-
heter 1 ett nybyggt hus ska anses som skiliga under en period om
15 &r. Eftersom dagens regel bygger pd frivillighet finns ingen tvist-
16sningsmekanism for de fall parterna inte kan nd en sidan 6verens-
kommelse. Hyran f&r under perioden om 15 &r indras endast om det
finns synnerliga skil, bortsett frdn en anpassning till hyresutveck-
lingen pd orten. Genom ett krav pd kollektiv férhandling knyter
modellen an till hyressittningen 1 6vrigt och ger hyresgister ett
skydd mot alltfér héga hyror.

Modellen med presumtionshyra behover utvecklas

Uppgifterna om hur vanliga avtal om presumtionshyra ir gir isir.
Det rdder dock enighet mellan parterna pd hyresmarknaden om att
andelen nybyggda ligenheter, for vilka en presumtionshyra bestimts,
klart 6verstiger hilften. Det ir sannolikt vanligare att allminnyttiga
fastighetsbolag utnyttjar mojligheten dn att privata fastighetsigare
gor det.

Uppgifterna ger inte nigon ledning for en beddmning av hur
mdnga fastighetsigare som avstdr frdn att bygga hyresligenheter pd
grund av att de anser att presumtionshyror inte ger tillricklig for-
utsebarhet 1 friga om det ekonomiska utfallet. De visar inte heller 1
hur ménga fall en 6verenskommelse om presumtionshyra av nigot
skil inte kan nds. Det dr dock vanligt att sidana faktorer anges som
troliga forklaringar.

Regeringen anser att det dr viktigt att hyressittningen bidrar till
att det byggs fler hyresligenheter. En forutsittning ir att invester-
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ingar i nybyggnation av hyresligenheter ger en lika god férutsebar-
het 1 friga om det ekonomiska utfallet som t.ex. byggande av
ligenheter som upplits med bostadsritt.

Sirskilt 1 ljuset av den stora bristen pd hyresligenheter bor det
utredas hur modellen med presumtionshyra kan utvecklas si att det
byggs fler hyresligenheter.

Det har i vissa delar riktats kritik mot hur regeln om presum-
tionshyra ir utformad.

En sddan invindning handlar om osikerheten om vad som hin-
der nir presumtionstiden gdr ut. Hyran bestims di med hinsyn till
ligenhetens bruksvirde och kan siledes komma att sinkas. For
fastighetsigare kan det vara ett problem, eftersom deras ekonomiska
berikningar vid nybyggnad av hus stricker sig ling tid framét.

En annan friga som har tagits upp giller att hyran inte kan
indras om det t.ex. genomférs standardhojande dtgirder eller om
sittet att berikna hyran bor dndras. Det ir viktigt att tanken pd
forutsebarhet och stabilitet inte dras s l8ngt att modellen blir for
stel. Om s ir fallet innebir det en risk for fastighetsigaren att ingd
ett avtal om presumtionshyra, eftersom hyresnivin inte kan justeras
om férhillandena dndras flera ir senare.

Utredarens uppdrag

Utredaren ska analysera hur modellen med presumtionshyra fun-
gerar 1 praktiken. Utdver andra frigor ingdr att bedéma vilka
effekter den nuvarande regelns utformning har pd nybyggnation av
hyresligenheter.

Utredaren ska, utifrin den analys som gors, ligga fram forslag
pd hur systemet med presumtionshyra bor utvecklas. Vid utform-
ningen av forslaget ska utredaren éverviga hur fastighetsigaren bor
skyddas mot 6vergingseffekter nir presumtionstiden gir ut. Det
ska ocksd bedémas om det 1 6kad utstrickning bor vara mojligt att
indra hyran under 16pande presumtionstid, om det t.ex. genomférs
standardhéjande tgirder. Utredaren ska i samrdd med parterna pd
hyresmarknaden bedéma behovet av en modell f6r hur parterna
kan komma 6verens om presumtionshyra och, om utredaren finner
behov av sddan, limna férslag pd hur en sddan kan vara utformad.
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Forslaget ska vara inriktat pd att underlitta byggandet av hyres-
ligenheter. En utgdngspunkt ska vara att modellen for kollektiv for-
handling av hyran ska kvarstd. Utredaren fir féresld f6ljdindringar
som bedéms pdkallade. Hyressittningen 1 det befintliga bestdndet
ska dock inte paverkas. Utredaren ska beakta intresset av att 3stad-
komma vilavvigda regler som mojliggor ett attraktivt boende for
hyresgister.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som évervigandena
ger anledning ll.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter frin de myndigheter och orga-
nisationer som ir berorda.

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och
lingsiktiga konsekvenserna av de forslag som limnas. I det ingdr
bl.a. att analysera forslagens betydelse for fastighetsigare, hyres-
gister och bostadsmarknaden i stort.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de férslag som lim-
nas kan f3 for jimstilldheten mellan kvinnor och min.

Utredaren ska berikna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som liggs fram. Om forslagen kan férvintas leda till kost-
nader f6r det allminna, ska forslag till finansiering limnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 juli 2017.

(Justitiedepartementet)
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Regeringen beslutade i november 2016 att utse en sdrskild utredare med uppgift att se
dver den nuvarande modellen for hyresséttning vid nyproduktion av hyresldgenheter,
ndrmare best@dmt reglerna om presumtionshyra (Ju 2016:22). Syftet med &versynen ér
att skapa battre forutsattningar for att hyresléigenheter byggs i de delar av landet dér
det rdder bostadsbrist. Uppdraget har getts till Hakan Julius och utredningen har tagit
namnet Utredningen om hyressattning vid nyproduktion.

Utredningen ska bland annat analysera hur modellen med presumtionshyra vid
nyproduktion av hyresl&dgenheter fungerar i praktiken och utifrdn analysen lagga fram
forslag pd hur systemet med presumtionshyra boér utvecklas for att géras mer
andamdlsenligt. Nér det galler férslagen ska utredningen ocksd redovisa en
konsekvensanalys. Inom ramen fér detta arbete har det funnits behov av externt
konsultstéd och Governo AB har anlitats. | féreliggande rapport redovisas resultatet av
vart arbete.

1.2. Syfte och genomférande

Governos uppdrag syftar fill att kartidgga och analysera konsekvenserna av modellen
med presumtionshyra och av utredningens Idmnade férslag.

Mélet med utredningens forslag ar att dstadkomma sé stor dkning av byggandet som
majligt till s& 1dga kostnader som majligt utan en orimlig féréndring av den ekonomiska
boérdan mellan fastighetsdgare och hyresgdster. Grunden fér Governos uppdrag blir
darfér att dels beskriva omfattningen av problemen med det nuvarande systemet for
att bestdmma hyrorna, dels beskriva konsekvenserna av utredningens forslag. Analysen
utgdr dédrmed fran utredningens problembeskrivningar och férslag.

Uppdraget har genomférts under perioden 28 mars — 31 maj 2017 i fyra huvudsakliga
faser: projektstart, datainsamling, analys & rapport samt projektavslut. Datainsamlingen
har, férutom inlédsning av relevanta dokument (se referenser i bilaga 1), frdémst
genomforts via intervjuer. Totalt har 16 intervjuer genomférts (se bilaga 2 fér
intervjupersoner).

Fordndrad presumtionshyra, Konsekvensanalys 1(25)
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2. Dagens
presumtionshyressystem

Presumtionshyressystemet inférdes 2006 for att hantera den allt stérre skillnaden mellan
nyproduktionshyror och nivén p& bruksvérdeshyrorna. Det hade successivt blivit svarare
att métas i forhandlingarna mellan dgare av nybyggda hyresrdtter och
Hyresg&stféreningen. Genom att komma dverens om presumtionshyror minskade
trycket pd parterna att finna I&sningar inom bruksvardessystemet. Det férefaller dock
som att det inte gjordes ndgon direkt analys av vad den férst 10-Ariga, och frén 2013
15-&riga, spdrrtiden skulle innebdra ndr tidsgrénserna successivt upphor. Hur skulle
bruksvardessystemet paverkas av att hyror som satts utifrdn andra principer och som
inte kunnat anvéndas som jamférelsematerial under 1&ng tid pldtsligt skulle betraktas
som skdliga bruksvardeshyror. Nér spdrrtiderna nu har bérjat 16pa ut frédn och med 1 juli
2016 &r dock det rddrum som presumtionssystemet skapade dver.

2.1. Har presumtionssystemet paverkat byggandet?

N&gon riktig utvardering av systemet med presumtionshyra har aldrig genomférts varfor
det &r svart att dra ndgon slutsats om huruvida och hur mycket systemet bidragit till
nyproduktionen av hyresratter. | vilken grad dagens relativt hdga nivéer av byggande
beror pd mdjligheten att férhandla om presumtionshyror ar ocksd omdjligt att séga. Det
faktum att byggandet har ékat och hyrorna har férhandlats med presumtion récker
inte fér en slutsats. Det gdller ocksd att kunna visa att IGgenheterna inte hade byggts
Aaven utan presumtionshyror, t.ex. genom att hyresvarden traffar individuella avtal med
hyresgdsterna, s.k. egensatta hyror.

Den I&ngsiktiga trenden ér att de allmdannyttiga hyresvérdarna har ékat och de privata
minskat sin anvéndning av presumtionshyror (underlag frén SABO och
Fastighets&garna, 2017 till utredningen). Varfér de férstndmnda dkar anvéndningen har
varit svart att f& en tydlig forklaring pd vid vara intervjuer. Att de privata
fastighetséigarna dkar andelen egensatta hyror férklaras dock med att
presumtionshyror ar svéra att komma dverens om med Hyresgdstféreningen, att det blir
svarare att £ till st&dnd hyreshéjningar pd samma nivd som for det évriga besténdet av
Idgenheter samt att de presumtionssatta hyrorna under Idng tid blir undantagna som
jamfdérelsematerial vid hyresséttning och prévning av hyror.

Aven om det é&r svart att peka pd tydliga effekter av presumtionshyrorna tyder vér
analys pd att de olika aktérerna i systemet har anpassat sig relativt val till denna
mojlighet. Den har setts som ett komplement fill de sedvanliga metoderna med
bruksvardesférhandlade eller av fastighetsdgarna egensatta hyror. En bild &r att
presumtionssystemet har varit av sdrskild betydelse for hyresgéstsidan eftersom det blivit
en ventil for att forhandla om hyresnivéer som egentligen inte ansetts som skdliga. For
fastighetségarsidan har presumtionshyrorna funnits som en majlig I16sning som kunnat
anvdndas i olika sammanhang och regioner ddr férdelarna ansetts dvervaga
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nackdelarna. Och ndr sé inte varit fallet har man kunnat sétta hyrorna sjalv utanfér det
férhandlande systemet.

Sammantaget framstdr presumtionshyrorna som ett satt att i bérjan av seklet tempordért
|6sa en framvdxande situation av véxande skillnader mellan krav pd hyresnivéer i
nyproduktionen och de bruksvardesférhandlade hyrorna i det befintliga bestdndet.
Aven om ingen aktdr ser presumtionshyrorna som nddvandiga har de blivit ett redskap
som ibland varit praktiskt att anvénda. Aven om det inte gér att belégga négra
effekter pd byggandet forefaller de onekligen ha fungerat som ett medel for
fastighetsdgare och hyresgdsternas foretraddare att finna gemensamma nivder i
férhandlingarna om nybyggda I&genheter.

Det faktum att ingen egentlig analys och diskussion har férekommit om hur man ska
hantera I&get ndr den respit som presumtionshyrorna inneburit Iper ut kan tyda pd ett
visst "strutsbeteende” frén bostadsmarknadens aktoérer, men kan ocksé ses som ett
uttryck fér den grundiédggande tilliro som finns till parternas féormaga att finna
forhandlingsidsningar pd olika frégor och problem ndr det blir ndédvandigt. En
bidragande faktor fill yrvakenheten dr nog ocksd att f& kunde forestdlla sig
omfattningen av den kostnadsexplosion som drabbat nybyggnationerna det senaste
decenniet.

2.2, Andra effekter av presumtionshyressystemet

Utdver de oklara effekterna for byggandet av nya hyresratter anses presumtionshyrorna
aven ha haft vissa effekter pd hyresmarknaden i stort.

Det finns en uppfattning om att presumtionssystemet kan ha bidragit till dagens hdga
hyror genom att verka kostnadsdrivande. Eftersom presumtionshyrorna ska sattas utifrdin
fastighetsagarens kostnader och inte utifrén hyresgdésterna vérderingar férsvinner en
viktig sparr for utformningen av nya l&égenheter. FastighetsGgarnas incitament att
bygga billigt férsvagas. Att bygga med hég standard kostar mer men ger ocksd
mojlighet att ta ut hdga hyror. Att bygga med I&gre standard séinker hyrorna och
vinsten. Eftersom andelen hyresgdster som har rdd med dagens nyproducerade
ldgenheter trots allt ar begrénsad kommer denna efterfrdgan for eller senare att mattas
av. Den typ av ndgot enklare Idgenheter som verkligen behdver byggas uppmuntras
dock inte av presumtionshyrorna.

| presumtionshyrornas grundlogik ligger att de &r ett satt for hyresgdstsidan att kunna
fillmo&tesgd fastighetsdgarnas behov av att sGtta hogre hyror fér nyproducerade
ldgenheter utan att det befintliga bestédndet av hyresratter "smittas” av de hogre
hyresnivderna. Sattet att dstadkomma detta ansdgs vid systemets tillkomst vara att
undanta presumtionshyrorna frdin att kunna anvandas vid jamfoérelser i
hyresn&dmndernas prévningar. Detta har i sin tur skapat ett stort och véxande problem
med jdmfdrelseunderlag. N&r nu bindningarna fér de presumerade hyrorna successivt
boérjar sldppas kommer de forvisso att kunna anvéndas for j@mforelser, men med forst
10 och senare 15 drs eftersldpning. Frdgan ér ocksd i vilken utstrackning detta faktiskt
kommer att ske, och i vika hyresprévningar. Kommer den fér tio &r sedan befarade
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smittoeffekten att uppstd nu istéllet, eller blir det som manga aktérer verkar anse s& att
fére detta presumtionshyror endast kommer att jdmféras med varandra?

En stark gemensam uppfattning hos flertalet aktérer p& hyresmarknaden ar att det ér
hyresgdsterna som ska std i centrum. Frdgan ér om presumtionshyresséttningen
verkligen bidrar till detta. Presumtionshyran forflyttar fokus frén nytta till kostnader. De
vdrden som hyresgdsterna prioriterar, och som lyftes fram genom 2011 &rs &ndring av
hyreslagen, premieras inte i férhandlingarna om presumtionshyror.
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3. Oforandrat presumtionssystem i
framtiden?

For att kunna diskutera konsekvenserna av utredningens forslag fill férandringar ér det
nédvéndigt att veta vad utgéngspunkten ar. Aven om inga féréndringar i
hyressattningssystemet skulle géras kommer inte utvecklingen att st& still. Som
konstaterats ovan har de forsta tio dren med presumtionshyra nu forflutit och att
spdrrtiderna dérmed successivt bérjar upphdra.

Detta innebdr att hyrorna fér denna grupp I&égenheter inte I&ngre presumeras som
skdliga utan de nu &r att betrakta som skdliga férhandlade bruksvardeshyror som ér
mojliga att anvénda som jémférelsematerial vid hyresndmndernas prévningar. Detta &r
i alla fall vad som gdller fram till dess att ndgon hyresgdst véljer att begdra att f& en
prévning av om den tidigare presumtionshyran nu &r att betrakta som skdlig enligt
bruksvardesprinciperna. Hur stor sannolikheten &r att detta sker och vilka konsekvenser
en sadan prévning i sé fall kommer att f& gdr inte att veta i nuldget. Veterligen har
annu inte ndgon saddan proévning begdrts. Faktum ar att det inte ens finns ndgon
samlad éverblick éver hur mé&nga ldgenheter som omfattas av denna majlighet eller
var de finns i landet. | brist p& kunskap finns det dock olika beddmningar om vad som
kommer att hdnda med presumtionssystemet pé kort och négot Iangre sikt.

3.1. Relativ enighet om konsekvenser pa kort sikt

| véra intervjuer med olika aktérer p& bostadsmarknaden har vi genomgdende
diskuterat frdgan om vad man tror kommer att hdnda med hyrorna, byggandet och
med foértroendet for hyresrattens framtid i stérsta allménhet i framtiden. En allman bild ér
att detta inte &r ndgot som réner speciellt stor uppmdarksamhet eller intresse bland
hyresvardar, hyresgdster eller dessas foretréddare. Frdn de centrala organisationernas
sida beddmer man att det inte heller kommer att bli ndgon stérre uppmdarksamhet kring
presumtionshyrorna de ndrmaste dren.

Det finns flera skal till detta. Ett &r att presumtionshyrorna de férsta dren inte visade sig
bli s& speciellt mycket hdgre an bruksvardeshyrorna vilket rimligen bér minska
hyresgdsternas incitament att begdra préovning av sina hyror. Det kommer dérmed inte
heller att bli s& svart att hantera dessa hyror i de drliga hyresférhandlingarna mellan
fastighetsdgarna och hyresgdstféreningarna. | den man de tidigare presumtionshyrorna
fortfarande ligger hogre an bruksvérdena kan det tankas att man frdn hyresgdstsidan
kommer aftt driva linjen att hdlla hyreshdjningarna lagre for dessa ldgenheter, en
uppfattning som knappast delas av fastighetségarna. Sammantaget dr dock bilden att
det inte finns ndgra starka incitament att ta strid om hyrorna i nértid.

Andra skdl &r att dessa presumtionshyror frots allt &r dverenskomna i férhandlingar som
skdliga. Sddana éverenskommelser vill parterna mahdanda inte bryta allt for IGttvindigt.
Na&r det gdéller de centrala parterna Hyresgdstféreningen och Fastighetséigarna ér det
rimligt att férvdnta sig en viss aterhdlisamhet. De forsta fallen med obundna
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presumtionshyror kan férvéntas f& en relativt stark prejudicerande effekt. Om detta
beslut gér en emot finns det risk att det kan f& ratt omfattande konsekvenser. Fér den
enskilda hyresgasten kan en prévning i hyresndmnden ocksd vara en bromsande
faktor. Att initiera en konflikt med sin hyresvérd upplevs sannolikt inte som en attraktiv
situation som man I&ttvindigt ger sig in i.

En annan punkt som det finns en relativt stor samstdmmighet mellan systemets aktérer
kring ar hur man bedémer att hyresnédmnderna kommer att agera om de far drenden
om presumtionshyror pd sitt bord. Férsta gdngen en presumtionshyra ska behandlas
beddms det som sannolikt att ndmnden ur det j@mférelsematerial som parterna
d&beropar kommer att vdlja ett jamférelsematerial som utgdr frdn andra frisidppta
presumtionshyror. Detta @r ju de Idgenheter som fr&émst liknar den Idgenhet som ska
ja@mféras. Genom att jamféra hyror p&d samma nivéd minskar risken fér att en anpassning
nedd&t mot bruksvardet ska géras. P& detta satt minskar sdledes hyresvardens risk for att
hyresn&dmnden ska séinka hyran.

Utifrdn ovanstdende resonemang skulle man kunna dra slutsatsen att en prévning i
hyresndmnden i s& fall borde upplevas som ett hot av hyresgdstsidan, att
presumtionshyror aktivt skulle slés fast som skaliga fast de avviker fran bruksvardet. S&
verkar dock inte vara fallet, viket antagligen beror pd& dels att dessa presumtionshyror
redan dr att betrakta som giltigt jdmférelsematerial, dels att hyresskillnaderna de
ndrmsta &ren inte antas bli s& stora.

3.2 Osdkerhet om vad som kommer att hdnda pa ldngre sikt

En sak star klar ndr det gdller presumtionshyrorna pd Iéngre sikt, och det ar aft
skilnaderna i férhallande till bruksvérdeshyrorna kommer att dka patagligt dver tid. Hur
I&ng fid det kommer att ta innan denna utveckling blir ett problem ar férstés osdkert. En
vanlig beddmning vid véra intervjuer ar att de forsta 4-5 dren med obundna
presumtionshyror kommer att vara hanterliga. Dérefter bérjar skilnaderna i hyresnivéer
att bli for stora.

Vad som kommer att hdnda i detta Iage rdder det dock osdkerhet om. En inte ovanlig
stdndpunkt dr att denna situation ligger sé pass I&ngt fram i tiden att det ar meningslost
att spekulera i vad som kommer att hdnda. Hyresmarknaden med alla dess kopplingar
fill samhallsutvecklingen i stort ses som alltfér komplex for att det ska gd att férutse vad
som hander. Det finns ocks& uppfattningar om att det nuvarande
hyressattningssystemet ar s& instabilt att det inte kommer att dverleva ndgon langre tid.

| den md&n man dristar sig att géra ndgon mer langsiktig bedémning Iutar flertalet &t att
det nuvarande férhandlingssystemet kommer att kunna hantera situationen.
Hyresndmnderna férvéntas acceptera att tidigare presumtionshyror jdmférs med andra
sddana hyror och dérmed fortsatt beddms som skdliga dven ndér skillnadermna i
hyresnivder bérjar bli patagliga. Detta sétt att resonera stdller de teoretiska
hypoteserna om vad som férvantades hdnda med presumtionshyrorna p& huvudet.
Ingen aktér i branschen tror att det kommer att bli ndgra kdnnbara hyressénkningar i
framtiden. Konsekvenserna fér nyproduktionen blir alltfér kraftiga fér att ndgon aktdr ska
|&ta utvecklingen gd& &t det hdllet. Ett satt att se det &r att de tio &dren med
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presumtionshyror de facto redan har skapat en tudelning av hyresmarknaden ddér
nyproduktionens hdga hyresnivéer kan kvarstd utan att det fér den skull uppstér
smittoeffekter pd det befintliga bestdndets hyresnivder.

Detta resonemang ar ett huvudskdl fill att ingen 6nskar se nagra atgarder for att dndra
regleringen kring presumtionshyrorna. Nar vi nu gdr in pd& utredningens forslag till
forandringar ar det denna hélining som dr grunden till de i huvudsak negativa
konsekvensbeddmningar som branschens aktorer gor.
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4. Utredningens forslag

| féregdende kapitel har dagens presumtionshyra och dess mest troliga framtida
konsekvenser sammanfattats. | detta kapitel kommer utredningens tre huvudsakliga
forslag. Tvé av alternativen bestdr av féréndringar riktade mot presumtionssystemet i sig
och det tredje alternativet behandla ett férslag om en ny tvistidsningsmodell.

Vilka konsekvenser alternativen férvéntas ha och faktiskt kommer f& varierar beroende
pa& vilken kontext varje berdrd aktér befinner sig i. En féréndring av
presumtionsmodellen kommer naturligtvis ha storre effekter i de delar av landet ddr
modellen &r mer anvénd samt fér de aktdrer som anvdnder den i stérst utstréckning.
Det &r Gven viktigt att ha i dtanke att underlaget bygger pd de intervjuades subjektiva
uppskattningar och resonemang kring framtidsscenarierna. Som en féljd av dessa
faktorer &r det i flera avseenden inga entydiga bilder som framtr&der av alternativens
mojliga framtida konsekvenser varfér inte heller vara konsekvensanalyser pekar pd
ndgra entydiga resultat.

Som utgéngspunkt fér detta kapitel ér det dven vart aft pdpeka att i direktiven for
utredningens arbete lyfts presumtionsmodellens stelbenthet och osékerheten kring vad
som ska ske vid presumtionstidens utgédng fram som viktiga faktorer vid valet av
fornandlingsmodell. | véra intervjuer har dessa faktorer forvisso lyfts som problematiska,
men det som framférallt medfér att presumtionsmodellen vdljs bort &r att parterna inte
kan nd samsyn kring hur kalkylen fér kostnader och skdlig avkastning bér se ut — och
ddarmed inte heller enas om en skdlig hyresnivd. Presumtionsmodellens stora problem i
dagslaget ar spanningen mellan dkade byggkostnader och vad som, utifrén
hyresgdstrepresentanternas perspektiv, ska ses som en rimlig hyra. Hur denna
problematik ska I6sas ligger som tidigare nédmnts utanfér utredningens ramar.

4.1. Alternativ 1 - Justeringar i nuvarande modell

Alternativet utgdrs av ett férslag dér presumtionsmodellen som den ser ut idag i stora
drag ldmnas oféréndrad med undantag for vissa justeringar. Alternativet kan
sammanfattas i foljande punkter:

+ Hyreséndringar ska bli méjliga vid standardférbattringar i ligenheten under
presumtionstiden. Hyresjusteringen kréver att hyresvérden gjort en éverenskommelse
med hyresgdsten kring forbattringarmna. Om hyresgdsten motsdatter sig dtgdrden kan
hyresvarden begdra att hyresndmnden I&mnar tillstédnd att genomféra atgdrden.

+ Hyreséndringar ska bli mojliga om sattet att berdkna hyran féréndras under
presumtionstiden t.ex. att individuell m&tning for el, vé&rme och vatten infors.

+ Hyreséndringar ska bli méjliga om synnerliga skdl som inte kunnat férutses vid
presumtionstidens bdrjan uppstdr — i detta inkluderas dven hdjd tomtrattsavgald.

+ Det ska bli majligt att forhandla presumtionshyror fér nya ldgenheter i del av hus eller
vid tillbyggnader som inte till ndgon del anvdnts som bostadslégenhet omedelbart
fére ombyggnaden eller tilllbyggnaden.
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4 Det ska inféras en mojlighet fér hyresvardar att vdlja att f& hyran nedtrappad vid
presumtionstidens utgéng. Detta skulle bli aktuellt i de fall den presumerade hyran
anses oskdlig utifrdn en bruksvardesbeddmning. Majligheten skulle medféra att
hyresvardarna slipper oroa sig foér att hyran vid presumtionstidens utgdng sanks till en
betydlig lagre niva allt fér snabbt.

De fre forsta punkterna tar sikte p& att hantera presumtionsmodellens upplevda
stelbenthet genom att éka majligheterna fér hyresvardar att géra justeringar av hyran
under presumtionstiden for att tcka upp for olika 6kade kostnader som kan uppstd.
Tredje punkten finns redan i nuvarande modell men utredningen vill med alternativet
Iagga till héjd tomtrattsavgdld som ett synnerligt skdl fér att justera hyran.

Fiérde punkten utdkar motsvarande formulering i befintlig modell till att inkludera de
utrymmen som inte omedelbart fére om-/tillbyggnationen anvénds som
bostadsidgenhet.

Sista punkten syftar till att géra modellen mindre riskfylld att anvénda fér
fastighetsdgarna d& den medfér en maojlighet att sld ut en hyressénkning éver en viss
tidsperiod. Detta avser att minska den osdkerhetsproblematik som uttrycks i
utredningens direktiv.

Justeringarna ska sammantaget medféra att fastighetségare upplever en mindre risk
med atft anvénda presumtionsmodellen, utan att férandringarna inskrénker p&
hyresgdsternas besittningsskydd. Nedan lyfter vi de mest framtrédande resonemangen
som férdes kring alternativets olika konsekvenser.

4.1.1. Hyresjusteringar och ombyggnationer

Trots dess underordnande betydelse i sammanhanget lyftes stelbentheten fram som en
del i problembilden kring presumtionsmodellen. Det &r dock inte sannolikt att detta har
bidragit till att hyresvardar valt bort modellen nér hyror fér nyproduktion ska férhandlas.

Trots detta dr det just punkterna som ger hyresvérden 6kade majligheter att &ndra
hyran under presumtionstiden som framférallt upplevs som positiva med alternativet. Att
f& storre utrymme for att kunna f& tackning for 6kade kostnader under presumtionstiden
ar en fordel for hyresvérdarna. Dessutom ses mojligheten att kunna justera hyran vid
standardhdjande atgdrder som en méjlighet att i stérre utstrackning gé sina gaster
fillmdtes nér de dnskar hoégre standard. Flexibiliteten skulle medféra en majlighet att till
viss del hdlla igen pd standarden vid byggnationen och pd sé& satt ldgga hyran pd en
IGgre nivd i férhandlingarna, foér att sedan kunna hdja standarden under
presumtionstiden for de gdaster som s 6nskar.

Har verkar det inte heller féreligga nagra direkta farhdgor frdin hyresgdstféreningarnas
sida kring att de olika &tgdrderna skulle utnyttjas for att inskrdnka pd hyresgdésternas
besittningsratt, varfér justeringarna sannolikt inte heller skulle férsvara férhandlingarna
mellan parterna.
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Sett till vad som gér att géra inom ramen fér modellen med presumtionshyror ter sig
dessa delar av alternativ eft relativt valriktade, trots att de endast har potential aft
pdverka byggandet i mycket liten utstrdckning. Hyresmarknaden utgdrs av ett mycket
komplext system med en rad olika faktorer som pé&verkar nyproduktionen och dér
utformningen av presumtionsmodellen sd&llan ér den avgdrande faktor fér vad eller hur
mycket som byggs. Dock kan det argumenteras for att just denna komplexitet gér att
justeringar likt de som alternativ ett féreslér bér genomféras i den mdn det ar majligt.

4.1.2. Nedtrappning - en méjlighet eller ett mal?

Majligheten att f& en stegvis nedtrappning av hyran vid en sénkning efter
presumtionstidens utgdng dar tankt som ett skydd fér hyresvardarna. Trots detta var det
fastighetsdgarna som reagerade starkast mot denna punkt vid véra intervjuer.

Att inféra begreppet nedtrappning i lagstiftningen ansdg man gav associationer fill att
hyresséinkningar vid presumtionstidens utgdang var lagstiftarens férvéntan. Alltsé att
sdnkningar av hyrorna ér att se som normalfallet snarare &n undantag. En sddan
férvéntan medfér en ansenlig riskdkning vid nybyggnationer av hyresratter. Vid
intervjuerna sdg flertalet deltagare, inte bara hyresvérdarna, detta som en naturlig
tolkning av férslaget.

Huruvida hyressénkningar vid presumtionstidens utgdng skulle bli den faktiska foljden
eller ej spelar i sammanhanget mindre roll om fastighetsdgarnas uppfattning blir aft
man fér férvanta sig hyressénkningar efter ar 15. Detta skulle i s& fall kunna f& effekt pd
s&val modellens anvéandning som pd intresset for nybyggnation av hyresratter. Efter
intervjuer med hyresrdd ter det sig inte heller osannolikt att nedtrappningsregeln de
facto skulle kunna tolkas som att lagstiftarens intention &r att hyran som utgéngspunkt
ska sankas, vilket darmed skulle f& den effekt hyresvérdarna befarar. Fér att motverka
denna tolkning i ndmnderna skulle lagtexten tydligt behdva férmedia att dettainte ar
avsikten.

Mot bakgrund av hur férslaget tolkades &r var beddémning féliande:

4+ Den mest ogynnsamma, men inte osannolika, konsekvensen av forslaget ar att det
skulle hédmma byggandet av hyresratter. Med dagens modell ar det egentligen
ingen av de byggande parterna som verkar vara orolig for hyresséinkningar vid
presumtionstidens utgé&ng. En nedtrappningsregel riskerar att dndra pd det.

4+ En annan trolig konsekvens av tolkningen dr att de fastighetsbolag som vill férhandla
presumtionshyror kommer att g& in med krav p& hégre hyror i férhandlingarna.
Fastighetsbolagens kalkyler vid nybyggnationer stréicker sig vanligtvis langt I&éngre an
15 &r, varfér en signal om hyresséinkningar efter 15 &r kan komma att Iéggas in i
kalkylerna frén ér ett vid férhandlingen om presumtion. Det skulle i teorin leda il
hogre hyror fér hyresgasterna redan fan bérjan, men i praktiken skulle det sannolikt
innebdra att parterna hamnar an l&ngre ifrén varandra i férhandlingarna vilket skulle
innebdra fler strandade presumtionsférhandlingar. En konsekvens av detta dr, utdver
att presumtionsmodellen urvattnas, att byggnationen av hyresratter kan bli lidande
till férmdn for bostadsratter.
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+ For hyresgdsterna innebdr en nedtrappningsregel att de, i de fall hyran beddms vara
oskalig vid presumtionstidens utgang, kommer behéva fortsatta betala en oskdligt
hog hyra under nedtrappningsperioden. Att hyresgdsterna pd det viset far ta dver
en del av hyresvardarnas risk bor beaktas vid fortsatta diskussioner.

Aven om férslaget i strikt mening inte utgér négon féréndring till det negativa fér
hyresvardarna anség samtliga att denna punkt borde strykas, viket Gven var
Hyresgd&stféreningens uppfattning.

Vara intervjuer pekar med andra ord pd& att ett férslag om en nedtrappningsregel
behdver formuleras p& ett mycket varsamt satt for att inte riskera att ytterligare urvattna
presumtionsmodellen och pd sikt dven hdmma byggandet av hyresrdtter.

Dd& alternativ 1isin helhet inte innebdr nGgra omfattande férandringar av
presumtionsmodellen eller systemet kring hyresséttning vid nyproduktionen, kommer det
heller inte féra med sig nadgra Idngtgdende konsekvenser fér hur marknaden utvecklas
framdver. | grund och botten paverkar med andra ord inte férslaget den kurs som
dagens situation hdller med ett kat gap mellan hyrormna i det befintliga besténdet och
hyrorna i nyproduktionen, och ger heller inga ytterligare riktlinjer kring hur situationen
bér hanteras framdéver.

4.2, Alternativ 2 - Ny modell for skélig hyra

Om alternativ 1 behandlade snabbare och mindre justeringar inom det befintliga
systemet s& d@r utredningens andra alternativ av en mer omfattande karaktar.

Alternativet tar sikte pd& att tydligare hantera dagens situation med att skilnaden i hyra
mellan nyproduktion och befintligt bestdnd har blivit alltfér markant fér att hanteras
inom nuvarande bruksvérdessystem. Det var som bekant denna spdnning som
presumtionsmodellen fran bérjan var ténkt att hantera och det aktuella alternativet kan
ses som en utveckling av modellen mot bakgrund av hur verkligheten ser ut.
Alternativet bestdr i korthet av:

+ Inférandet av en ny férhandlingsmodell som betyder att hyresndmnden ska géra
skdlighetspréovningar av hyror for I&genheter fardigstallda efter forslagsvis 1/7 2018
mot andra liknande I&dgenheter, inkl. ev. presumtionshyressatta, som fardigstalits efter
samma tidpunkt.

+ Skdlighetsbeddmningen ska ske utifr@n faktorer som hyresgdster efterfragar, t.ex.
standard och Idge, men &ven beakta avkastningskrav och produktionskostnader.

+ Majlighet att satta presumtionshyror ska kvarstd i de fallen sé ér énskvart frén
parternas hall. Presumtionstiden skulle d& vara max fem ar.

Det dri princip ett nytt bruksvardessystem som inférs dér hyrorna for de Idgenheter som
byggs efter 1/7 2018 utgdr frdn en hogre nivé an hyrorna i det befintliga bestandet.
Foérslaget skulle medféra en fudelning av hyresmarknaden ddér det nya och det
befintliga best&ndet hanteras i tvd separata system och darmed inte p&verkar
varandra. Av férslagets utformning framgar att hyresnivan fér det nya besténdet
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forutsatts hamna pd samma nivd som dagens presumtionshyror dé detta kommer att
vara det jdmférelsematerial som finns tillgangligt.

Utover att forslaget tar sikte pd& att 16sa problematiken med en alltfor splittrad hyresbild
inom ett och samma system adresserar det &ven ett par andra punkter. Dels skulle en
av de i grundmaterialet for utredningen storsta problemfaktorerna med
presumtionsmodellen byggas bort, n&dmligen osdkerheten kring vad som h&nder nér
presumtionshyrorna I6per ut. Forslaget skulle dven medféra en stdrre transparens pd
hyresmarknaden dd de I&sta och "undangdmda” presumtionshyrorna skulle minska,
likas& de individuellt férhandlade hyrorna.

Vid intervjuerna har majoriteten av de intervjuade varit noga med att framféra att de
funnit det svart att ta stalining till férslaget i sin nuvarande utformning och att de garna
haft ett mer ingdende material som underlag. Férslaget anses dessutom vara av sddan
dignitet att det krévs en I&Gngt mer omfattande utredning som grund fér att klargéra
forslagets olika implikationer. Det &r mot bakgrund av detta som nedanstédende
resonemang har forts.

4.2.1. Ingen entydig bild av de langsiktiga implikationerna

Flera av de byggande parterna var under intervjuerna férsiktigt positiva till forslaget dé
de s&g att det har potential att till viss del 16sa knutarna med stora skillnader i
hyressattningen och bristande transparens. Dessutom lyfte en del fram det positiva i att
alternativet hade potentialen att fortydliga bruksvardessystemets syfte och stélining.

Forslaget sGgs som ett satt att férlika sig med nuvarande situation och starta om pé&
nytt. FastighetsGigare anser att nivdn pd dagens presumtionshyror egentligen ar att
betrakta som skaliga hyror och dérfér rimliga att utgd ifrén vid ett eventuellt inférande
av en skdlighetsregel.

De som var positiva till alternativet sédg dock att det i sig inte har potential att paverka
nybyggnationen i ndgon nGmnvard utstrackning. Istallet anser man att férslaget bor
utgora ett forsta steg i en mer omfattande reform av hyresmarknaden som i
férlédngningen boér omfatta hela bestdndet av hyresratter. Eftersom det nybyggda
bestdndet endast utgdr 1% av det totala upplevde en del av fastighetsdgarna det som
problematiskt att det befintliga bestdndet helt skulle undandras som j@mférelsematerial
vid hyressattningen av nybyggnationer. Det nya bestdndet skulle ddrmed ha ett
extremt tfunt material att jamféras med under I&ng tid.

Hyresgdstféreningarnas representanter stallde sig starkt kritiska till detta alternativ da
aven de s&g att det utgjorde férsta steget pd vagen fill en mer omfattande reform av
hyresmarknaden ddr det befintliga bestdndet pd sikt skulle inkluderas i de nya nivéerna.
Hyresgdstféreningens beddmning var dock att reformeringen kommer leda fill att
marknadshyror etableras med ett minskat konsumentskydd fér hyresgdsterna och en
rad negativa sociala konsekvenser som folid.
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Huruvida alternativet ska betraktas som ett forsta steg i en mer omfattande reform eller
ej ligger utanfér ramarna fér denna konsekvensanalys varfér vi valt att inte gé djupare
in i dessa resonemang.

4.2.2. Upplevs som onddigt och krangligt

Givet att alternativet féresprakar en nystart med i stort sett samma system som idag var
det mdnga i intervjuerna som ansdg att forslaget inte 16ste den stérsta utmaningen
med dagens hyresférhandlingar — att parterna inte kommer éverens om vad som &r en
rimlig bruksvardesnivé — och att samma problem skulle uppstd dven i det nya systemet.
Har torde det dock falla sig naturligt att en tydlig och férhdllandevis j@mn hyresniva
etableras utifrdn de presumtionshyror som r&der p& orten, vilket sannolikt skulle borga
fér smidigare férhandlingar. Till en bérjan kan det dock bli problematiskt att hitta rétt
nivéer, framférallt i de omrdden dar j@mférelsematerialet dr tunt.

Flera s&g dven ett problem med att fillféra ytterligare ett system fér hyresférnandlingar
fill de redan befintliga, i synnerhet dd det skulle medféra tvé parallella
skdlighetsbeddmningar. Detta skulle dels medféra otydligheter for hyresgdsterna som
skulle f& svarare att forsté varfér hyroras skiljer sig mellan likartade IGgenheter och dels
medféra svarigheter for hyresvérdarna att orientera sig bland de olika systemen. P&
denna punkt gér det dock att dra paralleller till regelverken i andra I&énder som ofta
bestar av flera éverlappande system och dar detta inte ter sig vara nagot
framtraddande problem. Vidare &r det som vi tidigare fastslagit de facto tva parallella
spdr med vad som kan betraktas som skdliga hyresnivéer som dar verkligheten redan
idag.

D4 det befintliga bestandet utgér 99% av det totala besténdet &r det naturligt att de
byggande parterna vager in alternativets implikationer fér denna del under
intervjuerna. Det &r dven i férhdllande till det befintliga bestdndet som de mest
framtréddande farhdgorna kan kopplas — att de befintliga hyrorna isoleras frén de hogre
hyrorna i nyproduktionen, vilket troligtvis f&r konsekvenser for hyresférnandlingarna.
Samma resonemang torde vara att betrakta som en férdel utifrdn nuvarande
hyresgdsters perspektiv — att de befintliga hyrorna inte riskerar att pdverkas av de hégra
hyrorna i nyproduktionen. Huruvida de utgdende presumtionshyrorna de facto kommer
att pdverka det befintliga bestdndet ar som bekant inte ként, men flera av de vi pratat
med ser inte att detta kommer ske i ndgon anmdarkningsvard utstrdckning. Mot
bakgrund av det resonemanget torde forslaget varken géra till eller frén i frdgan om
dess inverkan pd det befintliga bestandet.

Gdllande konsekvenserna fér hyrorna i nyproduktionen ter sig alternativet vara relativt
gdngbart. Det undanrdjer, &tminstone for ett tag, problematiken med en alltfor splittrad
hyresbild som gér dagens bruksvérdessystem ndst intill obrukbart pd vissa orter.
Dessutom innebdr det ett tydligt alternativ till dagens presumtionsmodell och torde
medfdra tydligheter fér marknaden p& ndgot Iéngre sikt &n vad som ar gallande idag.

Med detta sagt kvarstdr dock frdgan om alternativets potential att stimulera
marknaden att bygga fler hyresrattere Méjligtvis kan en ékad tydlighet och fill viss del
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smidigare férhandlingar medféra att ndgot fler hyresratter byggs, men i det stora hela
kommer alternativet med stérsta sannolikhet inte att medféra nagra stérre
konsekvenser for antalet hyresratter.

4.3. En ny modell for tvistiosning

Som vi tog upp i inledningen fill kapitlet ligger den frémsta anledningen fill att
presumtionssystemet vdljs bort i att parterna inte lyckas komma &verens om vad som &r
en rimlig hyresnivd. Utredningens forslag som innebdr ett stéd fill de forhandlande
parterna i de situationer dé& férhandlingarna riskerar att stranda har av detta skal vackt
infresse hos flera av vara intervjuobjekt. Férslaget innebdr en ny frivillig modell for
tvistlésning dér endera av tva kollektivt férhandlande parter kan begdra att
hyresnédmnden utser en medlare. Om den andra parten dr villig att delta utser
hyresndmnden ett hyresrdd eller annan Idmplig person som medlare vid
férhandlingarna.

En del av de intervjuade stdllde sig likgiltiga till forslaget dé de antingen valde att
férhandla individuellt i de fall de kollektiva férhandlingarna Iéste sig eller genom att de
var verksamma pa orter dar férhandlingar mycket séllan 1dste sig. Dessa utgjorde dock
en minoritet av de vi pratade med och ség inte heller att alternativet skulle féra med
sig ndgra negativa effekter.

4.3.1. Behovet finns

Flertalet av de viintervjuade delade bilden att det finns behov av att tillféra en
dimension till férhandlingssystemet. Dessa personer har erfarenheter av att
hyresférhandlingar strandat som en foljd av att parterna inte kommit dverens. En modell
med en medlare ansdgs ha potential att bidra fill att I1&sa upp en del av de knutar som
kan uppstd vid férhandlingarna.

For att modellen ska vara av verklig betydelse lyfte en del fram att det mdaste vara
tydligt vad parterna férbinder sig till nér de gérin i en medling och att det bor vara
svart att dra sig ur en padgdende medling. Vidare var det dven flera som lyfte fram att
det maste bli tydligt vilka parametrar férhandlingarna ska féras utifrén. D&
parametrarna ofta, enligt dessa personer, dr oklara i dagsldget kan det dven riskera att
forsvara forhandlingarna dér en medlare ér inkopplad.

Utredningens férslag till att just hyresndmnden och hyresrdd ska ansvara fér medlingen
var dock féremal fér en del diskussioner:

+ Att hyresrdd ska ansvar fér medlingen kan ses som problematiskt d& det framférallt
p& mindre orter kan uppstd javssituationer om ett hyresrdd som varit medlare i en
férhandling sedan far in en tvist om drendet pd sitt bord i et senare skede. Denna
risk bor dock kunna hanteras dé det ofta ar tvd hyresrdden som hanterar drendena
aven pd& mindre orter.

4 Hyresrddens Iamplighet som medlare vid férhandlingar om presumtionshyra
ifrdgasattes dven utifrdn perspektivet att det &r ekonomiska kalkyler som utgor
grunden fér férhandlingarna och att medlaren ddrav bér ha ekonomisk kompetens.
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+ Kopplat till de tvd évre punkterna framférdes dven dsikten att hyresndmnderna i sig
inte var bast Idmpade att ansvara fér medlingen. Medlingsinstitutet lyftes som majligt
alternativ, likasé privata aktérer fér att komma bort frdin offentliga sektorns
inblandning.

Samlat ar bedémningen att det behdvs en ny modell f6r tvistldsning och att ndgon
form av medling ser ut att vara ratt vég att gd. Aven om det inte kommer féra med sig
ndgra konsekvenser for byggandet av nya hyresratter kommer det troligtvis underlatta
forhandlingarna kring séval nya som befintliga hyror. Exakt hur modellen bor se ut for att
hantera alla olika aspekter behdver utvecklas, men som utgdngspunkt ter sig forslaget
med att hyresndmnderna utser ldmpliga personer som ett rimligt alternativ att utgd
ifrén.
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5. Governos slutsatser

Governos uppdrag gdller att analysera omfattningen av problemen med det
nuvarande presumtionshyressystemet samt belysa vika konsekvenser som utredningens
forslag till forandringar skulle innebdra. | detta kapitel sammanfattas diskussionen i
rapporten genom att summera konsekvensanalysen avseende dagens system och av
ett genomférande av utredningens forslag.

5.1. Hyressdttningen en liten del av problemen med ett 6kat
byggande
Utredningens uppdrag ar att féresld férandringar av presumtionshyressystemet sé att
incitamenten att bygga hyresratter 6kas. Som bade utredningen och alla aktérer vi
intervjuat under arbetet med analysen visat, utgér hyresséttningen bara en begrénsad
del av alla omstandigheter som inverkar pd besluten om att pdbdrja byggprojekt.
Skatter och subventioner, tillgdngen pd mark och kommunernas planprocesser,
byggkostnader och tillgéng pd byggkompetens &r alla faktorer som anses spela stérre
roll fér fastighetsdgarnas beslut att investera i byggandet av nya hyresratter.

Detta faktum fér betydelse ndr det gdller att diskutera konsekvenserna av utredningens
forslag. Nar det finns mer betydelsefulla faktorer som styr handlandet hos aktérerna ar
det svart att isolera effekten hos en enskild &tgard, sarskilt nér den inte anses utgéra en
avgdérande sadan.

5.2. Aktorernas delvis gemensamma bild av Idget och framtiden

| flera avseenden resonerar bade hyresgdst- och fastighetségarsidan pd liknande satt
ndr det gdller presumtionshyrornas roll i hyresséttningssystemet. Dess tillkomst var ett séitt
att tempordart skjuta p& behovet att hantera en allt stérre skillnad mellan de
bruksvardessatta hyrorna i bestdndet och de hyresnivéer som fastighetségarna anség
sig behdva ta ut fér att motivera nybyggnation av hyresrétter. Aven om ingen part
egentligen énskar anvénda presumtionen som redskap har maéjligheten underl&ttat
férhandlingsiésningar om nyproduktionshyror i en hel del fall. Trots att hyresskillnaderna
mellan nyproduktions- och bruksvérdeshyror &r stérre én ndgonsin, i storstdderna menar
mdanga att presumtionshyrorna och fastighetsdgarnas egensatta hyror ligger relativt
ndra de hyresnivder som marknaden tdl, &r det en allman bedémning att
férhandlingssystemet kommer att kunna hantera situationen med utgdngna
presumtionstider. B&de hyresgdst- och fastighetségarsidan lutar &t att hyresndmnderna
kommer att j@mféra presumtionshyror med varandra och darfér beddma hyresnivaerna
som skdliga.

Den prakfiska innebdrden av detta resonemang ér att de tio &r dar
nyproduktionshyrorna i princip inte har kunnat anvéndas som jémforelsematerial i
hyresn&dmnderna har lett till en anpassning av hyressattningssystemet. Nér de tfidigare
presumtionshyrorna nu successivt kommer att omvandias till sk&liga férhandlade hyror
menar man att de kommer de att behandlas &tskilda frén bruksvardesférhandlade
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hyror i den man skillnaderna ar fér stora. | de fall eller pd de orter ddr skillnaderna inte ér
s stora beddmer man att de arliga férhandlingarna kommer att kunna hantera
situationen.

Om detta resonemang stdmmer har de facto tvé parallella bruksvérdessystem
etablerats. Det nya systemet fungerar s& att hyrorna fér nyproducerade I&dgenheter
sGtts pd& en oftast betydligt hdgre nivd, ibland som presumtionshyror, ibland som
egensatta av fastighetséigarna. Senast 15 ar senare flyter de in som skdliga férhandlade
hyror i en parallell bruksvérdesmodell skild frén det gamla bestdndets bruksvardeshyror.

Denna syn p& hyressattningssystemets utveckling har mer eller mindre starkt
kommunicerats frdn i princip samtliga aktérer vi mott under analysarbetet. Det ar
séledes en bild av ldget som &ar omajlig att negligera, dven om man samtidigt mdste
komma ihdg att det ar en bedémning av framtiden. Det &r dock denna bild som &r
grunden fill att flertalet aktérer inte ser varken ndgot behov eller négra patagliga
konsekvenser av formella férandringar i dagens hyresséttningssystem.

5.3. Sma effekter pa byggandet och darmed pa samhallsekonomin

Utredningens tvéa forslag till forandringar av presumtionsyran, det mer reformistiska
innebdrande smidigare anvdndning och anpassning av redskapet under
presumtionstiden samt det mer systemfoéréndrande dér hyresréttsmarknaden formellt
delas i tvd delar efter byggdr beddms bagge av samtliga aktdrer som vi intervjuat att
de kommer att ha endast marginella effekter p&d byggandet.

Na&r det gdller det férstnémnda férslaget ser de flesta det som en férdel att 6ka
mojligheterna att dndra hyran om omsténdigheterna férandras. Effekterna pd
byggandet bedéms dock som smd. Daremot gér flera bedémningen att den delen i
denna modell som handlar om att skydda hyresvérden frédn snabba effekter av en ev.
sankt hyresintédkt genom en nedtrappningsmodell &r tveksam och méjligen dven
kontraproduktiv. Man tolkar inférandet av en sGdan regel som ett tydliggérande av att
statsmakterna férvantar sig en sénkning av presumtionshyresnivan, efter att
bindningstiden gatt ut, ned mot bruksvardesnivan. Eftersom parternas férvantan i
dagslaget forefaller vara att presumtionshyrorna kommer att std sig i hyresnédmndernas
prévningar vore en sddan atgard ett satt att skapa oro och minska tron pd att
presumtionshyror &r Idngsiktigt hallbara.

Inte heller det andra férslaget om en ny skdlighetsregel for Idgenheter fardigstallda
efter t.ex. halvérsskiftet 2018 beddms ha nagra effekter p& byggandet. Hér bér dock
noteras likheterna mellan denna modell och den utveckling som beskrivs i forra
avsnittet dér tio &r med presumtionshyror skapat ett tudelat bruksvérdessystem. En ny
skdlighetsregel skulle i praktiken stadfésta den utveckling man redan tycker sig se ha
infr&ffat. Sedan kan det diskuteras om det vore att féredra att staten lagstiftar om ett
parallellt bruksvérdessystem baserat pd den systematiska hyressattningens principer
eller om en motsvarande ordning bdr f& vaxa fram organiskt ur nuvarande
hyress&ttningssystem.
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Alla offentliga utredare ska enligt kommittéférordningen beskriva konsekvenserna av
sina férslag ur nagra olika aspekter. Centralt darvidlag ar att visa pd vilka
samhdllsekonomiska konsekvenser som kan férvéntas uppstd. Nér det galler
férandringar som pdaverkar bostadsmarknaden d@r det uppenbart att sddana
konsekvenser kan ha stor betydelse for samhdlisekonomin. Detta gdller framférallt om
forslagen far effekter i form av 6kat eller minskat byggande. Eftersom den allménna
bilden &r att féréndringar inom hyressattningssystemet i allménhet och
presumtionshyrorna i synnerhet anses vara relativt underordnade faktorer nér det gdller
att paverka byggandet kan man dock dra slutsatsen att utredningens tvé forslag till
forandringar inte skulle f& ndgra markbara samhdallsekonomiska konsekvenser.

5.4. Hyresgaster och fastighetsagare - ingen tydlig vinnare

En annan konsekvens av betydelse ar hur olika huvudintressenter paverkas av férslagen
fill férandringar. Nér det gdller marknaden fér hyresldgenheter utgdrs dessa primdart av
hyresgdster och fastighetséigare som bygger och férvaltar bostader. Hur paverkas
dessa tva grupper av olika typer av utveckling av presumtionshyressystemete

Hyresgdasterna kan delas upp i négra olika undergrupper, de som bor i en ldgenhet
med férhandlad bruksvérdeshyra, de som idag bor i en ldgenhet med presumtionshyra
och de som i framtiden kommer att flytta in i en nyproducerad I&genhet. Den
férstndmnda gruppen &r den som regeringen i ufredningens direktiv sarskilt vill skydda
genom att markera att férslagen inte fér innebdra att deras hyresnivé hdjs. Som
framgatt ar branschens aktérers beddémning att ndgra smittoeffekter pd hyrorna i det
befintliga best&ndet knappast 1&r uppstd ndr presumtionstiderna successivt upphor.
Helt sGkert ar forstds inte detta och det @ri detta scenario som det kan finnas en risk att
de presumtionshyror som efter sparrtiden omvandlas fill férhandlade bruksvardeshyror
aven kommer till anvéndning som jamférelsematerial i hyresndmnderna ndr Idgenheter
i det befintliga bestdndet provas, t.ex. efter renoveringar. Detta skulle &dven kunna
h&nda enligt utredningens alternativ ett, men inte enligt alternativ tvé om den sdrskilda
skdlighetsregeln.

Det gér att féra ett liknande resonemang om konsekvenserna fér de som idag bor i en
l&dgenhet med presumtionshyra. Enligt den allménna beddmningen att négra
smittoeffekter mellan bruksvardeshyror och presumtionshyror inte kommer att uppstéa
kommer inga konsekvenser p& hyrorna att uppstd. Dock skulle, om denna foérutsagelse
visar sig vara felaktig, vissa gynnsamma effekter kunna uppstd fér denna grupp. | den
mdan nagra férvéntningar uttalades p& vad som skulle hdnda efter att
presumtionstiderna I16pt ut handlade dessa om att en anpassning skulle behdva ske fill
den lagre hyresnivén inom bruksvdrdessystemet. Det &r denna férvantan som ocksé
praglar férhdliningssattet i regeringens direktiv till utredningen. Om en séddan
anpassning faktiskt skulle ske, dvs. att hyresndmnderna kommer att préva
presumtionshyror mot bruksvardeshyror, kommer denna grupp av hyresgdster att
framst& som vinnare. Denna effekt kommer i s& fall att uppstd oavsett om ndgot av
utredningens forslag blir verklighet eller inte.
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Nar det gdéller hyresgdster som i framtiden kommer att bo i en nyproducerad hyresrétt
férefaller det bli relativt egalt vilket hyressattningssystem som blir verklighet. Om
nuvarande presumtionsmodell eller utredningens alternativ ett blir verklighet kommer ur
hyresgdsternas perspektiv hyresséttningen ske pd samma satt som idag. Basen for
presumtionshyresférhandlingen kommer saledes att utgdras av fastighetsdgarnas
kostnader och rimliga vinstkrav. Om utredningens alternativ tvd skulle bli verklighet &r
det mer oklart var nyproduktionshyrorna kommer att hamna. Det @r forstds rimligt att fro
att de landar i nérheten av dagens presumtionshyror eller av fastighetségaren
egensatta hyror. Men eftersom basen fér beddémningen inte I&ngre ska vara kostnader
utan en beddmning av hyresgdstens vardering av Idgenheten enligt de systematiska
kriterierna &r det inte sjalvklart att nivan blir densamma.

Aven fér fastighetséigarna kan de olika alternativen innebéra konsekvenser. Eftersom
hyresgdsternas och hyresvardarnas intressen i hdg grad utgér spegelbilder till varandra,
&tminstone vad gdller synen pd hyrans storlek, kan de nyss férda resonemangen om
konsekvenser for hyresgdsterna i princip inverteras.

5.5. Tidsdimensionen, kort- och langsiktiga konsekvenser

Ett ytterligare viktigt perspektiv ar ndr i tiden konsekvenserna av ett férslag uppstar.
Konsekvenser som uppstdr direkt vid genomférandet av en atgdrd och som relativt
snart kan 16sas, t.ex. implementeringsproblem, kan bedémas pd ett annat satt &an
konsekvenser som hdnger ihop med sjélva innebérden av férdndringen och som kan
férvéntas bli langsiktiga.

Av de konsekvenser som diskuterats hittills gér det att dra vissa tidsmdssiga slutsatser. Till
att bdérjia med kan konstateras att processerna for att féréndra bostadsmarknaden i
termer av byggande och férandrad hyressattning fill sin natur ér Idngsiktiga. Det tar
Atskilliga &r frdn det att ett hyreshus boérjar planeras tills det att hyresgasterna kan flytta
in. Hyresférhandlingssystemet bygger pd drliga justeringar och att dstadkomma stora
féréndringar tar fid. Prévningen i hyresnédmnderna dr i praktiken tilloakablickande och
gor det svart att hantera storre férandringar i hyressattningen. De enda kortsiktiga
féréndringar man kan ténka sig utifrdn det nuvarande Iéget ér ddrmed sddana som
inte har med materiella forhdllanden att géra. Det man framst kan ténka sig ar att
signaler som av bygg- och fastighetségarbranschen uppfattas som att det saknas en
I&ngsiktig trovardighet i hyressattningsprinciperna relativt snabbt skulle kunna f& effekter
pd planeringen av nya hyresbostadsprojekt.

Nar det gdller Idngsiktiga konsekvenser kommer sGdana sdkerligen att uppstd. Vika det
blir héinger dock samman med vilket av de maéjliga scenarierna som blir verklighet.
Utifrén det nuvarande presumtionssystemets utveckling och de férslag fill forandringar
som utredningen diskuterar kan man, som framgatt av analysen, skissera tre potentiella
huvudlinjer fér utvecklingen.

+ | takt med att presumtionshyrormna évergdr till att ses som férhandlade
bruksvardeshyror bérjar hyresndmnderna pressa ned dem fill bruksvardesnivaer.
Detta scenario skulle visa att den grundi&dggande teorin om att presumtionshyrorna
och bruksvérdeshyrorna mdste ndrma sig varandra ndr spdrrtiden &r dver visar sig
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stdmma. Denna utveckling skulle ta ett antal &r att uppnd. Forst ndr skillnaderna
mellan presumtions- och bruksnivéerna blir riktigt stora skulle problemets vidd synas
tydligt. Effekten i det I&get skulle dock riskera att bli ett slag mot incitamenten att
bygga nya hyresratter. Scenariot kan inte uppstd med utredningens alternativ tva.

+ | takt med att presumtionshyrorna évergdr till att ses som férhandlade
bruksvardeshyror bérjar hyresndmnderna préva dldre IGgenheter med god standard
och finna att det &r presumtionshyrorna som utgdr den skdliga nivén, dvs. en
smittoeffekt uppstdr. Aven detta scenario bygger p& att det inte gdr att ha olika
hyresnivéer inom ett och samma system och att presumtionshyrorna verkligen var
det tidsbegrénsade undantag de utformades som. Skulle effekten av
presumtionssystemet bli att bruksvérdeshyrorna bérjar pressas uppat skulle effekten
att minska incitamenten fér nyproduktion bli betydligt mindre. Dé&remot skulle det
innebdra en stor utmaning for bruksvardessystemets roll som garant for likvérdiga
boendemojligheter i Sverige. En svar politisk diskussion om marknadshyror riskerar att
uppsta.

4+ Tudelningen av hyresmarknaden fortlever och stabiliserar sig. Dagens héga
hyresnivéer blir norm fér nyproduktionen samtidigt som bruksvérdessystemet bestdr i
det befintliga besténdet och foljer sin sedvanliga utvecklingsgdng med érliga
férhandlingar och kontrollerade hyresjusteringar. Detta scenario, som skulle kunna
uppndas saval genom dagens presumtionsmodell som via utredningens alternativ
tvd, skulle férena fastighetsdgarmnas behov av att f& ut tillrdckligt hdga
nyproduktionshyror med hyresgdsternas behov av att slippa dramatiska
hyreshéjningar fér de bruksvérdesférhandlade hyrorna. Aven om detta scenario
skulle férena de tva stora moftstridigheterna i dagens hyressystem aér frdgan hur
l&dnge det skulle klara att hantera spréngkraften med tvd separata utvecklingar inom
samma hyressystem.

5.6. Vad kommer att hdnda i framtiden?

Efter att ha diskuterat Idget pd hyresmarknaden i allmdnhet och presumtionshyrorna i
synnerhet med ett tvérsnitt av aktérer inom omrédet framstdr vissa slutsatser klarare &n
andra. En s&ddan ar att systemet fér hyressattning endast ér en mindre faktor nér det
gdller samhdlisproblemet att dstadkomma ett 6kat byggande. Dels ar det flera andra
faktorer som pdverkar incitamenten att bygga hyresratter mer &n dagens modell for atft
satta hyror, dels ar det frdgan om hur mycket det pd kort sikt &r majligt att dka
byggandet. Mdnga menar att svensk byggsektor inte &r langt fran sitt kapacitetstak,
viket gér det @n svarare att paverka situationen med féréndringar av hyresséttningen.

En annan infressant, och av allt att déma brett férankrad, iakttagelse ér att de tio dren
med presumtionshyror och de begrdnsningar den inneburit férvéntas att i praktiken ha
skapat en ny hyresséttningsmodell. De flesta verkar tro att férhandlade
presumtionshyror efter presumtionstidens utgdng kommer att bli férhandlade
bruksvarden p& en ny hégre hyresnivé och att det i bruksvardessystemet hadanefter
kommer aftt férhandlas hyror fér Idgenheter dldre &n cirka 2010 enligt sedvanliga
bruksvardesprinciper och for Idgenheter byggda efter denna tidpunkt kommer
nivderna att ligga kring de tidigare presumtionshyrorna.
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Om denna bild av hyresséttningen kommer att visa sig stémma instdller sig tva
intressanta fradgor. Den férsta avser om en sGdan tudelad bruksvéardesmodell &r
I&ngsiktigt hdllbar. Kommer det pd sikt att g& att hdrbdrgera den inneboende
sprangkraften i att kalla helt olika nivaer av hyror fér bruksvardesférhandlade? Den
andra frdgan handlar om de materiella férutsattningarna fér den hdgre hyresnivén.
Den framsta férklaringen till att nyproduktionshyrorna stigit s& mycket de senaste aren
ar att presumtionssystemet 1&ter byggkostnaderna f& genomslag pé& hyrorna. S& lange
byggkostnaderna ligger p& dagens nivaer kommer presumtionssystemet att generera
hoéga bruksvardesfornandlade hyror 15 &r fram i tiden. Skulle &tgdrder vidtas som
trycker ned byggkostnaderna framéver bor det rimligen dven pdaverka
presumtionshyrorna. Det skulle i s& fall kunna vara maéjligt att nyproduktionshyrorna
ndgon gdng i framtiden boérjar nérma sig hyrorna inom det befintiga bestdndet. Men
om det sker kommer det ta flera decennier. Frdgan &r som sagt om nuvarande
hyressattningssystem ar tillréickligt stabilt dver tid for att hantera en sddan utveckling.

Det dri detta perspektiv som utredningens férslag kommer in. Alternativ 1i den del som
innebdr en uppmjukning av anvéndningen av dagens presumtionssystem férefaller
klokt att genomféra men kommer inte p&verka de langsiktiga férutséttningarna.
Alternativ 2 ddremot skulle f& konkret betydelse fér det framtidsscenario som har
skisseras. Om Il&ngsiktig stabilitet &r dnskvard kan det vara relevant att genom denna
modell skapa en struktur for hyresséttningen som annars kommer att saknas.
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nirvara vid rittegingen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. [17]

Brottsdatalag. [29]

Stirkt konsumentskydd
pd bostadsrittsmarknaden. [31]

Stirkt stillning for hyresgister. [33]

Informationssikerhet fér samhillsviktiga
och digitala tjinster. [36]

Kvalificerad vilfirdsbrottslighet
— férebygga, férhindra, uppticka och
beivra. [37]

Ny dataskyddslag. Kompletterande
bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning. [39]

Meddelarskyddslagen — fler verksam-
heter med stirkt meddelarskydd. [41]

Ny lag om foretagshemligheter. [45]

Stirkt ordning och sikerhet i domstol. [46]

S stirker vi den personliga integriteten. [52]

En ny kamerabevakningslag. [55]

Lag om flygpassageraruppgifter i brotts-
bekimpningen. [57]

Amerikansk inresekontroll vid utresa frin
Sverige — s kan avtalen genomféras. [58]

Villkorlig frigivning — férstirkta dtgirder
mot dterfall i brott. [61]

Hyran vid nyproduktion
- en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra. [65]

Kulturdepartementet

Nista steg? Forslag for en stirkt
minoritetspolitik. [60]

Miljo- och energidepartementet
Kraftsamling fér framtidens energi. [2]

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. [8]

Fran virdekedja till virdecykel — s far
Sverige en mer cirkulir ekonomi. [22]



Substitution i Centrum
— stirkt konkurrenskraft med
kemikaliesmarta l6sningar. [32]

Ekologisk kompensation — Atgirder for att
motverka nettofdrluster av biologisk
méngfald och ekosystemtjinster, sam-
tidigt som behovet av markexploatering
tillgodoses. [34]

Vem har ansvaret? [42]

Kirnavfallsridets yttrande ver SKB:s
Fud-program 2016. [62]

Miljstillsyn och sanktioner
—en tillsyn priglad av ansvar, respekt

och enkelhet. [63]

Naringsdepartementet

For Sveriges landsbygder
—en sammanhillen politik for
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. [1]

Detaljplanekravet. [64]

Socialdepartementet
For en god och jimlik hilsa.
En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. [4]
Svensk social trygghet i en globaliserad
virld. Del 1 och 2.[5]
Kvalitet och sikerhet
pd apoteksmarknaden. [15]
Lis mig! Nationell kvalitetsplan
for vird och omsorg om ildre personer.
Del 1 och 2. [21]
Samlad kunskap - stirkt handliggning. [25]
For dig och fér alla. [40]

P4 lika villkor! Delaktighet, jimlikhet och
effektivitet 1 hjilpmedelsférsérjningen.
[43]

Nista steg pd vigen mot en mer jimlik hilsa.

Forslag for ett lingsiktigt arbete for en
god och jimlik hilsa. [47]

Kunskapsbaserad och jimlik vird.
Forutsittningar for en lirande hilso-
och sjukvird. [48]

God och nira vird. En gemensam firdplan

och milbild. [53]
Reglering av alkoglass m.fl. produkter. [59]

Utbildningsdepartementet
Det handlar om oss.
—unga som varken arbetar eller studerar. [9]
Ny ordning f6r att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. [10]
En nationell strategi for validering [18]
Tilltride fér nybérjare — ett dppnare och
enklare system for tilltride till hog-
skoleutbildning. [20]
Samling fér skolan.
Nationell strategi for kunskap och
likvirdighet. [35]
Entreprenad, fjirrundervisning
och distansundervisning. [44]
EU:s dataskyddsférordning och
utbildningsomradet. [49]
Personuppgiftsbehandling
for forskningsindama3l.[50]
Utbildning, undervisning och ledning
—reformvérd till stod for en bittre
skola. [51]
Fler nyanlinda elever ska uppnd behérighet
till gymnasiet. [54]

Utrikesdepartementet
Sverige i Afghanistan 2002-2014. [16]
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