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Forord

Boverket har, i enlighet med 2014 ars regleringsbrev, i uppdrag att folja
upp tillampningen av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag samt de forandringar i hyreslagen respektive
hyresforhandlingslagen som tradde i kraft den 1 januari 2011 (se SFS
2010:810 och SFS 2010:811). Effekterna och konsekvenserna av denna
omreglering ska foljas av Boverket med sikte pa en framtida utvardering.
Boverket ska folja hur forandringarna tillampas av de olika aktorerna pa
bostadshyresmarknaden, men ocksa rattstillampningen. Analysen ska
goras mot bl.a. det bostadspolitiska malet om en langsiktigt val
fungerande bostadsmarknad dar konsumenternas efterfragan moéter ett
utbud av bostéder som svarar mot behoven. Analysen ska dock inte
begransas strikt till de genomforda forandringarna utan ocksa behandla
hur hyressattningssystemet i sin helhet fungerar. Boverket ska ocksa
uppmarksamma regeringen pa eventuella omedelbara problem till fljd
av brister i lagstiftningen eller i tillampningen av lagen. Boverket ska
aven félja och redovisa i vilken utstrackning och i vilka former som de
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen erbjuder hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Uppdraget ska
redovisas till Regeringskansliet (Socialdepartementet) senast den 31 mars
2014. Den del av uppdraget som handlar om uppféljning av
boendeinflytande och inflytande i bolagen ska dock redovisas senast den
31 oktober 2014.

Innevarande rapport ar en del av rapporteringen av ovanstaende
uppdrag. | denna rapport behandlar vi hur — pa ett évergripande satt —
hyressattningssystemet i sin helhet fungerar. | bilaga 1 behandlas explicit
den nya lagstiftningen som infordes den forste januari 2011. Denna bilaga
ar skriven av Assar Lindén och Roger Gustafsson. | bilaga 2 finns en
speciell utredning rérande presumtionshyror. Denna &r skriven av Assar
Lindén. Huvudrapporten ar skriven av Ingrid Birgersson, Hans Jonsson,
Assar Lindén, Pal Sjoberg och Roger Gustafsson dar den sistnamnde
varit foredragande.

Karlskrona mars 2014

Janna Valik
generaldirektor
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Sammanfattning

Syftet med denna rapport &r att beskriva hur det svenska
hyressattningssystemet fungerar. Vi diskuterar — pa ett 6vergripande plan
— aven vilka effekter systemet far pa hyreshostadsmarknaden. Det ar inte
en utvardering i traditionell mening. Vi diskuterar eller analyserar inte
heller eventuella alternativa system till dagens. En utvérdering av
nuvarande system &r dock viktig innan eventuella foréndringar i
hyresséttningssystemet gors.

Sverige har ett administrativt, och vid en internationell jamférelse
unikt, system for hyressattning. Det ar dock svart att beskriva det svenska
hyressattningssystemet, eftersom det i praktiken utgors av ett komplext
samspel mellan det kollektiva férhandlingssystemet och
bruksvérdessystemet. Det faktum att hyresférhandlingarna sker lokalt gor
att utfallet per definition blir heterogent. Detta innebér att
hyresséttningssystemet fungerar olika val i olika regioner.

Inbyggt i sjélva systemet ligger det faktum att det &r tankt att ta
hénsyn till den genomsnittlige hyresgésten, inte marginalhyresgasten.
Detta faktum leder till ett antal — ur ekonomisk och &ven méjligen social
synpunkt — negativa effekter. Storleken pa dessa ar dock svara att
berdkna. Ett mojligen an stérre bekymmer ar att systemet med kollektiva
forhandlingar kan ge — och pa vissa hall med sékerhet verkligen ger —
upphov till hyror som ligger under bruksvardeshyran. Den andra sidan av
myntet &r det skydd och den trygghet som systemet ger hyresgéasten.
Huvudsyftet med bruksvardessystemet &r att trygga hyresgéastens
besittningsskydd, och ur denna synvinkel torde systemet fungera
tdmligen val.

Diskussionen om att hyressattningen inte avspeglar hyresgésternas
varderingar — och ligger under bruksvardeshyran — har forts sedan lang
tid tillbaka. Lokalt har arbete pabdrjats for att storre hansynstagande ska
tas till hyresgésternas vérderingar. Att debatten fortfarande &r hogst
aktuell tyder pa att det fortfarande finns brister i hur Iangt anpassningen
har kommit i olika delar av landet. Klart ar dock arbetet med sa kallad
systematisk hyressattning har okat pa senare ar och pa manga orter
arbetar bostadsmarknadens parter i dag med att successivt podngséatta
olika bruksvardesfaktorer sa att hyran béttre speglar hyresgasternas
varderingar.

Det finns ett antal omstandigheter som bidrar till att forsvara fragan
huruvida dagens hyressattningssystem bidrar till att na de
bostadspolitiska malen. Analysen av systemets effekter i relation till det
overgripande bostadspolitiska malet kompliceras av bristen pa entydighet
nar det géller sdval ambitionerna med hyressattningssystemet som
prioriteringen mellan effektivitet och rattvisa inom ramen for det
formulerade bostadspolitiska malet. Det &r oklart, for att inte sdga
tveksamt, om systemet ar motiverat mot bakgrund av de mal som
kommer till uttryck inom ramen for det 6vergripande bostadspolitiska
malet. Det maste dock framhallas att 6vergripande bostadspolitiska mal
kan férandras snabbt till exempel i samband med regeringsskifte. Med
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detta i tanke bor ett hyressattningssystem generellt sett vara utformat sa
att det ar robust gentemot politiska svangningar.

Det ar aven viktigt att se hyressattningssystemet i ett storre
bostadspolitiskt sammanhang. En val fungerande hyresmarknad handlar
inte bara om hyressattning utan beror dven pa en mangd andra faktorer,
som hur jambordiga skattevillkoren ar mellan upplatelseformerna, hur
hoga bygg- och markkostnaderna &r, hur konkurrensforhallandena mellan
entreprendrer och forvaltare ser ut, eller vilken betalningsvilja som finns
for hyresratter jamfort med andra upplatelseformer.

Det finns givetvis inget sjalvandamal i att dagens
hyressattningssystem ska fortleva i nuvarande form. Fragan galler dock
inte enbart om det svenska hyresséttningssystemet bor reformeras
ytterligare, det handlar &ven om hur och nar det i sa fall bor reformeras.
Forslag som ofta forekommer &r att Sverige exempelvis bor snegla mot
det tyska systemet eller det belgiska systemet. Vid en utvérdering av
hyresséttningssystemet bor aven regionala skillnader tas med som en
viktig aspekt. Bade nar det galler det nuvarande och vid eventuellt andra
forslag till system. Det nuvarande systemet skapar olika regionala
forutsattningar. Detta innebdar att korrektiv som amnar styra
hyreshostadsmarknaden mot den potentiella marknadslésning som skulle
rada vid en perfekt marknad troligtvis behdver ta en regional hansyn.
Genom att hyresbostadsmarknaden &r imperfekt &r dylika korrektiv
nddvéandiga men utformningen av dem &r viktigt dels nar det géller en
effektivare prissattning men &ven med hansyn till skillnader i regionala
forutsattningar. Avslutningsvis ar dven tidpunkten for eventuell reform
viktig. Att infora ett mer marknadsbaserat system i dagens situation med
— pa manga hall - stora brister pa hyresbostader skulle troligen leda till
stora sociala konsekvenser, om inte dessa motverkas med andra typer av
insatser.

Om nuvarande hyressattningssystem pa sikt ska 6verleva torde det
vara nodvandigt att det arbete med systematisk hyressattning som
paborjats pa manga hall i landet fortsatter och att ett sddant arbete framfor
allt aterupptas i Stockholm for att fa en hyresstruktur som béttre
motsvarar hyresgésternas vérderingar.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Hyressattning ar en viktig bostadspolitisk fraga. Ungefar en tredjedel av
Sveriges befolkning bor i hyresratt. Det innebar att fragor rérande hyror
och hyressattning berdr en mycket stor del av Sveriges befolkning.
Fragan om hur hyreslagenheter ska prissattas, med andra ord vilket
system for hyressattning som ska anvéndas, ar l&ng ifran ny.! Det har
diskuterats mer eller mindre frekvent atminstone under de senaste 50
aren.

Vi kan dock konstatera att debatten om dagens svenska
hyresséttningssystem — dess fordelar och kanske framforallt dess
nackdelar — &r mer livlig &n p& mycket lange. Aven om det under en lang
rad ar kommit inlagg i denna debatt tycks det i dagslaget mer frekvent &n
tidigare. Det finns troligen ett flertal orsaker till detta. Den nya
lagstiftningen 2011. Bostadspolitikens uppsving i stérsta allménhet.

Det har under arens lopp gjorts ett antal belysningar och utvarderingar
av hyressattningssystemet. For att ta nagra exempel fran 2000-talet kan vi
ndmna: SOU 2000:33 — Bruksvarde, férhandling och hyra —en
utvardering, SOU 2004:91 — Reformerad hyressattning, SOU 2008:38 -
EU, allmannyttan och hyrorna och SOU 2012:88 — Att hyra — fran en ratt
for allt farre till en mojlighet for allt fler.

De senaste aren har det svenska systemet dven kritiserats fran
internationellt hall. Saval IMF, OECD och EU-kommissionen har mer
eller mindre kraftfullt kritiserat den svenska hyressattningsmodellen.

1.2 Syfte

Boverket har i uppdrag att folja effekterna av den nya lagstiftning som
infordes den 1 januari 2011 men aven att beskriva och analysera hur det
svenska hyressattningssystemet i sin helhet fungerar. Vi resonerar — pa ett
overgripande plan — dven vilka effekter systemet far pa
hyresbostadsmarknaden.

Lsetil exempel Bentzel m.fl. (1963).
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Syftet ar dven att analysera hyressattningssystemet utifran de intentioner
som torde finnas med systemet som sadant och dven utifran det
bostadspolitiska malet.

Syftet ar inte att gora en utvardering i traditionell mening och i ndgon
bemarkelse soka utvardera huruvida systemet borde férandras. | och med
detta diskuteras inte heller eventuella forslag till alternativa
hyresséttningssystem i rapporten.

1.3 Avgransningar

I denna rapport diskuteras endast hyressattningssystemet dven om vi vid
nagra tillfallen berér andra delar av svensk bostadsmarknad och
bostadspolitik. Hyressattningssystemet &r en integrerad del av svensk
bostadsmarknad varfor vi tillfalligtvis gar nagot utanfér ramarna.

Fokus i rapporten ligger pa uthyrning i forsta hand. Vi berér dock
aven reglerna kring uthyrning av nyproduktion och uthyrning av
privatbostader. | tva bilagor finns dels en uppfdljning av den nya
lagstiftningen som infordes den forste januari 2011 och dels en utredning
angaende sa kallade presumtionshyror.

Det finns ett stort antal bostadspolitiska fragor som paverkar
utvecklingen pa bostadsmarknaden i minst lika hog grad som
hyresséttningssystemet. Det ar viktigt att vara klar éver att en eventuell
reformering av hyressattningssystemet pa intet satt kan losa alla problem
pa hyresbostadsmarknaden. | innevarande rapport ar det dock detta
system som &r i fokus — nagot vi finner det viktigt att understryka.

1.4 Lasanvisning

Rapporten behandlar foretradesvis hyressattning vad géaller uthyrning i
forsta hand. Den nya lagstiftningen om uthyrning av egen bostad har
annu bara funnits ett drygt ar. Det &r — som Boverket beskrivit i en
nyligen publicerad rapport (Boverket 2013c) — svart att dra nagra
slutsatser angaende denna uthyrning da statistik saknas. Boverket har fatt
ett underhandsuppdrag fran regeringen angaende anvandandet av sa
kallade presumtionshyror. Detta uppdrag redovisas i bilaga 1.

| 6vrigt foljer rapporten foljande upplagg. | kapitel tva gors en kort
deskriptiv beskrivning av den svenska hyresbostadsmarknaden. Kapitel
tre innehaller en genomgang av gallande lagstiftning samt ett forsok att
precisera syftet med regelverken och i kapitel fyra diskuteras hur
hyressattningssystemet fungerar i praktiken. Kapitel fem innehaller en
kort historik om hyresutvecklingen de senaste 20 aren samt nagot om
hyresdifferentiering. Kapitel sex &r ett centralt kapitel dér vi diskuterar
vilka effekter dagens hyressattningssystem far pa en rad faktorer som far
anses vara viktiga for en val fungerande hyresmarknad, medan kapitel sju
explicit diskuterar hyressattningssystemets paverkan pa en val fungerande
marknad. | detta sammanhang diskuterar vi &ven hyressattningssystemet i
relation till det bostadspolitiska malet. Rapporten avslutas — i kapitel atta
- med ett antal reflektioner angaende systemets utveckling och framtid.



1 Inledning

I tva bilagor diskuteras dels effekter av den nya lagstiftning som inférdes
den forste januari 2011 (bilaga 1) och dels mojligheten att anvéanda sa
kallade presumtionshyror i nyproduktionen (bilaga 2).

Vi vill avslutningsvis papeka att vi pa ett antal stéllen i innevarande
rapport hanvisar till olika rapporter skrivna av intresseorganisationer.
Intresseorganisationer har givetvis sin syn pa saken och behéver inte
nddvandigvis alltid vara objektiva. Det &r dock centralt att visa dessa
organisationers standpunkter da hyressattningssystemets uppbyggnad ger
dessa organisationer en helt central roll.

11
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2 Hyresbostadsmarknaden

| detta kapitel ska vi beskriva den svenska hyresbostadsmarknaden ur ett
foretréddesvis deskriptivt perspektiv. Vi inleder kapitlet med att kortfattat
diskutera bostadsmarknaden och — i synnerhet — hyresmarknadens
sérdrag. Vi fortsatter darefter med att beskriva hur utbudet av
hyresbostader ser ut och hur det har férandrats de senaste dryga 20 aren.
Darefter beskriver vi kort dgarstrukturer och konkurrensforhallanden pa
den svenska hyresmarknaden for att avsluta med att kortfattat diskutera
hur efterfragan pa hyresbostader ser ut.

2.1 Bostadsmarknadens sardrag

Vi kommer senare i rapporten att mer ingaende diskutera olika aspekter
av bostadsmarknaden i allméanhet — och hyresbostadsmarknaden i
synnerhet — som goér den mycket speciell, for att inte sdga unik, i
jamforelse med andra marknader. Lét oss inledningsvis, i nagra korta
ordalag, 6vergripande beskriva nagra av dessa aspekter.

Det brukar i olika sammanhang framfdras att bostaden ses som vilken
vara som helst och bostadsmarknaden &r som vilken marknad som helst.
Det &r dock troligtvis att gora det alldeles for enkelt for sig. Sant &r att det
finns en, eller flera, bostadsmarknader dér bostaden handlas med som i
princip vilken vara som helst men det finns flera egenskaper vilken gor
att bostadsmarknaden inte kan jamféras med marknader fér andra
konsumtionsvaror.

En egenskap pa bostadsmarknaden ar att &ven om hushallen koper ett
boende finns det flera olika typer av boende att vélja pa. Vissa typer
medfor dven en finansierings och investeringsaspekt. Dessutom ar det
manga som inte kdper boendeyta utifran sin inkomst utan de véljer
boende utifran preferenser som spéanner 6ver flera olika faktorer som
exempelvis omrade, typ av bostad, boyta, kommunikationer etc.

Ett annat tungt végande argument for att inte anse att boendet ska ses
som en vanlig vara ar att ratten till den finns med bade i FN:s
konventioner om ménskliga réttigheter och i den svenska grundlagen.

| Sverige har ocksa hyresbostadsmarknaden en sérstéllning i sa matto
att inom ramen for svensk bostadspolitik har — sedan Iang tid tillbaka —
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hyresratten varit den upplatelseform som de som har det ekonomiskt, och
i andra hanseenden, svart att havda sig pa bostadsmarknaden i stor
utstrackning varit hanvisade till. Att hyresbostéder i stor utstrackning ar
den upplatelseform som mer eller mindre pekats ut for ”svaga” hushall &r
inget unikt for Sverige. Det unika med det svenska systemet &r att vi inte
har nagon form av social housing” utan att det med
hyressattningssystemet som ett av medlen varit tankt att alla inom denna
ram far sitt boende tillgodosett.?

2.2 Utbudet av hyresbostader

Nar det géller utbudet av hyresratter pa marknaden sa &r sannolikt
hyressdttningen en vdsentlig parameter i sammanhanget. Forutom att
dagens hyresséttningssystem mojligtvis gor det mindre attraktivt att
bygga nya hyresratter har det sannolikt ocksa bidragit till att ett stort antal
hyresratter forsvunnit genom ombildningar till bostadsratter. Jamfért med
vid mitten av 90-talet finns idag ndrmare 100 000 férre hyreslédgenheter i
riket (se figur 2.2 nedan) — en utveckling som i mangt och mycket
forklaras av ombildningarna i Stockholm.

Samtidigt ar det centralt att papeka att utbudet av hyresratter, bade i
absoluta tal och i relation till 6vriga upplatelseformer, ocksa beror pa en
méngd andra faktorer, som hur jambérdiga skattevillkoren &r mellan
upplatelseformerna, hur hdga bygg- och markkostnaderna &r, hur
konkurrensforhallandena mellan entreprencrer och forvaltare ser ut, eller
vilken betalningsvilja som finns for hyresratter jamfort med andra
upplatelseformer.

2.2.1 Nyproduktion

Lat oss borja med en kort historisk tillbakablick pa nyproduktionen av
hyresratter. Efter en kraftig nedgang under forsta halvan av 1990-talet har
nyproduktionen av hyresréatter legat pa mellan 5 000 och 10 000
lgenheter &rligen.® Andelen hyresrétter av hela bostadsproduktionen har
historiskt pendlat relativt mycket men under den senaste
femtonarsperioden har andelen legat stabilt pa 30-40 procent per ar.

Till detta bor laggas att i genomsnitt 2 500 hyresbostader arligen
tillkommit genom ombyggnader, framférallt av lokaler som omvandlats
till bostader. Slutligen kan konstateras att knappt 40 000 hyresbostader
rivits under perioden 1991-2012. De allra flesta av dessa belagna pa
avfolkningsorter och till féljd av problem med att hyra ut dem.”

Den regionala fordelningen av nybyggnationen varierar givetvis dver
aren men sedan 1995 har ungefér 25 procent av nyproduktionen skett i
Storstockholm. Cirka 10 procent av produktionen har skett i vardera
Storg6teborg och Stormalmé medan resterande 55 procent skett i vriga

? Detta innebar givetvis inte att det saknas stod for behdvande exempelvis bostadsbidrag.
3 Genomenittet for perioden 1995-2012 &r knappt 7 300 lagenheter per ar.

* Det kan noteras att denna ombyggnadsiver tycks ha varit som stérst under den tidigare
delen av perioden.

® Det var framforallt under perioden 1995-2005 som antalet rivningar var relativt
omfattande. Under den senaste femarsperioden har i genomsnitt knappt 700 bostader per
ar rivits.
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riket. Detta innebér att i forhallande till befolkningsutvecklingen har
nyproduktion i riket utanfor storstadsregionerna varit dverrepresenterat.

Figur 2.1 Nyproduktion av hyresratter 1991-2012.
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Vilka aktorer dr det som bygger hyresratter i Sverige? Vilket framgar av
nedanstaende tabell ar det framforallt tva agarkategorier. Privata dgare,
givetvis framforallt privata fastighetsbolag, har sttt for merparten av
nyproduktionen, 48 procent. Allmannyttiga bostadsbolag har byggt cirka
43 procent medan ovriga aktorer statt for 9 procent av nybyggnationen av
hyresratter.

Tabell 2.1 Nyproduktion av hyresratter uppdelat pa agarkategorier,
1991-2012.

Agarkategori Antal lagenheter Andel
Ovriga enskilda &gare 111 900 48 %
Allmannyttiga bostadsforetag 101 600 43 %
Stat, landsting och kommuner 19 000 8%
Kooperativa foretag 2400 1%
Totalt 234 900 100 %
Kalla: SCB

Nybyggnation — men &ven ombyggnation och rivningar — &r givetvis en
stor del av forklaringen till hur bestandet utvecklas. Men vad géller
bostader upplatna med hyresratt finns en annan minst lika viktig
forklaring och det &r den relativt stora ombildningen till bostadsratter som
skett den senaste tiden.

2.2.2 Bestandets utveckling

Antalet hyresratter har i Sverige minskat de senaste aren. Fran
toppnoteringen i mitten pa 1990-talet pa narmare 1,75 miljoner bostader
upplatna med hyresratt minskade antalet till drygt 1,65 miljoner ar 2012.
Séledes minskade bestandet av hyresratter med 95 000 bostader eller
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drygt 5 procent. Ar 2012 fanns det marginellt fler hyresrétter i riket
jamfort med ar 1990. Detta kan jamforas med bostadsratter och
aganderéatter som sedan 1990 6kat med drygt 340 000 respektive drygt
160 000.

Figur 2.2 Antalet hyresratter i Sverige 1990-2012.
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Kalla: SCB

Detta har fatt till effekt att andelen hyresbostader i bestandet minskat
ganska kraftigt den senaste femtonars-perioden. Andelen Iag relativt
konstant pa 41 procent fram till och med ar 1999 och har sedan succesivt
sjunkit till cirka 37 procent fram till 2012.

Tabell 2.2 Andel av olika upplatelseformer i bestandet.

1990 1995 2000 2005 2010 2012
Hyresratt 41 % 41 % 40 % 39 % 37 % 36 %
Bostadsratt 17 % 18 % 18 % 20 % 22% 23%
Aganderétt 42 % 41 % 41 % 41 % 41 % 41 %

Kalla: SCB

Det finns tva orsaker till denna utveckling. Nyproduktionen har den
senaste tiden varit mer inriktad mot bostadsratter och dganderatter, men
framforallt beror utvecklingen pa den relativt stora omvandling av
hyresratter till bostadsratter som skett under 2000-talet.

2.2.2.1 Regionala skillnader i utvecklingen av bestandet

Pa grund av problem med statistiken &r nagot som kan tyckas enkelt — att
beskriva utvecklingen i landets tre stérsta kommuner — en ganska
komplicerad historia.® Vi avser att ge en beskrivning av utvecklingen i
stora drag utan att ga in pa detaljer.

® Detta beror foretradesvis pa att tidigare definierades bostaden efter den faktiska
upplatelseformen men idag utgar statistiken fran dgarkategorier.



2 Hyresbostadsmarknaden 17

Stockholmsregionen sérskiljer sig, det kan vi direkt konstatera. Man kan
konstatera att antalet hyresratter i Storstockholm minskat mycket kraftig
fran 1990 till dags dato. Det ror sig — som synes fran tabell 2.3 — om
ungefar 83 000 farre hyresratter ar 2012 jamfort med ar 1990. Det innebar
att det finns, i storleksordningen, 20 procent farre hyresrétter 2012
jamfort med 1990. Forklaringen till denna nedgang ligger endast till en
marginell del i det faktum att produktionen stéallts om till att i stOrre
utstrackning vara bostadsratter. Det beror i stéllet pa det stora antalet
hyresrétter som omvandlats till bostadsratter. Mellan 1991 och 2012
ombildades ungefar 132 000 hyresratter till bostadsréatter i Storstockholm.
| Storg6teborg och Stormalmé var motsvarande siffror 17 650 respektive
12 500. Skillnaden med resten av Sverige &r slaende. | Storgoteborg har
antalet hyresrétter 6kat med 5 procent och i Malmé med drygt 9 procent.
I riket utanfor storstadsregionerna véxte hyresrattsbestandet med cirka
100 000 lagenheter under perioden 1991-2012.

Tabell 2.3 Antal hyresratter samt andel hyresratter av totalt bestand,
flerbostadshus 1990 och 2012.

1990 2012
Antal Andel Antal Andel
Storstockholm 425 500 71 % 342 500 48 %
Storgoteborg 171 200 75 % 179 300 67 %
Stormalmo 99 400 62 % 108 700 56 %
Ovriga riket 858 300 72 % 958 200 70 %

Kalla: SCB

Det kan &ven vara av intresse att se pa hur stor andel av bostaderna i
flerbostadshus som &r hyresrétter. Om det vore fallet att Stockholm i
utgangspunkten hade en exceptionellt stor andel hyresratter kan
minskningen vara mer logisk. Forandringen i Storstockholm &r dock
mycket storre an i dvriga riket. Ar 1990 var andelen hyresritter i
Storstockholm 71 procent — hégre &n i Stormalmoé men lagre an i
Storg6teborg — och i princip samma siffra som i riket utanfor
storstadsregionerna. 2012 hade denna andel sjunkit till 48 procent, ett fall
med hela 23 procentandelar.

Vi aterkommer i kapitel 6 till hyressattningssystemets paverkan — eller
atminstone potentiella paverkan — pa den ovan beskrivna utvecklingen.
Under antagandet att dagens hyresséttningssystem paverkar bestandets
utveckling kan man dock tolka detta som att hyressattningen i Stockholm
inte tycks fungera tillfredsstallande.

2.2.2.2 Stort antal omvandlingar i Stockholms stad

Den stora nedgangen i Storstockholm kan till allra stérsta delen forklaras
av utvecklingen i Stockholms stad. Som ndmndes ovan har antalet
hyresratter i Storstockholm minskat med ungeféar 83 000 fran 1990 till
2012. Av denna minskning star Stockholms stad for narmare 65 000,
motsvarande narmare 80 procent.” | Géteborgs stad och Malmé stad &r

"\ Stockholm stad har i storleksordningen 75 000 hyresratter ombildats till bostadsratter
under perioden 1991-2012. Motsvarande siffror for Goteborg stad och Malmé stad &r
drygt 8 000 respektive drygt 5 000.



18

Det svenska hyressattningssystemet

daremot hyreshostadsbestandet i stort sett oférandrat mellan 1990 och
2012.

Tabell 2.4 Antal hyresratter samt andel hyresratter av totalt bestand,
flerbostadshus 1990 och 2012.

1990 2012
Antal Andel Antal Andel
Stockholm 260 200 75 % 195 800 48 %
Goteborg 136 900 76 % 139 700 67 %
Malmo 65 500 61 % 64 800 53 %

Kalla: SCB

2.3 Agarstruktur och konkurrensforhallanden

Kommunen &r — via ett eller flera kommunala bostadsaktiebolag — i de
allra flesta kommunerna den enskilt klart storsta akttren.

| tabell 2.5 ser vi hur strukturen ser ut i landets 10 befolkningsmaéssigt
stérsta kommuner. Som synes varierar allménnyttans andel av
hyresréattsbestandet mellan 28 och 57 procent, men dven i de kommuner
dar kommunen &ger en forhallandevis liten andel av hyresrattsbestandet
ar kommunen den Kklart storsta aktoren.

Tabell 2.5 Antal samt fordelning av hyresratter, allménnyttan respektive
dvriga agarkategorier, flerbostadshus 2012.

Allmannyttan Ovriga aktorer

Antal Andel Antal Andel
Stockholm 77 700 40 % 118 100 60 %
Goteborg 70 700 51 % 68 900 49 %
Malmo 21 900 34 % 42 900 66 %
Uppsala 11 000 34 % 21 600 66 %
Linkdping 14 000 38 % 22 600 62 %
Vasterds 10 600 45 % 12 800 55 %
Orebro 21 500 57 % 16 100 43 %
Norrképing 8 000 28 % 21 200 72 %
Helsinborg 11 700 44 % 14 900 56 %
Jonképing 10 100 41 % 14 700 59 %

Kalla: SCB

Pa en typisk marknad finns vidare ett fatal medelstora privatagda foretag
— det kan handla om bade nationella eller utlandska aktorer. Dessa foretag
ar dock sma jamfort med det dominerande foretaget och det ar ovanligt
att en storre privat fastighetsagare har en marknadsandel som
Overstiger 10 procent. Darutdver finns typiskt sett ett stort antal
marknadsaktorer som forvaltar ett betydligt mindre bestand, i termer av
taxerad bostadsyta. Det kan handla om privatagda foretag eller bestand
som &gs och férvaltas av privatpersoner (fysiska personer).?
Hyressattningssystemet medfor effektivitetsforluster pa vissa lokala
bostadsmarknader (se vidare kapitel 6). Men for att ett alternativt
hyressattningssystem ska fa nagon mera pataglig effekt pa utbudet kravs

8 Se Boverket (2011a)
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av allt att doma ocksa en fungerande konkurrens inom saval
forvaltningsledet som byggsektorn. Att en fungerande konkurrens inom
byggsektorn i sin tur forutsatter effektiva plan-, bygglovs-, och
markanvisningsprocesser har bland annat understrukits av
Konkurrensverket, och i en nyligen genomfoérd studie undersoker
Statskontoret mera i detalj hur val marktilldelningsprocessen fungerar i
relation till malet om en effektiv konkurrens.’

Saval bygg- som forvaltningssektorn kannetecknas av en
marknadsstruktur med ett fatal storre foretag och en stérre mangd sma,
det vill sdga dessa marknader kan ségas kénnetecknas av en oligopolistisk
struktur. P4 marknader med oligopolistiska drag finns generellt sett en
okad risk for att nagot slag av prissamarbete etableras mellan de storsta
aktorerna.’® | forvaltningsledet skulle detta yttra sig i hyror som sétts 6ver
marknadshyran pa framst vikande marknader och/eller i samband med en
avmattning i efterfragan.’* P& motsvarande sétt leder en bristande
konkurrens i byggledet till hdgre priser och lagre utbud av lagenheter
jamfort med utfallet vid fungerande konkurrens. Ofullstdndig konkurrens
innebdar effektivitetsforluster och kan darfor utgora skal for statliga
interventioner pa marknaden.

For att skatta konkurrensforhallandena pa en marknad réacker det
emellertid inte att enbart studera agarstrukturen, utan det ar ocksa viktigt
att analysera hur aktorerna interagerar med varandra. Det finns exempel
pa marknader med endast tva aktorer men dar priskonkurrensen trots
detta ar intensiv. Ett belysande exempel pa detta &r marknaden for
processorer dar tillverkarna Intel och AMD tillsammans svarar for
praktiskt taget hela marknaden. Omvént kan det tdnkas finnas marknader
med fler aktorer dar det forekommer ett informellt prissamarbete, t ex da
intrddeshinder for nya aktorer foreligger.

Noterbart ar att det fore avskaffandet av allméannyttans
hyresnormerande roll forelag en form av prisledarskap inom
forvaltningen av hyresbostader. Bland annat Konkurrensverket menade
att detta prisledarskap bidrog till forsamrad konkurrens och
effektivitetsforluster, och foreslog darfor att allméannyttans
hyresnormerande roll skulle avskaffas.*> Om priskonkurrensen pé
hyresmarknaden verkligen har 6kat som en f6ljd av detta avskaffande ar
dock inte utrett.

2.4 Efterfragan pa hyresbostader

Aven om hyreshostadsmarknaden inte ar en fri marknad i dess
nationalekonomiska betydelse har givetvis samspelet mellan utbud och
efterfragan en viss paverkan pa prissattningen. Emellertid innebér det
faktum att hyressattningen baseras pa konsumenternas allméanna
vérderingar, snarare &n marginella gruppers/konsumenternas vérderingar,
att radande efterfragehallanden inte far det genomslag pa hyresspridning

% Se Statskontoret (2012).

10y typiskt utfall pA marknader med oligopolistiska inslag &r att man snarare
konkurrerar med andra, mindre skarpa konkurrensmedel &n priset.

11 S Boverket (2011a) och Lind (2001).

12 K onkurrensverket (2009:4).
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och hyressattning som skulle varit fallet om prisbildningen
(hyressattningen) varit helt fri (se avsnitt 4.4).

Aven om det ar svart att med sékerhet sdga nagot om hur efterfragan
pa hyresbostader utvecklats de senaste aren, vet vi att det sker en fortsatt
stor inflyttning till tillvéxtregionerna och att det i stor utstrackning &r
hyresréatter som efterfragas av de inflyttade grupperna. Mycket talar for
att den har utvecklingen bidragit till att de efterfrageGverskott som
hyressattningssystemet redan tidigare lagt grunden till pa dessa
marknader véxt ytterligare. Det finns dock en faktor som mgjligen skulle
kunna tala for motsatsen och det &r att hyrorna, som en féljd av
inforandet av systematiska hyressattningsmodeller, blivit mera
marknadsmaéssiga. Detta kan gélla foér vissa lokala marknader men torde
inte galla exempelvis Stockholm. Dar &r det saledes troligast att
efterfragedverskottet vaxt 6ver tiden, dven om detta inte har belagts
empiriskt. ** I en tidigare studie har Boverket skattat av
efterfragedverskottets storlek i Stockholm och ett flertal andra
tillvaxtkommuner vid en viss given tidpunkt.

Vikande bostadsmarknader utmarks istallet av svag efterfragan i
forhallande till befintligt utbud, dvs. av vakansproblematik. Aven pa
dessa marknader uppkommer ekonomiska och sociala problem med
koppling till hyressattningssystemet, som dock &r av ett annat slag
jamfort med pa tillvaxtmarknader (se avsnitt 6.4 nedan).

13 Boverket har i en tidigare studie gjort skattningar av hur stora efterfragedverskott (eller
snarare utbudsunderskott i forhallande till jamviktsutbudet) som hyressattningssystemet
gett upphov till pa attraktiva bostadsmarknader. Se Boverket (2013b). Skattningarna avser
situationen ar 2010 och ger inte svar pa om efterfrdgedverskotten okat eller minskat Gver
tid.



3 Regelverket och syftet med
regelverket

Hyror for bostadsldgenheter bestdms genom en samverkan av olika
regelverk, hyreslagen* och hyresférhandlingslagen (1978:304). Fér
uthyrning i andra hand av bostéder som &gs eller innehas med bostadsratt
finns sedan 2013 en sérskild reglering i lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad och som kan ses som ett undantag fran hyreslagen bl.a.
savitt avser hyressattningen. Denna tas upp under punkten 3.3 nedan.

3.1 Hyressattning for bostadslagenheter

For att i nagon man sammanfatta de bada forstnamnda lagarnas funktion
vad avser hyressattningen for bostadslagenheter sa handlar hyreslagen om
hur man ska bedéma om en hyra &r skalig nér hyresvard och hyresgast
eller hyresgastforening inte ar 6verens medan hyresférhandlingslagen
handlar om hur hyror kan forhandlas kollektivt. | det senare avseendet
skiljer sig Sveriges lagstiftning och tradition fran de naraliggande lander
som ar brukligt att jamfdras med i olika sammanhang.

3.1.1 Bruksvardessystemets syfte

Bruksvérdessystemets syfte &r att efterlikna ett marknadssystem men
samtidigt utgdra en sparr mot oskaliga hyror och trygga
besittningsratten™.

Om hyresvarden och hyresgdsten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skéligt belopp (12 kap. 55 § JB). Hyran &r inte att anse som
skalig, om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hénsyn till bruksvéardet &r likvérdiga.

En lagenhets bruksvarde bestams bland annat av dess storlek,
modernitetsgrad, planldsning, 1age inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Formaner som paverkar bruksvardet kan vara tillgang till

Y12 kap jordabalken, JB.
HRU s. 161 (Hyresréattsutredningen eller dess betdnkande Bruksvarde, hyresprocess
m.m. SOU 1981:77).
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hiss, sopnedkast, tvattstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstallningsplats. Aven faktorer som
husets allmanna lage, boendemiljén i stort och nérhet till
kommunikationer paverkar bruksvardet. Daremot ska inte byggnadsar
samt produktions-, drift- och forvaltningskostnader paverka hyran. Inte
heller ska hyresgastens individuella varderingar och behov beaktas, utan
det &r hur hyresgésten i allménhet varderar lagenhetens egenskaper som
4r avgorande for bruksvardet.'®

Kortfattat innebér hyressattningen enligt bruksvérderegeln en
prévning i tva led. Forst géller det att finna andra lagenheter som till
bruksvardet ar sa lika provningslagenheten som mojligt. Detta sker
bortseende fran den hyra som yrkas och vilka hyror som betalas for
jamforelseldgenheterna. Med ledning av de jamforelselagenheter som
bildar den hdgsta hyresnivan bestams sedan hyran for
prévningsladgenheten. Om hyran med hansyn till lagenhetens bruksvérde
patagligt verstiger hyran for de lagenheter som ar till bruksvardet
likvardiga ar hyran inte skélig. Jamforelse ska, efter lagdndringen den 1
januari 2011, i forsta hand goras med likvardiga lagenheter i hus pa orten
och for vilka hyrorna bestamts genom kollektivt férhandlade
dverenskommelser, oavsett om dessa finns i det allmannyttiga
kommunala bostadsbestandet eller det privata bestandet.

Sedan den 1 januari 2011 saknar det saledes betydelse om det &r en
privat hyresvérd eller en allmannyttig kommunal hyresvérd som har
ingatt forhandlingséverenskommelserna. Tidigare var de allmannyttiga
kommunala bostadsforetagens hyror normerande. Numera &r det
tillrckligt med att hyresvardens motpart vid férhandlingarna ar en lokal
hyresgastforening. Foreningen &r dock i de allra flesta fall ansluten till
Hyresgastforeningen, Riksforbundet.

3.1.1.2 Inflyttningshyra

En delfraga ar hur en inflyttningshyra ska faststallas. En hyresvard &r
skyldig att iaktta den priméara férhandlingsskyldigheten om han vill héja
inflyttningshyran sa att den blir hdgre dn vad tidigare hyresgast betalade.
Denna regel galler for de flesta lagenheter eftersom de omfattas av
forhandlingsordningar enligt hyresforhandlingslagen. | de fall lagenheten
inte omfattas av en férhandlingsordning kan hyresgésten, efter sex
manader, fa sin hyra prévad av hyresnamnden. For nyproducerade
ldgenheter dppnades en annan mojlighet 2006 for att faststalla
inflyttningshyran da sa kallad presumtionshyra infordes for nybyggda
lagenheter'’. Presumtionshyra innebar i korthet att, om en
forhandlingsoverenskommelse sluts for ett nyproducerat hus innan nagot
hyresavtal slutits for nagon av lagenheterna, sa kan parterna komma
Overens om att hyrorna ska presumeras vara skéliga. Vid inférandet var
presumtionstiden begransad till 10 ar men tiden forlangdes till 15 ar vid
ingangen av 2013.

Y yLss 2391, Hyreslagstiftningssakkunniga eller dess betdnkande (SOU 1966:14).
17
12 kap. 55 ¢ § JB.
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3.1.2 Regelverket och syftet kring de kollektiva
hyresforhandlingarna
Lagstiftaren utgick vid 1969 ars hyresreform ifran att
bruksvérdesprincipens inférande skulle medfora att jamforliga lagenheter
skulle fa lika hoga hyror och att, atminstone pa sikt, lagenheterna i hela
lagenhetsbestandet skulle komma att anpassas till varandra med hansyn
till lagenheternas olika standard. Hyrorna skulle saledes bli bestamda i
relation till varandra. Nagon anvisning om pa vilken absolut niva hyrorna
skulle komma att ligga var dock inte avsedd att astadkommas. Det finge i
stéllet bestimmas av marknadslaget.'®

Bruksvérdessystemet ar darfor — till sin grundkonstruktion — inget
system for att reglera hur hdga hyrorna ska vara eftersom det inte anger
hur den grundlaggande hyresnivan ska faststéllas. Hyresnamnden kan vid
sin provning endast bedéma om en viss hyra &r skalig utifran jamforelser
med likvardiga lagenheter. Hyresskillnader mellan l&genheter med olika
bruksvérde har inte lagstiftaren eller rattspraxis uttalat sig om. Istallet blir
det parterna pa hyresmarknaden som far bedoma hyresstrukturens
skalighet. Detta gors genom kollektiva forhandlingar mellan parterna pa
hyresmarknaden.

3.1.2.1 Hyresforhandlingslagen — parternas regelverk

Hyresférhandlingslagen som tradde i kraft 1978 innebar att den praxis
kring kollektiva hyresforhandlingar mellan parterna pa hyresmarknaden
som utvecklats blev lagfést, samt att forhandlingsréttens narmare
forutsattningar och villkor blev lagreglerade. Hyresférhandlingslagens
regler kan ségas vara préglade av parternas vilja och ansvar att kunna
traffa val avvagda 6verenskommelser. Lagstiftningen pa arbetsrattens
omrade anvandes i stor utstrackning som forebild nar reglerna i
hyresforhandlingslagen utformades.

Den omedelbara praktiska foljden av att hyresférhandlingslagen
infordes var att forhandlingsordningar upprattades dar sadana tidigare
saknades. Forhandlingsrétten kom i praktiken att innebéra en rétt till
forhandlingsordning for hyresgastorganisation. Detta ledde till att det
skapades en bestaende grund for 6verenskommelser om hyror och andra
boendeforhallanden.

Systemet med kollektiva forhandlingar mellan parterna balanseras av
att den enskilde hyresgésten kan fa innehallet i en
forhandlingsoverenskommelse prévat av hyresnamnden, savitt avser
dennes hyresavtal. Om de férhandlande parterna inte kan enas om en
forhandlingsdverenskommelse har hyresvarden majlighet att vénda sig
till hyresndmnden och begéra andring av hyresvillkoren, dvs.
hyreshojning, for de enskilda hyresgésterna. Vid en sadan prévning
tillampas reglerna i hyreslagen, vilka bygger pa ett individuellt
avtalsforhallande mellan hyresvard och hyresgést.

Hyresférhandlingslagen har efter inférandet utvecklats och justerats i
olika omgangar.

'8 prop. 1968:91 Bih. As. 188 .
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3.1.2.2 Forhandlingsordningens betydelse for hyressattningen

Den i detta sammanhang viktigaste fragan d.v.s. fraga om hojning av
hyran géller s.k. primér forhandlingsskyldighet for hyresvdarden om det
finns en foérhandlingsordning for den aktuella fastigheten.
Forhandlingsordningen dr en dverenskommelse mellan fastighetségaren
och en hyresgastforening. Detta innebar att hyresvarden pa eget initiativ
maste forhandla med hyresgastorganisationen. Hyresvarden kan inte
kringga forhandlingsskyldigheten gentemot hyresgéstorganisationen
genom att tréffa avtal direkt med hyresgésten. Detta géller for fastigheter
som har férhandlingsordning.

Hyresférhandlingslagen ar inte tillamplig for de fastigheter som
saknar forhandlingsordning. Hyresférhandlingar for dessa lagenheter
regleras endast i hyreslagen. Nar hyresvarden vill héja hyran i sadana
fastigheter maste han eller hon skriftligen meddela detta till
hyresgasterna. Om meddelande inte leder till en 6verenskommelse om ny
hyra far hyresvarden ansoka om villkorsandring hos hyresnamnden som
har att préva hyresvérdens yrkanden. Eftersom hyreslagen avser ett
individuellt avtal mellan hyresvard och hyresgast, leder detta till att
hyresvarden maste hanskjuta samtliga individuella hyresavtal till
hyresnamnden for provning, om en frivillig uppgorelse inte kan nas.

3.1.2.3 Syftet med regelverket

Nar hyresforhandlingssystemet infordes ansdg man att det var viktigt att
forhandlingsratten omfattade samtliga bostadslagenheter i bestandet samt
att den hyresgastorganisation som har férhandlingsratten ska férhandla
for alla lagenheter, oberoende av om hyresgasterna ar medlemmar eller
inte. | forarbetena anférdes: 1 detta system dar hyrorna i olika lagenheter
paverkar varandra pa grund av objektivt bedémbara faktorer foreligger
enligt utredningen ett kollektivt hyresgastintresse att kunna utéva
inflytande pa samtliga lagenheter i det beroérda bestandet. Skulle vissa
lagenheter undantas fran forhandlingsordningen I6per man risken att i
strid med bruksvardesprincipen fa skilda hyresnivaer for likvardiga
lagenheter.”*

Lagstiftaren har saledes dverlatit tillampningen av hyressattningen till
de forhandlande parterna. Men det forutsatts trots detta att parterna kan
traffa overenskommelser som innebar att ett i ndgon mening objektivt
konsumentintresse kommer till uttryck vid hyresséttningen.

3.1.2.4 Vilka hanterar hyresforhandlingssystemet?

Det dr i slutdndan den enskilde hyresvérden, vare sig det ar en fysisk eller
juridisk person, och den enskilde hyresgésten som paverkas av
hyresforhandlingssystemet. Men eftersom det kollektiva systemet i sa
hdg grad dominerar hyresmarknaden &r det i praktiken
hyresgastforeningen (den enskilde hyresgéasten kan i och for sig ocksa
vara forhandlingspart) de allménnyttiga bostadsféretagen och de privata
fastighetsagarna — som maste forhalla sig till det innan resultatet nar
hyresvarden och hyresgésten.

19 prop. 1977/78:175's. 36.
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Vid de kollektiva forhandlingarna har de forhandlande parterna ingen
rattslig skyldighet att komma fram till ndgot forhandlingsresultat. Om
hyresférhandlingarna avslutas utan att en éverenskommelse kommer till
stand saknar de férhandlande parterna mojlighet att fa tvisten provad i
hyresndmnden. Partssammansatta centrala forhandlingsorgan kan komma
att prova en sadan tvist. Hyresmarknadskommittén omfattar SABO och
Hyresgasternas Riksforbund. Pa det privata omradet finns
Bostadsmarknadskommittén som omfattar Sveriges
Fastighetségareférbund och Hyresgéasternas Riksforbund. Det finns vissa
skillnader mellan de bada kommittéernas satt att arbeta, bl.a. nar det
géller vilka fall som kan tas upp till prévning.

3.1.3 Samspelet mellan bruksvéardes- och
hyresférhandlingssystemet

Hyresférhandlingssystemet och bruksvardessystemet ar néra
sammanlénkande med varandra eftersom resultatet av
hyresforhandlingarna direkt paverkar bruksvardessystemets faktiska
utfall. Bruksvardessystemet har kommit att utvecklas fran ett individuellt
skydd for hyresgasten till en ram for kollektiva forhandlingar. Det
kollektiva forhandlingssystemet ses som en garanti for den enskilde
hyresgéstens mojlighet att hdvda sin ratt inom bruksvardessystemets
ramar.

Sjalvkostnadsprincipen

Ett centralt element i hyressattningen har varit den sjalvkostnadsprincip
som géllt for allménnyttiga bostadsforetag fore den 1 januari 2011.
Hyresfordelningen inom allmannyttan innebar da att hyresintékterna fran
en viss fastighet inte ndédvandigtvis motsvarade sjalvkostnaderna for
denna fastighet, de kunde vara bade hogre och lagre. Idag ser det
annorlunda ut eftersom de allmannyttiga kommunala bostadsbolagen ska
drivas efter affarsmassiga principer, men detta har &nnu inte slagit
igenom pa hyressattningen. En ytterligare komplikation med
sjalvkostnadsprincipen var att det var tillatet med en "6vervéltring” av
delar av produktionskostnaderna i nytt projekt pa det dldre bestandet,
aven om utrymmet var begransat. Genom denna ordning kunde en
mindre aktdr, som inte hade lika stor mgjlighet att géra samma
Overvéltring, missgynnas. Vid en eventuell prévning av om en hyra varit
skalig har ett allmannyttigt bostadsforetags “sjalvkostnadshyra”™ varit
hyresnormerande. Detta har darfor — typiskt sett — hallit tillbaka hyrorna.
Detta innebdr i sin tur att hyresséttningen inom allmannyttan hittills varit
av mycket stor betydelse bade for utfallet av bruksvardessystemet och for
hyresstrukturen pa en ort.

3.2 Presumtionshyror

Den 1 juli 2006 infordes nya regler for att bestdamma hyran vid
nyproduktion av bostadslagenheter®. Syftet med reglerna var att forbattra
forutsattningarna for att bygga nya bostadslagenheter genom att

2012 kap. 55 ¢ § JB.
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mdjliggora en hogre hyra vid nyproduktion &n vad som skulle kunna folja
av en skélighetsprévning enligt bruksvardesreglerna. Hyran for
nyproducerade lagenheter kan bestdammas enligt sarskilda villkor i en
forhandlingsoverenskommelse, s.k. presumtionshyra. En sadan
overenskommelse maste traffas innan hyresavtal har ingatts for nagon av
lagenheterna samt omfatta alla bostadslagenheter i huset.

Mer konkret innebér regleringen att parterna — dvs. en etablerad
hyresforhandlingsorganisation pa orten & ena sidan och hyresvérden a
andra sidan — kan komma éverens om hyran for nybyggda lagenheter och
att dessa ska presumeras vara skéliga vilket bl.a. innebér féljande.

o Lagenheterna undantas darmed i princip fran méjligheten till géangse
bruksvardesprévning i hyresnamnden. De kan pa motsvarande satt
inte heller utgdra jamférelseldgenheter for bruksvardesprévning av
andra lagenheter.

o En presumtionshyresoverenskommelse galler i 15 ar. Nar reglerna
infordes var presumtionstiden 10 ar, men den forlangdes den 1 januari
2013 till 15 ar for nya 6verenskommelser. Aldre éverenskommelser
berdrdes inte av forlangningen. Nar tidsfristen har 16pt ut, ska hyran
forhandlas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna.

o Trots presumtionen far hyran andras i den man det ar skaligt med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten sedan
Overenskommelsen traffades.

» Som framgar av bendmningen sa presumeras hyrorna vara skaliga och
utan behov av en prévning av hyresndmnden, men det finns
mojligheter att jamka avtalet om presumtionshyra eller att
ogiltigforklara det. Det krdvs dock synnerliga skal for detta.

En mer utforlig beskrivning och analys av regelverket om
presumtionshyror finns i bilagan till denna rapport.

3.3 Uthyrning av bostadsréatter och

aganderatter i andra hand

For uthyrning i andra hand av bostdder som &gs eller innehas med
bostadsratt finns sedan den 1 februari 2013 en sérskild reglering i lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad och som kan ses som ett
undantag fran hyreslagen bland annat savitt avser hyressattningen.

Den storsta nyheten med denna lag r att den ger hyresvérden och
hyresgasten en storre frihet att komma dverens om hyran. De bostader
som hyrs ut enligt lagen kan t.ex. vara villor, bostadsrattslagenheter som
hyrs ut av bostadsrattshavaren, moblerade och omdblerade rum eller
agarlagenheter. En uthyrning av en hyresratt i andra hand omfattas dock
inte av lagen.

Om en person upplater flera bostader, géller lagen bara for den forsta
upplatelsen. For de senare galler i stallet reglerna i hyreslagen.

Parterna &r fria att komma Gverens om hyrans storlek. Om den
overenskomna hyran patagligt overstiger kapitalkostnaden och
driftskostnaderna for bostaden, ska hyresnamnden pa ansokan av
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hyresgasten satta ned den. Hyresvarden har inte ratt att fa hyran hojd av
hyresndmnden.

Kapitalkostnaden beraknas som en skélig avkastningsranta pa
bostadens marknadsvérde. Om bostaden nyligen kopts kan kdpeskillingen
ge en god indikation om marknadsvardet. Ett riktvarde for
avkastningsrantan ar att fyra procent for narvarande &r en acceptabel niva.
Beréakningen ar inte kopplad till uthyrarens faktiska lanekostnader.
Fragan om bostaden ar belanad eller inte saknar darfor betydelse for hur
hog hyra som far tas ut.

Till detta ska laggas de foreslagna andringarna i bostadsrattslagen
angdende generdsare syn pa bostadsrattshavarens skal till uthyrning®.

3.4 Bytesratten

Det &r tillatet att byta sin bostadslagenhet mot en annan bostad om
hyresvarden gar med pa det. Den som byter utan att ha samtycke riskerar
att forlora sin lagenhet.?

En hyresgést har rétt att byta om han eller hon har ett I6pande
forstahandskontrakt. Aven triangelbyten och andra kedjebyten riknas
som byten. Det anses ocksa vara ett byte nar nagon byter en hyresratt mot
en bostadsratt eller en hyresratt mot ett en- eller tvafamiljshus. En annan
sak &r att det inte alltid finns forutsattningar for att godkénna byten
mellan hyresratt och bostadsrétt eller mellan hyresrétt och en- eller
tvafamiljshus.?

Om hyresvarden inte gar med pa bytet, kan hyresgasten soka tillstand
hos hyresndmnden. Det vill sdga dven om hyresvéarden motsatter sig bytet
sa ska tillstand &nda lamnas om hyresgésten "har beaktansvarda skal for
bytet och detta kan &ga rum utan pataglig olagenhet for hyresvarden samt
inte heller andra sérskilda skal talar emot bytet.” Andra sérskilda skal kan
till exempel vara att det forekommit otillaten ersattning (svarta pengar) i
samband med ldgenhetsbytet. Hyresnamndens beslut i bytesfragan kan
inte dverklagas®.

3.5 Hyreshgjningar i samband med
ombyggnad

Vid ombyggnad som innebér standardhdjande atgarder eller medfor en
inte ovasentlig andring av en bostadslagenhet eller av de gemensamma
delarna méste hyresvérden ha bostadshyresgasternas godkannande®. Om
det géller gemensamma delar av fastigheten kréavs ett godkannande fran
hyresgésterna i mer an hélften av de berérda bostadslagenheterna.

Om en berord hyresgést inte ger sitt godkannande kan hyresvérden
ansdka om hyresnamndens tillstand att &nda utfora atgarderna.

21 Prop. 2013/14:142 Okad uthyrning av bostadsrattslagenheter.

2212 kap. 35 § JB.

23 Hyreslagen — En kommentar, Holmqvist Thomson, tionde upplagan, s. 297 f.
2412 kap. 70 § JB.

2% 12 kap. 18 d § JB.

2612 kap. 18 ¢ § JB.
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Hyresvarden ska da fa det begarda tillstandet om hyresvérden har ett
beaktansvart intresse att utfora atgarderna och det inte &r oskaligt mot
hyresgasten att det utfors. Vid denna oskalighetsbedémning ska
hyresnamnden vaga hyresvérdens intresse att utféra atgarderna mot de
skilda intressen som hyresgaster i allménhet kan tankas ha av att atgarden
inte vidtas. Om det finns sérskilda skal far aven omstandigheter som
hanfor sig till den enskilde hyresgésten beaktas.”” Av forarbetena framgar
bland annat féljande. Vid provningen ska hyresvardens intresse vagas
mot de skilda intressen som hyresgéster i allménhet kan antas ha av att
atgarden vidtas. Dessa "objektiva hyresgastintressen” kan vara av olika
slag. Ett sddant hyresgastintresse ar intresset av att astadkomma eller
vidmakthalla en modern boendestandrad. Ett annat relevant
hyresgastintresse kan vara att behalla en aldre men fortfarande val
fungerande inredning. Ytterligare ett relevant intresse &r intresset av att
hyresgésternas boendekostnader inte blir opakallat hdga. Aven andra
hyresgastintressen ar relevanta, sa lange det ar fraga om intressen av det
slag som hyresgéster i allménhet har. Héri ligger att intresset ska
motsvara allmant forekommande 6nskemal bland hyresgaster. Det ar inte
nodvandigt att det ar frdga om ett intresse som flertalet hyresgéster har
utan det racker att intresset finns bland breda grupper av hyresgaster.
Mera speciella och séllan forekommande 6nskemal pa hyresgastsidan ska
daremot inte beaktas. Det géller exempelvis 6nskemal om tillskapande
eller bibehallande av udda eller sarpraglade 16sningar eller onskemal om
att inredningar i daligt skick ska bevaras. %

Om de standardhéjande atgarderna godkanns eller tillstand ges sa
finns det grund for hyresvarden att héja hyran. Hur stor héjningen blir &r
en forhandlingsfraga.

2712 kap. 18 £ § JB.
28 brop. 2001/02:41 s. 69 ff.
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tilldmpningen

| detta kapitel ska vi titta pa hur hyressattningen fungerar i praktiken. Att
dra nagra generella slutsatser ar dock inte helt enkelt. De kollektiva
hyresférhandlingarna &r lokala och parterna i varje kommun kommer
Overrens om hur hyrorna ska séttas. Detta leder till att hyresséttningen
fungerar pa — mer eller mindre — 290 olika sétt.

Vi inleder kapitlet med att kort diskutera olika typer av
hyresregleringar. Vi gar sedan vidare med att redovisa de centrala
aktorernas syn pa systemet for att sedan ga vidare med att kort diskutera
lokala variationer i arbetet med hyresséttning. Dérefter diskuterar vi
skillnaden mellan bruksvardeshyra och jamviktshyra (marknadshyra) for
att avsluta kapitlet med en diskussion om tillampningen av
bruksvéardessystemet.

Detta kapitel behandlar foretradesvis hyressattning i forsta hand. For
aktdrernas syn pa presumtionshyror, se bilaga 1. Da det galler uthyrning i
andra hand &r det ju fraga om helt individuella foérhandlingar mellan
hyresvard och hyresgést.

4.1 Hyresregleringar

Aven om det finns en lagstiftning som reglerar principerna for
hyressattningen (se kapitel 3) sa finns idag ingen formell hyresreglering —
i bemarkelsen direkt kontroll av hyresnivaerna - i Sverige.
Hyresregleringen togs bort i samband med inférandet av
bruksvardessystemet.?® | princip rader avtalsfrihet mellan hyresgast och
hyresvard. Dagens hyressattningssystem innehaller dock komponenter
som gor att utfallet — dtminstone pa vissa orter — paminner om en typ av
hyresreglering, i bemdarkelsen att hyrorna de facto understiger

2 Lag (1974:1080) om avveckling av hyresreglering
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jamviktsnivan®. Det &r darfor av varde att kort g8 igenom de olika typer
av hyresregleringar som finns beskrivna i litteraturen.

Det ar vanligt att man delar in dessa i olika "generationer” av
hyreskontroll. Tidigare har det varit vanligt att diskutera tva generationer
av hyresregleringar. | en nyligen publicerad studie fran Cambridge Centre
for Housing and Planning Research (CCHPR)* foreslas dock en
indelning i tre generationer:

» Forsta generationens hyresreglering — kontroll av hyresnivaer

e Andra generationens hyresreglering — kontroll av hyreshdjningar inom
och mellan lagenheter

e Tredje generationens hyresreglering — kontroll av hyreshéjningar
mellan lagenheter

Ur ett nationalekonomiskt perspektiv har det under lang tid framforts
kraftig kritik mot hyresregleringar men det galler framforallt den forsta
generationens hyresregleringar. Arnott (1995) framhaller att kritiken mot
den forsta generationens hyresreglering troligen &r korrekt men det ar inte
uppenbart att denna kritik ar relevant nér det galler andra (och tredje)
generations regleringar da dessa &r betydligt mer flexibla.*

Det kan dock vara svart att placera in det svenska
hyressattningssystemet i denna indelning. Detta har noterats av bland
annat Hans Lind (2000, 2001). Lind patalade vikten av att skilja pa olika
former av reglering av hyror och olika syften. Forsta generationens
reglering har allmant i litteraturen fatt beteckna tak for nominella hyror
som forde med sig minskande reala hyror och en hyresniva avsevart
under marknadsnivan. En diskussion rérande andra generationens
regleringar behovde enligt Lind nyanseras eftersom begreppet andra
generationen” var ett oprecist begrepp som i princip omfattade allt som
inte var ’forsta generationen”.

Lind gjorde en distinktion mellan fem former av hyresreglering utifran
syftet:

e Begransat skydd for befintliga hyresgaster ("Weak transaction cost
related rent regulation”) — denna typ av reglering hindrar en
fastighetsagare fran att ta ut en hyra som ar hogre &n marknadshyran
nér hyran ska bestdammas for en sittande hyresgést.

o Starkt skydd for befintliga hyresgaster (”Strong transaction cost
related rent regulation”)

30 Forklaringen till detta torde tminstone delvis vara historiskt betingad. Det handlar om
att allméannyttan tidigare hade en hyresnormerande roll och att hyressattningen baserades
pa allmannyttans sjélvkostnader. Detta innebar i sin tur att det etablerades en
hyressittning som kom att avvika — pa en del marknader mera patagligt — frén
jamviktshyror. Aven om den nya lagférandringen innebar andra principer for
hyressattningen, ar det samtidigt sa att den hyresséttning som etablerats historiskt sett kan
sdgas ha lagt grunden till — och darmed ocksa far stor inverkan pa — vilka hyror som
forhandlas fram idag.

31 3¢ CCHPR (2012).

32 5e 4ven Hubert (2003).
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e Begransat skydd &ven for nya hyresgaster ("Monopoly related rent
regulation”)

o Ett system som kapar tillfalliga hyrestoppar ("Smothing changes in
market rents”)

o Hyra langsiktigt under marknadshyran aven for nya hyresgaster
(”Segregation related rent regulation”)

Sverige har fortsatt, enligt Lind, en reglering som haller hyror under
marknadsnivan. Som skal for en sa langtgaende reglering som den
svenska anfor Lind att alla ska ha rad att hyra en lagenhet i attraktiva
omraden. Skuret pa en annan ledd kan man skilja pa restriktioner rérande
hyreshojningar respektive ingangshyra — och huruvida restriktionerna
tillampas pa befintliga respektive nytillkommande hyresgéster.

Aven om Lind forsokt nyansera bilden &r det fortsatt svart att
inkorporera enskilda regelverk i sadana — trots allt — schablonmassiga
indelningar. Det finns atminstone tva aspekter pa varfor det ar svart att
pasta att det svenska systemet passar in pa ett visst stélle i ovanstaende.
For det forsta har vi atminstone tre olika regelverk vad galler uthyrning
av hyresbostéder. For det andra ligger de hyror som forhandlas fram i
hyresforhandlingarna olika langt fran — vad som kan betecknas som —
jamviktshyror i olika regioner och aven pa olika omraden inom en region
(las kommun). Det kan exempelvis vara s att i en del regioner ligger
hyran relativt langt under en hypotetisk jamviktshyra medan den i andra
ligger val i niva med och kanske till och med dver — jamviktshyran.
Saledes har vi i Sverige en situation dar vi pa olika lokala marknader
hamnar olika langt fran en viss reglering — oavsett hur nu denna
definieras.®

Auvslutningsvis kan sagas att vi finner det nagot olyckligt att
diskussioner angaende det svenska hyressattningssystemet ibland
havererar pa grund av att nagon uttrycker sig oklart om vad som
egentligen menas nar begreppet hyresreglering anvands. 1 manga fall
torde begreppet hyresreglering — som da av motparten ofta tolkas som
forsta generationens hyresreglering — ndr man sannolikt egentligen syftar
pa hela regelverket kring hyressattning.

4.2 De centrala aktorernas syn pa regelverket

Som ndmndes inledningsvis innebar det faktum att hyressattningen (de
kollektiva forhandlingarna) sker lokalt att det i manga avseenden ar svart
att tala om hyresséttningssystemet”. Regelverket gor att systemet
fungerar olika pa olika marknader. Innevarande avsnitt bygger pa
aktorernas uttalanden i olika publika sammanhang samt pa ett par
studentuppsatser som undersokt aktorernas syn pa
hyressattningssystemet™.

3 Bengtsson (2005) havdar att ”systemet med en mycket stark och institutionaliserad
hyresgastrorelse och det korporatistiska systemet for hyresférhandlingar ar helt unikt for
Sverige.

¥ e Wangenborg (2012) och Tufvesson (2009).
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4.2.1 Fastighetsagarsidan

Fastighetséagarna

Nagot generaliserat kan anforas att de privata fastighetsagarna anser att
det nuvarande hyressattningssystemet leder till att marknadskrafterna och
attraktiviteten for boendet far ett for litet genomslag i hyressattningen.
Det speglar inte hyresgasternas varderingar och detta galler at bada
hallen. Det finns omraden langre ut i fororterna dar hyrorna ar for hoga,
samtidigt som det finns omraden i centralare delar dar hyrorna ar for laga
i ett marknadsperspektiv. Marknaden bor fa styra mer hur hyrorna satts —
lage, skick och standard maste fa ett storre genomslag i hyressattningen.

I Wangenborgs (2012) studie sags fastighetsdgarsidan vara dverens
om att sjalva bruksvardessystemet i sig inte &r nagot stort problem utan
det &r sjalva tillampningen av det som leder till problem — framférallt hur
hyresgastforeningen har tillampat bruksvardessystemet. Det ar férddande
for hyresrétten i Stockholm menar Fastighetsagarna.

En av de intervjuade menar att det &r for tidigt att sdga om nuvarande
hyressattningssystem behover forandras. Om hyresgastforeningen far ratt
i sin tolkning av den nya lagen — da behdver den definitivt forandras. Om
fastighetséagarsidan far ratt — da behover den inte forandras. Det beror helt
enkelt pa vems tolkning som far stod i denna fraga. Darefter far praxis
utvisa vad slutresultatet blir.

Ovanstaende citat kan troligen sta for manga privata fastighetsagare.
Man ser inte en forandring av systemet som ett sjalvandamal, men vill
utnyttja de mojligheter som systemet ger pa ett helt annat sétt &n vad som
sker idag.

SABO

SABO anser att dagens system i grunden &r det system som bor
anvandas. Man anser att marknadshyror inte Idser ndgra problem.* Man
anser dock att arbetet med systematisk hyresséttning ar viktigt och att
arbetet med att utveckla den systematiska hyressattningen maste fortsatta.
Detta innebar dock inte att alla kommunala bostadsbolag ar néjda med
det radande systemet. Var uppfattning r att det finns antal bostadsholag
som anser att forandringar mot ett friare hyressattningssystem bér goras.

4.2.2 Hyresgastorganisationer

I huvudsak anser Hyresgéastforeningen att effekterna av
bruksvérdessystemet &r goda eftersom det fungerar som ett
kvalitetssakringssystem — hyresgasterna ska betala for det de far. Det
betyder ocksa att statsbilden i nagon mening forbattras eftersom
fastighetséagaren inte bara far betalt for att huset star pa ett visst lage i
staden, utan lagenhetens skick och standard spelar in.

Hyresgastféreningen menar att i huvudsak fungerar
bruksvérdessystemet och det &r anledningen till att den svenska modellen,
med férhandlade hyror, fortfarande anvénds. Det blir en méjlighet for
fastighetségarna och deras hyresgéaster att forhandla om vad som behéver
goras och fastighetsagaren far en lojalitet hos sina hyresgaster eftersom
de ar med och sétter priset. Detta har gynnat savél naringen som

% Exakt vad SABO syftar pa da marknadshyror diskuteras ar dock inte helt klart.
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hyresgésterna. Det har inneburit att halften av hyresfastigheterna ar
privata och hélften ar allmannyttiga. De privata fastighetségarna har
byggt mer &n vad allmannyttan har gjort.

4.2.3 Motsattningarna tycks storre an palange

Det kan konstateras att — atminstone pa central niva — tycks
Fastighetsagarna och Hyresgastforeningen sta langre i fran varandra &n pa
lange. | samband med inférandet av den nya lagstiftningen 2011 tycktes
det rada en viss konsensus och uttalanden andades en viss optimism.

I3e6n gemensam skrivelse fran Hyresgastforeningen och SABO skriver
man’’:

P4 flera orter finns ett behov av forandringar i hyressattningen sa att den battre
an idag motsvarar hyresgésternas varderingar av lagenheternas olika
bruksvérden. Prissattningen bor dock inte styras genom statliga ingripanden
utifran domstolsheddomningar av efterfrdgan. Ansvaret for hyressattningen bor
aven framdeles dvila de lokala parterna.”

Fastighetségarnas vd Reinhold Lennebo sade i ett pressmeddelande att:

”Forandringarna kommer att bidra till en battre fungerande hyresmarknad till
gléadje for alla som vill bo i hyresrétt. Riksdagsbeslutet markerar samtidigt ett
viktigt delmal i en konstruktiv process mellan Fastighetsagarna, SABO och
Hyresgéastféreningen for att modernisera hyresmarknaden.”

Det tycktes som alla parter nu var beredda att ta ett steg framat for att i en
anda av samforstand gemensamt soka l6sa de problem som fanns pa
hyresbostadsmarknaden. Sedan dess har dock denna samforstandsanda
mellan parterna haltat betankligt. Ett tydligt tecken pa detta ar
sammanbrottet i diskussionerna kring den sa kallade
Stockholmsmodellen.

Faktum &r att mycket troligen kan sammanfattas i det faktum att
aktorerna star sa langt fran varandra i tolkningen av den nya
lagstiftningen som infdrdes den forste januari 2011. Hur lagstiftningen
ska tolkas — vem som har rétt och fel — &r inget Boverket tar stallning till
men anser att det &r ett stort problem da de aktorer som har fatt ansvaret
for hyressattningen tolkar den pa sa olika sétt.

Fastighetsagarna Sverige lade sa sent som i december 2013 fram vad
man sjélva kallar en fardplan for en langsiktig reformering av den
svenska hyresmarknaden”. Fastighetsdgarna sammanfattar sina
reformforslag pa féljande satt®’:

e Hyresgast och hyresvard ges rétt att fritt avtala om hyra for nyskapade
lagenheter.

o Parterna kommer sjdlva 6verens om hyresnivan och andra villkor i
hyresavtalet.

o Moijligheter att komma 6verens om arlig hyresforandring kopplad till
index.

e Hyresgastféreningen och SABO (2009).
3 ge Fastighetségarna (2013b).
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o Efter en del av reformperioden infors avtalsfrinet dven vid inflyttning i
ledigblivna bostader.

o Efter minst 10 ar avtalsfrihet ocksa for befintliga hyreskontrakt, med
mojlighet till gradvis intrappning av ny malhyra.

» Offentlig fordjupad hyresstatistik som 6kar transparensen pa
marknaden.

 Besittningsskydd, ratt att fa hyran skalighetsprovad, bytesratt samt ratt
att hyra ut i andrahand bevaras.

Dessa forslag ar ett stort steg fran fastighetsagarnas uttalanden i samband
med att riksdagen beslutat om de nya reglerna fran och med 1 januari
2011, och det handlar om férslag som i grunden skulle férandra dagens
hyressattningssystem.

4.3 Lokala variationer i det praktiska arbetet

Hyressattning sker lokalt. Det innebér att 6vergripande asikter angaende
hur systemet fungerar har mer eller mindre paverkan pa det lokala
arbetet. Det ar troligt att de lokala kontakter som arbetats upp under arens
gang bidrar till att fa hyressattningen att fungera béattre, aven om endera
part ar mer eller mindre missnéjd med systemet som helhet, det géller i
nagon bemarkelse att laga efter lage.

| manga kommuner runt om i landet har det under det senaste
decenniet bedrivits ett arbete med att utveckla hyressattningssystemet, sa
att det battre aterspeglar hyresgasters preferenser. Modellerna ar
framtagna pa initiativ av hyresmarknadens parter och bygger saledes pa
samarbete och kompromissande. | grund och botten har samtliga
modeller det gemensamt att hyressattningen battre ska avspegla
hyresgasternas preferenser, vilket ju var tanken med bruksvardessystemet
fran borjan. Med andra ord ges faktorer som lage och forvaltningskvalitet
m.m. storre vikt da enskilda lagenheter hyressatts jamfort med tidigare.

Hyressattningen blir da samtidigt mer transparent gentemot
hyresgasterna jamfort med vad fallet varit tidigare, eftersom det tydligare
specificeras vilka parametrar, samt hur tungt varje enskild parameter
vager, da lagenheter hyressatts. Modellerna skiljer sig dock en del at nar
det géller den exakta utformningen. Exempelvis utmarker sig den sa
kallade Malmoémodellen for att fasta jamforelsevis stor vikt vid den sa
kallade lagesfaktorn. Enligt en tidigare undersékning &r hyran i
genomsnitt ungefar 40 procent hogre i stadskarnan &n i ytterfororter for
jamforbara lagenheter. Att lagesfaktorn vager tungt torde indikera att
hyrorna &r jamférelsevis marknadsméassiga.®

Idag har systematiska hyressattningsmodeller utvecklats i langt dver
100 kommuner. De kommuner som var tidigast med att genomféra
differentierad hyressattning inkluderar Goéteborg (kvalitetshyra), Malmo,

8 undersokningen, som omfattar sex stérre kommuner, déribland Stockholm, Géteborg
och Malmg, havdas att hyresskillnaden mellan innerstad och ytterstad/ytterforort i
genomsnitt uppgar till mellan 15-40 procent. Malmo sticker ut bland de undersokta
kommunerna med den storsta skillnaden, medan skillnaden &r minst i Stockholm.
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Umead, Norrkoping, Linkoping, Lund, Nykoping, Sodertalje, Gavle,
Vasteras samt Karlskrona.

Det faktum att aktorerna pa marknaden tolkar den nya lagstiftningen
for de allmannyttiga bostadsaktiebolagen pa ganska fundamentalt olika
sdtt kan innebéra att férhandlingssituationerna blir problematiska. Ett
inslag i den nya lagstiftningen som torde bidra till 6kad forvirring &r det
nyskapade begreppet "affarsmassiga principer”, vilket atminstone
principiellt bor hallas isar fran det mer etablerade juridiska begreppet
“affarsméassiga grunder”. Lagstiftaren har valt att [amna tolkningen av
lagen till parterna och det innebér att ingen egentligen vet hur lagen ska
tolkas — detta far troligen utvecklas i rattspraxisen

4.4 Jamviktshyra och bruksvéardeshyra

Aven en "marknadsméssig tillimpning” av bruksvardessystemet skiljer
sig principiellt fran marknadshyra genom att bruksvardessystemet utgar
fran den genomsnittlige hyresgastens preferenser, medan jamviktshyra
(marknadshyra) istéllet & den hyra som &r marknadsklarerande, eller,
annorlunda uttryckt, den hyresniva vid vilken betalningsviljan for
hyresgasten ”pa marginalen” precis motsvarar marginalkostnaden for den
"sist” framstéllda eller utbjudna lagenheten pa marknaden. Givet en
effektiv marknad innebar marknadshyresséttning i princip att
valfardsutfallet, i samhallsekonomiskt hanseende, maximeras pa
marknaden.

Skillnaden mellan en marknadsmaéssig bruksvardeshyra (Pg) och
jamviktshyran (P;) framgar av Figur 4.1 nedan. I figuren har vi dven lagt
in en tredje hyresniva (P) som referens. Vi tanker oss att denna hyra, som
ar lagre &n den marknadsméssigt tillampade bruksvérdeshyran, motsvarar
den faktiska "bruksvardeshyran” pa manga lokala bostadsmarknader.
Skillnaden mellan dessa hyresnivaer kan forvantas vara storst pa
marknader dér s.k. systematiska (eller differentierade)
hyressattningsmodeller antingen inte utvecklats, eller inte tillampas. Ett
belysande exempel &r Stockholm, dar saledes denna hyresskillnad kan
forvantas vara jamforelsevis stor.*

Den marknadsanpassade bruksvardeshyran understiger i sin tur
jamviktshyran framst darfor att lagesfaktorn inte tillats fa fullt genomslag
i bruksvardeshyran. Om hyresgasternas preferenser med avseende pa
lagesfaktorn skulle tillatas komma till uttryck fullt ut i bruksvérdeshyran,
dvs. i samma utstrackning som laget idag paverkar bostadsrattspriser,
skulle vi erhalla en vasentligt storre hyresspridning med avseende pa lage
i en stad som Stockholm, dér hyrorna i de mest attraktiva lagena
sannolikt skulle komma att ligga patagligt over bruksvardeshyran — aven
om vi tanker oss att denna redan &r "marknadsmaéssig”. | mindre
attraktiva omraden, samt i andra delar av landet, kan den har skillnaden
forvantas vara betydligt mindre. Tidigare studier ger ocksa belagg for att

% Det ar viktigt att papeka att figur 4.1 &r en principskiss for att illustrera de resonemang
som fors i detta avsnitt. Det géller utseende pa utbuds- och efterfragefunktioner. Men det
galler dven de olika prislinjernas foérhallande till varandra. Man kan till exempel tanka sig
att den faktiska hyran — pa sa kallade svaga marknader — ligger Gver en hypotetisk
jamviktshyra.
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skillnaden mellan den tillampade bruksvérdeshyran och den hypotetiska
(skattade) marknadshyran &r relativt liten pa de flesta hall, med undantag
for Stockholm och Géteborg.

I en stad som Stockholm &r det uppenbart att laget har mycket stor
betydelse, vilket kan utlasas fran de prisskillnader pa bostadsratter som
finns mellan stadens olika delar.*’

Figur 4.1 Jamviktshyra och bruksvardeshyra

Hyra (P}

-

Antal lagenheter

Py : Jamviktshyra
Pa: Bruksvardeshyra
P . Faktisk hyra

En vanlig missuppfattning nér det galler “marknadshyra” dvs.
jamviktshyran i figuren, ar for 6vrigt att den skulle motsvara den hogsta
betalningsviljan p& marknaden.** Som papekats ovan &r det istéllet s att
jamviktshyran motsvarar marginalhyresgastens betalningsvilja, och som
framgar av figuren ar ju denna hyresniva (P;) lagre &n den maximala
betalningsviljan, vilken i figuren motsvaras av punkten D,. Alla
hyresgaster vars betalningsvilja ligger i spannet mellan jamviktsnivan P,
och Do kommer det for det forsta att erhalla en lagenhet i
jamviktsldsningen, medan hyresgéster med en lagre betalningsvilja &n P,
inte gor det. For det andra kommer samtliga hyresgaster vars
betalningsvilja 6verstiger P, att gora en "vinst”, eftersom de betalar en

%0 Se t ex Svensk Maklarstatistik; www.maklarstatistik.se

el figuren kommer hyresgasternas olika betalningsvilja till uttryck genom den negativt
lutande efterfragekurvan D. Att kurvan ar negativt lutad beror pa att hyresgésterna ar
“rankade” efter avtagande betalningsvilja. Den positivt lutade utbudskurvan S visar hur
utbudet av hyreslagenheter pa marknaden beror pa hyresnivan.
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hyra som &r lagre an vad de &r beredda att géra. Om man summerar den
"vinst” som samtliga dessa hyresgéaster gor erhalls vad som brukar kallas
konsumentdverskottet. Konsumentdverskottet - som i figuren
representeras av den triangelyta som bildas av punkterna P;, Do och J -
utgér marknadens bidrag till konsumenternas valfard i
samhallsekonomisk mening.

4.5 Bruksvardessystemet och tillampningen

Nar bruksvardessystemet infordes 1969 var syftet att efterlikna ett
marknadssystem men samtidigt utgora en spérr mot oskéliga hyror och
trygga besittningsratten®?. Ett vallovligt syfte kan tyckas som de flesta
aven i dag kan skriva under pa. Lagstiftaren utgick fran att
bruksvérdesprincipens inférande skulle medféra att jamforbara ldgenheter
skulle fa lika hoga hyror och att, atminstone pa sikt, lagenheterna i hela
lagenhetsbestandet skulle komma att anpassas till varandra med hansyn
till lagenheternas olika standard. Hyrorna skulle saledes bli bestamda i
relation till varandra. Nagon anvisning om pa vilken absolut niva hyrorna
skulle komma att ligga var dock inte avsedd att astadkommas. Det finge i
stéllet bestimmas av marknadslaget®. En grundbult i
bruksvardessystemet ar ocksa hansynstagandet till hyresgésternas
varderingar. Med "hyresgéster” menas hyresgéaster i allmanhet.

Det har gatt 45 ar sedan bruksvardesystemet infordes och
hyresmarknaden har forandrats sedan dess. P4 manga orter torde hyran i
dag vara marknadsmassig och spegla hyresgésternas varderingar, men
sarskilt pa orter dar det rader stor efterfragan pa hyresbostader kan antas
att sa inte ar fallet. Varfor har det blivit s - ar det bruksvardessystemet
det ar fel pa eller &r det tillampningen?

Diskussionen om att hyrorna pa flera orter daligt svarar mot
hyresgasternas varderingar ar inte ny utan har forekommit under olika
perioder sedan lang tid tillbaka. I samband med ett forslag 1993 om att ta
bort allmannyttan som forstahandsnorm anfdrde regeringen bland annat
foljande™*:

”Som framholls redan vid bruksvardessystemets tillkomst skall detta efterlikna
ett marknadssystem men samtidigt dels utgéra en sparr mot oskéliga hyror och
dels trygga besittningsratten. Systemet har emellertid kritiserats for att det inte
tillampas pa det satt som var tankt nar det inférdes. Bl.a. har de allmannyttiga
bostadsforetagen i sin hyressattning inte beaktat vissa faktorer, som t.ex.
lagesfaktorn, pa ett satt som stammer med hyresgasternas varderingar. Eftersom
allmannyttan ar hyresledande har detta slagit igenom pa hyrorna pa hela
hyresmarknaden. Pa senare tid har emellertid markts en tendens att
hyressattningen skett med stérre hdnsynstagande till de genomsnittliga
hyresgésternas vérderingar. Bl.a. har de allménnyttiga bostadsforetagen och
hyresgéstorganisationerna borjat fasta storre vikt vid l&gesfaktorn &n vad som
skett tidigare. Man har ocksa pa senare tid kunnat marka att hyresvardar och
hyresgastorganisationer i storre utstrackning tar hansyn till tillgdng och

2 HRU's. 161, Hyresréttsutredningen eller dess betdnkande Bruksvarde, hyresprocess
m.m. (SOU 1981:77).

*3 prop. 1968:91, Bihang A s. 188.

* Prop. 1993/94:199 s. 79.



38

Det svenska hyressattningssystemet

efterfragan pa hyresbostéder i hyresforhandlingarna. Bruksvardessystemet har
hérigenom i viktiga avseenden aterfatt den flexibilitet som ursprungligen
asyftades.”

Nér det galler forslaget om ta bort allménnyttan som férstahandsnorm
avslogs det da och genomfordes 18 ar senare (den 1 januari 2011).
Diskussionen om tillampningen av bruksvardessystemet har fortsatt efter
1993. Ar 2003 tillskrev Hyresgastforeningen, Fastighetsagarna Sverige
och SABO bostadsministern angaende "Reformerad hyressattning”.
Skrivelsen handlade bland annat om undantag fran bruksvérdesprévning
for nyproduktionshyror, vilket sedermera genomfordes 2006, men ocksa
om hyresférandringar i bestandet. Parterna var éverens om att det pa
vissa orter fanns bristande dverensstimmelse med vad hyresgaster i
allmanhet anser vara rattvisande hyresnivaer och hyresskillnader.
Parterna var aven 6verrens om att sadana brister bor rattas till genom
successiv anpassning av hyresnivaerna, sa att hyresdifferenserna upplevs
som réttvisa. Parterna forordade fortsatt arbete med successiv anpassning
av hyresnivaerna kombinerat med skyddsregler for befintliga hyresgéster.

| forarbetena till reformerade hyressattningsregler 2011 anférde
regeringen bl.a. féljande **:

”Det har ibland ifragasatts om de hyresskillnader som finns mellan olika
lagenheter alltid &r rimliga fran bruksvardessynpunkt. Framfor allt har
diskussionen gallt om inte hyresgésternas varderingar av lagenheternas
geografiska l&ge borde ha storre genomslagskraft vid hyressattningen.

En av forutsattningarna for en vél fungerande hyresmarknad &r att
hyresstrukturerna aterspeglar bostadskonsumenternas vérderingar. Det ar darfor
angel&get att hyresskillnader mellan olika lagenheter motsvaras av skillnader i
bruksvarde och att hyressattningen upplevs som rimlig och rattvis. Bruksvardet
avgors i praktiken i stor utstrackning genom de kollektiva forhandlingar som
sker mellan hyresmarknadens parter. Parterna i dessa férhandlingar har darmed
stora majligheter att gora sadana justeringar av hyresstrukturerna som kan vara
motiverade. Som utredningen namner pagar det ocksa arbete pa flera héll i landet
med att se dver hyresstrukturerna inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet. Pa manga orter har det bildats lokala hyreskommittéer dar
foretradare for hyresgastorganisationer, bostadsforetag och privata hyresvérdar
gemensamt arbetar med att ta fram hyressattningsmodeller dér l&genheternas
bruksvarde kommer béttre till uttryck. I dessa modeller ges bl.a. 1aget 6kad
betydelse men &ven andra faktorer laggs till grund for hyressattningen. Sédan
systematisk hyressattning, dar de lokala parterna bestammer vilka egenskaper
hos lagenheterna som ska paverka hyran, forekommer t.ex. i Malmo, Goteborg,
Umed, Linkoping och Norrkoping.

En korrekt satt hyra avspeglar hyresgéasternas gemensamma varderingar om
vad som &r god kvalitet i boendet. Regeringen ser darfor positivt pa det arbete
som pagar for att 4stadkomma en sadan hyressattning. Det ar angelaget att
hyresmarknadens parter fortsatter sin gemensamma 6versyn av hyresstrukturerna
och justerar hyresnivaer som ar mindre valgrundade. Géllande lagstiftning ger ett
betydande utrymme for att inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet
traffa Gverenskommelser om att reformera hyresstrukturerna. Mot bakgrund av
det arbete som paborjats finns det goda skal att anta att motiverade forandringar
aven fortsattningsvis kan dstadkommas av hyresmarknadens parter. Det finns
darfor ingen anledning att foresla att det i lagtexten ska uttryckas narmare vilka

*° Prop. 2009/10:185 s. 66 ff.
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faktorer som bor tillmétas betydelse vid bruksvérdesbedémningen eller att
nérmare klargdra dessa faktorers ndrmare innebdrd.

Ansvaret for hyressattningen bor sdledes dven framledes ligga pa de lokala
parterna pa hyresmarknaden.”

Diskussionen om att hyressattningen inte avspeglar hyresgésternas
varderingar har saledes forts sedan lang tid tillbaka och den davarande
regeringen 1993 liksom den nuvarande regeringen har ocksa tagit upp
denna problematik. Regeringen har da liksom nu anfort att det lokalt har
paborjats ett arbete mot stérre hansynstagande till hyresgasternas
varderingar och regeringens instéllning har varit och &r att denna
anpassning ar en fraga for marknadens parter.

Att debatten fortfarande ar hogst aktuell tyder pa att det fortfarande
finns brister i hur langt anpassningen har kommit i olika delar av landet.
Klart &r dock arbetet med sa kallad systematisk hyresséttning har okat
sedan 1993 och pa manga orter arbetar bostadsmarknadens parter for att
hyran béttre ska spegla hyresgésternas vérderingar.

Dock &r det sa att dar problemen pa hyresmarknaden ar som storst och
dar hyresanpassningen behovs som allra bast, namligen i Stockholm, star
detta arbete stilla. | stallet tvistar parterna huruvida de har kommit
Overens om den s.k. Stockholmsmodellen eller inte.

Nybyggarkommissionen tar i sin rapport den 20 februari i ar*® upp det
arbete med systematiserade hyror som pagar pa manga hall i landet.
Nybyggarkommissionen menar att Stockholms stad behdver fa en modell
for systematiserade hyror, en Stockholmsmodell. Kommissionen séger i
detta sammanhang att det & Stockholms kommunalpolitikers ansvar att
anvanda de medel de har, bland annat kontrollen 6ver allméannyttan, for
att genomdriva en ny Stockholmsmodell. I ett annat forslag vill
kommissionen "satta tryck pa parterna pa hyresmarknaden”. | detta
forslag sédger Nybyggarkommissionen att ”samarbetsmodeller for
hyressattning mellan hyresmarknadens parter &r ett sétt att komma runt en
del av de problem som bruksvérdessystemet innebér. Fastighetsédgarna
och Hyresgéastforeningen bér komma éverens om rationella modeller for
hyressattning regionalt. Lagesfaktorn maste fa stort genomslag i sddana
overenskommelser. Det vilar ett stort ansvar pa parterna att komma
overens.” Av reaktionerna pa kommissionens forslag kan namnas att
bland annat SABO har valkomnat att det inférs en modell som gor att
man far systematisk hyressattning dven i huvudstaden®’.

Om nuvarande hyressattningssystem pa sikt ska 6verleva ar det,
som Boverket ser det, nddvandigt att det arbete med systematisk
hyressattning som paborjats pa manga hall i landet fortsatter och att ett
sadant arbete framfor allt aterupptas i Stockholm for att fa en
hyresstruktur som béttre motsvarar hyresgésternas vérderingar. Under
forutsattning att en eventuell framtida utvérdering kommer fram till att
det fortfarande finns brister i 6verrensstdmmelse mellan hyror och
hyresgésternas varderingar anser Boverket att det troligen inte finns
nagon annan losning an att ytterligare reformera systemet.

46 Nybyggarkommissionen 2014-02-20, En bostadspolitisk agenda for Sverige — 63
forslag for dkat byggande.
4 http://www.sabo.se/aktuellt/nyheter
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S Hyror

Vi ska i detta och nésta kapitel fokusera pa vilka effekter det svenska
hyressattningssystemet far. Syftet med denna rapport ar inte att i detalj
studera hyresnivaer och hyresdifferenser utan hur hyressattningssystemet
i stort fungerar. Vi ska dock i innevarande kapitel kort diskutera utfallet
av hyresforhandlingarna — det vill séga hyrorna — medan vi i nésta kapitel
ska diskutera andra effekter som systemet kan fa pa skilda delar av
bostadsmarknaden.

Det &r inledningsvis vart att papeka att hyrorna inte enbart ar ett
resultat av bruksvardessystemet, vilket det emellanat framstar som i den
allméanna debatten. Hyror som sétts idag &r resultatet av samspel mellan
bruksvérdessystemet och det kollektiva forhandlingssystemet. Det kan
argumenteras for att dagens hyror &ven &r ett resultat av det tidigare
regelverket med allmannyttan som hyresledande.*®

5.1 Hyror 1980-2012%

Som synes fran figur 5.1 lag den genomsnittliga arliga kvadratmeterhyran
pa ungefar 100 kronor 1975. Denna har okat till drygt 965 kronor ar
2012. Den genomsnittliga manadshyran har 6kat fran 513 kronor ar 1975
till 5 357 kronor ar 2012. Detta innebér en genomsnittlig arlig 6kning pa
knappt sex procent.

Vilket illustreras i figur 5.1 har 6kningstakten varit langt i fran jamn
over aren. For att tydligare belysa detta tittar vi dven pa hyresforandringar
de enskilda aren. Som synes i figur 5.2 pa nasta sida har hyreshojningarna
varit relativt mattliga sedan mitten av 1990-talet. Efter ar 1995 har
hyreshgjningarna endast varit éver 4 procent under ett enskilt ar — 1996.
Den genomsnittliga hojningen har under perioden 1995-2012 varit 2,3

*8 Egr en utmarkt diskussion om samspelet mellan de olika delarna i
hyresforhandlingssystemet — 1at vara med forbehallet att det ror sig om foérhallanden som
%illde fore den nya lagstiftningen fran 2011 — se SOU 2000:33.

Detta avsnitt &r till stor del en uppdatering i materialet i Boverket (2010).
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procent per ar. Under 1980-talet och borjan pa 1990-talen var hojningarna
betydligt hégre med toppar i samband med skattereformen 1990/1991.%°

Figur 5.1 Hyror 1980-2012.
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Figur 5.2 Procentuella nominella hyreshéjningar, 1980-2012.
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I mitten av 1990-talet skedde en omldggningen av den ekonomiska
politiken som gjorde inflationsmalet till norm for penningpolitiken. Detta
innebar att den allmanna prisnivan kom att stiga betydligt mindre &n
tidigare vilket aven fatt genomslag pa de nominella hyrorna.

Aven om det pa kort sikt ar l4tt att fokusera pa nominella férandringar
ar det 6ver tiden de reala férdndringarna som ar det intressanta. Hoga

0 Under 1990 och 1991 skade hyrorna med ungefér 14 respektive 25 procent.
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reala hyreshéjningar Gver tiden innebar, allt annat lika, att hushallen
maste lagga en storre del av sina inkomster pa hyrorna. | samband med
skattereformen steg dock hyrorna kraftigt d&ven med reala matt matt.
Under de tva aren 1991 och 1992 steg hyrorna sammanlagt med 6ver 20
procent realt sett.

Figur 5.3 Procentuella reala hyreshdjningar 1980-2012.
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Kalla: SCB samt egnha berékningar

Totalt under perioden 1980-2012 var den genomsnittliga reala hojningen
knappt 2 procent per ar. For perioden 1995-2012 sjénk hajningen till i
genomsnitt 1,0 procent per &r. Ar 2009 6kade de reala hyrorna med i
genomsnitt 3,9 procent vilket var den storsta 6kningen sedan 1992. Aven
2012 okade hyrorna betydligt i reala termer. For att generalisera nagot har
de hoga reala okningarna under den senaste 15-arsperoden — de ar det
varit sadana — sammanfallit med lag inflation. Det ar |ag inflation inte
exceptionellt héga nominella hdjningar som varit orsaken. For att
tydliggora den reala utvecklingen visas hyrorna for ett antal ar omraknat
till 2012 ars priser (se tabell 5.1).

Tabell 5.1 Hyror i 2012 ars priser
1980 1990 2000 2010 2012

Arshyra per kvadratmeter 550 632 872 944 966
Manadshyra per lagenhet 2875 3446 4797 5235 5 357

Kalla: SCB samt egna berékningar

5.2 Platt hyresstruktur?

Den hyresstruktur vi fatt i Sverige ar beroende av utfallet av de kollektiva
forhandlingarna. Fragan om vi har en alltfor platt hyresstruktur i Sverige
och detta ar en brist i det svenska systemet diskuteras frekvent och — inte
forvanade — har olika aktorer olika syn pa detta. Det har dock historiskt
varit ett faktum att byggaret spelat mycket stor roll vid hyressattningen.
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Detta torde — allt annat lika — leda till en plattare hyresstruktur &h om
hushallens preferenser spelat en storre roll.

Hyresstrukturen kan givetvis ses pa fran en rad infallsvinklar. Hur ser
hyresstrukturen ut i en kommun, i olika 1&n etc.?

Genom att titta pa genomsnittshyror i de kommunala bostadsbolagen
kan man erhalla en viss bild av hur hyresstrukturen ser ut.

Tabell 5.2 Genomsnittlig hyra per kvadratmeter i kommunala
bostadsbolag 2013

Lan Hyra Min. Max. Diff.
Stockholm 1056 935 1200 28 %
Uppsala 1042 900 1093 21 %
Skéne 993 834 1075 29 %
Gotland 978

Vastra Goétaland 964 735 1040 42 %
Halland 953 843 1038 23 %
Ostergétland 944 767 999 30 %
Orebro 927 885 941 6 %
Sodermanland 926 849 1128 33%
Kronoberg 925 787 1044 33 %
Vastmanland 925 776 945 22 %
Vasternorrland 924 846 981 16 %
Dalarna 920 819 968 18 %
Vasterbotten 916 601 963 60 %
Kalmar 912 786 1017 29 %
Blekinge 905 829 943 14 %
Gavleborg 900 861 940 9%
Norrbotten 884 800 944 18 %
Varmland 872 735 950 29 %
Jonkdping 872 747 947 27 %
Jamtland 867 807 1063 32%
Riket 964

Kalla: SABO

Not: Min. och max. ar den lagsta respektive hdgsta genomsnittshyran i ett SABO-
foretag i det aktuella l&anet.

Som synes fran ovanstaende tabell finns det skillnader i genomsnittshyror
mellan lanen. Stockholms 1&n som har de hégsta genomsnittshyrorna
ligger i storleksordningen 10 procent hdgre an riksgenomsnittet. Mellan
Stockholms lan och Jamtlands lan skiljer drygt 20 procent. Vilket ocksa
kan utlasas fran tabellen finns aven tydliga skillnader inom lanen. Att
utifran dessa siffror forsoka saga nagot om dessa skillnader &r bra eller
daliga ar givetvis inte mojligt — det finns alltfér manga aspekter av saken.
Men vad som ségas ar att om hyressattningen vore mer marknadsbaserad
skulle sékerligen skillnaderna — atminstone mellan lanen — vara betydligt
storre.

Detta sdger ju givetvis inget om hur strukturen inom en kommun ser
ut. Det &r vért att notera att hyresmarknadens parter tycks vara oense om
hur strukturen faktiskt ser ut. | exempelvis Stockholm h&vdar

51 http://www.sabo.se/kunskapsomraden/hyror/hyror2013/Sidor/default.aspx Lank
tillgénglig 2012-02-13.
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hyresgastforeningen att prisskillnaden mellan en hyreslagenhet i
Stockholms innerstad och en ligenhet i ytterférort dr 30 procent. Frin
Fastighetsigarna hivdar man att skillnaden ir betydligt mindre.

5.3 Hyror i nyproduktionen

Vilket beskrivits i avsnitt 3.2 finns ett alternativt regelverk for
hyressattning i nyproducerade l&genheter. Det finns sedan 1 juli 2006
mojligheter att ej anvanda bruksvardessystemet under de forsta 15 aren. |
figur 5.4 illustreras utvecklingen av hyrorna i bestandet respektive
hyrorna i nyproduktionen.

Figur 5.4 Hyror i nyproduktion respektive bestand
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Hyrorna i nyproduktionen har historiskt legat hogre an i bestandet. Det
finns flera skal till detta men ett av skélen torde vara att byggaret
historiskt varit mycket tungt vdgande vid hyresférhandlingarna. Vilket
illustreras i tabell 5.3 har nyproduktionshyrorna i forhallande till hyrorna
i bestandet okat vasentligt sedan det nya regelverket infordes ar 2006.

Tabell 5.3 Nyproduktionshyran i procent av hyran i bestandet
2 rum och kok 3 rum och kok

1990-2006 139,5 141,8
2007-2011 158,0 160,2

Kalla: SCB samt egnha berékningar

Det bor dock noteras att langt i fran alla hyror i nyproduktionen sétts
enligt presumtionsprincipen. Enligt en undersokning fran
Hyresgéstféreningen® var andelen presumtionshyror under perioden
2007-2013 33 procent. Andelen hyror som sattes enligt
bruksvérdessystemet var 50 procent och andelen dar hyresvérden sjélv

2 ge Hyresgéstforeningen (2013).
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bestdmt hyrans storlek var 12 procent. 5 procent var i denna
undersokning under forhandling. Liknande siffror presenteras i en
undersékning som tidningen Hem och Hyra gjorde hosten 2012.% Se
vidare bilaga 2 for en mer ingaende diskussion angaende
presumtionshyror.

5.4 Andrahandshyror

Vilket beskrivits i avsnitt 3.3 géller — sedan februari 2013 — ett annat
regelverk vid uthyrning av bostadsratter och &ganderatter. Det saknas
officiell statistik dver andrahandshyror.>* Den statistik som finns
tillganglig bygger pa statistik fran uthyrningssajter som Blocket och
Bostad direkt. Enligt denna statistik tycks andrahandshyrorna okat
betydligt sedan inférandet av den nya lagstiftningen. Det maste dock
noteras att det ur denna statistik inte gar att sarskilja huruvida det galler
uthyrning av hyresrétter i andra hand eller uthyrning av bostadsrétter och
aganderatter i andra hand. Dessutom &r det i denna statistik endast mojligt
att fa fram begéarda hyror — det vill saga vilka de faktiska hyror som
betalas vet man inget om.

%3 Har var siffrorna 32 procent presumtionshyror, 55 procent bruksvérdeshyror och 13
g‘{ocent hyror satta av hyresvérden.

Boverket har haft i uppdrag att utreda méjligheterna for en fordjupad hyresstatistik
bland annat vad géller andrahandshyror, se Boverket (2013c).



6 Vilka andra effekter ger dagens
hyressattningssystem?

| foregaende kapitel studerade vi kort vilket utfall hyressattningssystemet
fatt i form av vilka hyror som sétts. Vi ska fortsatta med att i detta kapitel
diskutera vilka andra effekter det far. Vi ska i tur och ordning ga igenom
ett antal effekter — saval positiva som negativa — som ofta tas upp i
samband med att det svenska hyressattningssystemet diskuteras. | detta
kapitel diskuterar vi framférallt vad det vanliga hyressattningssystemet
inneburit. Regelverket for uthyrning av privatbostader i andra hand har
annu bara varit i drift i ett ar varfor det: (i) ar svart att &nnu dra nagra
slutsatser fran det och (ii) det saknas statistik.

Det ar viktigt att inledningsvis notera att ett flertal av de effekter som
tas upp i innevarande kapitel (avsnitt 6.1 — 6.10, i stor utstrackning de
effekter som kan beskrivas som negativa) foretradesvis upptrader pa
attraktiva marknader. Med andra ord ar det effekter som kan identifieras
utifran ett ekonomiskt perspektiv da de faktiska hyrorna ligger under
jamviktshyrorna. Dessa effekter skulle saledes minska med ett
hyressattningssystem som i hogre utstrdckning an det nuvarande till&t
efterfrage- och utbudsforhallanden sla igenom i hyressattningen.

Det &r viktigt att poangtera att i hur hog grad dessa effekter skulle
forandras (minskas) beror pa hur ett alternativt system skulle vara
utformat.

6.1 Inledning

Alla former av regelverk far givetvis effekter i samhallet, det ar ju sjdlva
syftet. Da det galler hyressattningssystemet ar det ofta svart att —
atminstone i detalj — avgora vilka effekter det far. Analysen gors oftast
gentemot den alternativa hypotesen om en "fri marknad”. Pa ett omrade
som rér s& manga manniskors vél och ve som pa hyresmarknaden ar en
helt fri marknad, med ett minimalt regelverk, troligen inte ett alternativ.
Nagon typ av besittningsskydd &r fundamentalt, och existerar troligen i
nagon form, pa de allra flesta hyresbostadsmarknader.
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Det svenska hyressattningssystemets huvudbestandsdelar, det vill sdga
bruksvardessystemet och det kollektiva forhandlingssystemet, samspelar i
praktiken med varandra. Medan avsikten med bruksvardessystemet kan
sdgas vara att uppna en hyresspridning mellan lagenheter baserat pa olika
egenskapsfaktorer som storlek, standard och lage, sa bidrar det kollektiva
forhandlingssystemet till en mer komprimerad hyressattning. Aven om
den har beskrivningen ar principiellt riktig behover den anda i praktiken
nyanseras. Anledningen ar framst att bruksvardessystemet som sadant
inte har tillampats pa det marknadsmassiga sétt som det var tankt vid
systemets tillkomst i slutet av 60-talet. Systemet var saledes tankt att leda
till hyror som avspeglade hyresgasters preferenser med avseende pa till
exempel standard och lage. | praktiken har emellertid de allménnyttiga
kommunala bostadsféretagens sjalvkostnader varit styrande for
hyressattningen i samband med de arliga hyresférhandlingarna. Nar det
sedan galler fordelningen av de arliga hyreshdjningarna pa enskilda
lagenheter har byggaret ofta varit styrande.

Bilden ser dock annorlunda ut idag da allmannyttans ledande roll nar
det géller hyressattningen ar avskaffad och genom att manga kommuner
utvecklat sina respektive bruksvardessystem i en riktning sa att de béattre
Overensstammer med hur det ursprungligen var tankt att fungera. Man
talar i sammanhanget om systematiska hyresséttningsmodeller,
differentierad hyressattning m.m.

Vid en genomgang av hyresnivaerna finner vi att det rader relativt sma
skillnader mellan olika lan. Vidare &r det en pafallande liten, visserligen
varierande, hyresspridning pa regional och lokal niva. Den “platta”
hyresstrukturen som etablerats i riket tyder pa att det kollektiva
forhandlingssystemet motverkat den 6kade hyresspridning som
bruksvérdesprincipen i sig syftar till. | vissa kommuner, som Stockholm,
ligger dven de genomsnittliga hyresnivaerna otvivelaktigt under
jamviktsnivan. Det leder — enligt ekonomisk teori och en omfattande
empirisk forskning - till en rad valkanda problem, sasom svarthandel,
effektivitetsforluster i form av minskat konsumentdverskott, 6kad
bostadsbrist, insider-outsider-problematik m.m. | kapitlet diskuterar vi
hyressattningssystemets effekter i dessa hanseenden och ur ett
jamforande perspektiv, dér alternativet ar ett mer marknadsmassigt, om
4n opreciserat hyressattningssystem. A andra sidan har systemet skapat
ett gott besittningssydd at sittande hyresgaster. Inte sallan forekommer att
hyressattningssystemet aven rattfardigas pa segregationsrelaterade
grunder. Bortsett fran att systemet aldrig var tankt att bidra till minskad
segregation dr det dessutom mycket tveksamt om det finns nagra sadana
effekter att tala om 6verhuvudtaget.

Aven om hyressattningssystemet ar att betrakta som ett
bostadspolitiskt verktyg ar det vanskligt att vardera systemets effekter
gentemot bostadspolitiska mal (se kapitel 7 nedan). Ett skal till detta ar att
det framstar som nagot oklart hur langtgdende ambitioner som egentligen
funnits med systemet. Otvivelaktigt ar det dock sa att systemet fungerat
som ett effektivt besittningsskydd — i saval juridiskt som ekonomiskt
hé&nseende - for sittande hyresgéaster — alldeles oberoende av vilka
inkomstforhallanden dessa har. Systemet har saledes varit val avpassat
for de som lyckats komma Over forstahandskontrakt och som bor kvar
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under langre tid (hyresmarknadens insiders; se nedan) men méjligen
samre avpassat for att tillgodose andra, mer lattrorliga
hyresgastkategoriers intressen.

6.2 Svarta marknader

Ett valkant faktum da priser ligger under jamviktspriser ar att det uppstar
sa kallade svarta marknader. Svarthandeln med attraktiva hyreskontrakt
skulle saledes upphdra om hyran istéllet sattes sa att den fullt ut
motsvarade betalningsviljan. Omfattningen av den svarta marknaden &r
svarare att uppskatta. Det ligger givetvis i sakens natur att det ar svart att
méta hur stor denna illegala marknad ar. Olika bedémare kommer med
ganska olika bilder. Fastighetsagarna menade i en rapport fran 2006 att
den olagliga byteshandeln med lagenhetskontrakt uppgick till 1,2
miljarder per &r, enbart i Stockholm.*® Det ska dock tillaggas att
Fastighetsagarna tillstar att berakningarna innehaller stora osékerheter.

Hyresgastforeningen har visat skepsis mot dessa berdkningar och
menar pa att det dr svart att uttala sig om omfattningen. Professor Hans
Lind resonerar i samma banor, men sager samtidigt att hans uppfattning
4r att det ror sig om ndgot hundratal affarer per &r.>

Vi nojer oss med att i detta sammanhang konstatera att det pa vissa
orter existerar en svart marknad och att ju langre i fran en jamviktshyra
den aktuella hyran ligger desto storre &r incitamenten for att en svart
marknad uppstar.

6.3 Fordelning mellan upplatelseformer
(ombildning)

Fragan om ombildningar till bostadsratter &r ofta en central aspekt da
effekter av hyressattningssystemet diskuteras. Under perioden 1991-2012
ombildades narmare 180 000 hyresrétter till bostadsrétter. Det &r tamligen
uppenbart att denna utveckling underhallits av de skillnader i vardering
som funnits mellan bostadsréattsmarknaden och hyresmarknaden. Bade
fastighetsagaren och hyresgasterna tjanar namligen pa att lamna
hyresmarknaden i omraden dar de faktiska hyresnivaerna ligger klart
under vad hushallen pa marknaden &r villiga att betala. For hyresgasterna
kan motivet att ombilda dessutom handla om att man vill skydda sig mot
hyreshdjningar i samband med en eventuell marknadsanpassning av
hyrorna.”’

Exakt hur stor del av dessa hyresrétter som inte skulle ha omvandlats
till hyresratter vid en friare hyressattning &r givetvis omojligt att séga —
det beror, atminstone delvis, pa hur hoga hyror det skulle vara méjligt att
ta ut. Om hyresniva legat nara en jamviktsniva skulle de ekonomiska

% Fastighetségarna (2006).
*® 3¢ Boverket (2011b).
> Lind och Lundstrém (2007), s 37.



50

Det svenska hyressattningssystemet

motiven for ombildning varit sma. Givetvis spelar &ven nivan pa
bostadsrattspriserna en stor roll i detta sammanhang.*®

Det maste aven noteras att det finns en politisk aspekt av detta. |
Stockholm har det funnits en politisk vilja att omvandla hyresrétter till
bostadsratter. Det allmannyttiga bestandet minskade med ungefar 40 000
lagenheter i Stockholms stad mellan 1990 och 2012. | Géteborgs stad och
i Malmo stad 6kade allmannyttan under samma period sitt bestand med
cirka 15 000 respektive cirka 3 500 bostader.

Det faktum att det existerar en svarthandel samt att omvandlingen av
hyresratter till bostadsratter varit sa pass omfattande visar pa att de hyror
som tas ut ligger under jamviktshyrorna. Da vi konstaterat att
genomsnittshyrorna — atminstone pa vissa lokala bostadsmarknader —
ligger under vad som skulle betecknas som jamviktshyror ur ett
marknadsperspektiv gar vi vidare och diskutera ett antal andra effekter
som detta faktum ger.

6.4 Effektivitetseffekter

Trots att hyressattningssystemet inte satter ett tak for hyresnivan medfor
det i praktiken anda att hyrorna ligger under jamviktsnivan pa flera av de
mest attraktiva delarna av den svenska hyreshostadsmarknaden. Pa dessa
marknader medfor dagens hyressattningssystem effektivitetsforluster i
form av minskade konsumentdverskott, dels pa grund av att utbudet av
hyresldgenheter mgjligen blir lagre jamfért med det samhéallsekonomiskt
optimala utbudet som framstélls vid jamviktshyror, men framforallt pa
grund av att det befintliga bestandet utnyttjas ineffektivt pa grund av
inlasningseffekter och att bostaderna foretradesvis fordelas utifran andra
principer &n betalningsvilja.

En viktig aspekt nar man varderar effekter av olika former av
hyreskontroller &r tidsdimensionen. | samband med speciella
krissituationer kan det pa kort sikt finnas uppenbara fordelar ur
fordelningspolitiskt perspektiv att infora nagon form av prisreglering, i
syfte att skydda hyresgéster mot kraftiga hyreshéjningar i samband med
en bristsituation. Detta ar ocksa anledningen till att en lang rad lander,
daribland Sverige, inférde hyresregleringar under andra vérldskriget. Men
ju langre tid hyreskontrollen blir kvar, ju mer tongivande blir nackdelarna
i form av negativa utbudseffekter och minskade konsumentéverskott.>

Da det befintliga hyressattningssystemet gor att hyrorna, pa en del
lokala bostadsmarknader, ligger under jamviktshyrorna uppstar pa dessa
marknader liknande problem som vid en formell hyresreglering.
Exempelvis uppstar valfardsforluster (effektivitetsforluster) i form av
minskade konsumentoverskott, vilket kan analyseras med vedertagna
modeller inom ramen for nationalekonomisk valfardsteori. Tidigare
studier som forsokt skatta effektivitetsforlusternas storlek med sadan
metodik visar att det handlar om i storleksordningen miljardbelopp i

%8 Dagens hyressattningssystem — eller tilldmpningen av det — har troligen en prisdrivande
effekt pa bostadsratter, &ven om det oss veterligen inte gjorts ndgon studie som klarlagt ett
sddant samband.

¥ g6 tex Englund, P. (1996) i Antoni, N. (red.).
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&rliga effektivitetsforluster.®® Cirka tre fjardedelar av dessa forluster &r
koncentrerade till Stockholm, medan Stockholm och Géteborg
tillsammans svarar for ca 90 procent. For flertalet andra kommuner
indikerar dock tidigare gjorda studier att hyresnivaerna genomsnittligt
sett ligger relativt ndra jamviktshyrorna.”*

Tidigare studier®® har visat att hyressattningssystemet dven orsakar
effektivitetsforluster pa svaga/vikande bostadsmarknader. Typiskt for
dessa marknader &r utbudstverskott och betydande vakanser i inte minst
allmannyttans hyresbestand, Hyressattningssystemet har har mojliggjort
att hyrorna kunnat hallas uppe éver jamviktsnivan, vilket skapat okade
problem med vakanser. Aven om det finns studier®® som indikerar att
substitutkonkurrensen fran andra dgandeformer (framst
smahusmarknaden) ar effektivt verkande pa dessa marknader - vilket i sig
borde ha bidragit till en hyrespress, dvs. i riktning mot jamviktsnivan - ar
det samtidigt ett faktum att hyressattningen utmarkts av rigiditet och dalig
anpassning till utbud och efterfrageférhallanden aven pa dessa
marknader. De 6kade vakansproblemen har typiskt sett hanterats genom
statligt subventionerade rivningar av svaruthyrda bestand, samtidigt som
hyresnivaer dver jamviktsnivan da kunnat uppratthallas i kvarvarande
bestand. Hyressattningssystemet har pa sa vis gett upphov till negativa
samhallsekonomiska effekter ocksa pa svaga bostadsmarknader vid sidan
av de mer valkanda effekterna som uppstar pa marknader med
efterfragedverskott. Nagon skattning av hur stora effektivitetsforluster
som hyressattningssystemet pa detta satt fororsakat — och eventuellt
alltjamt fororsakar - pa svaga bostadsmarknader har emellertid - sa vitt
Boverket kunnat utréna - aldrig gjorts.

6.4.1 Utnyttjande av bestandet (inlasningseffekter)

Da de faktiska hyrorna ligger under jamviktshyrorna férsamras
hyresmarknadens funktionssatt bland annat genom att "insiders” (se
vidare avsnitt 6.6) ges incitament att 6verkonsumera boende samtidigt
som presumtiva hyresgaster med hogre betalningsvilja stangs ute fran
marknaden. Faktum &r att den helt 6vervégande delen, eller ca 90 %, av
de effektivitetsforluster som sammanhanger med hyressattningen och
som berdknats i ovan citerad rapport, hanfor sig till hur bestandet
utnyttjas.

6.4.2 Transaktionskostnader

Pa hyresmarknaden forekommer transaktionskostnader exempelvis i form
av sokkostnader. Transaktionskostnader dr dock ett mindre problem pa
hyresmarknaden jamfort med marknaderna for dgda bostader.

Det kollektiva forhandlingssystemet innebdr i sig minskade
transaktionskostnader, och darmed effektivitetsvinster, jamfort med ett
system dar hyrorna férhandlas pa individuell basis. A andra sidan tar
kollektiva forhandlingar inte hénsyn till att hyresgéasters preferenser &r
idiosynkratiska, det vill séga betalningsviljan varierar hyresgast for

% e Boverket (2013b) och Andersson och Soderberg (2012).

%1 Se Boverket (2013b) for en diskussion om antaganden och berdkningar.
62 e till exempel Wilhelmsson m.fl. (2011).

63 Se till exempel Atterhdg och Lind (2003).
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hyresgast — forhandlingarna sker s att saga over huvudet pa de enskilda
hyresgésterna. Effektivitetsvinsterna med en kollektiv
forhandlingsordning ska saledes vagas mot de valfardsforluster som
uppkommer vid en eventuell avvikelse mellan de férhandlade hyrorna
och hyresgéasternas betalningsvilja.

6.4.3 Minskad rorlighet pa arbetsmarknaden

En sérskild konsekvens av hdga transaktionskostnader kan bli att
rorligheten pa arbetsmarknaden minskar. Om det &r svart att fa tag pa
lampliga bostéader, far arbetssokande mindre majligheter att flytta till just
de orter som de behdver, vilket innebdr ett samhalleligt sldseri med
resurser. Denna fraga ar aktuell i dagsdebatten. Det ar dock inte klart i
vilken utstrackning dagens hyressattningssystem orsakar detta.®*

6.5 Fordelningseffekter (rattviseeffekter)®

Ett system som medfor att hyrorna ligger under jamviktsnivan leder till
omfordelning av resurser fran fastighetsagare till hyresgastsidan.
Dessutom leder det till omférdelningar inom hyresgastkollektivet. |
avsnitt 6.7 diskuteras effekter pa segregationen mer specifikt. | samtliga
dessa avsnitt beskriver vi effekterna ur ett jamférande perspektiv, dér ett
mer marknadsmassigt system utgor referensalternativet.

6.5.1 Fordelning mellan hyresgéster och fastighetsagare

Ett mer marknadsmaéssigt system skulle innebdra en inkomstéverfoéring
fran hyresgastkollektivet till fastighetsdgarna. Denna odnskade effekt av
en hyressattningsreform diskuterades redan pa 1960-talet i samband med
att en proposition om hyresregleringens avveckling da lades fram. Men
eftersom det inom ramen for propositionen inte fanns nagon I6sning pa
hur detta skulle hanteras drog davarande finansminsister Gunnar Strang
tillbaka propositionen.

| debatten som omgérdade forslaget till avveckling féreslogs bland
annat att inkomstoverforingen skulle beskattas, och att de beskattade
medlen skulle anvéndas for att kompensera de hyresgéster som annars
skulle drabbas ekonomiskt av en reform. Fragan om hur befintliga
hyresgaster, vilka byggt sin boendesituation och privatekonomi pa
antagandet att bruksvardessystemet ska bestd, ska hanteras vid en
eventuell reformering ar naturligtvis lika aktuellt nu som da. En viktig
utgangspunkt for en lyckad omreglering ar namligen att
overgangsproblemen hanteras pa ett tillfredstallande sétt, vilket i sak
betyder att de hyresgaster som skulle drabbas av hyreshéjningar vid en
omreglering kompenseras enligt pareto-kriteriet, det vill sdga pa det ena
eller andra séttet ersétts sa att de halls skadeldsa vid en forandring.

%4 Det finns en annan aspekt av detta ocksé. Det galler fragan om — vid ett mer
marknadsanpassat system — manniskor med relativt laga inkomster men med viktiga
samhalleliga funktioner har méjlighet att bo i innerstaderna. Diskussionen fors for
narvarande exempelvis i Danmark.

% Dessa fordelningseffekter diskuteras relativt ingaende i exempelvis Persson (1990).
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6.5.2 Fordelning inom hyresgastkollektivet

En mer marknadsméssig hyresséattning skulle innebéra att
lagenhetsbestandet i storre utstrackning fordelas i enlighet med
hyresgésternas betalningsvilja. Enkelt uttryckt kommer hyrorna stiga, i
vissa fall patagligt, i mer attraktiva lagen medan hyrorna kan sjunka i
mindre attraktiva Idgen. Det blir en stdrre hyresspridning med avseende
pa lage jamfort med idag. Hyresgasterna i mer perifera lagen kan darfor
sagas vara vinnare medan de som idag sitter pa attraktiva hyreskontrakt
forlorar pa en reform, sdvida inte dessa kompenseras pa nagot satt.

6.6 Insider/outsider problematiken

Nationalekonomerna Assar Lindbeck och Dennis Snower utvecklade
under 1980-talet insider-outsider-teorin. Modellen ger en forklaring till
varfor det finns arbetsloshet. Om arbetsmarknaden skulle ha fungerat som
andra marknader hade I6nerna bestamts i jamvikt mellan utbud och
efterfragan, men i stallet ligger I6nerna hogre an sa. Orsaken &r att de som
redan dr anstéllda (insiders) har en starkare forhandlingsposition &n de
som dr arbetsldsa (outsiders). Ifall arbetsgivarna évervéger att anstélla
arbetslosa till 1agre 16ner skulle de som redan arbetar kunna motarbeta
detta. Eftersom de redan anstéllda besitter foretagsspecifika kunskaper
skulle det vara forenat med stora kostnader for arbetsgivaren att byta ut
dem mot billigare outsiders, och hoten &r darfor trovardiga. Detta skulle
forklara varfor det finns arbetsléshet genom att 16nerna drivs upp 6ver
jamvikten.

Insider-outsider-teorin &r dven tillampbar pa bostadsmarknaden, och
uppstar har som en konsekvens av att hyressattningssystemet haller nere
hyrorna under jamviktsnivan pa en del marknader. | enlighet med teorin
utgors insiders i detta fall av alla som har forstahandskontrakt pa
lagenheter for vilka den faktiska hyran understiger jamviktshyran.
Insiders tenderar enligt tidigare forskning (jamfor avsnitt 6.7 nedan) att
vara ensamstaende, aldre personer med svensk bakgrund samt med goda
inkomstforhallanden och kontakter m.m. Outsiders &r inte séllan unga
manniskor som ska gora sin debut pa bostadsmarknaden, men ocksa
studenter, olika lattrorliga grupper samt personer med annan etnisk
bakgrund. I mangt och mycket &r det samma grupper som ar outsiders pa
séval arbetsmarknaden som bostadsmarknaden.®®

Det finns de som menar att dagens hyresmarknad i an hégre grad an
arbetsmarknaden &r anpassad for att tillgodose insiders intressen. Medan
staten genom bland annat Medlingsinstitutet engagerar sig for en
fungerande I6nebildning pa arbetsmarknaden, har statsmakterna gett
parterna pa hyresmarknaden fritt spelrum att inom ramen for de
kollektiva férhandlingarna sjalva bestdmma 6ver hyressattningen. Detta
leder i praktiken till att hyressattningen kommer an pa vilka intressen som
de forhandlande parterna representerar, samt forhandlingsstyrkan hos
respektive part.

En annan aspekt &r att dagens regler for bytesratt troligen bidrar (kan
bidra) till insider-outsider problematiken. Detta eftersom de som redan

66 http://www.dn.se/debatt/hyreskontrollen-maste-bort-for-att-fa-fart-pa-byggandet/
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innehar en hyresrétt ges via bytesrétt tilltrade till en marknad som &r
stangd for 6vriga befolkningen. Detta resulterar i en avgréansning mellan
de som &r innanfor respektive utanfor systemet. Systemet ar till gagn for
de som befinner sig inom systemet och till nackdel fér de som befinner
sig utanfor (se SOU 2012:88 - hilaga 3).

6.7 Segregation

Sedan lang tid tillbaka kommer ofta segregationsproblemtiken upp som
en positiv aspekt av hyressattningssystemet. Bortsett fran att detta aldrig
var syftet med inférandet av systemet ar det dessutom mycket tveksamt
huruvida det finns nagra effekter att tala om 6verhuvudtaget (se till
exempel Enstrom Ost m.fl. (2013)). Hursomhelst &r det timligen
uppenbart att Stockholm idag alltjamt &r en segregerad stad. Darmed inte
sagt att dagens hyressattningssystem har en viss dampande effekt pa den
ekonomiska segregationen i forhallande till en friare hyressattning. Att
det borde finnas en viss sadan effekt ar tamligen uppenbart och stods
ocksd av litteraturen (se till exempel Glaeser (2003)).%

Ovan namnda studie av Enstrém Ost m fl. indikerar att
hyressattningssystemet i ndgon man verkar bidra till minskad
inkomstmassig segregation. A andra sidan finner studien visst belagg for
att hyresmarknaden samtidigt ar mer segregerad med avseende pa alder
och etnicitet, &n bostadsrattsmarknaden.

Vissa forskare (till exempel Assar Lindbeck) betonar att &ven om
hyressattningssystemet i nagon man motverkar ekonomisk segregation
med avseende pa inkomst sa Okar istéllet betydelsen av formogenhet.
Okad formogenhet 6ppnar ju mojligheten att istallet kdpa en bostadsratt
eller ett smahus. Sammanfattningsvis skulle man darfér kunna saga att
hyressattningssystemet om nagot bidrar till minskad inkomstméssig
segregation men till priset av att betydelsen av goda
formogenhetsforhallanden okar.

Sammanfattningsvis kan sdgas att dagens hyressattningssystem inte
har forhindrat uppkomsten av ekonomisk segregation, huruvida det
minskat omfattningen av den &r oklart dven om forskning tyder pa att
systemet bidragit till minskad inkomstmassig segregation. Daremot kan
det vara sa att systemet faktiskt bidragit till 6kad segregation i andra
avseenden, sasom alder, etnicitet samt att betydelsen av att formégenhet
och kontakter okar.

6.8 Hyressattningssystemet och
bostadsbyggandet

En av de mest centrala och d&ven mest omdebatterade fragor rérande
hyressattningssystemet ar vilken inverkan detta far pa nyproduktionen av

%7 Det &r vart att notera att jamforelserna med internationell forskning haltar nagot da det
ofta handlar vad som brukar bendmnas forsta generationens hyresregleringar. Detta
innebar praktiken att det finns ett hyrestak. DA det svenska systemet inte ar uppbyggt pa
detta satt ar det svart att dra konkreta slutsatser fran dessa studier.
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hyresratter. Aven om dagens system méjligen minskar incitamenten att
bygga hyresrétter ar det pa intet sétt ett faktum att det inte byggs nagra.
Om vi tittar pa perioden 1995-2012 sa fardigstalldes knappt 360 000
ldgenheter i Sverige, av dessa var 36 procent, eller drygt 130 000,
hyresratter. Man far, i den allmanna debatten, ofta intrycket av att det
idag inte byggs nagra hyresratter, men om vi tittar pa aren 2008-2012 sa
var andelen 31 procent. Det &r visserligen en nagot lagre andel an
tidigare, men trots allt var néstan var tredje lagenhet som fardigstélldes en
hyresratt. Det ar dven vart att notera att det inte finns nagra storre
regionala effekter vad galler andelen hyresratter av det totala byggandet.®®

Figur 6.1 Nybyggnation per upplatelseform 1980-2012.
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Det finns dock ett antal skal till att hyressattningssystemet skulle kunna
ha en hammande inverkan pa nyproduktionen av hyresratter. Se t ex Lind
(2003) och Eriksson & Lind (2005):

o For det forsta skulle bruksvardessystemet i princip kunna halla
inflyttningshyrorna nere till nivaer som gor det svart att fa lonsamhet i
nyproduktionen av hyresratter. Denna eventuella effekt pa utbudet
beror i sa fall pa skillnaden mellan den implicita jamviktshyran och
bruksvérdeshyra och utbudets priskanslighet. Ju storre skillnad mellan
jamviktshyran och bruksvardeshyra, desto storre negativ effekt pa
nyproduktionen. Och ju hdgre utbudselasticitet i intervallet, desto
storre negativ effekt. Eftersom det numera gar att presumera om
undantag fran bruksvardessystemet under 15 ars tid i samband med
nyproduktion kan méjligen nyproduktionshyran i manga fall ligga
néra jamviktshyran och att bruksvardessystemet darfor inte langre
begréansar nyproduktionen.

%8 Under perioden 2008-2012 var andelen hyresrétt: 32 procent i Storstockholm, 30
procent i Storgdteborg, 35 procent i Stormalmé samt 30 procent i riket utanfor
storstadsregionerna.
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e Den andra huvudsakliga anledningen till att bruksvardessystemet
skulle kunna hindra nyproduktion av hyresfastigheter &r mer indirekt
men betydligt allvarligare. Aven om marknadshyror i princip &r
tillatna i nyproduktionen — och kanske i praktiken redan ar ett faktum
—sa ar de inte det i bestandet och detta skapar ett gap mellan hyrorna i
nya och gamla lagenheter. Detta gap 6kar risken med att investera i
nya lagenheter eftersom det fradmst &r dessa som blir vakanta om
efterfragan sjunker. Nya lagenheter som ju vanligen byggs i mer
perifera omraden, dar betalningsviljan ar lagre, far genom hyresgapet
an svarare att klara konkurrensen fran éldre, centralt belagna
lagenheter.”

e Slutligen kan det finnas allméan osakerhet om bruksvérdessystemets
framtida utformning vilket kan ha en begransande effekt pa
nyproduktionen. Réknar man med att nuvarande system sa
smaningom kommer att avvecklas kan det vara lonsamt att vanta med
investeringar i nya bostadshyreshus, och sadana férvantningar har
funnits lange pa marknaden. Men dven for de marknadsaktérer som ar
overtygade om att dagens system bestar finns det en osakerhet om den
framtida utformningen, och eventuella forvantningar om att statliga
subventioner till nyproduktionen kommer att aterinforas leder till att
man véntar med att investera.

Forfattarna anser dock att dessa faktorer har spelat en underordnad roll
till varfor det byggts sa fa hyreshus i Sverige under senare tid. En
troligare forklaring till det laga byggandet av hyresratter ar, enligt de
ovan citerade forfattarna, istéllet att bostadsréatter var skattemassigt
gynnade, att det fanns hogre betalningsvilja for bostadsratter (pa grund av
hushallens preferenser) och att hdgkonjunktur och bérsbubbla gjorde det
sarskilt lnsamt att bygga bostadsratter dar ju investeraren omedelbart far
igen sina pengar.

Empiriska studier som analyserat vilka effekter avregleringar i andra
lander fatt pa nyproduktionen av hyresbostader, tyder i allménhet pa att
dessa effekter &r av mer blygsamt slag. Samtidigt framkommer dock att
det vid tiden for avregleringarna i dessa lander forelegat sadana politiska
och ekonomiska omstandigheter, att det &r svart att urskilja just
avregleringens effekter fran annat som ocksa troligtvis paverkat utbudet
av hyresbostéder.”® Detta innebér i sin tur att det kan vara vanskligt att
utifran dessa studier dra slutsatser kring vilka effekter en eventuell svensk
avreglering skulle fa pa nyproduktionen.

Av dessa studier kan exempelvis ndmnas, Lyytikdinen (2005), som
studerat avregleringen av delar av den finska marknaden. Lyytik&inen
finner enbart sma effekter pa nyproduktion som en effekt av
avregleringen. Inte heller Sims (2007) — som studerat avregleringen i
Massachusetts, USA — finner nagra storre effekter pa nyproduktionen.

% Denna problematik &r vélkand och diskuterades exempelvis redan av Benztel
m.fl.(1963) och i SOU 1974:17 — Solidarisk bostadspolitik.

Se t ex Forsberg och Asell (2000), som analyserat effekterna i Finland, Spanien och
Storbritannien.
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Det &r saledes oklart hur mycket dagens hyressattningssystem hammar
nyproduktionen av hyresréatter, samt hur stor effekt det har i forhallande
till andra utbudshammande faktorer. Aven om presumtionshyressystemet
sékerligen bidrar till att moderera bruksvérdessystemets hdmmande
inverkan pa nyproduktionen finns investeringsrisken — vilket vi pekat pa
ovan - som féljer av det stora hyresgapet mellan det dldre, bestandet och
de vésentligt hdgre satta hyrorna i nyproduktionen kvar — vilket kan
formodas ha en avskrackande effekt pa byggherrar som vill bygga
hyresratter. Det ska ocksa papekas att fastighetségares
investeringskalkyler ar betydligt mer langsiktiga &n de 15 ar som
presumtionshyresundantaget géller, samtidigt som det finns en osakerhet
kring var hyrorna hamnar efter att undantagsperioden med
presumtionshyror 16pt ut. Denna osdkerhet kan ocksa ha en viss
hammande inverkan pa nyproduktionen av hyresratter. Knackfragan,
som skulle behdéva utredas ndrmare, & om presumtionshyressystemet ger
byggherrar ett tillrackligt starkt incitament att satsa pa hyresratter i
omraden déar detta &r vad som foretradesvis efterfragas?

Se aven bilaga 1 for en mer ingaende diskussion angaende
presumtionshyror i nyproducerade hyresbostéder.

6.9 Bostadsbrist

En naraliggande fraga till effekter pa byggandet r fragan om dagens
hyresséttningssystem bidrar till 6kad bostadsbrist — jamfort med en mer
fri marknad.

Det &r i detta sammanhang av stor vikt att inleda med att reda ut
begreppen nagot. Bostadsbrist ar for det forsta ett komplext begrepp som
kan analyseras utifran tva huvudspar; marknadsperspektivet eller det
politiska (paternalistiska) perspektivet.”* Inom ramen for
marknadsperspektivet kan bostadsbrist uppsta som en konsekvens av att
de faktiska hyrorna ligger under jamviktshyrorna men ocksa som en féljd
av att utbudet inte ar helt priselastiskt, det vill saga att en 6kad efterfragan
atminstone delvis slar igenom i prisékningar snarare an ett 6kat utbud.
Skillnaden mellan det nya hogre priset och det langsiktiga reala
jamviktspriset kan da sagas motsvara den bostadsbrist som uppstar pa
marknaden.

Allt annat lika kommer en hyressattning under jamviktsnivan att
minska Iénsamheten i att bygga hyresréatter jamfért med andra
upplatelseformer, vilket i sin tur kan forvéntas leda till ett mindre utbud
av hyresratter an det samhéllsekonomiskt optimala. Detta kan visas med
hjélp av grundldggande nationalekonomisk valfardsteori.

Eftersom det prisreglerande inslaget & den mekanism som ger upphov
till efterfragedverskottet sager det mer eller mindre sig sjalvt att detta inte
gar att bygga bort sa lange mekanismen finns kvar. Samtidigt spelar
ocksa den hyressplittring som finns mellan gamla och nya
hyreslagenheter (jfr avsnitt 5.3) stor roll i sammanhanget. Medan en 6kad
nyproduktion kan skapa balans mellan utbud och efterfragan vad avser
marknaden for nya (och i allméanhet jamforelse dyrare) hyresldgenheter,

" ge Bengtsson (1992a).
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sd kommer det 6kade utbudet inte att eliminera det av
hyressattningssystemet uppkomna efterfragedverskottet pa jamforelsevis
billiga lagenheter i det dldre bestandet. Enda séattet att atgarda detta — och
samtidigt skapa forutsattningar for balans pa hela hyresmarknaden — &r
att det prisreglerande inslaget atgardas, vid sidan om en ¢kad
nyproduktion.”

Boverket har i en tidigare rapport skattat storleken pa den bostadsbrist
som beror pé hyresséttningssystemet.”® Noterbart &r att detta endast avser
den bostadsbrist som uppkommit som en foljd av hyresséttningssystemets
prisreglerande inverkan pa de undersokta marknaderna. Utover
hyressattningssystemet kan det finnas andra orsaker till bostadsbrist pa
hyresmarknaden, sdsom dalig konkurrens, brister i planprocessen etc.,
samt att det av naturliga skal tar tid for bostadsutbudet att anpassa sig till
efterfrageforandringar.

Det politiska bostadsbristperspektivet har en annan utgangspunkt. |
detta fall &r det inte efterfragan utan snarare behoven — sett utifran ett
paternalistiskt synsétt — som utgér konsumtionsnorm.” Eftersom
hyresbostader numera produceras pa marknadens villkor, det vill siga i
franvaro av subventioner kan det havdas att en fungerande prisbildning
(hyressattning) idag &r en lika vasentlig parameter for utbudet av
hyreslédgenheter, oavsett om man anlagger ett renodlat
marknadsperspektiv, eller ett mer paternalistiskt perspektiv, pa
bostadsbristen.

6.10 Underhall och renoveringar

Det har ofta framforts att hyressattningssystemet lett till bristande
underhall. Det &r viktigt att sarskilja I6pande underhall fran storre
standardhdjande renoveringar. Detta pa grund av att I6pande underhall
inte okar lagenhetens bruksvarde och ar saledes inte skal for
hyreshéjningar i dagens hyressattningssystem. En standardhdjande
renovering, daremot, 6kar bruksvardet och ger fastighetsédgaren mojlighet
att hoja hyran.

Tidigare internationell forskning stodjer uppfattningen att det slarvas
med underhall pa marknader med en klassisk, rigid hyresreglering (se till
exempel Olsen (1972)). Om det svenska hyressattningssystemet lett till
liknande effekter &r mera oklart. Dédremot finns tendenser till att
fastighetséagare i samband med underhallsatgarder ocksa forsoker
genomdriva standardhdjande atgarder, vilket kan forklaras av att detta ger
en av fa majligheter att inom ramen for bruksvardessystemet genomdriva
storre hyreshdjningar.

Boverket har under hosten 2013 genomfort en enkdtundersékning
bland de allmannyttiga bostadsbolagen.” Enkétens syfte var att klarlagga
i vilken man som bolagen uppfattar att lagen (2010:879) om

2 5etex: http://www.dn.se/debatt/hyreskontrollen-maste-bort-for-att-fa-fart-pa-
k7)¥ggandet/
Se Boverket (2013b).
" se Bengtsson (1992a).
"> Se Boverket (2014).
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allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag forédndrat eller kommer att
forandra det satt man arbetar med underhalls och moderniseringsfragor.
En stor andel, cirka 42 procent, av de svarande bolagen séger att man som
en foljd av lagen 6kat andelen standardhojande atgarder vid
modernisering och underhall. Eftersom standarhéjande atgarder gor det
mojligt att hoja hyran, pa ett satt som inte kan goras vid rent underhall, sa
kan lagen innebara att fler hyresgaster far patagligt hogre hyra &n om
lagen inte tillkommit. Men det &r &nnu for tidigt att sdga vilka andra
effekter som det kan bli fraga om for hyresgasterna.

6.11 Vilka ar styrkorna i dagens system?

Dagens hyressattningssystem har tva huvudsakliga inslag;
bruksvérdesprincipen och den kollektiva forhandlingsordningen. Om
dessa inslag fungerar bra eller mindre bra kommer dock mycket an pa
tillampningen pa det lokala planet. Liksom vi tidigare gett uttryck for —
da angaende systemets negativa effekter — ar det saledes inte heller helt
enkelt att vardera fordelar pa ett entydigt satt, eftersom samspelet mellan
dessa system gor att dessa kan varierar kommun for kommun.

6.11.1 Bruksvardessystemet

Bruksvardessystemet utgor en fundamental del av hyresgéstens
besittningsskydd, i och med mojligheten till bruksvardesprévning. Man
kan ocksa havda att systemet — atminstone i teorin och troligen ocksa i
nagon man i praktiken — ger laginkomsttagare en chans att konkurrera
med mer valbargade om attraktiva hyreskontrakt — &ven om detta kanske
mera sammanhanger med hur systemet kommit att tillampas snarare &n
systemet i sig.

Det ar dock viktigt att understyrka att &ven alternativa system skulle
sannolikt vara uppbyggda kring principen om ett gott ekonomiskt
besittningsskydd. Den stora skillnaden mot dagens system skulle vara att
lagesrelaterade faktorer végde tyngre, och att hyresspridningen dédrmed
ocksa skulle tillatas vara storre.

6.11.2 Det kollektiva férhandlingssystemet

o Det kollektiva forhandlingssystemet sénker transaktionskostnaderna.
Det dr ett kostnadseffektivt satt att forhandla hyror. Ett stort antal avtal
kan forhandlas pa en gang i stallet for att bade hyresgastkollektivet
och fastighetsagarna maste lagga avsevard tid pa avtals- och
forhandlingsfragor. Da det finns cirka 1,65 miljoner hyresratter i
Sverige varfor kostnaden for att forhandla alla dessa hyror individuellt
skulle vara avsevérd.

 Det kan, atminstone i teorin, utgora ett skydd for den svagare parten,
det vill saga hyresgasten. Utfallet &r inte sa beroende av den enskilda
aktorens forhandlingsstyrka. | den meningen utgor det kollektiva
forhandlingssystemet ett skydd for den svagare parten.

o Det faktum att det finns. Lind och Lundstrom (2007) ser detta —
kanske nagot udda — argument som kanske det viktigaste argument for
det kollektiva forhandlingssystemet. Stora strukturella forandringar pa
marknader som &r av stor betydelse for "vanliga hushall” kan vara
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mycket problemfyllda och svara att genomfora. En mycket
genomgripande reform — som att ga fran kollektiva till individuella
forhandlingar — ar rent politiskt mycket svara att genomfora. Skulle
det dessutom visa sig att en sddan reform far oonskade sociala och
ekonomiska effekter kan detta fa stora politiska foljder for en regering
som drivit igenom denna reform. Det ar darfor troligt att eventuella
forandringar pa detta omrade maste foretas under en bred politisk
enighet.

6.12 Konsumentskyddet

En central princip for de flesta hyresséttningssystem é&r att de ska verka
som ett konsumentskydd — sittande hyresgéster ska inte riskera att
drabbas av Gverraskande hyreshdjningar utan hyresutvecklingen ska
tvartom praglas av forutsagbarhet. Pa det hela taget kan man konstatera
att det svenska hyressattningssystemet uppfyller ett gott besittningsskydd
for sittande hyresgaster.

Som diskuterades i avsnitt 6.10 finns dock problemet att
bruksvéardessystemet kan ge fastighetsagarna incitament att forsdka
genomdriva storre, standardhdjande renoveringar i samband med
underhallsinsatser, eftersom detta ar enda egentliga maojligheten att
genomdriva mer betydande hyreshdjningar. Sittande hyresgaster skulle
saledes kunna komma i klam i den man fastighetsagare lyckas
genomdriva storre atgarder an vad som &r forvaltningstekniskt motiverat,
och som gar utover vad hyresgasterna har betalningsvilja for.

Detta ar ytterst viktigt att folja upp. Skulle det vara sa att hyresgéstens
faktiska besittningsskydd borjar urholkas ar det en synnerligen allvarlig
brist i dagens hyresséttningssystem.

6.13 Avslutning

I detta kapitel har vi diskuterat negativa och positiva effekter som
systemet ger upphov till. Lat oss avsluta med nagra korta reflektioner
kring vérderingar av hyressattningssystemet och hyresséttningssystemets
roll pa bostadsmarknaden.

Hyressattningssystemet och dess effekter bor saledes varderas jamfort
med alternativa hyressystem som &r realistiska. En helt fri marknad &r
som beskrivits inte ett realistiskt alternativ. Ser man pa lander som har en
relativt stor hyressektor, men inte den svenska typen av regelverk, ar det
vanligt med nagon form av regler som skyddar sittande hyresgaster mot
stérre hyreshojningar under en bestdmd tid (se Lind 2000). Daremot &r
det ofta fri hyressattning vid uthyrning till en ny hyresgést, med undantag
av att det ofta finns allmanna ockerpriserregler som syftar till att begransa
en séljares mojlighet att utnyttja en persons trangmal. Skyddet for
sittande hyresgéaster kan vara mer eller mindre omfattande och vara
utformat pa olika sétt, men for var diskussion spelar det alternativa
systemets exakta utformning mindre roll. Frdgan som maste stallas ar
huruvida ett alternativt utformat system — som far antas ha mindre
samhallsekonomiskt skadliga effekter och forbattra
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hyresbostadsmarknadens funktionssétt — inte har andra, exempelvis
sociala, effekter som samhéllet inte kan tolerera.

Nagot som ocksa bor beaktas nar man varderar effekter av systemet
samt varderar systemet mot alternativ, ar hur systemen samspelar med
bostadsmarknadens funktion i 6vrigt. Om man till exempel utgar fran den
situation som idag rader pa bostadsmarknaden i Stockholmsregionen,
som ju kénnetecknas av betydande bostadsbrist, skulle det kunna havdas
att det vore en dalig idé att Gvervaga ett mer marknadsmassigt system,
eftersom marknadsanpassade hyror sannolikt skulle innebéra stigande
hyror i princip i hela regionen pa kort sikt.”® Vill man undvika eller i
varje fall mildra en sddan o6nskad kortsiktig effekt bor man kanske inte
Overvéga en foréandrad hyressattning med mindre an att man samtidigt
genomfor utbudsstimulerande regelférenklingar. Samtidigt bor ett 6kat
bostadsbyggande i tillvaxtregioner som Stockholm dven matchas av en
utbyggd infrastruktur och béttre fungerande kollektivtrafik, nagot som
understrukits av bland annat Bokriskommittén. Det ar saledes manga
samspelande faktorer som man mer eller mindre samtidigt bor forhalla
sig till om man vill uppna en béttre fungerande hyreshostadsmarknad.

Det &r mojligt att det ligger en hel i de slutsatser som Lind och
Eriksson (2005) drar. Pastaenden bade angaende de skadliga effekter som
dagens system leder till och de positiva effekter som finns tenderar att
overdrivas. Det faktum att systemet bygger pa lokala forhandlingar gor
dock att man maste dra slutsatsen att de negativa effekterna ar storre pa
vissa hall &n pa andra. Det ankommer pa aktérerna i de kollektiva
forhandlingarna att sitt ansvar for att det ska fungera béttre an det pa
manga hall idag gor. Det ar annars mojligt att dagens
hyressattningssystem natt till vags ande.

7® & andra sidan kan det ocksa havdas att en sadan forvantad effekt bara 4r ett uttryck for
att marknadsmekanismerna fungerar, eftersom priset (hyran) ju ska signalera resursens
knapphet pa en fungerande marknad. De stigande hyrorna borde locka till sig privat
investeringskapital till marknaden, varvid fler bostader smaningom kommer ut pa
marknaden vilket i sin tur borde leda till att jaAmviktshyrorna sakta men sékert pressas ner.
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7/ Hyressattningssystemets
paverkan pa en val fungerande
bostadsmarknad

| foregaende kapitel diskuterades effekter av hyressattningssystemet i mer
allmanna termer. | innevarande kapitel ska vi forsoka satta in
hyressattningssystemet inom ramen for det bostadspolitiska malet. Det ar
dock viktigt att ett hyressattningssystem ar mer langsiktigt an ett
bostadspolitiskt mal. Ett bostadspolitiskt mal kan snabbt forandras, till
exempel vid ett regeringsskifte. Det vore synnerligen olyckligt om ett
hyressattningssystem vore utformat sa att det inte klarar en sadan
forandring. Stabilitet och forutsagbarhet ar nagot som betonas i manga
sammanhang da det géller bostadsmarknadsfragor. Detta ar inte sa
konstigt med tanke pa varans karaktar. Detta galler dven
hyressattningssystemet som ju i stor utstrackning styr de framtida
inkomster som foretag pa marknaden genererar.

Det argumenteras ofta for att en fordndring av hyresséttningssystemet
ar en forutsattning for en béattre fungerande bostadsmarknad. Det man
forst maste fraga sig ar dock vad vi menar med en val fungerande
bostadsmarknad.

7.1 En val fungerande bostadsmarknad

En vél fungerande marknad definieras oftast som en marknad som
uppfyller kraven pa perfekt konkurrens. Kort sagt ska marknaden
uppfylla kraven pa: véldigt manga foretag, full frihet att ga in och ur
marknaden, identiska produkter, féretagen &r pristagare och perfekt
information.

| realiteten finns det knappast nagon marknad som fullt ut uppfyller
dessa krav, och bostadsmarknaden, med dessa manga sardrag, ar exempel
pa en marknad som torde ligga ratt Iangt fran den stiliserade perfekta-
konkurrens-marknaden. Hyresbostadsmarknaden har karaktérsdrag som
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gor det att den mer kan forvéntas fungera i enlighet med marknadsformen
monopolistisk konkurrens snarare &n perfekt konkurrens.”

Bostader skiljer sig saledes i en rad avseenden fran de enkla varor som
ar forebilden for den ekonomiska teorins antaganden. Exempel pa dessa
sérdrag som brukar anforas &r':

e nodvandighet

o ekonomisk betydelse

« lang livslangd

e geografisk ororlighet

o odelbarhet

o komplexitet/heterogenitet

o diskontinuiterer i produktionen
e asymmetrisk information

Det &r inget av dessa sérdrag som i sig ar unikt for bostadsmarknaden.
Det finns manga varor som ar exempelvis nodvandiga, langlivade,
ororliga eller komplexa. Det &r i stallet kombinationen av dessa sardrag
som ger bostadsmarknaden dess speciella forutsattningar.

Vad kannetecknar da en val fungerande bostadsmarknad? Det finns
ingen entydig definition pa detta men Boverket (2011, s. 9) beskriver en
val fungerande bostadsmarknad enligt féljande:

"En vél fungerande bostadsmarknad kannetecknas av att det snabbt gar att hitta
en bostad oavsett vilka ekonomiska forutsattningar som bostadskonsumenten
har. Det handlar &ven om att det skall finnas ett varierat utbud av olika
upplatelseformer. De olika upplatelseformerna har olika sarskilda egenskaper
som kompletterar varandra pa en vélfungerande bostadsmarknad.”

Lind och Lundstrém (2007, s. 15) ger en liknande definition pa en vl
fungerande bostadsmarknad:

"Det ska finnas ett brett och prisvéart utbud, och det ska vara latt fér konsumenten
att informera sig om utbudet. Konsumenten ska sedan kunna valja utifran sina
preferenser och storleken pa planboken.”

En val fungerande bostadsmarknad beskrivs av Lundstrom m.fl. (2007, s.
6) i féljande punkter (utan rangordning):

o Ett brett utbud av bostader.

e En bostadsmarknad utan inlasning och utestangning.

e En val fungerande infrastruktur.

e Integration som motverkar segregation och utanférskap.
e Envil fungerande marknad i bestandet.

o Ett bostadsbyggande som anpassas till efterfragan.

o Bratillgang till information.

" Setex Englund (1996).
"8 Se till exempel Bengtsson (1992a) och referenser dari.
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Dessa egenskaper kan formodligen de flesta skriva under pa — ndgon kan
sdkert tankas vilja lagga till ytterliga ett antal punkter.

7.2 Malkonflikter mellan
hyresséattningssystemet och de

bostadspolitiska malen?

Det finns ett antal omsténdigheter som bidrar till att komplicera den har
fragestallningen. For det forsta talar det faktum att utfallet av
hyressattningen skiljer sig at mellan olika kommuner (jamfor kapitel 4),
for att analysen bor ha en lokal snarare an en enhetlig (nationell)
utgangspunkt. Samtidigt finns emellertid inslag i systemet som sadant,
som kan ségas std i strid med malformuleringen och intentionerna bakom
denna, vilket gor det relevant att analysera systemets effekter pa
marknadens funktionssatt ocksa pa ett mera enhetligt och 6vergripande
plan.

For det andra forefaller det finnas en osékerhet kring vilket syfte
bruksvardessystemet egentligen tjanat. Medan det fran vissa hall brukar
framhallas att systemet enbart utgor ett slags konsumentskydd for
sittande hyresgaster, sa gor andra bedémningen att systemet aven bor
betraktas som ett bostadspolitiskt verktyg for att uppna fordelningsmal.
Medan den forra uppfattningen kan ségas éverensstamma med hur
systemet ursprungligen var tankt att fungera, stammer den senare
uppfattningen mera éverens med hur systemet de facto kommit att
anvandas, alltsedan de férandringar av regelverket och dess tillampning
som genomfordes 1974.”

For det tredje ar det svart att utifran det formulerade bostadspolitiska
malet att mer precist ldsa ut vilken prioritering som gérs mellan
effektivitet och fordelning (6kad inkomstutjamning) inom
bostadspolitiken. Jamfort med hur malet traditionellt formulerats ar det
tydligt att det nu aktuella malet representerar en tydlig
positionsforskjutning mot mer av marknad och mindre av paternalistiskt
utformad bostadspolitik. Betoningen av "vél fungerande marknad”
liksom av begreppsparen efterfragan och utbud tyder pa detta. Detta
skulle ocksa kunna tolkas som att det numera fasts storre vikt vid
effektivitetsmal jamfort med tidigare. A andra sidan uttrycks ocksa inom
ramen for malet att bostadskonsumenternas behov ska ha en central roll.
Behov &r dock snarast att betrakta som ett paternalistiskt begrepp®® som
inte kan forvantas tillgodoses av marknaden med mindre an att det
offentliga korrigerar marknadsutfallet i onskvard riktning. Var tolkning
av det bostadspolitiska malet blir darfor att saval effektivitets- som
fordelningsrelaterade (bostadssociala) mal ryms inom ramen for den
overgripande malsattningen.

Kort sagt kompliceras analysen av hyressattningssystemets effekter i
relation till det 6vergripande bostadspolitiska malet av bristen pa
entydighet nér det galler savéal ambitionerna med hyressattningssystemet

" Se tex Bengtsson (1992b) for en historisk exposé dver bruksvardessystemet och hur
intentionerna med detta forandrats dver tid.
80 e Bengtsson (1992a).
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som prioriteringen mellan effektivitet och rattvisa inom ramen for det
formulerade bostadspolitiska malet.

Trots dessa forsvarande omstandigheter menar vi att det anda gar att
urskilja ett antal malkonflikter:

 Ett viktigt motiv till att det aktuella bostadspolitiska malet infordes ar
enligt regeringen att man ville utga fran den enskilde
boendekonsumenten och fasta kad vikt vid mangfald och valfrihet.
Samtidigt kan dock konstateras att bruksvardessystemet
definitionsmassigt baseras pa hyresgastkollektivets genomsnittliga
preferenser och varderingar. Eftersom de enskilda hyresgasternas
preferenser saledes inte kommer till uttryck i den hyressattning som
hyresavtalen vilar pa kan det havdas att det foreligger en malkonflikt
med det bostadspolitiska malet, dar ju utgangspunkten som sagt ar
betydelsen av den enskilde konsumentens preferenser och
valmojligheter. Eftersom férdndringarna i hyreslagstiftningen inte
omfattat den kollektiva férhandlingsordningen kan vi inte heller se att
denna malkonflikt minskat i och det nya regelverket som infordes den
forste januari 2011.

e En val fungerande bostadsmarknad utmérks bland annat av att det inte
finns nagra inlasningseffekter (se avsnitt 7.2 ovan).
Hyressattningssystemet bidrar dock pa en del marknader, och i all
synnerhet Stockholm, till ett daligt utnyttjande av bestandet och
inldsningseffekter.®' Hyresséttningssystemet leder dessutom till ett
mer begransat utbud pa dessa marknader, jamfort med om
hyressattningen vore mera marknadsmassig. Pa alla dessa punkter
foreligger darfor en malkonflikt mellan det bostadspolitiska (del)malet
om en val fungerande marknad och hyressattningssystemet.

e Oavsett vilken prioritering och avvdgning mellan effektivitets- och
fordelningsmal som mera precis gors inom ramen for det formulerade
bostadspolitiska malet sa ar det angeldget att hyressattningssystemet —
i likhet med dvriga bostadspolitiska verktyg — bidrar till dessa typer av
mal pa ett kostnadseffektivt satt. | en tidigare rapport (se Boverket,
2013) har vi visat att hyressattningssystemet ger upphov till betydande
effektivitetsforluster pa en del marknader, framforallt Stockholm. Men
aven om vi utifran resultaten i ovan namnda rapport drar slutsatsen att
hyressattningssystemet inte bidrar till en mer effektivt fungerande
marknad, utan tvértom férsamrar marknadens funktionssétt i
samhéllekonomisk mening, kan systemet dnda vara motiverat om det
ar sa att det inte gar att uppna fordelningsmal utan detta styrmedel.
Om hyressattningssystemet ar rationellt att anvanda for att uppna
fordelningsmal har savitt Boverket vet inte utretts, men vad som kan
konstateras ar att systemet utgor exempel pa en generellt utformad
bostadspolitisk intervention, eftersom systemets indirekta
prissubvention tillfaller alla hyresgaster oavsett vilken inkomst eller
formdgenhet de har. Generellt sett har det annars funnits en tendens
under de senaste decennierna att behovsprovade interventioner

8 De darmed sammanhéngande effektivitetsforlusterna har skattats i Boverket (2013b).
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successivt ersatt tidigare generellt utformade interventioner.?? De
behovsprdvade interventionerna &r i allmanhet effektivare eftersom de
har hogre traffsdkerhet och lagre samhallsekonomisk kostnad.

Om malsattningen med hyressattningssystemet inskranker sig till att
skapa ett reellt besittningsskydd for hyresgasterna, sa blir dock var
bedémning att systemet uppndr detta pa ett utmarkt satt.%® Ett annat satt
att uttrycka detta &r att systemet &r effektivt vad géller att tillgodose
”insiders” intressen. Det bidrar dock samtidigt till att skapa en tydlig
uppdelning i insiders och outsiders, dar de senare ar forlorare pa
marknaden.

Det ar dock som sagt betydligt mera oklart, for att inte séga tveksamt,
om systemet d&r motiverat mot bakgrund av de mal som kommer till
uttryck inom ramen for det évergripande bostadspolitiska malet.

Det maste dock framhallas att Gvergripande bostadspolitiska mal kan
forandras mycket snabbt till exempel i samband med regeringsskifte.
Med detta i atanke bor ett hyressattningssystem generellt sett vara
utformat sa att det ar robust gentemot politiska svangningar.

Som vi varit inne pa i tidigare kapitel &r det ocksa vasentligt att sétta
in hyressattningssystemet i ett sammanhang. Hur vl
hyresbostadsmarknaden fungerar kommer an pa hur systemet samspelar
med 6vriga regelverk liksom pa eventuella brister i marknadens
funktionssétt, sdsom bristande konkurrens etc.

82 g il exempel Andersson m.fl. (2004).

8 Atminstone med reservation for att systemet kan ge incitament till omfattande
renoveringar, ofta med betydande hyreshdjningar som foljd. Om hyresgéaster i stor
omfattning drabbas av detta maste det betecknas som mer tveksamt om systemet
verkligen ger ett starkt ekonomiskt besittningsskydd. Boverket har for ndrvarande ett
uppdrag fran regeringen att undersoka flyttmonster i samband med omfattande
renoveringar. Detta uppdrag ska redovisas senast den 1 december 2014.
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8 Avslutande reflektioner

| detta avslutande kapitel ska vi kortfattad reflektera nagot om
hyresséttningssystemets utveckling, hur det eventuellt bor utvérderas och
analyseras samt vad vi ser som viktiga fragor som bor diskuteras om
systemet ska forandras i nagon storre utstrackning.

8.1 Stigberoende

Det svenska systemet for hyressattning, bruksvardesprincipen och det
kollektiva forhandlingssystemet, ar for narvarande foremal for debatt.
Inte minst har den statliga hyresbostadsutredningen ” Att hyra — fran en
ratt for allt farre till en mojlighet for allt fler” som presenterades hosten
2012 aktualiserat fragan om det radande systemet for hyressattning bidrar
till bostadsbrist pa hyresbostadsmarknaden.

De tolkningar av systemets for- respektive nackdelar som lyfts fram i
debatten praglas av motsatsforhallanden. Ytterligheterna star mellan
tolkningen att hyressattningssystemet i sin nuvarande form &r en typ av
pristaksreglering, med skadligt negativa effekter for hyresmarknadens
funktionssatt. Den rakt motsatta tolkningen &r att det inte alls ar fraga om
nagon reglering.

| detta gransland star tva tolkningsytterligheter mot varandra. Pa
regleringssidan aterfinns foretradesvis nationalekonomer och ekonomisk
teori, samt andra aktorer som foresprakar “avreglering” i allmanhet. Det
frdmsta argumentet for att hyressattningssystemet behdéver andras ar att
regleringen har sa manga negativa effekter att det maste avskaffas. Gors
ingenting hotas hela hyresrattsmarknaden.

Pa motsatt star foretradesvis aktorer som anser att de radande
principerna for hyresséttning ska bevaras. Det som férenar denna sida ar
att de ar emot "marknadshyror”. Har aterfinns framfor allt politiker fran
hela den politiska fargskalan. Har finns ocksa intresseorganisationer sa
som hyresgastféreningen m.fl. Det framsta argumentet for att bevara
systemet ar att alternativet, marknadshyror, antas leda till att hyresrétter i
stadernas centrala delar enbart kommer att bebos av valbestallda hushall.
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Sanningen ligger antagligen som sa ofta nagonstans mittemellan. Det kan
dock vara intressant att diskutera de problem som en eventuell —
genomgripande — reform skulle innebéra.

Begreppet stigheroende anvands for att diskutera problem som &r
forbundna med svarigheter att andra pa tidigare politiska reformer eller
instiftade lagar och férordningar. De institutionella arrangemang som
tidigare etablerats i ett land &r svara att verge av flera olika skél. Den har
typen av problem kan kallas for kontinuitetens problem och det betyder i
klartext att “sitta fast i det férflutna”.®* Nar en viss institutionell ordning
val har etablerats har detta oftast foregatts av maktkamp mellan olika
intressen och dar kampen vanligtvis har resultaterat i en kompromiss. Nar
foretradare for starka intressegrupper vid en viss tidpunkt sluter en
dverenskommelse kan det bli politisk kostsamt riva upp kompromissen.
Dels darfor att vissa intressegrupper kan vara beredda att férsvara
kompromissen och de har eller kan mobilisera maktresurser. Dels &r det
politiska systemet mer opinionskansligt idag an for |4t sdga 40 &r sedan.®®
Detta torde innebéra att stigheroendet kan vara sa starkt att ingen anser
sig kunna ta initiativ till att reformera hyresbostadsmarknaden pa allvar.

8.2 En framtida utvardering av systemet

Detta uppdrag har inte inneburit att hyressattningssystemet ska utvarderas
i traditionell bemarkelse. Boverket har dock ett uppdrag att félja effekter
av fordndringarna som infordes 2011. Det kan dérfor redan nu vara av
varde att kortfattat diskutera hur en sadan utvardering bor ga till.

En kommande utvardering av de nya regler for hyressattning som
infordes 2011 bor inte begransas till att utvardera just detta. Den senaste
utvarderingen av hyressattningssystemet i en statlig offentlig utredning
gjordes ar 2000. Sedan dess har dven en rad andra reformer genomforts.
Det géller framfdrallt presumtionshyrorna och den friare hyressattningen
pa andrahandsmarknaden. Vid en analys av hyresmarknaden bor darfor
tas ett helhetsgrepp och samtidigt belysa samtliga aspekter och dess
inbordes relationer.

Fragan galler inte enbart om det svenska hyressattningssystemet bor
reformeras ytterligare, det handlar &ven om hur det i sa fall bor
reformeras. Forslag som ofta férekommer &r att Sverige bor snegla mot
det tyska systemet (se till exempel SOU 2012:88). Professor Hans
Wijkander har i olika sammanhang foreslagit att den belgiska modellen
skulle kunna st som forebild for ett reformerat svenskt system.®

Vid en utvardering av hyressattningssystemet bor aven regionala
skillnader tas med som en viktig aspekt. Bade nar det galler det gallande
och vid ett eventuellt andra forslag till system. Det nuvarande visar att

8 5¢ Amark (2005, 5.22).

8 ¢ Rothstein (1987). Rothsteins forskning visar att den svenska staten har anvant
korporativa inslag for att implementera politiska beslut. De korporativstiska inslagen
bidrog i hog rad till att skapa konsensus mellan intresseorganisationer med motstridiga
intressen och ideologiska skillnader. Det mest uppmarksammade institutionaliserade
samarbetet var den mellan LO och SAF eftersom detta gynnade béade
intresseorganisationerna och dess medlemmar.

8 ge il exempel Wijkander (2003).
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reglerna pa bostadsmarknaden skapar olika regionala forutsattningar.
Detta innebdr att korrektiv som amnar att styra bostadsmarknaden mot
den potentiella marknadslésning som skulle rada vid en perfekt marknad
behoéver ta en regional hansyn. Genom att bostadsmarknad &r imperfekt ar
dylika korrektiv nédvandiga men utformningen av dem &r viktigt dels nér
det géller en effektivare prissattning men dven med hénsyn till skillnader
i regionala forutsttningar.

Att pa traditionellt satt studera vilka intakter och kostnader det
nuvarande systemet kan ha relativt begransad nytta. Slutsatsen torde bli
att kostnaden dverstiger nyttan i jamférelse med en marknadslsning. For
att reformera ett hyressattningssystem maste det finnas ett verkligt
alternativ — att se om detta alternativ ger en storre nettokostnad. Det &r
mojligt att det blir svart att ens avgransa det till hyressattningssystem,
som namnts ett antal ganger ar det av vikt att satta in detta system i ett
storre sammanhang. | grunden handlar det om att skapa en sa val
fungerande bostadsmarknad som méjligt — med ett tillrackligt bra skydd
for hyresgésterna.

Det handlar i grund och botten om att jamfora tva eller fler system och
framforallt att se vilka effekter andra system eventuellt kan f och om
dessa ar att se som acceptabla.

8.3 Vad kravs for offentliga insatser om

hyressattningssystemet andras?

Dagens hyressattningssystem ar som diskuterades i avsnitt 8.1 ett resultat
av en lang utveckling och det ar mojligt att det ligger stora svarigheter i
att forsoka sig pa genomgripande reformer av detta system. Att systemet
ska fortleva i dess nuvarande form &r dock inget sjalvandamal. Vi har i
denna rapport pekat pa en rad problem — men &ven ett antal fortjanster —
med systemet.

En forandring till mer marknadsmassiga hyror — foretradesvis i
storstadsregionerna — leder inte med automatik till att laget pa
bostadsmarknaderna forbattras. Det ar troligen sa att med dagens
situation pd manga bostadsmarknader &r det svart — om inte omojligt — att
infora nagra omfattande forandringar av regelverket med mindre an att
manga andra offentliga insatser gors.

Ett antal reformer har skett pa hyresbostadsmarknaden det senaste
decenniet: reglerna for hyressattning i nyproduktionen har andrats liksom
reglerna for uthyrning av dgda bostader. Vissa forandringar gjordes i
hyreslagstiftningen ar 2011 sa som slopandet av de allmannyttiga
kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll.

Om det skulle finnas en vilja att reformera systemet maste det enligt
var syn pa saken sattas in i en storre bostadspolitisk kontext. Vi har pa ett
antal stallen i rapporten papekat att det ofta ar oklart vilka effekter som
foljer av hyressattningssystemet och vilka effekter som beror pa andra
faktorer. Vid en storre reform vad géller hyressattningssystemet ar det
troligt att ett antal andra svara fragor maste diskuteras — exempelvis
fragan om ”social housing”.

Boverket anser att det ar klarlagt att det finns problem med
hyressattningen pa vissa hall i landet. Det &r fortfarande oklart huruvida
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den "nya” lagstiftningen kan paverka detta i positiv riktning. Under
forutsattning att en framtida utvérdering av de férandringar som gjorts
kommer fram till att det fortfarande finns brister i Gverrensstdmmelse
mellan hyror och hyresgasternas varderingar anser Boverket att det
troligen inte finns nagon annan I6sning an att ytterligare reformera
systemet.

Framtiden far utvisa om detta kravs.
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Bilaga 1 — Den nya lagstiftningen
— en uppdatering

Sammanfattning

Forandringarna i lagstiftningen har — i enligt med Boverkets bedémning
foregaende ar — inte lett till nagra betydande forandringar pa
hyresbostadsmarknaden, atminstone inte &nnu. Den nya lagstiftningens
mest direkta paverkan torde vara att dgarna till de kommunala
bostadsaktiebolagen sett sig tvungna att se 6ver sina dgardirektiv. |
dagsléget finns &gardirektiv daterade 2011 eller senare i drygt 200
kommuner.

Utformningen av manga kommuners &gardirektiv tyder pa att den nya
lagstiftningen “'tas pa allvar” men detta innebar per automatik inte att de
allménnyttiga bostadsaktiebolagen agerar, eller kommer att agera, enligt
affarsméssiga principer.

Det har funnits farhagor for kraftiga hyreshojningar da de
allmannyttiga foretagen ska drivas affarsméssigt och allménnyttans
hyresledande roll tas bort. De genomsnittliga hyreshdjningarna har under
de senaste aren inte stuckit ut i forhallande till innan lagen infordes.

Dock tycks oenigheten mellan framférallt Fastighetsdgarna och
Hyresgastforeningen angaende hur lagen ska tolkas bli storre — detta
framforallt vad géller hyresséttningen. | skrivande stund ligger dven ett
mal i Svea hovratt och som annu inte ar avgjort. Det ror sig om en
hyresséttning som parterna — Fastighetsagarféreningen och
Hyresgéastforeningen - kallar for ”Stockholmsmodellen™. En stor del av
konflikten géller vad parterna egentligen kom éverens om for principer
for denna modell.

Bakgrund

Den nya lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (AKBL) har gallt fran och med den 1 januari 2011.%
Samtidigt inférdes &ven vissa forandringar i hyreslagen dvs. i 12 kap.
jordabalken — se nedan.

Avsikten med AKBL ér att den ska fortydliga definitionen av bolagen
men ocksa stélla nya krav pa hur verksamheten bedrivs och vilka
Overforingar som kan goras till &garen, det vill siga kommunen. Den nya
lagen kan sammanfattas i foljande tre punkter:

e ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i
allmannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresratter, frimja
bostadsforsérjningen i kommunen och erbjuda hyresgasterna
inflytande,

» bolagen ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer med
normala avkastningskrav, och

8 Den ersatte lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag, den sa kallade
Allbolagen.

7
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o de utdelningsbegransningar som fanns i den sa kallade Allbolagen ar
ersatta av nya och fler regler om tillatna varde6verforingar fran
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bland annat kan ett
kommunalt bostadsaktiebolags éverskott fran ett ar i sin helhet
overforas fran bolaget till kommunen om det gors for att finansiera
vissa atgarder inom ramen for kommunens ansvar for
bostadsforsérjningen. Hela dverskottet kan dven éverforas till andra
allménnyttiga kommunala bostadsbolag i samma koncern.

Jamfort med tidigare lagstiftning handlar den andra punkten om en helt
ny inriktning for de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen som i
sin tur &r tatt knuten till ovanndmnda férandringar i hyreslagen. Det &r
detta samband som denna rapport framst kommer att diskutera. Den
forsta punkten ar i mangt och mycket ett fortydligande av den roll som de
allmannyttiga bolagen haft sedan tidigare medan den tredje punkten dr en
forandring avseende begrénsningen for vardedverforingar. Dessa
véardedverforingar har Boverket dessutom ett sarskilt uppdrag att folja®
varfor vi bara kortfattat kommer ber6ra denna fraga i innevarande rapport
och mest koncentrera oss pa de fall dar hela 6verskottet far anvandas till
atgarder inom ramen for kommunens ansvar for bostadsforsorjningen.

Som ovan namnts infordes den 1 januari 2011 &ven forandringar i
hyreslagen (se SFS 2010:811), dvs. 55 och 55e § i 12 kap. jordabalken.®
Fordndringarnas néra anknytning till den nya lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag innebdar att allménnyttans roll vid
hyresséttningen forandrats.

Enligt den nya 55 § andra stycket ska hyror som forhandlats fram
kollektivt vara normerande, oavsett vilka som &r parter i forhandlingen.
Fore ar 2011 gallde att om det uppstod en tvist om hyran skulle
hyresndmnden framst beakta hyressattningen i de allmannyttiga
kommunala bostadsforetagen for en likvardig lagenhet i sin prévning.
Detta innebar i praktiken att allménnyttans hyror blev normerande for
hyresforhandlingarna. Fran och med ar 2011 galler istéllet att aven hyror
som en hyresgastforening har férhandlat fram med en fastighetsagare,
eller organisation som foretrader privata fastighetségare, blir normerande
vid en tvist och darfor i praktiken for hyresforhandlingarna.

Dessutom infordes i 55 § femte stycket en ny skyddsregel mot kraftiga
hyreshdjningar — den sa kallade trappningsregeln. Den avser att dampa
effekten av kraftiga hyreshdjningar ifall den nya hyran blir vasentligt
hogre i forhallande till den gamla hyran. Férandringen i 55e § ar en
anpassning till 55 § fér den som hyr l&genhet i andra hand. Om
forstahandshyresgéastens hyra har paverkats av skyddsregeln ska
andrahandshyresgastens hyra ocksa bli lagre.

Sammanfattningsvis innebdr detta att de viktigaste fordndringarna for
innevarande rapports syften ar:

8 Boverket (2014) Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
for rakenskapsaret 2012, Rapport 2014:1.

8 somen foljd av detta gjordes dven vissa justeringar i hyresférhandlingslagen (SFS
2010:810).
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¢ de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas efter
affarsmassiga principer samt att

o allménnyttans hyresledande roll har tagits bort

Syftet med denna rapport &r att folja den férandrade lagstiftningen for
allmannyttan och det férandrade hyressattningssystemet. Saval effekter
och konsekvenserna som tillampningen hos olika akttrer av denna
omreglering ska foljas med sikte pa en framtida utvardering.

Boverket forsoker saledes med denna rapport lagga grunden for en
framtida utvérderdering av det nya regelverk som inférdes den 1 januari
2011.

Vi har i stora delar av denna rapport medvetet valt att forsoka skapa
en dversiktlig bild av vad den nya lagstiftningen inneburit. Uppdraget
I6per 6ver flera ar och avses mynna ut i en storre utvardering av det nya
regelverket. Vi ser det darfor som centralt att skaffa oss denna
oversiktliga kunskap for att kommande ar fordjupa kunskaperna pa
relevanta omraden. Boverkets uppgift torde inte heller vara att
specialgranska enskilda foretag, utan att f6lja utvecklingen med tanke pa
det bostadspolitiska malet om en val fungerande bostadsmarknad.

Dessutom lamnar lagstiftningen en hel del 6ppet for tolkningar — forst
och framst vad géller hur ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
ska agera for att verka enligt affarsméssiga principer. Mycket av detta
kommer troligen att avgdéras enligt réttspraxis.

Rapporten ska i allt vasentligt lasas som en uppdatering av foregaende
ars rapport "Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta
uppfdljning”.% Det kan darfér vara av vérde for lasaren att dven lasa
foregaende ars rapport eftersom det finns en del principiella resonemang
som inte upprepats i den nu aktuella rapporten.

De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen kommer
fortsattningsvis att, nagot forenklat, kallas for allmannyttiga
bostadsbolag.

De privata bostadsbolagen

Den nya lagstiftningen paverkar direkt de allméannyttiga bostadsbolagen.
Men dven de privata aktérerna paverkas bade direkt och indirekt. Den
stora direkta skillnaden &r att hyrorna i allménnyttan inte, & normerande
utan de privata fastighetsagarna forhandlar sjalva om hyrorna — ofta
genom Fastighetsagarna centralt — foretradesvis med den lokala
hyresgastforeningen.

En tankbar indirekt effekt ar att da de allmannyttiga bostadsbolagen
ska drivas affarsméassigt kan hyrorna bli mer differentierade — méjligen
aven generellt sett hogre an tidigare. Pa sikt skulle detta kunna locka nya
aktorer att trada in pa marknaden.

Det finns en annan viktig aspekt med att ha studerat dven privata
foretag nar det blir aktuellt att utvardera huruvida de allménnyttiga
foretagen foljer intentionerna i den nya lagstiftningen. Lagstiftaren

% Boverket (2013) Den nya lagstiftningen p& hyreshostadsmarknaden — en forsta
uppféljning, Rapport 2013:15.
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upprepar flera ganger att de allmannyttiga bolagen ska drivas som
"normala och langsiktiga aktorer” (se prop. 2009/10:185).

Ekonomi

| Boverkets foregaende rapport inleddes med ett resonemang kring
eventuella synbara effekter pa de privata foretagens ekonomi. Detta
byggde till stor del pa siffror fran SCB. Nagra nya siffror for 2012

kommer inte att finnas forran efter det att denna rapport ldmnats. Med

hanvisning till foregaende ars rapport aterges darfor har i korthet de

siffror och nagra av de kommentarer som redovisades i forra rapporten.

Pa en aggregerad niva syntes inga effekter hos de privata
fastighetsagarna under 2011. Den nya lagstiftningen infordes ju detta ar
och séledes ar det rimligt att inte dra for langtgaende slutsatser.

Tabell B1.1 Intékter och kostnader per kvadratmeter, privata

fastighetsagare.

2007 2008 2009 2010 2011
Intakter netto 868 908 916 936 970
Kapitalkostnader rantor m.m. - - - - -
Réntebidrag -2 -2 -1 -1 0
Underhallskostnader 149 142 137 132 138
Driftskostnader 294 293 308 330 340
Fastighetsskatt 28 23 21 23 24

Summa kostnader -

Kalla: SCB (2012) Intakts- och kostnadsundersékningen for flerbostadshus (IKU)
2011, Statistiskt meddelande serie BO 32 SM 1202.
Not: Kapitalkostnader redovisas inte for privata fastighetségare

Inte heller om vi jamfor utfallet for de privata &garna med de
allmannyttiga bostadsbolagen (se nedan tabell 2.2) ser vi nagra stora

forandringar for ar 2011. De privata foretagens nettointakter var 2,3

procent hdgre an de allmannyttiga bostadsbolagens, vilket ligger i linje
med genomsnittet for perioden 2003-2010. Inte heller vad géller drift-
och underhallskostnader kan vi observera nagra storre forandringar. De
privata fastighetsagarna lade 26 procent mindre pa drift och underhall

jamfort med allmannyttiga bostadsbolag. Genomsnittet for perioden

2003-2010 var 23 procent.

Tabell B1.2 Intdkter och kostnader per kvadratmeter, allménnyttan.

2007 2008 2009 2010 2011
Intakter netto 892 887 913 924 948
Kapitalkostnader rantor m.m. 236 252 231 221 247
Réntebidrag -4 -3 -3 -2 -1
Underhallskostnader 203 202 215 234 244
Driftskostnader 365 374 399 421 402
Fastighetsskatt 20 18 19 20 21
Summa kostnader 820 842 861 894 913

Kalla: SCB (2012) Intakts- och kostnadsunderstkningen for flerbostadshus (IKU)
2011, Statistiskt meddelande serie BO 32 SM 1202.

Som framgar i ovanstaende tabell var nettointékterna i genomsnitt —
under ar 2011 — 948 kronor per kvadratmeter for de allméannyttiga
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bolagen. Detta var en 6kning med 24 kronor, vilket motsvarar 2,6
procent. Det var exakt lika mycket som genomsnittet for femarsperioden
2006-2010.

Vart att notera ar att driftskostnaderna under ar 2011 sjonk med 19
kronor per kvadratmeter, motsvarande 4,5 procent. Denna forandring ar
intressant att folja upp nar nya siffror blir tillgangliga men utifran
SABO:s siffror fran medlemsféretagen for 2012 var nedgangen
tillfallig.”*

De tio storsta privata hyresrattsagarna

| foregaende ars rapport undersokte Boverket nagra av de storsta privata
aktorerna pa hyresbostadsmarknaden och vilka finansiella mal dessa har.
Vid en fornyad granskning utifran officiella dokument — foretradesvis
arsredovisningar — kan konstateras att de flesta av dessa bolag har
vasentligen samma finansiella malséttningar som for ett ar sedan — i den
man det framgar. Det géller framfor allt vilka mal som anges for vinster
och avkastning. Det &r i och for sig fullt rimligt att dessa inte andras
radikalt fran ar till ar.

De tio privata foretag som i februari manad innehade de storsta
bestanden av hyresratter (i Sverige) var: Akelius Fastigheter AB, Stena
Fastigheter AB, Hyresbostéder i Sverige Il AB, Rikshem AB,
Heimstaden AB, Willhem AB, Fastighets AB Balder, Wallenstam AB,
Fastighets AB L E Lundberg och Ikano Invest Aktiebolag.*? De
overgripande finansiella mal som vi har kunnat identifiera for dessa
foretag var:

o Akelius Fastigheter AB — affarsidén &r att langsiktigt aga, utveckla
och forvalta bostadsfastigheter med férmaga att generera ett stadigt
vaxande kassaflode. Lag finansiell risk uppnas genom lag
belaningsgrad, lang rante- och kapitalbindning.
Direktavkastningskravet var i genomsnitt 4,47 procent (4,52 procent
2012) for Sverige (moderbolaget &ger, direkt eller via dotterbolag,
fastigheter i Sverige, Tyskland och Kanada).

o Stena Fastigheter AB — Ingen konkret information — oférandrat

e Hyresbostader i Sverige 11 AB - Ingen information — oférandrat

e Rikshem AB - Ingen information — oférandrat

o Heimstaden AB - ska ha en langsiktigt stabil ekonomi, med arliga
dverskott pa en niva som gor det mojligt for bolaget att forverkliga
tillvaxt- och produktionsmal, langsiktigt sakerstalla sina fastigheters
vardeutveckling och ge de boende en god service. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgar till 4,8 procent.

» Willnem AB - Det langsiktiga finansiella avkastningsmalet ar en arlig
totalavkastning pa minst 7,5 procent i genomsnitt under rullande
tioarsperiod.

o Fastighets AB Balder — Malsattning ar att 6ver tiden ha en stabil och
god avkastning pa eget kapital som med god marginal dverstiger den
riskfria rantan. Detta skall ske samtidigt som soliditeten dver tiden

%% Ekonomisk Statistik: SABOs medlemsforetag ar 2012
%2 Enligt DATSCHA AB.
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skall vara lagst 30 procent och rantetackningsgraden lagst 1,5 ganger.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet var 5,9 procent for 2012.

e Wallenstam AB — Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 3,8
procent. Under perioden 2008-2013 ska 2 500 lagenheter produceras
till en direktavkastning som dverstiger sju procent och en fortsatt
positiv utveckling av verksamhetsresultatet. Soliditeten ska arligen
Overstiga 24 procent.

e Fastighets AB L E Lundberg — att strava efter basta mojliga drift- och
foradlingsresultat utifran varje enskild fastighets forutsattning.

e lkano Invest Aktiebolag — Ingen information

Redan detta begransade urval visar att det finns stora skillnader i de
forutsattningar som kan paverka foretagens agerande. Det galler till
exempel om det &r ett privat eller ett publikt bolag, vem som &ger bolaget,
om det &r borsnoterat eller inte, etc.

Det som pa detta satt kan utlasas visar att det som AKBL bland annat
syftar till — ndmligen att allmannyttiga bostadsbolag ska bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer med normala
avkastningskrav — maste ges en bredare tolkning av vad man kanske pa
forhand kan tro. Det &r svart att gora géllande att nagon av de
ovanstaende agarna av hyresbostader inte skulle vara "normala och
langsiktiga aktorer”. | foregaende ars rapport refererar Boverket till en
studie® som behandlar problematiken och slutsatsen som dras i studien &r
att, &ven om de privata fastighetsdgarna i stor utstrackning staller upp
avkastningskrav, finns det inte ndgon samstammighet om hur dessa
avkastningskrav bor beraknas. Nagon dramatisk andring verkar inte ha
skett till dags dato.

De allmannyttiga bostadsbolagen

De allméannyttiga bostadsbolagen ar de aktorer som direkt paverkas av
den forandrade lagstiftningen. Det géaller i forsta hand AKBL men &ven
de forandringar som gjorts i hyreslagstiftningen kan paverka de
allmannyttiga bostadsbolagen. Detta kapitel bygger framst pa tva andra
rapporter fran Boverket; Véardedverforingar fran allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2012, rapport
2014:1samt De allméannyttiga bostadsféretagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2012-2013, rapport 2014:6.

Ekonomi

Da de allmannyttiga bostadsbolagen ska drivas enligt affarsmassiga
principer kan detta givetvis paverka saval foretagens intakter som
kostnader. Da Boverket saknar siffror for 2012 hanvisar vi till
sammanfattningen ovan under punkten 2.1 och i 6vrigt till foregaende
arsrapport vad galler intdkter och kostnader.

% ge Nordlund, B. (2012) Marknadsmassiga avkastningskrav och allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.
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Véardedverféringar

I samband med forandringarna i lagstiftningen infordes dven nya regler
for vilka vinstuttag agarna, det vill séga kommunerna, far gora fran de
allmannyttiga bostadsbolagen. Dessa regler borjade gélla rakenskapsaret
20110ch det finns saledes ytterligare ett ars erfarenheter att se tillbaka pa.

For rakenskapsaret 2012 gjordes vardedverforingar till ett belopp av
drygt 3,6 miljarder kronor. Enligt Boverkets genomgang for ar 2012
gjorde 152 av bolagen, motsvarande 58 procent, inte nagon
vardedverforing. 99 bolag (38 procent) gjorde 6verforingar med tillatet
belopp medan 12 bolag (fyra procent) gjorde vardedverféringar utdver
tillatet belopp. Jamfort med 2011 har antalet otillatna 6verféringar
minskat med 1 procentenhet.

Trots att det finns begransningar i lagstiftningen for hur stora
éverforingar som bolagen far gora till kommunen finns det ocksa
undantag. Ett av undantagen ar att ett bostadsbolag far fora dver halften
av det nettodverskott som uppkommit pa grund av avyttring av
fastigheter under foregaende rakenskapsar. Ett annat undantag ar att hela
arets vinst kan foras over till kommunen, om medlen anvands till
bostadsforsorjningsatgarder som framjar integration och social
sammanhallning eller till atgarder som tillgodoser bostadsbehovet for
personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for. Ett tredje undantag
fran begransning ar dverforing av arets resultat om vardedverforingen
g6rs mellan allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom samma
koncern.

Det &r sammanlagt 17 allménnyttiga bostadsbolag som éverfért medel
inom ramen fér undantagen vilket &r en 6kning med tre jamfort med
2011. Det totala beloppet som 6verforts, inom ramen for undantagen, var
narmare 3,55 miljarder kronor, varav drygt hélften for atgarder inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsatgarder. Det ar en 6kning med
nastan tva miljarder kronor jamfort med 2011.

De tre allménnyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad svarar for
huvuddelen av dverféringarna enligt undantagen, 90 procent for ar 2011
och 96 procent for ar 2012.

Fragan om hur vardedverforingar fran ett allmannyttigt bostadsbolag
till kommunen star sig vid en laglighetsprovning enligt kommunallagen
har nyligen prévats inom flera instanser i inom
forvaltningsdomstolarna.®* Det aktuella mélet ligger for narvarande hos
Hogsta forvaltningsdomstolen som ska ta stéllning till prévningstillstand

Boverket har i uppdrag att arsvis félja utvecklingen vad géller dessa
vardedverforingar. Inom ramen for denna rapport ar det intressant att
konstatera att vardeoverféringarna — som framgar i kapitel 5—&r en
konfliktgrund vid hyresforhandlingarna.

Forsaljningar

Forséljningar av de allmannyttiga bostadsbolagens lagenheter paverkas
egentligen inte av den nya lagstiftningen. Bostadsbolagens beslut, om att
eventuellt silja sina bostader, paverkas dock i hog grad av den marknad
de verkar pa och darfor kan forandringar i regelverket atminstone indirekt

% Kammarrattens i Stockholm dom 2013-11-19 mélnr. 52-13 och 163-13.



84

Det svenska hyressattningssystemet

spela roll. Dessutom paverkar de forséljningar som gors vid ombildning
till bostadsratter hyresbostadsmarknaden i stort, varfor det anda kan vara
av intresse att kort berdra detta.

Under ar 2011 sjonk forséljningarna av allmannyttiga lagenheter
kraftigt och stannade vid drygt 6 800 stycken. Det ar det lagsta antalet
sedan 2006. I knappt 60 kommuner saldes allméannyttiga bostader under
ar 2011. Men under 2012 6kade antalet forsaljningar med 66 procent
jamfort med 2011 till 10 324 lagenheter.

Som synes av nedanstaende figur var det den dkande forsaljningen i
Stockholms stad — framforallt till privata hyresvéardar — som var
anledningen till 6kningen under 2012. | 6vriga riket &r skillnaderna inte
sa dramatiska.

Figur B1.1 Antal salda allméannyttiga lagenheter 2000-2012.
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Kalla: Boverket (2014) De allmannyttiga bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2012-2013, rapport 2014:6, Boverket, Karlskrona.

De salda lagenheterna saljs framforallt till privatagda bostadsbolag och i
mindre utstréckning till bostadsrattsféreningar. Drygt tre fjardedelar av de
allmannyttiga lagenheterna som saldes under ar 2012 koptes av
privatagda bostadsbolag. Detta ar en 6kning jamfort med ar 2010, da tva
tredjedelar saldes till privatagda bostadsbolag. Endast en femtedel saldes
for ombildning till bostadsratter under 2012.

Forutom Stockholm stads forsaljningar saldes flest lagenheter for att
ge battre ekonomiskt utrymme for underhall och upprustning samt
effektivisera forvaltningen. Vanligt &r aven forséljning for att mojliggora
nyproduktion. I Stockholm stad saldes bostéderna av bostadspolitiska
orsaker, minska segregation, blanda upplatelseformerna samt fa in fler
privata hyresvardar i vissa omraden. Ytterligare atta bolag, framfor allt i
de storre staderna salde bostader som bostadspolitiskt instrument. Syftet
ar att uppna storre variation i bestandet, fa in andra privata hyresvardar pa
marknaden samt ge fler mdjligheten att dga sin bostad. Att 9 av 79
kommuner séljer pa sistnamnda grund ar en Iag siffra jamfort med 2011
da 18 av 58 kommuner séalde bostader som bostadspolitiskt instrument.
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Orsaken till manga forsaljningar, framfor allt i mindre kommuner, uppges
vara ett behov av 6kad soliditet i bolaget. Detta géller ofta i samband med
nyproduktion av bostéder eller for att ge 6kat ekonomiskt utrymme for
underhall.

Agardirektiv, avkastningskrav och affarsmassighet
For manga allmannyttiga bostadsforetag har det blivit aktuellt att se dver
agardirektiven i och med den nya lagstiftningen. Det har pa olika hall
diskuterats hur &gardirektiven ska formuleras for att de allmannyttiga
bostadsbolagen ska arbeta enligt den nya lagstiftningens intentioner.”
Det maste i detta sammanhang papekas att det inte finns nagot krav pa att
det ska finnas ett dgardirektiv — &ven om det ar det vanligast anvinda
dokumentet fér kommunerna att styra sina allménnyttiga bolag.*

| forra arets uppfoljningsrapport rapport gav Boverket sig in i en
langre diskussion kring dgardirektiv och avkastningskrav. Denna
diskussion &r i stora delar lika aktuell nu. Men som inledningsvis
konstaterades ar det inte rimligt att nu aterge den i sin helhet. I foljande
avsnitt tas darfor endast nagra iakttagelser upp jamfort med namnda
rapport.

Avkastningskrav
En av de mest intressanta fragorna ar vad dgarna — kommunerna — staller
for avkastningskrav pé sina allmannyttiga bostadsbolag.’” Med stéd av
Boverkets bostadsmarknadsenkat har en uppdelning gjorts 6ver matt som
anvands for avkastningskraven i agardirektiven.

Med utgangspunkt i dessa nyare agardirektiv — 2011 och 2012 ars —
fordelar sig avkastningskraven pa foljande satt.*®

Tabell B1.3 Antal nya agardirektiv per ar 2011-2012.

Typ av avkastningskrav 2011 2012 Summa

Direktavkastning pa totalt kapital 22 40 62
Avkastning pa eget kapital 19 30 49
Totalavkastning pa totalt kapital 5 12 17
Annat krav 24 11 35
Inget krav 7 13 20
Ingen uppgift 6 3 9
Totalt 83 109 192

Kalla: Boverket (2014) De allmannyttiga bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2012-2013, rapport 2014:6, Boverket, Karlskrona.

% ge till exempel Lind, H och S. Lundstrém (2011) Hur ett affarsmdssigt bostadsforetag
agerar, rapport 2011:11 Avdelningen for Bygg- och Fastighetsekonomi, KTH Stockholm,
Nordlund, B. (2012) Marknadsmassiga avkastningskrav och allmannyttiga kommunala
bostadsforetag, och SABO (2011) Hur ett affarsmassigt bostadsforetag agerar — en
kommentar fran SABO.
% Agardirektivet ar vad man Kallar ett frivilligt formellt styrinstrument. Det behéver inte
finnas négot &gardirektiv, men om det finns &r det juridiskt bindande.

Bolagen kan givetvis sjélva formulera avkastningskrav dven om inte &garen gor det.
% Enligt aret bostadsmarknadsenkét — som &nnu ar under bearbetning — finns &gardirektiv
frén 2011 eller senare i drygt 200 kommuner.
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Det finns saledes stora variationer i de avkastningskrav som kommunerna
staller pa sina allmannyttiga bostadsbolag. Bland &gardirektiven ovan
handlar det i tva tredjedelar av fallen om avkastningskrav som relaterar
sig till de tre huvudkategorierna med tydligt formulerade
avkastningskrav. Dérefter foljer en heterogen grupp som bendamnts
”Annat krav” och som utgdr 18 procent. Andra krav har t.ex. formuleras
som bestdmda belopp eller soliditetskrav. Med kategorin ”Inget krav”
avses agardirektiv dar ett métbart dgadirektiv inte formulerats. Det ror sig
dels om sma kommuners bostadsbolag men har finns aven Géteborg,
Malmé och Sollentuna kommun.

Det &r vidare vart att ndmna att ett allmannyttigt bostadsbolag mycket
val kan vara affarsméassigt &ven om det inte finns ett &gardirektiv eller om
detta inte ar sarskilt tydligt. Samtidigt innebér inte ett aldrig sa klart och
val formulerat &gardirektiv nagon garanti for att det allmannyttiga
bostadsbolaget kommer att agera affarsmassigt. Ddremot kan ett tydligt
agardirektiv givetvis ge viktiga signaler till bostadsbolaget och gora det
lattare for omvérden att folja upp.

De allménnyttiga bostadsbolagen och affarsméassighet

Huvudsyftet med lagstiftningen &r att ett allmannyttigt bostadsbolag ska
agera som ett likvardigt privat bostadsholag. I praktiken kan det bli svart
att bedéma huruvida ett enskilt allménnyttigt bostadsbolag agerar efter
affdrsmassiga principer. | majoriteten av kommunerna ar det
allmannyttiga bostadsbolaget den klart stérsta aktoren pa
hyresbostadsmarknaden. Problematiken beskrivs tydligt i SOU 2008:38
(s. 553-554). Slutsatsen Boverket dragit r att det kan bli ett problem att
beddma huruvida ett allmannyttigt bostadsbolag bedriver sin verksamhet
enligt affarsmassiga principer.

| foregdende rapport tittade Boverket pa de 25 storsta allmannyttiga
hyreshostadsagande koncernerna (matt som antal hyresbostader i
koncernen). Vid denna granskning visade det sig att sju av dessa saknade
avkastningskrav. Fyra av dem var dotterbolagen till Férvaltnings AB
Framtiden som 4gs av Goteborgs stad. Darutover var det Orebro Bostéder
AB, Telge Bostader AB samt Telge Hovsjé AB.

For dotterbolagen i Goteborg finns numera en tydlig formulering
avseende affarsméssigheten dven om avkastningskravet inte lika tydligt.
Det ska dock finnas en for fastighetsbranschen tillfredsstéllande soliditet.

For Orebrobostider AB finns dgardirektiv men det saknas ett tydligt
avkastningskrav i dessa. Daremot finns ett krav i kommunbudgeten pa 83
miljoner kr (fem procent av eget kapital).

Slutligen finns det annu inte tydliga krav pa affarsmassighet &n mindre
avkastningskrav avseende Telge Bostdder AB samt Telge Hovsjo AB.
Vilket innebar att dessa tva bolag far anses vara de enda av de 25 storsta
allménnyttiga bolagen som saknar avkastningskrav.

Effekterna av kravet pa affarsmassighet kan daremot skdnjas vad
géller de allménnyttiga bolagens hantering av modernisering och
underhall av bostadsbestandet. Enligt en enkat som Boverket genomfort
visade det sig att en stor andel, cirka 42 procent, av de 158 bolag som
besvarade enkéten, sager att de som en féljd av lagen dkat andelen
standardhdjande atgarder vid modernisering och underhall. Orsaken ar
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hogst sannolikt att standarhdjande atgarder gor det maéjligt att héja hyran
efter ombyggnaden.*

K3-regelverket och foljderna for allménnyttans affarsmassighet

Genom nya redovisningsregler ska aktiebolag fran och med den 1 januari
2014 tillampa ett K-regelverk, K3 eller K2.'%° Flertalet av de
allmannyttiga bostadsbolagen forvantas att redovisa sin ekonomi i
enlighet med K3-regelverket. Mindre bostadsbolag med —
uppskattningsvis — mindre &n tusen ldgenheter kan frivilligt tillampa
komponentavskrivningsreglerna enligt K3 men ocksa valja att anvanda
det nya K2 regelverket som mer p&minner om &ldre regler.**

Detta regelverk ar — forst som sist — inte nagot som krévs enligt lagen
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag utan K3-
regelverket for saledes med sig sina egna effekter och omfattas i strikt
mening inte av Boverkets uppfoljning. Men det vore anda olyckligt att
bortse fran K3-regelverket da avkastningskrav och affarsmassighet
diskuteras eftersom effekterna av K3-regelverket kan paverka
uppfattningen om de allménnyttiga bolagens ekonomiska status framover.

Under 2013 har bolagen forberett sig pa évergangen eftersom
rakenskapsaret 2014 ar det forsta “skarpa” aret som ska redovisas enligt
de nya reglerna. Det finns dock skal att se om kommunerna finner
anledning till att &ndra i dgardirektiven igen till foljd av K3-regelverket.
De bolag som har specifika avkastningskrav pa sig, och som till exempel
inte tar hansyn till vardenedskrivningar, kan fa svart att leva upp till dessa
eftersom det belopp som kan raknas fram som avkastning da blir storre &n
enligt de &ldre reglerna.

Boverket noterade i forra arets uppfoljning att en intressant fraga att
folja &r hur de allménnyttiga foretagen vérderar sina fastigheter. 1 och
med att de allra flesta bolag fran och med den forste januari 2013 ska
anvanda K3-regelverket och att det enligt detta krévs att féretagen
redovisar verkligt varde (marknadsvérde) vid sidan om det bokférda
vérdet kommer detta bli lattare att folja.

Hyror, hyresforhandlingar och rattstillampning

En viktig del att félja upp vad géller fordndringar i lagstiftningen &ar
givetvis hur hyrorna paverkas. | innevarande kapitel kommer vi att
diskutera hyror, hyresférhandlingar och den aktuella rattstillampningen.

Hyrorna

Det mest naturliga att folja — ur hyresgastens perspektiv — &r hyrorna och
hyresférandringarna. Det har funnits, och finns mojligen fortfarande,
farhagor for kraftiga hyreshojningar da de allmannyttiga bostadsbolagen
ska drivas affarsméssigt och allménnyttans hyresledande roll tas bort.

% 5e Boverket (2014) De allménnyttiga bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2012-2013, rapport 2014:6, Boverket, Karlskrona.

100 &5 mer information om dessa regelverk se exempelvis bokféringsndmnden:
www.bfn.se.

1% Se BFNAR 2008:1.



88

Det svenska hyressattningssystemet

Boverket har — i flera rapporter'® studerat hyresnivéer i Sverige pa en

aggregerad niva. | avsnitt 5.3 i innevarande rapport framgar att under
perioden 1995-2012 var den genomsnittliga hyresékningen 2,3 procent
per ar, eller i reala termer 1,0 procent per ar.

Hyresnivan

Ar 2012 steg de genomsnittliga hyrorna med 3,3 procent i saval de
allménnyttiga bostadsbolagen som i de privatdgda bostdderna. Dessa
hyreshojningar var nagot hogre an 2010 och 2011 men var pa intet sétt
extrema. Exempelvis var hyreshdjningarna hogre 2009. | reala termer var
hyreshgjningarna under ar 2012 dock relativt hdga da inflationen under
2012 var mattliga 0,9 procent.

Inte heller under aren 2013 och 2014 verkar genomsnittshyrorna 6ka
mer an tidigare. Enligt statistik fran Hyresgastforeningen hojdes hyrorna
&r 2013 med knappa 2 procent.’® Hyresférhandlingarna fér 2014 &r annu
inte avslutade men enligt statistik fran Hyresgastforeningen ligger den
genomsnittliga hdjningen pé fardigférhandlade hyror pé 1,6 procent.***

Tabell B1.4 Genomsnittlig arshyra per kvadratmeter, 2007-2012.
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Totalt 842 867 898 912 937 966
H&jning (%) 1,9 3,0 3,6 1,6 2,7 3,1
Allménnyttan 823 846 874 884 909 939
Hajning (%) 2,2 2,8 3,3 1,1 2,8 33
Privata 864 893 926 945 964 996
Hajning (%) 1,9 3.4 3,7 2,1 2,0 33
Inflation (%) 2,2 3.4 -0,3 1,3 2,6 0,9

Kalla: SCB (2013) Hyror i Bostadslagenheter 2012, Statistiskt meddelande serie
BO 39 SM 1301.

Da vi tittar pa regional niva ser vi inte heller dar nagra stérre skillnader
gentemot tidigare ar. Som synes fran nedanstaende tabell var
hyreshojningarna ar 2012 relativt likartade i olika regioner, med undantag
for de minsta kommunerna, dar hojningar var nagon procentenhet lagre.

Tabell B1.5 Genomsnittlig arshyra per kvadratmeter, per region, 2007-
2012.
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Storstockholm 937 966 998 1024 1054 1091
Hojning (%) 1,4 3,1 3,3 2,6 2,9 3,5
Storg6teborg 889 911 945 957 983 1015
Hojning (%) 1,9 2,5 3,7 1,3 2,7 3,3
Kommuner med > 75 000 inv. 832 863 894 908 930 963
Hojning (%) 1,8 3,7 3,6 1,6 2,4 3,5
Kommuner med < 75 000 inv. 769 791 819 830 851 874
Hojning (%) 2,5 2,9 3,5 1,3 2,5 2,7

Kalla: SCB (2013)

102 g il exempel Boverket (2010) Hyror i Sverige 1075-2009, Boverket, Karlskrona.
193 | nflationstakten &r 2013 var 0,0 procent. Det innebar nagot lagre reala hyreshdjningar
an under &r 2012, men hdgre an genomsnittet for perioden 1995-2012.

104 Enligt statistik fran hyresgastféreningen per den 12 februari.
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Sammanfattningsvis finns det inget som indikerar att genomsnittshyrorna
okat mer an tidigare ar pa grund av den nya lagstiftningen pa
hyresbostadsmarknaden.

Hyresdifferentiering

Fragan om hyresdifferentiering har diskuterats relativt ingaende i
huvudrapporten, varfor vi bara kort berér den har. I SOU 2008:38 (EU,
allméannyttan och hyrorna) foreslogs att lagesfaktorn skulle tillmétas
storre betydelse. | de slutgiltiga fordndringarna i hyreslagstiftningen
gjordes dock inga revideringar pa denna punkt (se prop. 2009/10:185, s.
66-68). Regeringen gjorde bedémningen att “fragan om vilken betydelse
det geografiska laget och andra bruksvardesfaktorer bor ha vid
faststéllande av skalig hyra bor inte anges i lag utan hanteras av
hyresmarknadens parter”. Med andra ord finns hér ingen ny lagstiftning
att félja och analysera.'®®

Da hyresdifferentiering — vilket det de facto handlar om — fortsatt
diskuteras &r det dock av intresse att se hur hyrorna utvecklas. Samtliga
aktorer pa hyresbostadsmarknaden ar Gverens om att det ska finnas en
differens mellan hyror i olika l&gen, allt annat lika. St6testenen &r hur stor
denna differens bor vara.

Vi kan dock konstatera att &ven fore 2011 fanns en betydande
differentiering av hyrorna beroende pa exempelvis, lage och standard.
Om den ar tillrackligt stor kan givetvis alltid diskuteras. Det &r dessutom
ett faktum att denna differentiering givetvis ar olika stor — och i olika hog
grad tar hansyn till hyresgésternas vérderingar — pa olika lokala
bostadsmarknader.

Hyresft')rhandIingarna106

| detta avsnitt ska vi pa ett dversiktligt séatt beskriva utvecklingen i
hyresforhandlingarna sedan den nya lagstiftningen kom. Eftersom
forhandlingarna sker pa lokal niva ar det svart att i generella termer
beskriva detta.

En effekt av den nya lagstiftningen ar att Hyresgastféreningens
forhandlingar med privata fastighetsdgare inte langre automatiskt kopplas
till verenskommelser med de allméannyttiga bostadsbolagen. Ett resultat
av att allméannyttans hyresnormerande roll tagits bort. En — antagligen
kortsiktig — effekt av detta kan vara att aktérerna soker sina roller i en ny
forhandlingssituation, vilket kan gora det svarare. Dessutom tillkommer
det forsvarande faktum att olika aktorer tolkar innebdrden av
lagstiftningen olika.

2011 och 2012 ars hyresférhandlingar

Infor forhandlingarna angaende 2011 ars hyror var bade forvantningarna
och farhagorna stora. Manga hyresgaster fruktade kraftigt hojda hyror.

195 baremot skulle man kunna hévda att d& de allméannyttiga bostadsbolagen ska drivas
enligt affarsméssiga principer kan detta mojligen leda till en storre differentiering.

106 petta avsnitt bygger till stor del pa uttalanden fran representanter for
Fastighetsségarna, Hyresgastforeningen och Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
(SABO).
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Samtliga parter tycks dock vara dverens om att skillnaderna i
forhandlingarna for 2011 jamfort med tidigare ar inte var sarskilt stora.
Detta kanske inte ar sarskilt forvanande da alla aktorer sokte sina nya
roller i en forandrad forhandlingssituation. Aven om férhandlingarna
forsiggick ungefar som vanligt kunde man dock skdnja ett nagot hojt
tonlage i de retoriska uttalanden som med jamna mellanrum kom fran de
olika aktorerna.

Hyresforhandlingarna angaende 2012 kannetecknades av en kérv start.
Mot slutet av november 2011 hade endast en tredjedel av de
allménnyttiga bostadsbolagen ldmnat sina yrkanden. Det ar betydligt
senare an vanligt. Férhandlingarna drog ocksa ut pa tiden, vilket kanske
inte var sa konstigt med tanke pa att hyresgastforeningen numera ska
forhandla parallellt med de allméannyttiga bostadsforetagen och de privata
fastighetsdgarna. 2012 ars forhandlingar tycks till stor del ha
ké&nnetecknats av ganska stora tvister kring tolkningen av
avkastningskrav och affarsmassighet. Exempelvis strandade
forhandlingarna mellan Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen i
Stockholm. Aven i Kalmar strandade férhandlingarna vad géllde hyrorna
i cirka 5 500 lagenheter. De privata fastighetsagarna ville satta lagen pa
prov i hyresnamnden. Slutligen 16stes det dock via férhandlingar.
Detsamma skedde aven, i bland annat, Jarfallahus och Varmdobostader.

Noterbart ar ocksa att antalet arenden hos Hyresmarknadskommittén
(HMK) - vilket ar 2012 var det lagsta sedan borjan pa 2000-talet, 16
stycken — under 2012 6kade till 30 arenden. Det var &ven farre fall &n
vanligt som gick att medla.'®’

Utfallet av forhandlingarna gav dock inte nagra uppseendevéckande
resultat varken ar 2011 eller ar 2012. | snitt blev hyreshojningarna cirka
2,3 procent bade hos de allmannyttiga bostadsbolagen och hos de privata
fastighetsagarna under &r 2011. Ar 2012 1&g yrkanden fran de
allmannyttiga bostadsbolagen pa 3,9 procent och fran privata
bostadsholag pa 4,3 procent. De slutgiltiga hyreshojningarna blev knappt
2,5 procent i de allmannyttiga foretagen och nagot hogre bland de privata
hyresvardarna.

2013 och 2014 ars forhandlingar — pilotmal i Stockholm dréjer

Hyresforhandlingarna for 2013 visade pa tydliga spanningar mellan
parterna. Hela 31 strandade drenden avseende allmannyttiga bostadsbolag
hamnade hos Hyresmarknadskommittén. Enligt en genom gang av
tidningen Bofast'® ar en av konfliktgrunderna direkt relaterad till den nya
lagstiftningen; i nio fall ar det fraga om avkastnings- eller vinstkrav som
hyresgastforeningen inte kan forlika sig med da Gverskottet inte stannar i
bolaget. Bristande underhall eller underhallsbehov &r ocksa en lika vanlig
konfliktgrund. Bland privata hyresvérdar var strandningarna mera

séllsynta enligt artikeln.

97 De flesta SABO-foretag har inskrivet i forhandlingsordningen att hyrestvister ska
hanskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK). Kommittén bestar av representanter
frdn SABO samt Hyresgastforeningen. Kommitténs uppgift r att fatta beslut nar parterna
inte sjalva kommer dverens i en lokal hyresférhandling. | ett férsta steg férsoker dock
Kommittén att medla i tvistefrdgorna.

108 Bofast, Nr 3 2013
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Trots problematiken i Stockholm under ar 2012 sléts, i november 2012,
ett ramavtal om nya hyror for ar 2013 mellan Fastighetsagarna och
Hyresgastforeningen. Det finns dock ett pilotmal for att testa
Stockholmsmodellen réttsligt. Det har dock &nnu inte avgjorts av Svea
Hovrétt (se vidare avsnitt 5.2.1.3).

| Varberg strandade Fastighetsédgarna férhandlingarna med
hyresgastforeningen for cirka 2 200 lagenheter. Till skillnad fran
Kalmarfallet foregaende ar avsag fastighetsagarna nu begréansa antalet fall
i hyresnamnden genom att na éverenskommelser med enskilda
hyresgaster. Efter ett avgtrande i hyresnamnden (vilket dverklagats) som
endast i begrédnsad omfattning gav hyreshdjningar slots ett avtal om
differentierade hyror.

Det dvergripande intrycket &r att tonlaget fortsatter vara hdgt men
detta avspeglar sig inte i de hyror som sétts. | genomsnitt hamnar
hojningarna pa 1,9 procent hos de allméannyttiga och 2,0 hos de privata.
Att AKBL satt avtryck dven i 2013 ars forhandlingar ar daremot tydligt.

Det ar annu for tidigt att dra slutsatser angaende 2014 ars
hyresférhandlingar. Dock kan noteras att antalet fardigférhandlade hyror i
skrivande stund ar betydligt farre an vid samma tidpunkt forra aret. Detta
tyder pa att oenigheten fortsatter. Ett allmant intryck tycks dock vara att
parterna star allt langre fran varandra vad géller tolkningen av den nya
lagstiftningen. Om 2011 och i viss man 2012 kannetecknades av viss
samforstandsanda och rollsékande tycks motsattningarna 6ka succesivt.
Dock tycks hyreshojningarna aven i ar bli modesta. | de
fardigférhandlade hyrorna har hgjningarna varit cirka 1,6 procent i
genomsnitt.
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Rattstillampningar
I Boverkets uppdrag ligger aven att studera huruvida rattstillampningen
andrats med inférandet av den nya lagstiftningen.

Hyresnamndsmal

Vi noterar ingen 0kning av antalet inkomna &renden till hyresndmnderna
under 2013. Av nedanstaende tabell dver avgjorda arenden sa framgar att
under ar 2013 tkade den totala belastningen pa hyresnamnderna nagot.
Tva maltyper 6kade patagligt jamfort med tidigare ar. Det ror sig dels om
arenden rorande besittningsskydd, dels &renden om forlangning av
hyresavtal. Bada dessa kategorier faller utanfor lagandringarna. Arenden
enligt hyresforhandlingslagen har dock fallit tillbaka om &n inte till en
niva som tidigare varit normal. Ovriga andringar r mindre signifikanta.

199 petta enligt statistik fran Hyresgastféreningen.
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Tabell B1.6 Avgjorda arenden i hyresnamnderna 2010-2013.
2010 2011 2012 2013

Medling eller skiljedom i hyrestvist 754 749 748 677
Utan krav pa besittningsskydd 13982 13969 15499 16604
Forlangning av hyresavtal 2374 2343 2232 2504
Atgardsforelaggande, forlangd tid for tg. 559 507 472 454
Andring av hyresvillkor 530 536 639 666
Medling betr. lokalhyresg. besittningsskydd 3571 3815 3568 3669
Arenden enligt hyresférhandlingslagen 438 381 968 652
Ovriga drenden 2565 2444 2632 2622
Totalt 24773 24744 26758 27848

Kalla: Domstolsverket (2014) Domstolsstatistik 2013.

Arenden rérande besittningsskydd**

Enligt underlagsmaterial fran Domstolsverket ar det framforallt i
hyresndmnderna i Goteborg och Linképing som har betydande 6kningar.
For Hyresndmnden i Stockholm &r férandringarna marginella. Det ror sig
dock héar om handelser inom ramen for en lagstiftning som inte ar ny pa
omradet. Problematiken, som kan vara en indikator pa bostadsbrist, faller
darfor utanfor den nu aktuella rapporten men det finns skal for Boverket
att aterkomma till fragan.

Arenden rérande hyresférhandlingslagen™

Mal enligt hyresfoérhandlingslagen har fallit tillbaka under 2013 fran den
mycket hdga nivan ar 2012. Maltypen ror dels fall dar hyresgést ar
missndjd med den hyra som dverenskommits mellan fastighetsagaren och
hyresgastforeningen, dels fall dar hyresforhandlingarna strandat. Bland
avgjorda mal i Hyresnamnden i Stockholm under ar 2013 var
forstnamnda gruppen stor men antalet inkomna arenden var relativt fa
vilket tyder pa att hyresnamnden dar arbetat av den stora
arendetillstromningen under 2012. Vad géller den andra maltypen — i
strandade hyresforhandlingar — sa tyder utvecklingen pa att detta blivit
patagligt vanligare sedan forandringarna den 1 januari 2011. Lat vara att
2012 var ett exceptionellt &r i detta avseende. Ar 2011var patagligt lagre
sett till antalet avgjorda men antalet inkomna drenden star sig val med de
foljande aren.

Hyresnd&mnden i Stockholm har en stor mangden inkomna &renden
aven under ar 2013 vad galler strandade forhandlingar. Hur utvecklingen
blir framover ar vansklig att bedoma. Det aterstar namligen att se vad
pagaende pilotfall — se nedan — ger for signaler till regionen och resten av
landet.

Som ovan namnts inférdes en skyddsregel — trappningsregeln” — mot
att stora hyreshojningar skulle sla igenom i sin helhet med omedelbar
verkan. Enligt 55 § femte stycket hyreslagen galler att om den hyra som

10 »tan krav pa besittningsskydd” som enligt underlagsstatistik avser provning enligt
h%/reslagen 45 § 2 stycket savitt avser bostader och 56 § 2 stycket savitt avser lokaler.
%1 Arenden enligt 22 och 24 §8 hyresforhandlingslagen (1978:304). Det avser mal dér
hyresgast ar missnéjd med den hyra som éverrenskommits mellan fastighetségaren och
hyresgastforeningen respektive mal dar hyresforhandlingarna strandat.
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ar att anse som skalig vid en prévning enligt forsta stycket &r vasentligt
hogre &n den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska hyresnamnden, om
hyresgasten begar det och inte sérskilda skal talar emot det, bestdimma att
hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid”. Det vill sdga: om
det &r en vésentlig héjning kan hyresndmnden besluta om en stegvis
upptrappning av hyran.

Sedan trappningsregeln infordes den 1 januari 2011 har endast ett fatal
arenden provats. Det ar inte forvanande eftersom hyresférhandlingarna
runt om i landet har lett till relativt laga hyreshéjningar under aren 2011-
2013. Trenden &r densamma under 2013 dvs. de ar endast ett fatal
arenden per hyresndmnd.

Pilotfall i hyresnamnden - slutligt avgérande pa gang

I skrivande stund ligger ett, i sammanhanget mycket intressant, mal hos
Svea Hovritt."? | korthet handlar det om att Fastighetségarna vill préva
den sa kallade Stockholmsmodellen rattsligt. En stor del av konflikten
géller vad som parterna egentligen kom éverens om for denna modell.
Hyresvéardarna anser att hyreshojningar i innerstan inte innebdr att hyror
ska sankas i ytteromraden medan hyresgastféreningen anser att det ska
vara ett nollsummespel. En annan huvudfraga ar lagesfaktorns betydelse.

Fastighetségarna sager sig nu vilja testa den nya lagstiftningen. Man
havdar att det inte gar att jamfora hyran med andra lagenheter eftersom
de allmannyttiga bostadsbolagen inte var affarsmassigt drivna fore ar
2011. For att prova den nya lagstiftningen har man valt ut fyra fastigheter
i Stockholm, dar man vill hgja hyran med i storleksordningen 10 procent.
Om Fastighetsagarna far igenom sina krav i dessa pilotfall, avser man att
ga vidare och gora en 6versyn av hela Stockholm.

Ovrig rattstillampning

Véardedverféringar

Hur vardeoverforingar fran ett allmannyttigt bostadsbolag till kommunen
star sig vid en laglighetsprovning har bade prévats i forsta och andra
instans i Forvaltningsratten i Stockholm respektive Kammarétten i
Stockholm.*® Malet har i skrivande stund inte avgjorts slutligt eftersom
Hogsta forvaltningsdomstolen ska meddela beslut om den ska bevilja
provningstillstand och — eventuellt darefter — d&ven prova arendet.

Malet galler bland annat Stockholms stads beslut om
vardedverforingar. Fragan var bland annat huruvida de éverférda medlen
anvants till andamal som faller inom ramen for lagens intentioner. Om
kammarrattens dom star fast visar den att kommunerna, mot bakgrund av
forarbetena till AKBL, har en omfattande handlingsfrihet vid
anvandandet av 6verskott for bostadsforsorjningsatgarder som framjar
integration och social sammanhallning eller till atgarder som tillgodoser
bostadsbehovet for personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for.

12 Overklagande av Hyresnamndens i Stockholm beslut 2013-04-19, drendenr 3565-12
och 3567-12.
13 Kammarrattens i Stockholm dom 2013-11-19, mal nr 52-13 och 163-13.
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Borgensavgifter

Genom inférandet av den nya lagstiftningen om allménnyttiga
bostadsbolag har fragan om otillatet offentligt stod aven kommit att
handla om att kommunerna begar otillatet ldga borgensavgifter av sina
allmannyttiga bostadsbolag. Nagot fall dar fragan géllt otillatet lag
borgensavgift enligt EU-réttens statsstodsregler har Boverket inte kunnat
notera. Fragan har emellertid ocksa varit foremal for provning i de fall
kommunen hojt borgensavgiften och den héjda avgiften har utgjort grund
for hyreshajning eller har ansetts ha inneburit en otillaten
vardeoverforing. Denna fraga ar pa intet sétt ny och ar inte en direkt foljd
av forandringarna i lagstiftningen 2011. Men eftersom kommunerna ar
skyldiga att ligga pa en marknadsmassig niva vad avser
borgensavgifterna sa har fragan anda relevans. Ett mal under 2013 har
Boverket hittat och det géllde en forhojd borgensavgift som AB
Trelleborgshem paférts genom Trelleborgs kommuns beslut. Beslutet
overklagades till Forvaltningsratten i Malmo. Forvaltningsratten ansag i
sin dom att det inte framkommit tillréckligt stod for att anse den
beslutade borgensavgiften som annat &n marknadsmassig.™*

14 Forvaltningsratten i Malmo, Mal nr 6983-12



95

Bilaga 2 — Presumtionshyror

Sammanfattning

Denna bilaga forsoker i korthet redogdra for hur hyror i nyproducerade
lagenheter sétts. Framforallt ar det s.k. presumtionshyror — dvs.
forhandlade hyror med femtonarig 16ptid som antas var skaliga och som
endast i synnerliga fall kan &ndras vid en prévning enligt hyreslagen —
som studerats.

Bilagan pekar pa att &ven om det finns statistik att tillga sa ar den inte
komplett och det ar ovisst hur representativ den &r. Utifran den statistik
som finns kan man eventuellt dra slutsatsen att, i vart fall, var fjarde
nybyggd hyreslagenhet har presumtionshyra. Det ar mojligen ocksa sa att
lika manga satts genom att fastighetsagaren faststaller hyran pa egen hand
utan férhandling men det kan ocksa vara farre fall. | 6vrigt — i
uppskattningsvis héften av fallen - sétts hyrorna i de nyproducerade
husen genom traditionell férhandling.

Vad galler de allmannyttiga bostadsholagen sa kan det, regionsvis,
vara sa att det ar sa mycket som en tredjedel presumtionshyror, halften
genom traditionell férhandling och i 6vrigt har hyresvarden satta hyran pa
egen hand.

Vidare konstateras att parterna pa hyresmarknaden inte ansett det
nddvéndigt att ta fram ett gemensamt material for hur presumtionshyror
lampligen avtalas. Bortsett fran Hyresgastforeningens egna material ar
det i Ovrigt sparsamt sddant material.

Den nya lagstiftningen fran den 1 juli 2006

Den 1 juli 2006 infordes nya regler for att bestdmma hyran vid
nyproduktion av bostadslagenheter'’®. Huvudsyftet var att inféra en
ordning dar férhandlingsdverenskommelser ges presumtionsverkan for att
forbéattra forutsattningarna for nybyggnation av bostadslagenheter.
Reglerna kom darfor att gélla for 1agenheter som planeras eller har
pabdrjats och for nybyggda lagenheter sa lange inget hyresavtal slutits for
nagon av lagenheterna i ett projekt. Daremot kan reglerna om
presurﬂgionshyror inte anvandas i lagenheter dar inflyttningen redan ar
gjord.

Mer konkret innebar regleringen att parterna — dvs. en etablerad
hyresforhandlingsorganisation pa orten a ena sidan och hyresvarden a
andra sidan — kan komma Gverens om hyran for nybyggda lagenheter och
att dessa ska presumeras vara skéliga vilket bl.a. innebéar féljande.

o De undantas darmed i princip fran mojligheten till gangse
bruksvérdesproévning i hyresnamnden. De kan pa motsvarande satt
inte heller utgora jamforelseldgenheter for bruksvardesprovning av
andra lagenheter.

1595 kap. 55 ¢ § JB.
118 prop. 2005/06:80.
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» En presumtionshyreséverenskommelse galler i 15 ar. Nar reglerna
infordes var presumtionstiden 10 ar, men den forlangdes den 1 januari
2013 till 15 &r for nya dverenskommelser. Aldre éverenskommelser
berdrdes inte av forlangningen. Nar tidsfristen har 16pt ut, ska hyran
forhandlas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna.

o Trots presumtionen far hyran éndras i den man det ar skaligt med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten sedan
Overenskommelsen traffades.

o Som framgar av bendmningen sa presumeras hyrorna vara skaliga och
utan behov av en prévning av hyresndmnden, men det finns
mojligheter att jdmka avtalet om presumtionshyra eller att
ogiltigforklara det. Det kravs dock synnerliga skal for detta. Till
exempel anges i forarbetena att det visar sig att hyresgastféreningen i
praktiken har ett bulvanférhallande till hyresvarden eller att underlaget
varit oriktigt eller att byggnationen inte motsvarat det som utlovats vid
forhandlingen.™’

Bildligt talat satts de lagenheter som omfattas av presumtionshyra i
karantén i forhallande till det normala hyressattningssystemet, med
undantag for de dndringar av hyran som kan géras med hansyn till den
allmanna hyresutvecklingen.

En grundforutséttning som &r vard att betona ar att hela
konstruktionen bygger pa gemensam partsvilja fran hyresgastforeningen
och hyresvarden. Ingen instans — som t.ex. hyresndmnden — har méjlighet
att patvinga nagon av parterna ett odnskat avtal om presumtionshyra. Om
nagon 6verenskommelse inte uppnas sa faller hela fragan och hyrorna
satts da antingen inom ramen for en traditionell forhandling dar
lagenheternas bruksvarde beaktas eller genom att hyresvérden ensidigt
satter hyran for lagenheterna. | bada fallen ar det maojligt for en hyresgast
att fa hyrans skalighet provad i hyresnamnd i vanlig ordning.

Justering av regelverket 2013 — presumtionstiden forlangs till 15 ar
Da regelverket infordes var presumtionstiden som ovan namnts tio ar
men den forlangdes den 1 januari 2013 till femton ar for nya
overenskommelser. Aldre éverenskommelser berdrs alltsd inte av denna
forandring. Syftet var att forbattra mojligheterna att vid nyproduktion fa
tillrdcklig ekonomisk sékerhet for att motivera investeringar i byggandet
av nya hyresratter.'*®

Hur férvantas presumtionshyran bli satt?

| propositionens forfattningskommentar''® angavs féljande kriterier som
en hyresgastforening ska tillampa vid forhandlingsbordet (ndgra
motsvarande Kriterier gavs inte for hyresvérden).

Utgangspunkten ar att den hyra som avtalas kommer att anses som skélig. Det
far mot denna bakgrund anses naturligt att hyresgastorganisationen utgar fran
det underlag som hyresvérden presenterar — bestdende av ritningar,

Y7 brop. 2005/06:80 sid. 33.
118 Prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18, sid. 61
119 brop. 2005/06:80 sid. 53
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kostnadsberakningar, kalkyler m.m. — och utifran det bedomer vilken hyra som
ar skalig. En hyra skall anses som skélig om den ger kostnadstackning och
rimlig avkastning pa hyresvardens insats. De villkor som i évrigt kommer att
galla fér en 6verenskommelse, exempelvis att den kommer att ha
presumtionsverkan under tio &r och att vissa slag av hyresjusteringar ar tillatna
under presumtionstiden, maste givetvis beaktas vid skalighetsbeddmningen. Vid
fordelningen av hyran pa de enskilda lagenheterna bér en utgangspunkt vara att
hyran skall tacka kostnaderna for lagenheterna. | allménhet bér hyran séttas i
relation till lagenheternas bruksvéarde. | vissa fall kan dock kostnader for
sarskild inredning och utrustning motivera hyresskillnader mellan olika
lagenheter som inte kan godtas vid en bruksvardeprovning. Sadana skillnader
kan accepteras. Av 21 § hyresforhandlingslagen foljer att likhetsprincipen inte
galler i dessa fall. Enskilda hyresgasters énskemal eller betalningsformaga eller
den hdgsta hyra som hyresgaster kan antas vara villiga att betala for lagenheten
bor daremot inte beaktas.”

Lagstiftaren var tydlig med att en hyresgastforening ska beakta
"kostnadstackning och rimlig avkastning pa hyresvardens insats” for att
hyran ska anses som skélig. Detta férutsatter att det finns en hég grad av
transparens i det underlag som hyresvarden presenterar vid
forhandlingen. | annat fall torde inte ett fortroendefullt
forhandlingsklimat kunna etableras vilket — i sin tur — sannolikt medfor
att hyran kommer faststalls pa annat sétt och darmed kommer att kunna
provas enligt bruksvardessystemet.

Vad som avses med skalig avkastning preciseras inte ndrmare i
forarbetena. Men utvecklingen har sedan dess gjort att begreppet fatt en
an mer central betydelse efter det att den nu géllande Allbolagen'® tradde
ikraft den 1 januari 2011. Dessforinnan var det i princip mojligt att
argumenterat for att ett kommunalt allmannyttigt bostadsaktiebolag
enbart skulle sétta en hyra enligt sjalvkostnadsprincipen i ett
nybyggnadsprojekt — &ven om presumtionshyresreglerna forutsatter
skalig avkastning utéver kostnadstackning. Men fran och med att lagen
tradde ikraft 2011 sa gar det inte att hdvda detta. Lagen kraver namligen
att kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affarsmassiga principer vilket bl.a. innebdr att ett investeringsbeslut i
princip bara far fattas om det ar ekonomiskt forsvarbart utefter
affarsmassiga principer. Utan en, i ndgon mening, skalig avkastning pa ett
nyproduktionsprojekt ar det svart att se hur ett sadant bolag ska kunna
leva upp till lagens krav.

Som ovan namnts finns det utrymme for att presumtionshyror ska
kunna félja den allmanna hyresutvecklingen pa orten under tio- eller
femtonarsperioden. Detta kan typisk sett géras genom att hyran justeras
utefter ett genomsnittligt varde pa resultatet av de arliga
hyresforhandlingarna pa orten. En variant for att inledningsvis uppna en
hogre inganghyra kan vara att parterna kommer Gverens om att hyran ska
séttas i ett framtida ars niva. Sa kan t.ex. ett avtal som sluts med
inflyttning 2014 reglera hyrorna i 2016 ars niva. Forsta hyreshojningen,
for att folja den allmanna hyresutvecklingen pa orten, kommer da att
tidigast kunna gélla for 2017.

120 Lagen (2010:879) om allmé&nnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
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Att notera &r att likhetsprincipen inte galler fér presumtionshyror.'?! Detta
Oppnar for differentierade hyror mellan lagenheterna i ett och samma hus
i en utstrdckning som inte ryms inom bruksvardessystemet.

Infasningen i bruksvardessystemet

Det saknas regler for hur infasningen i bruksvérdessystemet ska géras nar
den tio- eller femtonariga presumtionstiden 16pt ut. Inom nagot ars tid
borjar det dock bli dags att forbereda en sadan infasning for de forsta
avtalen om presumtionshyror som skrevs under 2006 eller 2007. Men det
kan droja till slutet av 2016 innan vi ser de forsta exemplen pa hur detta
slutfors i praktiken.

Som ovan namnts kan det finnas l&genheter som hyresdifferentierats —
relativt andra lagenheter i samma projekt — som vid en prévning gentemot
bruksvardesreglerna kan komma att fa en annan hyra. Detta ar ocksa en
av de fragor som maste hanteras infor en infasning.

Aven om intresset varit svalt for ett gemensamt agerande pa centralt
hall vid inférandet av presumtionshyror sa borde det férhoppningsvis
finnas ett intresse att fa fram en gemensam central hallning i
infasningsfragan. Den osékerhet som for narvarande rader i fragan ar
rimligen ndgot som gor den enskilde hyresgasten osaker dver om han
eller hon ska bo kvar. Inte heller fastighetsagare kan antas uppskatta
osékerheten och sammantaget ar detta ocksa negativt for
presumtionshyresmodellen som sadan. Det vore darfor av varde om
rekommendationer, centrala dverenskommelser eller, i sista hand, en
reglering kom pa plats.

Hyresvardens respektive hyresgéastens perspektiv

Som regelverket ar konstruerat &r presumtionshyror ett alternativ till att
antingen férhandla hyrorna pa traditionellt sétt eller att hyresvarden satter
dem helt pa egen hand. Det finns bade fér och nackdelar for hyresvard
saval som hyresgést.

Hyresvard

Med tanke pa den langa tid under vilken hyrorna &r bundna maste en
avgorande fraga for hyresvarden vara hur optimalt resultatet av
presumtionshyran ar for de tio — numera femton — aren jamfort med
alternativen. Det blir alltid fraga om en bedémning och har ligger
naturligtvis ett problem med forutsédgbarheten kring vad som ger det bésta
resultatet. Likasa finns det osakerhet kring frdgan om hur infasningen i
bruksvardessystemet kommer att fungera efter presumtionstidens slut.
Hyresvarden maste bl.a. stélla sig fragan om det till och med kan bli sa att
lagenheterna kommer att fa en lagre hyra vid en bruksvardesprovning ar
elva eller ar sexton. En annan vasentlig osakerhet for fastighetsagaren ar
om en presumtionshyreséverenskommelse dverhuvudtaget kan nas. Om
inte sa ar hyresnivan i jamforbara lagenheter det som kommer att paverka
ett investeringsbeslut och kanske t.0.m. avgdra det.

Nar ett presumtionshyresavtal val trader ikraft blir & andra sidan
forutsdgbarheten desto stdrre for hyresvérden. Osakerhetsfaktorn ligger
darefter i hur vél den allmanna hyresutvecklingen pa orten foljer

12199 § forsta stycket hyresférhandlingslagen (1978:304)
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hyresvardens kostnader. Skulle det visa sig att hyrorna ligger sa hogt att
det uppstar vakanser kan parterna komma Gverens om att upphéva
presumtionsavtalet och l&ta hyrorna ingd i bruksvardessystemet. Men
da gar det inte att sluta ett nytt avtal om presumtionshyra eftersom den
mojligheten forsvinner efter det att den forsta hyresgasten flyttat in.
Sett fran hyresvardarnas perspektiv, sasom kollektiv, ar det troligen
negativt for hyresutvecklingen att nybyggda hyreshus med
presumtionshyra inte kan ingd som jamforelsematerial vid
bruksvardesprévningen av t.ex. ett hyreshus som renoverats pa ett sa
genomgripande sitt att det nar upp till nybyggnadsstandard.

Hyresgast

For hyresgasten ar regelverket rimligen valdigt forutsagbart — sa lange
hyresgasten inte raknar att bo kvar i lagenheten hela tio- eller
femtonarsperioden. Darefter ar det i viss man osakert men en storre
hyreshéjning &r ju endast trolig om det finns andra jamfdrbara lagenheter
som inte haft presumtionshyror och som ligget med en patagligt hogre
hyresniva. Men det ar trots allt ett fullt mojlig utfall. Bor hyresgasten i en
ldgenhet med en jamférelsevis hdg hyra relativt andra l&genheter i huset
kan dven utfasningen ur presumtionshyran visa sig gynnsam. Skulle en
prévning att lagenhetens bruksvarde visa att det ar lagre an vad
presumtionshyresavtalet gav vid hand sa kan hyran komma att sénkas.

Statistik kring presumtionshyror

Det saknas uttémmande statistik 6ver hur manga hyresavtal om
presumtionshyror som finns — och darfor inte heller éver antalet
lagenheter. Enligt SCB:s statistik over fardigstéllda hyresratter har det —
under den period som det i praktiken varit mojligt att tillampa
lagstiftningen, dvs. 2007-2012 — producerats cirka 47 000 nybyggda
hyresratter. Nagon statistik for fran SCB avseende 2013 finns inte i
skrivande stund.

Det &r fullt begripligt om SCB:s siffror inte exakt motsvaras av de
uppgifter som Boverket fatt tillgang till fran partsorganisationerna over
hur olika satt att faststalla hyrorna fordelar sig pa antalet lagenheter. Det
vill sdga hur manga som satts genom sedvanlig forhandling, genom att
hyresvarden sétter den utan forhandling eller om presumtionshyror
forhandlats fram. Bl.a. &r rapporttidpunkterna sannolikt inte desamma
som for SCB. Men, vilket redovisas nedan, den tillgangliga statistiken
over hur hyrorna satts har sa stort bortfall att eventuella slutsatser bor
dras med forsiktighet.

122 prop. 2005/06:80 sid. 53



100

Det svenska hyressattningssystemet

Tabell B2.1 Fardigstallda hyreslagenheter i nybyggda hus efter 1&an och
ar

Lan 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Stockholm 2811 2559 2968 1789 2835 2382 15344
Uppsala 752 234 945 362 448 288 3029
Sodermanland 84 158 30 164 256 108 800
Ostergétland 335 496 134 83 182 314 1544
Jonkdping 172 64 107 79 135 205 762
Kronoberg 187 235 89 145 70 24 750
Kalmar 173 287 17 107 19 78 681
Gotland 48 8 0 30 50 0 136
Blekinge 39 18 24 129 0 18 228
Skane 1411 1438 1139 753 805 1429 6 975
Halland 497 664 49 91 148 302 1751
V. Goétaland 1307 2103 527 1213 715 1604 7 469
Varmland 296 197 196 92 140 0 921
Orebro 207 416 176 133 226 682 1840
Vastmanland 99 29 92 12 2 222 456
Dalarna 86 111 16 45 37 190 485
Gavleborg 5 200 123 30 31 20 409
Vasternorrland 22 4 21 40 9 41 137
Jamtland 22 73 118 66 6 4 289
Vasterbotten 419 630 121 294 200 220 1884
Norrbotten 264 357 40 43 53 322 1079
Riket 9236 10281 6932 5700 6367 8453 46969
Kalla: SCB

Hyresgastforeningens statistik aren 2007-2013

En statistiksammanstallning éver presumtionshyror som Boverket kunnat
ta del av ar den statistik som Iag till grund for en rapport fran
Hyresgastféreningen, Riksférbundet: ”Presumtionshyror, Atgarder for att
oka byggandet av hyresratter” fran den 1 oktober 2013. Materialet
innehaller bade privata och allmannyttiga hyresvardar. | rapporten sags
bl.a. att "Hyresgéastforeningens statistik dver nyproducerade lagenheter
mellan aren 2007-2013 innehaller 20 482 hyreslagenheter.” Dvs. det ar
mindre &n hélften av vad som finns redovisat i SCB:s statistik for en
nagot kortare period (2013 saknas i SCB:s statistik). Darmed inte sagt att
de slutsatser som dragits ur materialet skulle vara felaktiga men de maste
behandlas med forsiktighet.

Tabell B2.2 Typ av forhandling for fardigstéllda hyreslagenheter
forhandlade under aren 2007 — 2013

Antal lagenheter 20 482
Traditionellt féorhandlade 50 %
Hyresvard satter p& egen hand 12 %
Presumtionshyra 33 %
Under férhandling 5%

Kalla: Hyresgastforeningen, Riksférbundet

| rapporten fran Hyresgastforeningen fordelas sig de olika
hyresséttningsalternativen enligt foljande; de traditionellt férhandlade
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hyrorna utgér knappt 50 procent, 12 procent sétts pa egen hand av
hyresvarden medan aterstoden, 33 procent, utgdrs av presumtionshyror.
En liten andel, 5 procent, var under forhandling vid statistiktillfallet.

Av antalet projekt med presumtionshyra har en knapp femtedel (26 av
144 projekt) privata hyresvérdar enligt statistiken. | statistiken &r de
hégsta presumtionshyrorna pa éver 2 200 kr/m? och &r och de lagsta pa
970 kr/m? och &r. Men flertalet ligger i ett spann mellan 1 200 och 1 700
kr/m?. Eftersom statistiken stréacker sig dver langre tid &r de hogre
hyrorna av senare datum. Privata hyresvardar svarar for projekten med de
hégsta hyrorna. | skiktet mellan 1 800 och 2 000 kr/ m? och &r finns det
dock dven objekt som &gs av allménnyttiga bostadsaktiebolag.

SABO:s statistik aren 2011-2013

I en annan undersokning — som omfattar en kortare tid, 2011-2013, och
som Boverket genom SABO:s forsorg fatt ta del av — ges en nagot
annorlunda bild. Aterigen &r dock antalet Iigenheter som statistiken
omfattar (6 805) mindre hélften av vad SCB anger for endast 2011 och
2012 vilket delvis beror pa att det, savitt framgar, endast ar allmannyttiga
bostadsbolag och stiftelser som finns med i materialet. Boverkets
tolkning av materialet &r att de traditionellt férhandlade hyrorna utgérs av
38 procent, de hyror som sétts pa egen hand (eller dar uppgift saknas)
utgor 28 procent medan aterstoden, presumtionshyrorna star for 34
procent av lagenheterna.

Men dven om antalet lagenheter i sig ar en intressant
fordelningsnyckel sa ar dven antalet projekt och darmed majligen antalet
forhandlingar av intresse. Utgangspunkten for detta resonemang ar
antagandet att man férhandlar om ett projekt i taget och inte flera projekt
samtidigt.

Da fordelar sig materialet frin SABO nagot annorlunda. Andelen
traditionellt forhandlade hyror okar da till 40 procent medan de egensatta
minskar till 25 procent och presumtionshyrorna ékar nagot till 35
procent.

Tabell B2.3 Typ av forhandling for fardigstallda allmannyttiga
hyreslagenheter forhandlade under aren 2011 — 2013

Antal lagenheter 6 805 Antal projekt 180

Traditionellt férhandlade 38 % 40 %
Hyresvard séatter pa egen hand 28 % 25 %
Presumtionshyra 34 % 35 %

Kélla: SABO, Boverkets bearbetning

Som framgar av tabell 3 ovan visar sig presumtionshyrorna, i SABO:s
underlag, sta for en dryg tredjedel av hyressattningarna.
Presumtionshyrorna i detta material férdelar sig tamligen val sett 6ver
hela riket. Det som vacker viss forvaning i denna statistik ar att
allmannyttan i kranskommunerna i Stockholms lan (Stockholms Stad
ingar inte i underlaget) satter hyran pa egen hand i en majoritet, 55
procent, av fallen. Det som gor detta &n mera anmaérkningsvart ar att de
"satta” hyrorna ligger i niva med presumtionshyrorna.
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Tabell B2.4 Genomsnittliga hyror for fardigstallda allménnyttiga
hyreslagenheter férhandlade under &ren 2011 — 2013 i kr/m? och &r

2011 2012 2013
Traditionellt férhandlade 1328 1331 1400
Hyresvard satter pa egen hand 1351 1364 1558
Presumtionshyra 1458 1425 1441

Kalla: SABO, Boverkets bearbetning

Av tabell B.4 ovan framgar hur hyrorna dndrats under 2011 till 2013 for
de allmannyttiga projekten. Utifran dessa genomsnittssiffror sa ar
presumtionshyrorna de som legat jamnast dver aren. For de hyror som
satts av hyresvarden finns en brant uppgang under 2013. Maximivardet i
statistiken ar 2 022 kr/m®och &r och minivérdet &r 855 kr/m2och &r. Det
bor noteras att dessa genomsnittsvarden inte tar hansyn till eventuella
standardskillnader i utrustning m.m..

Fastighetsagarna Sverige

Boverket har varit i kontakt med Fastighetsdgarna Sverige — nedan
bendmnda Fastighetsagarna — med anledning av deras trapport fran
december 2013: ”En ny svensk modell & mojlig” | denna rapport sags
bl.a. féljande. ”’Presumtionshyror ar vanligast hos de kommunéagda
bostadsforetagen. Pa den privata sidan kan vanligen inte nagon
overenskommelse med Hyresgastfreningen nas vid hyressattningen av
nyproduktion. Forhandlingen strandar i stéllet och/eller hyresvarden
valjer att sjalv faststalla hyran utan en éverenskommelse.”

Den beddémning som Fastighetsagarna gor har sager dig sig dels
grunda pa statistik fran Hyresgastforeningen, dels pa en kvalitativ
understkning avseende aren 2010-2012 fran vilken Fastighetséagarna drog
slutsatsen att presumtionshyror endast forekom i 24 procent av fallen
bland privata fastighetsdgare. Som inledningsvis ndmndes &r
presumtionshyresmodellen svag i den meningen att det inte gar att
hanskjuta en strandad forhandling till nagot organ om parterna inte
kommer dverens. Det gar inte att tvinga fram en Gverenskommelse vilket
Fastighetsagarnas kommentar sa tydligt visar.

Sagt kring presumtionshyror

Det skulle ha varit ett omfattande arbete att kartldgga alla hyresavtal som
slutits under den tid som presumtionshyror varit mojliga att avtala. Det
har heller inte varit ambitionen med de férfraganingar som Boverket har
gjort till olika parter.

| de rapporter m.m."?® som tagits fram av olika centrala organ havdas
att det finns en ganska tydlig bild av laget i storstdaderna — atminstone
savitt avser de storre fastighetsagarna. Som ett komplement har Boverket
forsokt bredda denna bild till att omfatta 6vriga riket och &ven mindre
fastighetsagare. Denna komplettering kan naturligtvis inte ses som nagon
absolut sanning men utifran de fragor som stallts kan ett antal

123 "Presumtionshyror, Atgarder for att 6ka byggandet av hyresrétter”
Hyresgastforeningen, Riksforbundet: 1 oktober 2013 samt Fastighetsdgarna Sverige "En
ny svensk modell & mojlig” Fastighetsdgarna Sverige, december 2013
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problemstaliningar redovisas samtidigt som det finns kommentarer som
visar att presumtionshyror ar en anvandbar konstruktion.

Av de svar som Boverket fatt kan det inledningsvis konstateras att
forutsattningarna for att presumtionshyrorna skulle komma till stor
anvandning kunde varit battre. Savitt Boverket kunnat se har man fran
centralt hall — Fastighetsdgarna, SABO och Hyresgéastforeningen — inte
agerat gemensamt for att ge konstruktionen en “flygande start”. Det tycks
dven vara sa att det endast ar Hyresgastforeningen som har tagit fram ett
mera omfattande utbildningsmaterial i &mnet medan SABO och
Fastighetségarna — enligt deras egna uppgifter — har ett sparsamt material
respektive material som i nuldget inte kan delges utanfor organisationen.

Hyresgastforeningen regionalt

Fran Hyresgastforeningens olika regioner far man olika besked om hur
vanligt det &r med presumtionshyror och hur utvecklingen forvantas se ut
framover. Det tycks bade vara lokala forutséattningar saval som regional
foérhandlingskultur som avgor anvandningen av presumtionshyror.

| Véstra Sverige verkar det som att presumtionshyror star stabilt med
en ca 80 procentig andel av hyrorna i nyproduktionen. Det har emellertid
varit svart och tagit tid att férankra modellen hos fastighetségarna.

Aven i regionen som kallas Aros-Gavle, i vilken bl.a. Vasterds och
Uppsala ingar, tycks presumtionshyresmodellen st stark. Det noteras att
hyresrattsproduktionen i Uppsala kommun inte ingar i den ovannamnda
statistiken fran vare sig Hyresgastforeningen eller Sabo samtidigt som
Hyresgastforeningen i denna region havdar att sa gott som all nybyggnad
av hyresratter i Uppsala uppfors med presumtionshyror. Detta forhallande
ar ett av skalen till att Boverket manar till forsiktighet nér befintlig
statistik ska tolkas.

| regionen Sodra Skane ryms néstan all nyproduktion av hyresratter
inom den traditionella forhandlingsmodellen. Det &r dock svart att uttala
sig om hur manga de bostader, som byggts och hyrs ut av fastighetsagare
som saknar forhandlingsordning med Hyresgéastforeningen, ar.

| region Norra Skane anvands inte presumtionshyror. Bortsett fran de
fall Hyresgastforeningen inte har férhandlingsordning med
fastighetsdgaren, och darfor ofta saknar kannedom om att ett hyreshus har
byggts, forhandlas sa gott som samtliga hyror inom ramen for
bruksvérdesreglerna.

I Norrland ségs presumtionshyror anvandas i mycket stor utstrackning
och har ser man hajningen till femton ar som nagot som okar intresset for
att bygga hyresratter. | Umea har man sedan borjan av 2000-talet anvant
en egen forhandlingsmodell som har gemensamma drag med
presumtionshyresmodellen men aven hér vinner den senare mark. Mot
denna bakgrund maste man stélla sig fragan om befintlig statistik fran
Norrland kan laggas till grund for nagra sékra slutsatser. Enligt den ovan
redovisade statistiken fran Hyresgastforeningen ar namligen endast 136
lagenheter forhandlade med presumtionshyra. Samtidigt anger SCB det
totala antalet nybyggda hyresrétter i regionen, under ungefarligen samma
period, till 3 389. Det skulle motsvara en andel fér presumtionshyrorna
om endast fyra procent. Da stammer Sabo-materialet nagot béattre dverens
med vad som sagt fran norra regionen. Enligt detta uppgar enbart de
allmannyttiga bostadsforetagens avtal om presumtionshyror till ca 24
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procent av totalen for ungefarligen samma period. Visserligen utgor
Norrlands totala andel, enligt SCB:s statistik, bara drygt sju procent av
nyproduktionen i hela riket sedan 2007 men det visar att forutsattningar
och tillampning &r olika for olika delar av landet.

| region Stockholm hanvisade man fragor kring presumtionshyror till
Riksforbundet och Boverket lagger det som sdgs i den tidigare ndmnda
rapporten fran Riksforbundet till grund for bilden av laget. | korthet
innebdr det att &ven om det presumtionshyror inte ar ovanliga sa valjer
bade storre privata och allméannyttiga bostadsaktiebolag att inte anvanda
presumtionshyror.

Sammanfattningsvis ar det en ganska spretig bild som avtecknar sig
redan vid dessa ytliga kontakter med hyresgéstféreningarna lokalt. Detta
tillsammans med — det i och for sig icke heltdckande — statistikunderlaget
ger intryck av ett heterogent system for hyressattning i nyproduktion sett
Over hela riket.

Fastighetsagare

Fran olika fastighetsagares sida far man en bild som liknar den som
hyresgastforeningarna regionalt ger genom att det verkar vara beroende
av var fragan stalls. De enskilda fastighetsagarnas motsvarar oftast vad
som ségs fran hyresgastforeningen i regionen. Det skulle i sa fall innebara
att bilden av ett heterogent hyresséttningssystem forstarks.

En synpunkt som framforts av en mellanstor aktor i ett
storstadsomrade ar att man upplever att Hyresgastforeningen —
atminstone lokalt — inte vill ta ansvar for de hogre hyrorna som
regelmassigt ar foérknippade med presumtionshyror.

Presumtionshyror anvands av bade storre och mindre bostadsbolag.
Givetvis ar mojligheten att forsakra sig om en hogre niva det som ar
intressantast men det finns bolag som dessutom vérdesatter undantaget
fran likhetsprincipen, dvs. mojligheten att — inom ramen fér modellen —
gora storre hyresdifferentiering mellan olika lagenheter i samma hus. Det
finns exempel pa hyresforhandlare for ett mellanstort projekt (drygt 100
ldgenheter) som ansett detta vara av stort varde. Hyrorna har dock visat
sig bli sapass hoga jamfort med Gvriga hyror pa denna ort att
omsattningen bland hyresgésterna ar for hog for att ett nytt projekt ska
startas i nartid.

En mindre fastighetsdgare som byggde ett storre projekt — relativt sitt
ovriga bestand — valde presumtionshyror darfor att man helt enkelt inte
vagade riskera att hyrorna skulle séankas vid en bruksvardesprovning men
hade hellre satt hyrorna pa egen hand.

Fran en lokal fastighetsagarorganisation kommenteras att
anvandningen &r valdigt séllsynt i ett i Gvrigt sparsamt privat
hyreshusbyggande i det inre av Vastsverige. Man anser det sérskilt
olyckligt att presumtionshyrorna inte kan utgéra jamforelsehyror. Nagon
effekt av forlangningen fran tio till femton ar ser man inte.

Det finns en hel del allménnyttiga bostadsbolag som anvénder sig av
presumtionshyror. Darutéver finns det bade allmannyttiga bostadsbolag
som inte vill anvanda systemet saval som bolag som forsoker anvanda sig
av presumtionsforhandlingssystemet men inte lyckas. Ett bolag i
sydvastsverige satter i de allra flesta fallen hyrorna pa egen hand och —
som det verkar — ar val medvetet om att det kan andras efter prévning i
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hyresnamnen. Samtidigt verkar man évertygad om att nivan ar helt
acceptabel. | Stockholms lan finns det & andra sidan ett allmannyttigt
fastighetsbolag som havdar att det forsoker uppna presumtionshyror till
en niva som inte alls ar orimlig utifran andra presumtionshyror i
regionen. Men dér man upplever att Hyresgastféreningen anser det ar
bolagets i 6vrigt goda ekonomi som ska bara nyproduktionen och inte
kostnadstackningen med en skélig avkastning fran projektet sdsom
forarbetena till presumtionshyresreglerna ger vid hand.

Som sades inledningsvis ger dven dessa svar en heterogen bild éver
anvandningen av presumtionshyror sett dver riket. Det dar emellertid sa
pass fa stickprov att langtgaende slutsatser inte bor dras. Fastighetsagarna
ar dessutom en variationsrik grupp for vilken de unika omstandigheterna
for var och en blir avgorande nar hyresséttningen ska férhandlas
alternativt sattas pa egen hand.

Fungerar presumtionshyror?

Presumtionshyra utgor ett alternativ till att hyran férhandlats enligt den
traditionella modellen med bruksvardesférhandlade hyror eller sétts av
hyresvarden utan forhandling. Mycket tyder pa att den aldre
forhandlingsmodellen fortfarande fyller sin funktion vid férhandlingar
kring nybyggnadshyror om an med std av lokala éverenskommelser.

En forhoppning vore kanske — lite beroende pa vem man fragar — att
regelverket kring presumtionshyror skulle géra att méngden hyror som
satts av hyresvarden pa egen hand blev hogst marginell. Det hade i sa fall
aterspeglat en situation dar hyreslagstiftningen tillhandahaller
forhandlingsmodeller som parterna i de allra flesta fall kan acceptera.

Ar det olyckligt att den &ldre forhandlingsmodellen anvéands mer &r &n
presumtionshyror? Det faktum att den traditionella modellen med
bruksvardesfoérhandlade hyror fortfarande star sig relativt val ar ett tecken
pa att den, givet vissa forutsattningar, fortfarande kan fungera vid
nyproduktion av hyresratter. Aven om det andra férhandlingsalternativet
— presumtionshyror — endast skulle anvandas hélften s& ofta*** s& det svért
att se detta som ett misslyckande.

Utifran vad Boverket kunnat se sa har — trots att det gatt mer &n sju ar
sedan presumtionshyror blev mojliga — presumtionshyresmodellen inte
fatt det gemensamma stod fran centrala parter som den kanske behovt.
Man bor ocksa stalla sig fragan vilken andel av nyproduktionshyrorna
som presumtionsmodellen rimligen bér kunna ha, i synnerhet mot
bakgrund av att den helt och hallet lever pa att parterna kan komma
6verens och utan mojlighet till medling eller provning i t.ex. hyresndmnd.

Synpunkten att det kan vara svart att fa med Hyresgastféreningen pa
de regelmassigt hogre presumtionshyrorna ska stallas mot att det rimligen
finns en grans for hur langt en hyresgastférening kan ga. Nar den gransen
ar nadd satts sannolikt hyran pa egen hand av fastighetséagaren. Men
vilken slutsats ska dras om den pa egen hand satta hyran ar fullt
jamforbar med andra presumtionshyror och gar att harleda ur ett
transparent kostnadsunderlag for projektet med tilldgg av skélig

124 Det aren 1ag uppskattning. Se ovan under rubriken: Statistik kring presumtionshyror
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avkastning? Vad beror det pa och kan lagstiftningen kompletteras med
t.ex. ett medlingsforfarande?

Huruvida presumtionshyrorna 6kat byggandet av hyresbostader &r
daremot en fraga som Boverket inte kan besvara utan att fa ett entydigt
svar pa fragan om ett storre antal av dessa projekt inte blivit av utan
presumtionshyror. Erfarenhetsmassigt ar det svart att fa sadana entydiga
svar nar flera andra faktorer ocksa spelar in. Enligt Hyresgastforeningen i
Norrland hade en del projekt inte blivit av dar utan presumtionshyror.

Sarskild utredare

| samband med budgetpropositionen fér 2014 har regeringen uttalat'® att
den anser att behovet av atgarder som kan skapa battre forutsattningar for
att bygga fler hyresratter kvarstar. En sérskild utredare kommer darfor att
fa i uppdrag att se 6ver hyressattningssystemet for nyproducerade
hyreslagenheter i syfte att 6ka nyproduktionen. Boverket skulle betrakta
det som en stor vinst om den sarskilde utredaren, i sammarbete med
partsorganisationerna, skaffade sig en mer komplett bild av hur
hyresséttningen sker vid nyproduktion. Den statistik som finns idag och
som i béasta fall tacker knappt 50 procent av nyproduktionen ar kanske
representativ men det &r inte givet att den &r det. Det &r darfér som det
dessutom vore av stort vérde att se ett nagot sanar heltackande statistiskt
underlag 6ver hur hyressattningen vid nyproduktion gatt till sedan den 1
juli 2006 eller i vart fall de senaste tre till fyra aren.

| ett onskescenario utgar utredaren fran denna mera heltéackande
statistiska bild for att sedan, region for region, ga igenom varfor det ser ut
som det gor och analyserar huruvida parterna vid forhandlingarna agerar
pa ett satt som star i samklang med lagstiftarens intentioner.

125 http://www.regeringen.se/sh/d/14867/a/222231 (uppdaterad den 12 november 2013)
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