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PM 2004 RIII (Dnr 316-3849/2004)

Reformerad hyressittning (SOU 2004:91)
Remiss fran Justitiedepartementet av Hyressittningsutredningens betinkande
Remisstid 20 december 2004

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande
1. Som svar pa remissen “Reformerad hyressittning” (SOU 2004:91) 6versidnds
och aberopas denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Bakgrund

Utredningen “Reformerad hyressittning” har haft 1 uppdrag att 6verviga vissa dndringar
inom ramen for bruksvirdessystemet. 1 korthet foreslir utredningen féljande, se sam-
manfattning i bilaga. Betriffande hyrorna £6r nybygeda ligenbeter f6reslar utredningen att en
kollektivt avtalad hyra f6r en nyproducerad ligenhet ska undantas frin villkorsprévning
under tio dr. Fastighetsdgaren kan vilja att f6rsdka nd en dverenskommelse med hyres-
gastféreningen pd orten eller efter strandad forhandling bestimma en hyra, som efter
tvist kan provas enligt bruksvirdesprincipen.

Det ska vara mojligt att triffa en férhandlingséverenskommelse om skilda hyresnivaer
for nya respektive befintliga hyresgister. Gillande ritt innebdr att andra fastighetsdgare
kan dberopa de nya hégre bruksvirdeshyrorna till grund f6r prévningen av hyran f6r alla
hyresgister, vilket drabbar de befintliga hyresgisterna. Utredningens forslag dr en
skyddsregel som innebdr att en privat fastighetsigare, som vill dberopa motsvarande
hyra som giller f6r nya hyresgister och som bestimts inom ramen for ett system med
skilda hyresnivder, méste tillimpa systemet i sin helhet. Det innebdr att befintliga hyres-
gister skyddas frin oskiliga hyreshdjningar. Regeln ska inte tillimpas nir en ligenhet
renoverats till hogre standard eller under den tid en ligenhet dr uthyrd i andra hand.

Mojligheten att gbra fillval eller franval, dvs. individuella variationer nir det giller un-
derhall och utrustning dr positiv och bor utga frin frivillighet. Till- och frinval betraktas
som en del av hyran och sker i manga fall enligt en kollektivt térhandlad prislista. Ut-
redningen féreslar att till- och franval dven fortsdttningsvis ska betraktas som en del av
hyran. Vidare foreslds en kostnadstickningsregel som innebdr att kostnaden ska beaktas
vid en bruksvirdesprévning, med huvudregeln att avskrivningstiden ska vara minst fem
ar. Kortare avskrivningstid kan godtas om kostnaden for tillvalet inte uppgar till mer dn
ca 20 procent av hyran.

Vid avflyttning giller att hyran ska bestimmas enligt bruksvirdesprincipen utan hin-
syn till kostnadstickningsregeln, om inte priset bestimts enligt en kollektivt férhandlad
prislista.

Betriffande hyresndamndernas provning anser utredningen att regeln om jamforelseprov-
ning i bruksvirdessystemet inte ska dndras. Hyresnimnderna ska dock vara skyldiga att



motivera sina beslut mer lingtgdende dn vad som ér fallet idag. En hyresnimnd boér
alltid vara skyldig att motivera om ett beslut gir ndgon part emot.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret, gatu- och fastighets-
nimnden, stadsbyggnadsnimnden och Koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret stiller sig 1 huvudsak bakom utredarens forslag. Forslaget dr bra
och ett steg i riktning mot att skapa bittre incitament f6r nyproduktion av hyresritter.
Kontoret anser att det finns delar i utredningen som behdver utredas vidare 1 syfte att
fortydliga och underlitta hanteringen av det nya hyressittningssystemet av berérda par-
ter. Stadsledningskontoret anser bl.a. att frigan om att I9sa tvister ska utredas vidate och
att limpliga prévningsregler infors. Stadsledningskontoret anser i likhet med utredning-
en att det finns risk for inlasningseffekter med skilda hyresnivier. Detta kan l6sas pa
olika satt. Utredningens forslag dr enligt stadsledningskontoret acceptabelt. Kontoret vill
dock papeka att grundprincipen med systemet var att anpassa hyresnivierna successivt
och att medverka till att skapa en hyresmarknad dir hyresdifferenserna upplevs som
rittvisa dvs. 1 verkligheten speglar virderingar hos hyresgister i allminhet. Genom att
inféra skilda hyresnivder for likvirdiga ligenheter finns risk att systemet inte upplevs
som rittvist och att omsittningsfrekvensen inte medverkar till 6kad l6nsamhet foér fas-
tighetsdgare.

Gatn- och fastighetsnamnden 6verlimnar som svar pa remissen gatu- och fastighetskon-
torets tjdnsteutlitande utan eget stillningstagande. Gatu- och fastighetskontoret anser att
det dr oklart om det féreslagna nya hyressittningssystemet kan klara av att hantera de
spanningar som under mer eller mindre ling tid kommer att uppsta inom det befintliga
bestindet och mellan nya och dldre bostidder. Den foreslagna 6ppningen f6r nyproduk-
tionskostnadsinfluerade hyror ter sig dock nédvindig ur bostadsbyggnadssynpunkt. Det
betyder emellertid inte att det alltid gar att ta ut en sddan hyra. Det krivs dven att hyres-
gisternas betalningsvilja dr tillrickligt hog. Det ir tveksamt hur rorligheten i hela det
nuvarande hyreshusbestindet paverkas av hogre hyror fér nya dn f6r befintliga hyres-
gastet.

Kontoret ser sammantaget Hyressittningsutredningens forslag som en kranglig och
svarbedémbar n6dlosning f6r att séka 6ka pd nyproduktionen och skydda framférallt
dem som redan har en bostad, men med egentligen o6verblickbara konsekvenser fér
bostadsmarknadens funktionssitt. Kontoret vill dock med tanke pa stadens starka ny-
byggnadsambitioner inte helt motsitta sig forslaget men rekommenderar starkt att ef-
fekterna pa bostadsmarknaden nogsamt foljs upp sd att eventuella skadliga biverkningar
snabbt kan identifieras och elimineras. For att férenkla férslaget och inte himma rotlig-
heten pa bostadsmarknaden alltfér mycket bor Overvigas att i vart fall slopa den fore-
slagna skiljelinjen mellan dem som redan har en befintlig bostad och nya hyresgister till
befintliga bostider.

Kontoret pekar dessutom pa att det fortfarande finns bade uppenbara brister i sam-
spelet mellan bruksvirdessystemet och det tillfilliga statliga investeringsstodet och dven i
Ovrigt oklara frigor kring bruksvirdessystemets funktionssitt, som behéver belysas och
atgirdas. Mest akut dr den férstndmnda punkten som utredaren trots direktiven helt
missat. Kombinationen av en investeringsbidragsvolym som bara ricker till en begrin-
sad andel av hyresprojekten (vilka sitter ett bruksvirdeshyrestak) och stigande produk-
tionskostnader skulle salunda mycket effektivt kunna stoppa fortsatt nyproduktion.



Stadsbyggnadsnimnden Overlimnar som svar pd remissen stadsbyggnadskontorets
tjdnsteutlitande utan eget stillningstagande. Enligt stadsbyggnadskontorets uppfattning
ir det idag svirt att forsta pd vilket sitt hyrorna i olika delar av bestindet inom staden
stimmer Overens med bruksvirdet. Det giller t.ex. skillnader i hyressittning mellan s.k.
attraktiva omraden jimfort med mindre efterfrigade omraden i ytterstaden samt for
nyproduktionen. Det finns ocksd uppenbara brister i samspelet mellan bruksvirdessy-
stemet och det tillfilliga statliga investeringsstddet som beh&ver belysas och atgirdas.

Stadsbyggnadskontoret vilkomnar utredningens forslag till forindringar, vilka kan
bidra till att stimulera nyproduktion av hyresligenheter och som ger méjlighet till en
bittre 6verensstimmelse med hyresgisternas virderingar av olika ligenheters bruksvir-
de. Det dr viktigt att férindringarna far bred acceptans och att arbetet med att reformera
hyressittningssystemet fortsitter.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB ir tveksam till forslaget om att kollektivt
avtalad hyra f6r nyproducerad ligenhet skall undantas fran bruksvirdesprévning under
tio ar. Detta eftersom det kan komma att motverka 6nskvird flexibilitet och individuellt
hinsynstagande som i vissa situationer dr befogad, exempelvis ldgre hyreshdjningar un-
der viss tid vid storningar till £6ljd av byggnation. For en fastighetsdgare dr fordelen med
forslaget att man kan vara siker pa att en kollektivt avtalad hyra bestar i 4tminstone tio
ar. A andra sidan skapas en allmin osikerhet kring var bruksvirdesnivan ligger om alla
nyproduktionshyror faststillts efter kollektiva férhandlingar. Om vigledande beslut i
hyresnimnden saknas kan fastighetsigaren inte med sikerhet veta vad som kommer att
hinda vid en ev. bruksvirdesprévning nir tioarsperioden 16pt ut.

Det finns risk att angelidgen nyproduktion kommer att skjutas pa framtiden i de fall
da parterna inte kan komma 6verens. En mdjlighet att komma ur detta dilemma 4r att
om férhandlingarna efter exempelvis tre manader inte givit nigot resultat ska bada par-
ter ha ritt att pdkalla en prévning hos Hyresmarknadskommittén respektive Bostads-
marknadskommittén, som i sin tur ska behandla sidana drenden inom viss tid.

Forslaget om att kunna ta ut hogre hyra i en fastighet frin nyinflyttade hyresgister dn
fran befintliga hyresgister vilkomnas av koncernledningen. Bostadsféretagen har under
minga ar efterstrivat en fOrsiktic men malmedveten successiv justering av hyresstruktu-
ren. En komplikation dr dock den inldsningseffekt som kan befaras med det foreslagna
systemet med skilda hyror f6r ”nya” respektive “gamla” hyresgister. Delférslaget att
hyran temporirt ska héjas dven vid andrahandsuthyrningar dr i och for sig logiskt men
méhinda mindre praktiskt. Dels innebir hyrestérindringarna vissa administrativa pro-
blem, dels finns en stor risk att hyresgisten i maskopi med andrahandshyresgisten avstar
fran att 6verhuvudtaget anmila andrahandsuthyrningen och 1 stillet delar pa hyresskill-
naden.

Koncernledningen stiller sig positiv till forslagen f6r tillval och franval samt moti-
vering av hyresnimndens beslut.

Mina synpunfkter

Jag vill inleda med att sla fast att jag, i likhet med hyreskommittén fér Stockholms stad,
anser att bruksvirdessystemet ska gilla dven i framtiden. Inte for att det dr perfekt utan
for att det dr det absolut bista alternativet som uppvisats. Jag anser att det dr en bra och
rittvis modell att de hyresnormerande allminnyttiga bolagen sitter hyror utifrin ett slags
langsiktig sjalvkostnadsprincip och att dessa forhandlas av bostadsmarknadens parter.
Bide modeller med rent politiskt satta hyror i allmidnnyttan och marknadshyror skulle
innebidra negativa effekter pa bostadsmarknaden. Mest uppenbart dr naturligtvis nack-



delarna med marknadshyror eftersom ett sidant system fOrstirker en geografisk och
standardmissig segregering samt riskerar att sld ut minniskor helt frain bostadsmarkna-
den.

Hyresrittsutredningens uppdrag och betinkande tar upp viktiga problem som upp-
statt inom hyressittningssystemet. 1 detta remissvar frin Stockholm fokuseras pd de
fragestillningar som dr mest aktuella f6r staden med rddande bostadsbrist, stor planerad
nyproduktion och bostadsrittspriser som stigit till hdga nivéer i centrala delar av staden.
Framférallt r6r det hur systemet ska hantera att hyresgisternas preferenser vad giller
husets alder kontra dess lidge i staden inte tillrickligt avspeglas i hyresnivierna. Detta ir
en extra angeldgen fraga att hantera eftersom Stockholm, liksom madnga andra regioner i
landet, nu star infér en stor planerad nyproduktion.

I likhet med gatu- och fastighetskontoret anser jag att utredningen i for liten grad
analyserat hyressittningsfrigorna i ett bredare perspektiv, utifrin hur de paverkar rorlig-
heten pa bostadsmarknaden och hur det paverkar bostadsférsoriningsansvaret. Aven
kopplingen mellan hyressittningssystemet/bruksvirdessystemet och statliga invester-
ingsstoéd borde diskuterats. Exempelvis krdvs en mer flexibel beddmning av invester-
ingsstéd for bittre 6verensstimmelse med bruksvirdessystemet. En férhandlingséver-
enskommelse med hyresgistforeningen bor kunna utgdra underlag nir linsstyrelsen
fattar beslut om investeringsstod.

Jag vill avstyrka utredningens torslag tor hyrorna £6r nybygeda lagenbeter; att en kollek-
tivt avtalad hyra f6r en nyproducerad ligenhet ska undantas fran villkorsprévningen
under tio dr. Férdelen med forslaget skulle vara att det ger stabilare planeringsforutsitt-
ningar. Detta forutsdtter emellertid att inte alla hyror f6r nyproduktion faststills genom
kollektiva férhandlingar, eftersom detta leder till osdkerhet om var bruksvirdesnivin
egentligen ligger. I likhet med flera av stadens remissinstanser anser jag att detta dr en
pétaglig risk som kan leda till 4n stérre skillnad mellan nyproduktion och dldre bestind
samt dessutom férsvaga bruksvirdessystemet.

Forslaget ger hyresgistforeningen 6kat ansvar genom att det maste avgéra om ny-
produktion ska komma till stind eller ¢j. Jag anser att en sidan utveckling vore olycklig
eftersom det skapar otydlighet kring vem som har ansvaret for att 16sa bostadsbristen
och férsvaga hyresritt gentemot bostadsritt som attraktivt att nyproducera. Jag delar
bostadsbolagens uppfattning att, i det fall forslaget dnda genomfors, ska det komplette-
ras med en bestimmelse som reglerar de fall da férhandlingarna strandar. I dessa fall bér
provning 1 Hyresmarknadskommittén ske for att inte hindra nédvindig bostadsproduk-
tion.

Jag anser att fOrslaget att det ska vara mojligt att triffa en férhandlingséverenskom-
melse om skilda hyresnivder f6r nya respektive befintliga hyresgister dr problematiskt bade
praktiskt, férdelningsmissigt och lagtekniskt. Forslaget riskerar att minska rérligheten pa
bostadsmarknaden och innebir ett klart avsteg fran bruksvirdeshyror, eftersom likvir-
diga ligenheter skulle fa olika hyror. Systemet riskerar ocksa att missgynna dem som
redan idag har en osiker bostadssituation, t.ex. ungdomar, de som flyttar till Sverige och
andra grupper.

Som anférts ovan anser jag emellertid att nuvarande hyressittning inte tillrickligt
fangar upp hyresgisternas virderingar av olika faktorer. Som det nu 4r fir byggnadsaret
stort genomslag eftersom nyproducerade ligenheter, pa grund av produktionspriserna,
ofta blir dyrare 4n ligenheter med samma bruksvirde (dven ndr hinsyn tagits till hogre
standard m.m. 1 den nyproducerade ligenheten). Diremot anser jag att hyressittningen
bér utvecklas for att bittre finga upp hyresgisternas virderingar kring boende, exem-
pelvis nirhet till lokala och centrala centrumanlidggningar, kommunikationsmedel eller



gronmark. Till skillnad frin utredningen anser jag emellertid att en férsiktigare modell
ska tillimpas, liknande den som Hyreskommittén fér Stockholms stad arbetat utifran.
Kommitténs utgangspunkter och arbetssitt beskrivs i gatu- och fastighetsnimndens
tiansteutlitande. I detta slds bland annat fast att forindringarna ska ske lingsamt Gver ett
antal ar och samtidigt f6r alla hyresgister i ett hus. Jag tycker att det dr oerhort viktigt att
torindringarna sker successivt och sa lingt som mdjligt inom ramarna fér nuvarande
system.

Om Hyressittningsutredningens forslag om skilda hyresnivier fér nya och gamla
hyresgister genomfors sd anser jag, av praktiska skdl, inte att andrahandsuthyrning bor
omfattas av detta. Férdelarna med att omfatta dven andrahandshyresgister uppviger
inte de kraftigt 6kade administrationskostnaderna som detta skulle medfora.

Forslaget betriffande hyresnamndernas provning anser jag dr bra och klargérande. Vad
giller zillval, franval och valfritt ligenbetsunderball anser jag att det kan vara vigar f6r minni-
skor att paverka sitt boende och vilja en standard som passar dem. Bostadsbolagen
miste emellertid alltid garantera en normalstandard som underhalls utan att det innebér
hyreshojningar. Detta giller under en hyresgists boende i ligenheten och dnnu tydligare
nir en ny hyresgist flyttar in. Det ska ocksd finnas en bortre tidsgrins for hur linge
hyresgister kan vilja att inte fa underhallet.

Jag vill ocksd poingtera att frigan om hyror i nyproduktion sjilvklart hinger samman
med de 6kade produktionskostnaderna. Hade det varit méjligt att sdtta samma hyror i
nyproducerade hus som genomsnittet i det befintliga bestandet sd hade mdnga av hyres-
sittningsproblemen aldrig uppkommit. Har har bade staten och kommunerna ett stort
ansvar att pressa kostnaderna fér nyproduktion. Stockholms stad har dragit iging fem
projekt som handlar om att utveckla planprocessen, byggprocessen, utveckla styrning
och kompetens i projekteringsfasen samt att stimulera det industriella byggandet och
Oka insyn och pressa priser i de underliggande leden. Stockholm har dven fattat beslut
om nya tomtrittsavgilder som dels stimulerar nybyggnation av hyresritt genom fem drs
avgildsfrihet, dels dr anpassade till olika omradens attraktivitet.

Jag foreslar kommunstyrelsen besluta féljande

1. Som svar pa remissen “Reformerad hyressittning” (SOU 2004:91) Sversinds

och aberopas denna promemoria.

2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 9 december 2004

ROGER MOGERT

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfdrdes av borgarrdden Kristina Axén Olin och Mikael Siderlund (bada m)
och Jan Bjorklund (fp) enligt féljande.

Vi foreslir borgarradsberedningen féresla kommunstyrelsen besluta att
som svar pd remissen anféra

En grundférutsittning f6r en 6kad tillvixt i stockholmsomréidet dr att det byggs nya bostider.
Med dagens hoga skatter pa byggande dr det mycket svart att fa ekonomi i byggandet, vilket leder
till f4 nya bostider i regionen. Den trégrorliga bostadsmarknad som finns i Stockholm 4r ett stort
problem f6r foéretagen och deras méjlighet att nyanstilla. Det beh6vs ett hyressystem som tillater



hyror som dr mer kopplade till lige och efterfrigan dn det system som finns i dag, vilket tyvarr
mest verkar uppmuntra mygel och svarthandel.

Den svarta marknaden har sin upprinnelse i de regleringar som giller pa hyresmarknaden,
ursprungligen inrittade for en av virldskrig paverkad bristekonomi. Att se vilka férindringar som
bor goras dr dock en annan fraga dn att se till hur det optimala systemet bora vara. Det faktum att
manga minniskor inrittat sitt boende och sin ekonomi efter ett i grunden felaktigt system gor att
forindringar av samma system far lingtgdende konsekvenser. Det giller darfor att hitta 16sningar
som mildrar de negativa konsekvenserna men tillvaratar de positiva.

Exempel pé sidana negativa effekter dr konsekvenserna f6r de manniskor som anpassat sitt
boende och beteende utifran de existerande reglerna. Detta kan gilla den som har statt i k6 under
ling tid och betalat kavgifter for att fi tillging till en attraktiv ligenhet med ldg hyra och pléts-
ligt finner att hyran fran drsskiftet férdubblas pa grund av det attraktiva liget.

Ett annat exempel ir sjilva svartmarknaden. Manga manniskor kinner sig tvingade att betala
sig till ett attraktivt kontrakt pa den svarta marknaden. Den som linat sig till pengar eller investe-
rat sitt sparkapital fOr att fi ett forstahandskontrakt med subventionerad hyra hamnar i en orimlig
situation om marknadspriser borjar gilla fran drsskiftet. Inte bara blir hyran héjd, dven virdet pa
(den otillatna) marknaden f6r samma kontrakt upphor att existera.

P4 samma sitt som en bostadsrittsomvandling "genererat" kapital genom att ett hégre mark-
nadsvirde tillkommer bostadsrittsbildarna férsvinner en mingd kapital frin de minniskor som
bor i hyressubventionerade ligenheter nir hyresregleringen férsvinner. Dirfor kan vi konstatera
att det vore bittre att regleringen som skapar svarta marknader aldrig skapats, men att méanniskor
of6rskyllt kan komma i klim om samma regleringar efter ling tid avskaffas, om inte detta gors pa
ett genomtinkt sitt.

Detta sagt, dr det tydligt att nigot behdvs goras. Det nuvarande systemets konsekvenser
borde vara alltfér uppenbara dven for socialdemokratiska féretridare att blunda f6r. Den geogra-
fiska och standardmaissiga segregation som borgarradet varnar fér har idag sin pendang i det
mygelsystem med felprissatta hyresritter som pampar inom fack och niringsliv dgnar sig dt. Seg-
regationen finns redan idag, men den styrs av partibok eller kontakter snarare dn ekonomisk
betalningsvilja. Att politiska foretriadare utlanar sig till férsvar av ett i grunden demoraliserat och
demoraliserande system dr hipnadsvickande

Genom att lata nybyggda hyresligenheter prissittas utifrdn andra regler dn allminnyttans
hyresledande position ges méjligheter f6r byggforetag att ticka produktionskostnaderna. Detta
skapar givetvis bittre férutsittningar for produktion av hyresfastigheter. Det minskar ocksé glap-
pet mellan pris och betalningsvilja pd hyresmarknaden. For att hela hyresmarknaden ska gynnas
av motsvarande regler krivs att hela Sveriges fastighetsbestind byts ut eller totalrenoveras. Det dr
en alltfér lang process, darfér behovs sitt att fasa Gver dagens fastighetsbestind till motsvarande
regler som dr fOreslagna fér nyproduktion utan att negativa effekter uppstér. Ett sitt kan vara att
lita de nya reglerna gilla for nytecknade hyreskontrakt, men att lita idag gillande kontrakt sta
kvar oférindrade.

Vi stiller oss bakom grunderna i den trepartséverenskommelse som triffats mellan SABO,
Hyresgistforeningen och Fastighetsdgarforeningen. Det dr olyckligt att den nu presenterade
utredningen pa viktiga omraden bortser frin syftet och andan i 6verenskommelsen.

Den vetoritt som forslaget i praktiken ger Hyresgistforeningen kullkastar hela andan i den
6verenskommelse som syftade till mindre rigida regler och storre flexibilitet vid hyressittningen.
Dirfér bor en annan 16sning hittas f6r de fall dér parterna inte kommer 6verens vid hyressitt-
ningen for nybyggda ligenheter.

Det idr ocksa viktigt att papeka att om det foreslagna systemet ska kunna fi genomslag sd
krivs att de kommunala bostadsbolagen nu borjar arbeta efter dess principer. Det politiska ledar-
skapet i denna frdga har dock hittills Iyst med sin franvaro.



ARENDET

Utredningen har haft i uppdrag att 6verviga vissa dndringar inom ramen fér bruksvir-
dessystemet. I korthet foreslar utredningen féljande, se sammanfattning i bilaga. Betrif-
fande hyrorna 61 nybygeda lagenbeter foreslir utredningen att en kollektivt avtalad hyra for
en nyproducerad ligenhet ska undantas fran villkorsprévning under tio ar. Fastighets-
dgaren kan vilja att forséka na en 6verenskommelse med hyresgistféreningen pa orten
eller efter strandad forhandling bestimma en hyra, som efter tvist kan prévas enligt
bruksvirdesprincipen.

Det ska vara mojligt att triffa en férhandlingséverenskommelse om skilda hyresnivaer
for nya respektive befintliga hyresgister. Gillande ritt innebir att andra fastighetsidgare
kan dberopa de nya hégre bruksvirdeshyrorna till grund f6r prévningen av hyran f6r alla
hyresgister, vilket drabbar de befintliga hyresgisterna. Utredningens forslag dr en
skyddsregel som innebdr att en privat fastighetsigare, som vill dberopa motsvarande
hyra som giller f6r nya hyresgister och som bestimts inom ramen for ett system med
skilda hyresnivder, méste tillimpa systemet i sin helhet. Det innebdr att befintliga hyres-
gister skyddas fran oskiliga hyreshdjningar. Regeln ska inte tillimpas nir en ligenhet
renoverats till hégre standard eller under den tid en ligenhet dr uthyrd i andra hand.

Mojligheten att gbra tillval eller franval, dvs. individuella variationer nir det giller un-
derhdll och utrustning dr positiv och bor utga frin frivillighet. Till- och franval betraktas
som en del av hyran och sker i manga fall enligt en kollektivt férhandlad prislista. Ut-
redningen foreslar att till- och franval dven fortsittningsvis ska betraktas som en del av
hyran. Vidare foreslds en kostnadstickningsregel som innebdr att kostnaden ska beaktas
vid en bruksvirdesprévning, med huvudregeln att avskrivningstiden ska vara minst fem
ar. Kortare avskrivningstid kan godtas om kostnaden for tillvalet inte uppgar till mer dn
ca 20 procent av hyran.

Vid avilyttning giller att hyran ska bestimmas enligt bruksvirdesprincipen utan hin-
syn till kostnadstickningsregeln, om inte priset bestimts enligt en kollektivt férhandlad
prislista.

Betriffande hyresnamndernas provning anser inte utredningen att regeln om jimforelse-
provning i bruksvirdessystemet ska dndras. Hyresnimnderna ska dock vara skyldiga att
motivera sina beslut mer langtgidende dn vad som dr fallet idag. En hyresnimnd bor
alltid vara skyldig att motivera sig om ett beslut gir nigon part emot.

REMISSER

Arendet har f6r synpunkter remitterats till stadsledningskontoret, gatu- och fastighets-
nimnden, stadsbyggnadsnimnden och Koncernledningen fér Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 17 november 2004, har 1 huvud-
sak féljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter
Forslaget dr bra och ett steg i riktning mot att skapa battre incitament f6r nyproduktion av hyres-

ritter. Det blir sikrare att kalkylera for investeringar pa hyreshus eftersom férslaget innebir en
mojlighet till f6rhandsbesked om den framtida hyran. Forslaget 6ppnar ocksd upp f6r méjlighe-
ten att hyressittning vid nyproduktion anpassas till produktionskostnaderna vilket gér det mer
l6nsamt att bygga hyresbostider. Enligt utredningen ér risken for att de privata fastighetsdgarna
inte far igen sina pengar, om de bygger nya hyreshus begrinsad. Det hinger samman med att



kostnaderna f6r nyproduktion fér narvarande minskar. Stockholms kommun arbetar ocksa aktivt
med att pa olika sitt paverka nyproduktionskostnaderna.

Forslaget ger det kollektiva hyressittningssystemet och dess parter en stor betydelse. Stads-
ledningskontoret delar utredarens uppfattning att det kollektiva hyresférhandlingssystemet dr
sarskilt limpat och har kompetens att tillgodose hyresgisternas intressen. Stadsledningskontoret
delar ocksa utredarens uppfattning att tio dr ar en vil avvigd tidsrymd for presumtionsverkans
varaktighet. Ju kortare tidsrymden ir, desto storre dr risken for hyressinkningar vid 6vergingen
till bruksvirdessystemet.

Tillimpning av utredningens forslag skiljer i vissa fall fran grundprincipen som stadslednings-
kontoret sirskilt vill belysa. Detta giller effektiv ordning for strandningssituationer och skilda
hyresnivier.

Strandningsitnationer

Det ges ingen vigledning i utredningen avseende de fall parterna i de kollektiva férhandlingarna
inte kommer 6verens om nyproduktionshyror. Utredningen hinvisar till att tvisten skall 16sas av
ett partsammansatt tvistldsningsorgan sasom Hyresmarknadkomittén eller Bostadsmarknads-
kommittén. Vid underhandskontakter med Stockholms kommuns bostadsbolag framkommer att
erfarenheten av dessa tvistldsningsorgan dr daliga. Arenden som behandlas i hyresmarknads-
kommittén limnas utan eget stillningstagande och kommittén hinvisar tillbaka till parterna.
Detta forfarande dr bdde resurs- och tidskrivande. Stadsledningskontoret anser att man maéste
utreda vidare hur man I8ser tvister och att limpliga prévningsregler inférs som komplement till
huvudmodellen. Utredningen har Gvervigt en férhandsprévning av hyrans skilighet med ut-
gangspunkt i kostnadskritetier. Utredningen har avfirdat denna provningsregel eftersom man har
ansett att det inte 4r mojligt att konstruera ett system med sddan prévning pa férhand. Stadsled-
ningskontoret anser i likhet med utredningen att det dr svért att ta fram en materiell prévningsre-
gel som kan anses vara skilig och godtas av bada férhandlande parter vid en tvist. Stadslednings-
kontoret tar inte stillning till hur provningsregeln skall utformas. Kontoret anser dock att frigan
bor utredas vidare och att det minimala kravet bor vara att man definiera i tid nér en tvist skall
16sas.

Skilda hyresnivaer

Utgangspunkten i forslaget dr att det skall vara moijligt att sluta férhandlingséverenskommelser
som innebdr att likvirdiga ligenheter asitts skilda hyror beroende pi om det i ligenheten bor en
ny eller en befintlig hyresgist. Problemet med denna ordning dr att det finns risk att den som inte
lingre behéver en stor ligenhet awstir fran att flytta, eftersom han skulle komma att riknas som
ny hyresgist vid inflyttning i en mindre ligenhet och d4 riskera att betala en lika hég hyra f6r den
mindre lingenheten som for den storre. For att undvika sidana inlasningseffekter 6ppnar utred-
ningen upp f6r méjligheten att férhandla med fastighetsigaren om att fa till stind en skyddsregel
som tillimpas dven péd hyran i den nya ligenheten, forutsatt att bada ligenheterna har samma
dgare. Enligt stadsledningskontoret kan det finnas olika alternativ att hantera dessa inldsningsef-
fekter. Utredningens forslag dr enligt stadsledningskontoret fullt acceptabel. Stadsledningskonto-
ret vill dock pépeka att grundprincipen med systemet var att anpassa hyresnivderna successivt
och att medverka till att skapa en hyresmarknad dir hyresdifferenserna upplevs som rittvist dvs. i
verkligheten speglar virderingar hos hyresgister 1 allminhet. Genom att inféra skilda hyresnivder
for likvardiga ligenheter finns risk att systemet inte upplevs som rittvist och att omsittningsfre-
kvensen inte medverkar till 6kad 16nsamhet for fastighetsdgare, vilket d4ven dr en synpunkt som
framkommer vid diskussioner med Stockholms kommuns bostadsbolag.

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade den 23 november 2004 att 6verlimna gatu-
och fastighetskontorets tjinsteutlitande utan eget stillningstagande.



Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m) och Ulf Fridebick m.fl. (fp) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsnimnden beslutar
att godkinna kontorets tjansteutlitande som svar pa kommunstyrelsens remiss
samt att darutéver anféra fljande

En grundférutsittning fér en 6kad tillvixt i stockholmsomréidet dr att det byggs nya bostider.
Med dagens hoga skatter pa byggande dr det mycket svart att fa ekonomi i byggandet, vilket leder
till f4 nya bostider i regionen. Den trégrorliga bostadsmarknad som finns i Stockholm 4r ett stort
problemfér foretagen och deras méjlighet att nyanstilla. Det behovs ett hyressystem som 6ppnar
upp for hyror som dr mer kopplade till lige och efterfrigan dn det system som finns idag, vilket
tyvitrr mest verkar uppmuntra mygel och svarthandel.

Gatu- och fastighetskontorets tjinsteutlitande, daterat den 15 november 2004, har i
huvudsak foljande lydelse.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter

Hyressittningssystemets utformning och tillimpning dr en av flera frigor som har stor betydelse
for bostadsbyggandet och méjligheterna till rérlighet i bostadsbestindet. Gatu- och fastighets-
kontoret gor i det foljande ett forsdk att som bakgrund belysa den komplexa problembilden. Vi
tar upp stadens atgirder for att 6ka bostadsbyggandet och vilka statliga insatser som skulle beh6-
va goras. Vi redovisar dven vissa tidigare utredningar mm rérande bruksvirdessystemet och dess
tillimpning. Till bakgrunden hér ocksd fragan om sambandet mellan de statliga investeringssto-
den och bruksvirdessystemet. Direfter foljer vara synpunkter pa det nu aktuella hyresforslaget.

Bostadsbyggandet och bostadsmarknadens funktionssitt Eftersom efterfrigan pa hyresldgen-
heter i Stockholm, med négra fa undantag, dr stérre dn tillgingen har en hyresritt ett mer eller
mindre tydligt
marknadsvirde. Man kan sdga att tre grupper pa olika sitt har intresse av hyresligenheternas
marknadsvirden — fastighetsidgarna, de nuvarande hyresgisterna och sambhillet.

Fastighetsdgarna vill ha 16nsamhet pa sitt fastighetsinnehav och har ddrfér intresse av bl.a. friare
hyressittning. De vill av samma skil ocksa stdvja hyresgisters svarthandel med hyreskontrakt,
kanske dven ha inskrinkt bytesritt f6r hyresgisterna osv. Alla bostadsféretag — bide kommunala
och privata - strivar efter 16nsamhet i viss mening. Inga bostadsféretag vill eller kan bygga om
inte kalkylerna gir ihop. De kommunala bostadsforetagen drivs enligt en (inte ndrmare definie-
rad) sjdlvkostnadsprincip och dess hyror grundas pa sjilvkostnaderna men faststills i férhand-
lingar med hyresgisternas foreningar. Det finns diremot inget direkt samband mellan ett privat
bostadsforetags kostnader och de hyror som tas ut; hyrorna bestims enligt bruksvirdessystemet
via jaimforelse med de kommunala bostadsforetagens hyror. Lonsamheten i ett bostadsprojekt f6r
ett bostadsféretag avgors av bade bostadsféretagets kostnader, det méjliga hyresuttaget m h t
bruksvirdessystemet och inte att férglomma hyresgisternas betalningsvilja. Kostnaderna bestir
av bide produktionskostnader av i princip engingskaraktir och I6pande arliga utgifter, t ex drift-
och underhallskostnader och skatter.

Hpyresgsterna som ir innehavare av ett forstahandskontrakt har intresse av lag hyra samt
skyddsregler f6r hyresrittens bestiende och mot alltfér héga hyreshéjningar. Generdsa bytesreg-
ler dr ocksd fordelaktiga f6r en hyresgist. Exempelvis har hyresgisterna idag ritt att, under vissa
forutsdttningar, byta sin hyresritt inte bara mot en annan hyresritt utan dven mot en bostads-
rittsligenhet eller villa. Vissa hyresgister — alltfér méanga enligt uppgifter fran fastighetsigarhall —
och mindre nogriknade fastighetsidgare, utnyttjar ocksa pa olika sitt mojligheterna till att olagligt
silja hyresritter mot betalning, dvs. svarthandel.

Slutligen har samhdllet pa flera sitt intresse av att paverka eller rent av disponera hyresldgen-
heters marknadsvirden. Paverkan sker via bl.a. bruksvirdessystemet varigenom hyrorna i vart fall
i Stockholm ofta hélls nere under marknadshyresnivan med f6ljd att dessa hyresritters mark-
nadsvirden halls uppe. Exempelvis dr bytesvirdet av en attraktiv och billig hyresligenhet bety-



dande. Bruksvirdessystemet sa som det f n tillimpas i Stockholm torde frimst vara dgnat att
skydda dem som ir innehavare av ett forstahandskontrakt. De som dnnu stir utanfér bostads-
marknaden har inte samma patagliga nytta av att hyrorna i bestindet hills tillbaka; tvirtom mot-
verkas den nyproduktion som behévs for att, ofta via byteskedjor, frigora bostider 4t de unga, de
bostadsl6sa, inflyttarna till staden m fl. Paverkan pd hyrorna sker ocksa genom de statliga inve-
steringsstoden till fastighetsigare som ju syftar till att premiera hyreshusbyggande med sa laga
hyror som méjligt. Dessa ligenheter med inte lika héga hyror som osubventionerade ligenheter,
blir naturligtvis mer virda fér den hyresgist som kommit i dtnjutande av en sidan hyresritt.
Fram till 1993 kunde sambhillet genom bostadsanvisningslagen stilla krav pa att fi férmedla ledi-
ga ligenheter hos alla fastighetsdgare. Dirigenom kan sigas att samhillet kunde disponera bety-
dande delar av marknadsvirdena i hyresbestindet och ”dela ut” dessa virden till de som kéade
for bostad. Detta system 4r numera i Stockholm ersatt av frivilliga 6verenskommelser mellan
staden (Bostad Stockholm AB) och olika fastighetsigargrupper om att vissa andelar av de lediga
ligenheterna ska stillas till formedlingens férfogande. Fragan dr om dagens “maktbalans” mellan
de tre intressegrupperna ir mest dndamalsenlig eller om forindringar, och i sa fall vilka, kan leda
till forbittringar.

Komplexc problembild

Gatu- och fastighetskontoret har linge hidvdat att man for att 6ka bostadsbyggandet maste s6ka
en integrerad syn pa alla de omstindigheter som hindrar ett 6kat bostadsbyggande. Som vi fram-
fort i manga tidigare sammanhang handlar det om hur incitamenten fér bostadsbyggandet kan
forbittras for alla inblandade aktorer. Bidde ekonomiskt/finansiella och administrativa forutsatt-
ningar. Ett liknande synsitt bor gilla betriffande hinder for rorligheten pd bostadsmarknaden.
Det ska dock inte gldémmas bort att det knappast finns nagra enkla och snabba insatser som kan
6ka byggandet och samtidigt hdlla boendekostnaderna nere, utan det maéste bli friga om ett en-
trdget arbetet med ett brett spektrum av atgirder frin alla inblandade aktorer. Hyran, som nu ér
féremadl for sirskild uppmirksamhet, dr som framgatt av intresse bade for hyresgisterna och
fastighetsigarna. For hyresgisten dr det t ex intressant att finna en utifrian flera bevekelsegrunder
passande bostadslosning som samtidigt har en acceptabel hyra, dvs. en hyresnivd som inte ir
hogre an hyresgastens betalningsformaga/vilja for bostaden ifriga.

Fastighetsigaren 4 andra sidan har intresse av att fa tillrdcklig 16nsamhet pa sitt fastighetsin-
nehav. Och hyran ir en av flera komponenter som paverkar 16nsamheten. En slutsats av vart
arbete med “Vision fér Séderort” dr att det i delar av framférallt ytterstaden finns ett patagligt
behov av att fd hyresgisternas hyresbetalningsvilja och fastighetsigarnas hyreskrav i nyproduk-
tionen att stimma bittre 6verens samtidigt som denna hyresniva ér tillaten av hyresnimnden. For
att fa thop denna ckvation kan man tinka sig en rad olika angreppssitt. T ex 6ka hyresgisternas
betalningsvilja, minska fastighetsigarnas hyreskrav, héja hyresnimndens toleransniva. Det be-
hévs alltsd ett helhetsperspektiv som innefattar allt frin produktionskostnaderna och de statliga
investeringsstoden till efterfrigesidan och bruksvirdesregleringen.

Myctket girs redan. ..

Stockholms stad, som prioriterar bostadsbyggandet hogt, gor redan mycket for att 6ka byggandet
och fa ner nyproduktionshyrorna. Efter ett initiativ frdn gatu- och fastighetsborgarradet for tva ar
sedan har stadsledningskontoret bildat en férvaltningsévergripande styrgrupp fér 6kat bostads-
bygeande — 20 K-gruppen. Avsikten ir att 6ka effektiviteten i planeringen och skapa forutsitt-
ningar sd att stadens mal pa 20 000 nya ligenheter kan nas. Vi deltar i gruppen som bedriver ett
mycket intensivt arbete fOr att pd olika sitt frimja ett 6kat bostadsbyggande. Arbetet med att
begrinsa nyproduktionskostnaderna accentueras ytterligare sedan kommunfullmiktige 2004-06-
07 (utl 2004:77) godkinde en utredning frin Stockholms Stadshus AB om atgirder f6r att minska
kostnaderna vid nyproduktion. Fullmiktige godkidnde hirvid dven pilotprojekt angiende

1. Utveckling av planprocessen i samverkan

2. Utveckla byggprocessens tidiga skeden

3. Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen

4. Stimulera det industriella byggandet
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5. Oka insyn och pressa priser i de underliggande leden

Berérda nimnder och bolag fick i uppdrag att delta i projekten. Samma dag beslutade kommun-
fullmiktige dven, efter forslag fran gatu- och fastighetsnimnden, om nya tomtrittsavgilder for
flerbostadshus (utl 2004:76). Beslutet innebir for hyresfastigheter en mattlig héjning (storleks-
miassigt 11-36 %) av avgildsnivderna som varit oférindrade sedan 1996. Vid nyupplitelser av
hyresfastigheter inf6rs dessutom en upptrappning frin tio procent till full avgild under en tiodrs-
period vilket innebir en betydande avgildslindring. Vidare har gatu- och fastighetsnimnden
sedan en tid, i enlighet med budgetintentionerna och den av nimnden 2003-06-10 reviderade
markanvisningspolicyn, beslutat om markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot ligre
boendekostnader. Var strdvan att 6ka konkurrensen pd stockholmsmarknaden och fa in nya idéer
genom att fa fram fler markanvisningar till olika uppstickare fortsitter.

...men manga binder kvar att dvervinna
Aven om staden salunda redan gér mycket for att 6ka byggandet och fa ner nyproduktionshyror-
na utifran de férutsittningar som nu giller, skulle en rad olika statliga insatser behéva goras for
att fi fart pd bostadsbyggandet. Som vi framhallit i flera tidigare sammanhang rér de viktigaste
statligainsatserna 1. Behovet av att utforma de statliga investeringsstoden till fastighetsdgare sa att
de inte blir kontraproduktiva, d v s leder till firre nya hyresligenheter i stillet f6r fler. 2. Bruks-
virdessystemets utformning och tillimpning. 3. Utbyggnaden av erforderlig infrastruktur i Stock-
holmsregionen. 4. Aterinférande av statsbidrag f6r marksanering som biddar for nya bostider. 5.
Utformning och tillimpning av olika statliga sektornormer etc. sisom miljokvalitets- och buller-
normerna sa att de inte blir kontraproduktiva och innebdr alltfér stora hinder f6r bostadsbyggan-
det.

Bruksvirdessystemets utformning och tillimpning ar alltsd bara en av flera centrala frigor for
bostadsbyggandets utveckling och méjligheterna till rérlighet i bestindet som ligger i statsmak-
tens hand.

Bruksvardessystemet

Bruksvirderegeln inf6rdes i hyreslagen 1968 och har dndrats flera ginger sedan dess. Grunderna i
systemet bygger pa tva skyddsregler f6r hyresgisterna. Besittningsskydd och hyresspirr. Besitt-
ningsskyddet innebir ett skydd for hyresgistens intresse att behélla den hyrda ligenheten. Hyres-
sparren ger ratt till férlingning av hyresavtalet och forutsitter att det finns ett tak for hur hég
hyran kan bli. Bruksvirde innebir, enligt dagens hyreslagstiftning, att hyrorna ska spegla bostads-
konsumenternas allminna virderingar utan avseende pa den enskilda hyresgistens virderingar
och behov. Enligt dagens regler bestims hyrorna i det privata bestindet med utgingspunkt fran
en jimforelse med hyrorna hos i férsta hand de allminnyttiga bolagen. Det dr dirfor dessa ofta
kallas hyresledande.

Hyrorna i de allminnyttiga bolagen utgar fran féretagens sjilvkostnader och bestims vid hy-
resférhandlingar mellan respektive allminnyttigt bolag och Hyresgistférening. Tidigare utred-
ningar mm om hyressittningen Bruksvirdessystemet och hyressittningsproblematiken har varit
féremal f6r debatt och utredningar under ling tid. Gatu- och fastighetskontoret har i flera sam-
manhang, dd férslag som i praktiken skulle innebdra skirpt hyresreglering varit aktuellal 2, fram-
hillit att bruksvirdessystemet i stillet bor utvecklas i riktning mot mer marknadsrelaterade
bruksvirdeshyror. Detta skulle bl.a. underlitta nyproduktion med hyresritt.

Redan bostadspolitiska kommittén framholl i sitt slutbetinkande “Bostadspolitik 2000 - frin
produktions- till boendepolitik” (SOU 1996:156) att hyressittningen pa ett bittre sitt bor av-
spegla manniskors prioriteringar. Den nédvindiga anpassningen av hyresnivéerna - i de flesta fall
nedit - borde, sas det, ske inom ramen fér nuvarande system for hyressittning. Kommittén
uppmanade dérfér bostadsmarknadens parter att mer flexibelt anvinda bruksvirdessystemet. Det
finns skil att upprepa gatu- och fastighetskontorets dé framférda synpunkter:

Gatu- och fastighetskontoret delar uppfattningen att hyressittningen bér bli mer marknads-
relaterad. Ett av hindren mot friare hyressittning framgar av professor Anders Victorins expert-
rapport om upplatelse av bostad i Sverige och 6vriga Norden. Victorin visar att i praktiken kan
inga hyrestvister om de allmidnnyttiga bostadsféretagens bruksvirdesbildande hyror prévas av
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hyresndimnd eller domstol. Detta giller bide tvister mellan bostadsfretaget och hyresgistfére-
ningen och mellan féretaget och en enskild hyresgist. Anledningen dr frimst att férhandlings-
ordningen for de allminnyttiga bostadsforetagen stipulerar att tvist ska hinskjutas till ett for-
handlingsorgan med representanter f6r SABO och Hyresgisternas Riksférbund - Hyresmark-
nadskommittén. Detta system har varit gillande sedan 1976 och kommittén avgdr 30 - 40 tvister
per ér. Victorin skriver att detta ger det paradoxala resultatet att det allmannyttiga bostadsforeta-
gets kostnader styr hyresnivierna (och till viss grad dven hyresdifferenserna) Sver en hel ort,
fastdn bruksvirdereglerna ursprungligen var tinkta som ett sitt att nd en balanserad hyressittning
anpassad till marknaden.

Kontoret bedémer att si linge nyssnimnda tva parter pd hyresmarknaden exklusivt far
disponera &ver lagtolkningen utan insyn fran de rittsvirdande organen och andra aktérer, fram-
star annat 4n mycket sma férindringar i hyressittningssystemet som osannolika.

En utvirdering av bruksvirdessystemet gjordes i SOU 2000:33. En sammanfattande slutsats
av de studier som genomférts sas dd vara att samspelet mellan bruksvirdessystemet, hyresfor-
handlingslagen och allminnyttans roll som forstahandsnorm resulterar i en forhillandevis god
maluppfyllelse. Samtidigt konstateras det att systemet dr utsatt fér spinningar som kan relateras
till 6kad individualisering av hyreskontakten, minskad nyproduktion inom allminnyttan och
allmint sett foérindrade ekonomiska forutsittningar. Resonemang fordes i betinkandet om vissa
begrinsade forindringar av bruksvirdessystemet. Diskussionsférslagen avsig bla. avskaffandet
av allminnyttan som férstahandsnorm och att bruksvirdesregeln inte ska tillimpas pa nyproduk-
tion under en s.k. karenstid.

Hyreskommitté for Stockholms stad

Under viren 2001 bildades en hyreskommitté f6r Stockholms stad som bestir av representanter
frin Hyresgistféreningen Region Stockholm, de allminnyttiga fastighetsbolagen i kommunen -
Svenska Bostdder, Familjebostider, Stockholmshem - samt Fastighetsigarna Stockholm. De
lokala parterna ansig att dagens hyresstruktur inte priglas av konsekvens och inte svarar mot
hyresgisternas virderingar och preferenser. Det fanns dirfér en stor enighet om att systemet
kriver en Gversyn, modernisering och férindring. Kommitténs uppgift har varit att komma fram
till hur hyresgisterna virderar ligenheternas olika egenskaper och direfter redovisa behovet av
férandringar av nuvarande hyror.

Hyreskommittén tog fram omfattande hyresstatistik med hyror f6r cirka 160 000 ligenheter.
Kommittén konstaterar i sin rapport 2003-09-08 att den s kallade aldersfaktorn har en avgdran-
de betydelse for hyresstrukturen och kan sjilvstindigt forklara stora hyresskillnader i fastigheter
som 1 grova drag kan anses som jimférbara. Kommittén konstaterar ocksé att ligesfaktorn inte
fatt nagot systematiskt, stérre genomslag i hyressittningen trots att det finns skillnad i attraktivi-
tet mellan olika omriden och hur boende virdesitter olika ligen. Hyreskommitténs arbete sam-
manfattas 1 en matris som visar framtida limpliga relationer mellan hustyper samt hur liget bor
paverka hyrorna. Kommittén féreslog att parterna vid hyresférhandlingarna hésten 2003 mer
systematiskt genomfér férdndringar av hyresstrukturen med rapporten som vigledning. Med
hinsyn till bruksvirdesregelns utformning sas att det édr vid férhandlingarna mellan Hyresgistfo-
reningen och de allminnyttiga
foretagen arbetet maste borja.

Forslaget i korthet:

- Bruksvirdesystemet kommer dven i fortsittningen att gilla. Hyrorna kommer édven i fortsitt-
ningen att bestimmas i férhandlingar mellan Hyresgistféreningen och de kommunala bolagen.

- Det blir pa sikt mer rittvisa hyror och systemet mer konsekvent.

- Byggaret far mindre betydelse.

- Liget kommer att beaktas.

- En del omraden fir hégre hyror, nagra ingen hyresférindring och andra nagot ligre hyra.

- Forindringarna kommer att ske langsamt 6ver ett antal ar och samtidigt for alla hyresgister i ett
hus.

Avsikten frin de Stockholmslokala parterna att successivt och samtidigt for alla hyresgister i
ett hus utveckla bruksvirdessystemet i riktning mot mer marknadsrelaterade bruksvirdeshyror, dr
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enligt vir mening positiv och kan bl a férvintas underlitta nyproduktion med hyresritt. En ut-
veckling mot mer marknadsrelaterade bruksvirdeshyror f6r alla ligenheter kan ocksa antas sti-
mulera omflyttning i det befintliga bestindet. Nagot som inte minst med tanke pa den férhallan-
devis hoga genomsnittliga ytstandarden per person torde vara samhillsekonomiskt mer effektivt
an att forséka 16sa motsvarande behov genom kostsam nyproduktion. Och troligen dven kom-
munalekonomiskt férdelaktigare 4n nyproduktion.

Trepartsoverenskommelsen
I samband med att gatu- och fastighetskontoret i januari 2003 granskade finansdepartementets
forslag om nytt statligt investeringsstéd, fann vi dven anledning att limna vissa kommentarer om
de tre parternas forslag4. Vi menade bl a att ndr statsmakterna nu, efter de i bérjan av 1990-talet
reducerade bostadssubventionerna, anyo vill inf6ra ett system med vissetligen tillfalligt men 4nda
flerdrigt subventionerat bostadsbyggande bor detta sittas in i sitt storre sammanhang. Ett mini-
mikrav dr att erforderligt samspel med anslutande regelsystem sisom bruksvirdessystemet forst
utreds.

Vi anség att departementspromemorians antydan om att framgangen med det nya statsstodet
endast skulle vara beroende av kompletterande kommunala insatser pa mark- och plansidan ér

felaktig.

Investeringsstédens kontraproduktiva funktionssitt

Gatu- och fastighetskontoret har dnda sedan remissbehandlingen av finansdepartementets forslag
om investeringsstdd till visst bostadsbyggande i januati 2003, varit djupt oroat av dess kontrapro-
duktiva funktionssitt. Vi har ocksa aktualiserat nigra fOrslag for att motverka detta. Strax efter
tiksdagens beslut 2003-06-04 om de dllfilliga investeringsstoden (proposition 2002/03:98) an-
milde vi att vi alljimt ser ndgra allvarliga problem med dessa enligt f6ljande.

For det forsta kvarstar risken for att investeringsstoden p g a bruksvirdessystemets funktion
blir kontraproduktiva, d v s leder till firre nya hyresligenheter i stillet for fler. Vi menar fort-
farande att om nyproduktionshyrorna i vissa allmannyttiga men dven i privatigda nyproduce-
rade hyreshus reduceras pa “konstlat” vis med hjilp av t ex statligt investeringsstdd, finns det
anledning befara att detta kan komma att sinka nivan pa de bruksvirdeshyror som fir tas ut i
andra nyproducerade hyreshus. Effekten hirav skulle kunna bli férédande f6r de fastighets-
dgare som har hyreshus som drabbas av en sadan pl6tsligt inférd hyresbegrinsning. En sidan
skirpt hyresreglering pa bostadsmarknaden i tillvixtorterna via subventionerade hyror for vis-
sa fastigheter skulle sannolikt ocksa leda till att all annan 4dn subventionerad nyproduktion av
hyteshus effektivt skulle stoppas. Inte bara Stockholms stad utan dven Hyresnimnden i
Stockholm varande for dessa slag av effekter. Enligt hyresnimnden borde denna friga bli £6-
remal for ytterligare analys innan férslaget genomfors.

Visserligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pa hyresmarknaden kommer att
hantera denna problematik pa limpligt sitt. Hinvisning gors bl a till rdttsfall dér allmannyttiga
jimforelseligenheter som dr underprissatta kunnat uteslutas vid jimforelseprovningen for
faststillande av skalig hyra. Vi betvivlar dock att ligenheter kan betraktas som underprissatta
enbart av det skilet att de byggts med statsstod. For 6vrigt minskar bostadsinvesteringsintres-
set redan av det faktum att oklarhet rider om vilka hyror som kommer att fi tas ut i de hy-
reshus som inte kommer i dtnjutande av de statliga investeringsstimulanserna. I samman-
hanget ska ockséd beaktas att den miljard f6r investeringsbidrag som landshévdingen dispone-
rat for att 6ka hyreshusbyggandet bara ricker till mindre 4n hilften av de drygt 14 000 hyres-
ligenheter som linets kommuner, under vissa férutsittningar avseende infrastrukturutbygg-
nader mm, avser planera for.

Regeringen har ocksé i direktiven till utredningen om reformering av hyressittningssyste-
met (dir 2003:52) angett att utredaren ska beakta vilka effekter som olika slag av bidrag och
stéd medfoér. Men den utredningen ska redovisas forst 2004-04-30 och eventuella forslag till
andringar i bruksvirdessystemet som kan eliminera investeringsstodens kontraproduktiva
funktion kan efter remissbehandling och annan beredning rimligen inte bli verklighet férrin
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langt senare. D4 kanske de uttalat tillfalliga investeringsstéden, som endast finns t o m 2000,
redan har upphort.

Gatu- och fastighetsnimnden har mot den bakgrunden rekommenderat att staden dnyo — snarast
— uppmirksammar statsmakterna pa bristerna i de statliga bostadsstodsystemen. Ett sitt att be-
grinsa problemet med stédens kontraproduktiva funktion — antagligen det minst lingsamma — dr
att stodsystemet gors mer generdst sd att fler husbyggare kan fa bidrag. Mer statliga pengar helt
enkelt! Vid var granskning av utredningen fran Stockholms Stadshus AB om atgirder for att
minska kostnaderna vid nyproduktion av bostider, varnade vi ocksa for risken att den 6kning av
bostadsbyggandet som nu stir f6r dérren i sig driver upp priserna pa entreprenader mm. De
kommande dren planeras dven flera stora infrastrukturprojekt paborjas. Allmiant stigande pro-
duktionskostnader kan dessutom leda till att bostadsprojekt utestings frain mojligheten att fa
statligt investeringsstod.

Det statliga stddet utgir nimligen endast till projekt som har rimliga boendekostnader. I
normalfallet innebar detta enligt nu gillande regler en drshyra som i Stockholmsregionen inte
overstiger 1 100 kr/m2/4r. Tilligg fir endast gbras for s k objektsoberoende kostnader. Om
produktionskostnaderna i Stockholmsregionen framéver stiger dr detta inte en sidan omstindig-
het som enligt gillande regler féranleder hojt hyrestak for investeringsstéd. Kombinationen av en
investeringsbidragsvolym som bara ricker till en begrinsad andel av hyresprojekten (vilka sitter
ett bruksvirdeshyrestak) och stigande produktionskostnader (som kriver hyror som &verstiger
investeringsstodets hyrestak), skulle som vi framh6ll mycket effektivt kunna stoppa fortsatt ny-
produktion.

For att undvika detta krivs inte bara mer statliga pengar sa att fler husbyggare kan fa inve-
steringsbidrag, utan iven en héjning av investeringsstédets hyrestak. Aven stadens bostadsbolag
har kritiserat investeringsstddets funktionssitt och hyresnorm. Bade i remisskedet och nyligen i
en skrivelse 2004-08-17 till finansdepartementet. Bolagen pekar pa malkonflikten mellan inve-
steringsstddet och bruksvirdessystemet och anser att forutsittningarna for att fa investeringsstod
inte bor knytas till en enda hyresnivi i hela Stockholmsregionen och objektsoberoende kostna-
der. Det krivs enligt bolagen en mer flexibel bedémning om inte bruksvirdessystemet ska dven-
tyras. En férhandlingséverenskommelse med hyresgistféreningen borde enligt bostadsbolagens
propa till finansdepartementet kunna utgdra undetlag nir linsstyrelsen fattar beslut om invester-
ingsstéd. Gatu- och fastighetskontorets synpunkter pa det nu aktuella hyresférslaget Hyressitt-
ningsutredningen foreslar nu, fér att minska risken for fastighetsidgaren vid byggande av nya
hyresbostider, att méjligheterna att prova hyrorna f6r nyproducerade bostider begrinsas under
en tioarsperiod i fall dir hyrorna har bestimts genom avtal mellan fastighetsdgaren och en hyres-
gistorganisation.

Utredningen foreslar ocksd att det ska vara mojligt att ha system med skilda hyresnivder for
likvirdiga ligenheter i det befintliga bestindet beroende pid om den som bor i ligenheten ir en
nyinflyttad eller befintlig hyresgist. Sddana system ska inte kunna medféra kraftiga hyresh6jning-
ar for befintliga hyresgister. Gatu- och fastighetskontoret bedémer att utredaren ganska strikt har
foljt sina direktiv och mest har koncentrerat sig pé att finna juridiskt/tekniska 16sningar for att
uppfylla direktivens krav pa hur hyressittningen ska ga till.

Frigorna om hur det nya hyressittningssystemet kan komma att fungera pa bostadsmarkna-
den och om hur det samspelar med andra regelverk inom det bostadspolitiska faltet synes dir-
emot inte ha dgnats lika stor uppmirksamhet av utredningen. Forslaget framstir darfér som
timligen svirbedémt och ir dven i sin tekniska utformning svarforstaeligt. Vi 6verlater at andra
att granska den formella och lagtekniska utformningen. Méojligen skulle forslaget blivit mindre
svirforstdeligt om regeringskansliets internetversion av betinkandet hade samma antal kapitel
som den tryckta versionen och korrekta rubriker. Gatu- och fastighetskontoret dr som nimnts
tillskyndare av hyressystem som Oppnar f6r mer marknadsrelaterade hyror dn idag. Man ska
samtidigt inte glémma bort att ett av de viktigaste kraven frin bostadsmarknadens aktdrer ér att
fa langsiktiga och stabila spelregler. Sddana dramatiska fordndringar som skedde pd bostadsmatk-
naden efter de bristfilligt underbyggda statliga avregleringarna och subventionsminskningarna i
bétjan av 1990-talet eller som skulle f6lja av marknadshyror e dyl dr knappast tillradliga.
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Tre slags hyror

Hyressittningsutredningens forslag innebér som vi uppfattar det att det framéver kan komma att
bli tre olika slags hyrot/bruksvirdeshyror:

1. for hyresgister i nya bostider med hyror som i 10 ar dr paverkade av nyproduktionskostnader-
na,

2. f6r nya hyresgister i det befintliga bestindet och

3. f6r befintliga hyresgister i det befintliga bestindet.

De tre hyresgistgrupperna ges i stigande grad skydd mot hoga hyror/hyreshéjningar. Hogst
skyddsgrad ges befintliga hyresgister i det befintliga bestandet.

Det framgar inte av utredningen men enligt var mening framstir det som timligen oklart om det
foreslagna nya hyressittningssystemet kan klara av att hantera de spdnningar som under mer eller
mindre ling tid kommer att uppstd inom det befintliga bestindet och mellan nya och dldre bo-
stdder.

Nya ldgenbeter

Att medge hoégre hyror for nya ligenheter dn fér begagnade ligenheter bér gi att fa acceptans
for. Den foreslagna formella 6ppningen f6r nyproduktionskostnadsinfluerade hyror, som i prak-
tiken redan till stor del inforts 1 Stockholm, ter sig ocksa nédvindig ur bostadsbyggnadssynpunkt.
Det ska dock paminnas om att en ritt for fastighetsigaren att ta ut en siddan hyra inte nédvin-
digtvis betyder att det gar att ta ut en sidan hyra. Det krdvs som nimnts dven att hyresgisternas
betalningsvilja ér tillrickligt hég. Och nagra férandringar pa den punkten har Hyressittningsut-
redningen inte haft till uppgift att 6verviga.

Befintliga lagenbeter

Hur det ska kunna skapas forstaelse for ett system som innebir olika hyror fér befintliga ligen-
heter som till lige och standard, dvs vad som brukar kallas bruksvirde, dr likvirdiga, forefaller
diremot mer vanskligt. Systemf&rslaget synes pd denna punkt snarare innebéra skilda virderingar
av olika samhillsgrupper — de som har respektive de som inte har - 4n av sjilva bostiderna. Sa-
dant brukar i andra sammanhang betecknas diskriminering och inte tillskyndas av lagstiftaren.
Man kan dven stilla sig tveksam till hur rérligheten i hela det nuvarande hyreshusbestindet
kommer att paverkas av hégre hyror f6r nya dn f6r befintliga hyresgister. Vi oroas ocksa av att
det nya systemet inte forefaller frimja mojligheterna for bredare hushiéllsgrupper, inte minst
ungdomar som dnnu inte kommit in pa bostadsmarknaden, att fa tillgang till begagnade hyresbo-
stider med rimliga hyror. Enligt forslaget ska inte bara en ny hyresgist betraktas som ny utan
dven en hyresgist som redan har en ligenhet ska efter ett bostadsbyte betraktas som ny hyresgist
och di inte lingre omfattas av det hégsta skyddet mot héga hyror. Vi befarar att detta kommer
att medfora en tréghet pa bostadsmarknaden. Vem vill byta “upp” sig till en hogre hyra for en
kanske likvirdig ligenhet med annan adress?

De linga flyttkedjor som den férhillandevis dyra nyproduktionen hittills ofta medfért — och
som léser mangas bostadsbehov och gor att i slutdndan billiga begagnade ligenheter frigdrs at bl
a ungdomar — kommer antagligen att bli mer sillsynta. Det torde som nidmnts vara bade sam-
hills- och kommunalekonomiskt férdelaktigare att tillgodose bostadsbehoven genom omflytt-
ningar i det genomsnittligt ligt utnyttjade befintliga bestindet, 4n genom kostsam nyproduktion.
Det beh6vs dirfor enligt var mening atgirder som undetlittar rorligheten pa bostadsmarknaden
— inte fler rérlighetshimmande ekonomiska hinder.

A andra sidan kan sigas att frslaget om hégre hyror for nya dn for befintliga hyresgister in-
nebir att virdet for hyresgisten av en lag hyra faller bort vid ett byte, vilket bér minska foére-
komsten av svarta pengar i bytesaffirer. Vinnare blir i stillet for hyresgisterna fastighetsigaren.

Swvarbedimbart forsiag

Att infora specialregler i hyreslagstiftningen p g a det radande nyproduktionskostnadsliget och
for att ge dem som redan har en hyresligenhet extra starkt skydd framstér enligt var uppfattning
som synnetligen vanskligt. Det kan ifragasittas om det inte 4r bittre med mindre omvilvande
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forindringar i spelreglerna. T ex ungefir sidana férdndringar av bruksvirdessystemets tillimp-
ning som de stockholmslokala parterna kom 6verens om forra dret. Dvs att successivt och samti-
digt f6r alla hyresgister i ett hus utveckla bruksvirdessystemet i riktning mot mer marknadsrela-
terade bruksvirdeshyror.

Vi ser sammantaget Hyressittningsutredningens forslag som en kringlig och svirbedémbar
n6dlosning for att s6ka fa fart pd nyproduktionen och skydda framforallt dem som redan har en
bostad, men med egentligen Gverblickbara konsekvenser fér bostadsmarknadens funktionssitt.
Vi vill ock med tanke pa stadens starka nybyggnadsambitioner inte helt motsitta oss forslaget
men rekommenderar starkt att effekterna pa bostadsmarknaden nogsamt f6ljs upp si att eventu-
ella skadliga biverkningar snabbt kan identifieras och elimineras. For att férenkla férslaget och
inte himma rorligheten pa bostadsmarknaden alltfér mycket bor enligt vir mening Svervigas att i
vart fall slopa den féreslagna skiljelinjen mellan de som redan har en befintlig bostad och nya
hyresgister till befintliga bostidder. Rotlighetsaspekten bor dock stillas mot bl a ambitionen att
minska férekomsten av svarta pengar i bytesaffirer och vilka andra metoder som kan anvindas
mot detta.

Samspelet mellan bruksvardessystemet och investeringsstidet

Gatu- och fastighetskontoret anser det ocksa visentligt att samhillets bostadspolitiska spelregler
samverkar. Regelverken for t ex hyressittning och statliga investeringsstdd till bostadsbyggandet
miste utformas si att de inte motverkar varandra. Det nu aktuella statliga utredningsférslaget 161
enbart bruksvirdessystemet. Ndgra signaler om att nigon ndra férestiende 6versyn av invester-
ingsstodet skulle vara aktuell har vi inte noterat. Snarare kan befaras att statsmakterna inte har for
avsikt att géra nagra fordndringar av de tillfilliga investeringsstéden, som endast finns t o m
2006.

Visserligen har Boverket fétt i uppdrag att utvirdera de statliga investeringsstdden. Bl a ska,
enligt Boverkets tidskrift Bofast nr 1 2004, frigan om och hur stéden har bidragit till att uppfylla
de bostadspolitiska malen besvaras. En huvudrapport uppges ska limnas 2004-12-01 och en
uppfoljande rapport 2005-08-01. Niagra forslag synes dock dnnu inte ha presenterats.

Vidare har en sirskild arbetsgrupp tillsatts inom Regeringskansliet f6r att géra en genomlys-

ning av det nuvarande systemet fér bostadsfinansiering, bostadssubventioner och bostadsmark-
nadens kapitalforsorjning. Gruppen ska ocksé limna forslag till vilken framtida roll staten bér ha
i detta system. I ett pressmeddelande fran finansdepartementet 2004-03-18 sa ddvarande kom-
mun- och bostadsminister Lars-Erik Lévdén féljande.
- ”De nuvarande férmanliga stéden till nyproduktion av hyresritter 16per ut vid utgangen av
2006 och regeringen kommer i god tid fére det ge besked om langsiktiga regler. Vi vill skapa ett
nytt langsiktigt stabilt system med neutrala, enkla och tydliga regler. Kapitalférsorjningen fo6r
nyproduktion, underhall och ombyggnad av bostdder ska frimja milet om goda bostider till
rimliga kostnader for alla hushall.”

Statens stéd bor enligt pressmeddelandet utformas bade kostnadseffektivt och si att bygg-,
bostads-, fastighets- och kreditmarknadernas funktionssitt frimjas. I synnerhet bér konkurrensen
forbittras och konsumenternas stillning och valfrihet stirkas. Aven méjligheterna att bedriva en
effektiv markpolitik i syfte att begrinsa markkostnader och avgifter bor forstirkas. Helhetssyn
och djirvhet ska enligt pressmeddelandet ge en hallbar samhaillsplanering. Arbetsgruppens upp-
drag ska vara avslutat 2005-04-30. Hyressittningsutredningen siger att den enligt sina direktiv bl
a ska beakta vilka effekter som olika slag av tillfilliga investeringsstd till bostadsbyggandet med-
for for hyrorna i nybyggda hus. Utredningen féreslar helt kort att den frigan avgdrs av parterna
genom en férhandlingséverenskommelse i den mén en sidan har presumtionsverkan. I Svriga
fall, alltsa ddr bruksvirdesprincipen skall tillimpas, blir det enligt utredningen ingen skillnad i
detta avseende jimfort med dagens system. Detta forslag dr enligt var beddmning inte tillrdckligt
for att eliminera investeringsstddens kontraproduktiva effekt. Forslaget synes Gverhuvudtaget
inte ha med den frdgan att gora.

Som vi ldser regeringens direktiv (dir 2003:52) har ingen avgrinsning gjorts till investerings-
stodens effekter for just hyrorna i nybyggda hus si som utredaren gjort. Tvirtom anger direkti-
ven att utredaren dven ska beakta effekterna for det befintliga byggnadsbestindet. Direktiven
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hanvisar ocksd till att forslagen i propositionen 2002/03:98 Atgérder for att frimja visst bostads-
byggande, ska beaktas. Vi menar fortfarande att om nyproduktionshyrorna i vissa allmidnnyttiga
men dven i privatigda nyproducerade hyreshus reduceras pi “konstlat” vis med hjilp av t ex
statligt investeringsstod, finns det anledning befara att detta kan komma att sidnka nivin pd de
bruksvirdeshyror som far tas ut i andra nyproducerade hyreshus. Effekten hirav skulle kunna bli
férodande for de fastighetsdgare som har hyreshus som drabbas av en siddan plotsligt inférd
hyresbegrinsning. En sddan skirpt hyresreglering pid bostadsmarknaden i tillvixtorterna via sub-
ventionerade hyror fér vissa fastigheter skulle sannolikt ocksa leda till att all annan 4n subventio-
nerad nyproduktion av hyreshus effektivt skulle stoppas. Inte bara Stockholms stad8 utan dven
Hyresnimnden i Stockholm varande f6r dessa slag av effekter. Enligt hyresnimnden borde den-
na friga bli féremal for ytterligare analys innan forslaget om tillfalligt investeringsstéd genomfors.
Vissetligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pa hyresmarknaden kommer att hantera
denna problematik pa limpligt sitt. Hinvisning gérs bl a till rittsfall dir allmidnnyttiga jimforel-
seldgenheter som dr underprissatta kunnat uteslutas vid jimforelseprovningen for faststillande av
skilig hyra.

Vi betvivlar dock fortfarande att ligenheter kan betraktas som underprissatta enbart av det
skilet att de byggts med statsstod. Hinvisningen i prop 98 till hovrittens avgérande RH 1999:90
(vi férmodar att regeringen syftar pd det dven av Hyressittningsutredningen berérda rittsfallet
RH 1999:91 det s.k. S:t Eriksmilet eller Oxtorgsmalet), dr siledes enligt vir mening knappast
relevant. I detta mél underldt Svea hovritt vid sin jimforelseprévning att beakta hyror for ligen-
heter i vissa av allmidnnyttan dgda, nyproducerade hus, nir hyrorna visentligt avvikit fran rimliga
sjalvkostnader for den fastigheten. De hyresligenheter som undantogs frin hyresjimforelsemate-
rialet togs alltsd inte bort p g a att de fétt statsbidrag, utan for att de ansdgs underprissatta av
andra skil. For 6vrigt minskar bostadsinvesteringsintresset redan av det faktum att oklarhet rader
om vilka hyror som kommer att fi tas ut i de hyreshus som inte kommer i atnjutande av de statli-
ga investeringsstimulanserna. Risktagandet for fastighetsigaren blir inte mindre av den osikerhet
som rader om huruvida stdd Gverhuvudtaget kommer att beviljas. Vi har som ndmnts i tidigare
sammanhang pétalat att kombinationen av en investeringsbidragsvolym som bara ricker till en
begrinsad andel av hyresprojekten (vilka sitter ett bruksvirdeshyrestak) och stigande produk-
tionskostnader (som kridver hyror som Gverstiger investeringsstédets hyrestak pa i Stockholmsre-
glonen 1 100 kr/m2/4r med tlligg endast f6r s k objektsoberoende kostnader), mycket effektivt
skulle kunna stoppa fortsatt nyproduktion.

Detta skulle snabbt kunna elimineras genom mer statliga pengar sa att fler husbyggare kan fa
investeringsbidrag, och en héjning av investeringsstddets hyrestak. En annan kanske inte lika
snabb metod vore méjligen att i hyreslagstiftningen t ex klargéra att statssubventionerade hyres-
ligenheter inte ska inga i jimforelseprévningen for faststillande av skilig hyra. Eller att det be-
stims att hyran hos jimf&relseobjekt ska justeras med hinsyn till eventuella statssubventioner.
Vilka andra konsekvenser detta i sin tur skulle leda till méste naturligtvis forst klargéras.

Frigan ir ocksa om det féreslagna skyddet for de befintliga hyresgisterna i befintliga fastig-
heter mot nyproduktionshyror, kommer att ses som ett skydd eller ett hot om nyproduktionshy-
rorna genom bl a statssubventioner blir ligre i nya dn i ndgot dldre fastigheter?

Allminnyttans hyresnormerande roll

Bruksvirdessystemet och dess hyresgistskydd synes se det som en sjilvklarhet att allmidnnyttans
hyror, p g a deras sjilvkostnadskaraktir, alltid dr ligre 4n privata fastighetsigares hyror. Men den
bilden kan nu vara pa vig att férindras. Gatu- och fastighetsndmnden har som nidmnts borjat
besluta om markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot ligre boendekostnader. Det
giller bl a Link&pingsforetaget Botryge Byge AB (fd Duvkullen), Bygg-Vesta Fastigheter AB,
Ikanoidgda Bostaden AB och Primula AB, ett Stockholmsféretag som dger och férvaltar ca 1400
ligenheter 1 innerstaden.

F6r Hammarby Sjostad har i markanvisningsavtalen under vissa forutsittningar skrivits in en
maxhyra pd 1 300 Botrygg) respektive 1 325 (Bygg-Vesta) kr/m2 BOA och 4t 6t en ligenhet pd
77 m2 BOA. Produktionskostnaden férvintas bli avsevirt ldgre dn i Sjostadens tidigare projekt.
Botrygg har dven fitt markanvisningar pa vastra Kungsholmen (kv Kojan) och 1 Hisselby Vil-
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lastad (Lévstavigen). Bostaden AB har erhillit markanvisningar i Ragsved, Hokaringen, Orby,
Vistertorp, Axelsberg och Tensta. Sidana féretag har genom bl a en smaskalig foretagsstruktur
och nya byggmetoder och upphandlingsvigar férutsittningar att klara de sndva ekonomiska
kriterierna. Mindre bolag har enklare beslutsvigar och tydliga dgare. De ingir ofta i mindre nit-
verk och samatrbetar med andra mindre féretag. De ir sillan tyngda av interna kostnader och
héga vinstkrav. Det handlar alltsi om hyrespress genom skickligt byggande och inte bara om
kostnadssinkande atgirder frin stat och kommun. Vir strivan att 6ka konkurrensen pa stock-
holmsmarknaden och fi in nya idéer genom att fi fram fler markanvisningar till olika uppstickare
fortsitter. Dessa mindre foretags samlade produktionskapacitet r i och for sig i dagsliget inte
tillricklig for att kunna leverera bostider i ndgon stérre omfattning i Stockholmsomradet. Friagan
ir dock om dessa relativt billiga hyresligenheter i stillet kan medf6ra en mer indirekt paverkan pa
Stockholms bostadsmarknad. T ex om de genom hyresjimférelser via bruksvirdessystemet kan
komma att paverka hyrorna dven i andra liknande fastigheter. Om de privata ’smaféretagens”
liga hyresniva tillmits betydelse vid bruksvirdeshyresprévning hos de etablerade Stockholmsfs-
retagen — déribland stadens egna bostadsbolag — skulle detta, dtminstone initialt, kunna bli ett
rejilt hinder f6r 6kat bostadsbyggande och dven i Ovrigt ge stora konsekvenser for bostadsfore-
tagen i staden. Om det visar sig att privata uppstickare erbjuder ligre hyror 4n allminnyttan kan
ocksd de allminnyttiga bostadsféretagens hyresledande roll i bruksvirdessystemet komma att
ifragasittas.

Stopplagen

Bruksvirdessystemet har inte bara ett samband med de statliga investeringsstoden. Enligt lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag maste ett allmdnnyttigt bolag ha linsstyrelsen till-
stand for att fa Gverlata fastigheter. Linsstyrelsen ska avsla en ans6kan om det finns en risk for
att allmidnnyttans hyror, till foljd av Gverlatelsen, inte kommer att fa tillrdckligt genomslag vid
tillimpningen av bruksvirdesreglerna eller de hyresférhandlingar som sker enligt hyresférhand-
lingslagen. Vilka konsekvenser fir Hyressittningsutredningens forslag till férandringar i hyres-
sdttningssystemet for omvandling av allmédnnyttans hyresritter till bostadsritt och for linsstyrel-
sernas provning av bruksvirdessystemets funktion? Hyressittningsutredningen ger dock inga
svar pa detta. P4 samma sdtt som med investeringsstddens kontraproduktiva funktion tar utreda-
ren Gverhuvudtaget inte upp denna friga. Vi anser sammantaget att det fortfarande finns bade
uppenbara brister i samspelet mellan bruksvirdessystemet och investeringsstédet och dven i
Ovrigt oklara fragor kring bruksvirdessystemets funktionssitt, som behdver belysas och atgirdas.

Tillval och franval

Gatu- och fastighetskontoret ser positivt pé att hyresgister har méjligheter till individuella varia-
tioner betriffande underhall, utrustning mm. Vi har inget att invinda mot att eventuella oklarhe-
ter om hyressittningen for sidana fortydligas. Samtidigt ser vi inte detta som ndgon stor friga i
sammanhanget; det finns som ndmnts visentligare oklarheter 1 hyressittningssystemet som fort-
farande vintar pa 16sningar.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 25 november 2004 att Gverlimna stadsbygg-
nadskontorets tjansteutlitande utan eget stillningstagande.

Reservation antérdes av Lotta Edbolm m.fl. (£p), Mats G Nilsson m.fl. (m) och Kerstin Rossipal
(kd) enligt féljande.
Forslag till beslut

1. godkinna kontorets tjinsteutlitande som svar pa kommunstyrelsen remiss

2. att darutover anfora

En grundférutsittning f6r en 6kad tillvixt i stockholmsomréidet dr att det byggs nya bostider.
Med dagens hoga skatter pa byggande dr det mycket svart att fa ekonomi i byggandet, vilket leder
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till fi nya bostdder i regionen. Den trégrorliga bostadsmarknad som finns i Stockholm ér ett stort
problem fo6r féretagen och deras mojlighet att nyanstilla. Det behovs ett hyressystem som 6pp-
nar upp fér hyror som dr mer kopplade till lige och efterfrigan dn det system som finns i dag,
vilket tyvirr mest verkar uppmuntra mygel och svarthandel.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en utmirkt genomging av problemen med dagens system
f6r hyressittning och de relevanta invindningar som finns mot det nya foreslagna systemet med
reviderat bruksvirdessystem.

Det dr ockséd viktigt att papeka att om det foreslagna systemet ska kunna fi genomslag sa
krivs att de kommunala bostadsbolagen nu borjar arbeta efter dess principer. Det politiska ledar-
skapet i denna fraga har dock hittills Iyst med sin franvaro.

Stadsbyggnadskontorets tjinsteutlitande, daterat den 9 november 2004, har i huvud-
sak féljande lydelse.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter

Hpypressittningen och bruksvirdet

Det ligger inte inom utredningens uppdrag att genomféra nagot systemskifte pa det hyresrittsliga
omradet och utredningens forslag har dirfér begrinsats till justeringar inom den gillande bruks-
virdessystemet.

Enligt kontorets uppfattning dr det svirt att forstd hur de skilda hyresnivderna i olika delar av
bestandet stimmer 6verens med bruksvirdet. Tillimpningen av bruksvirdessystemet saknar i
mycket logik och konsekvens. Det giller t ex skillnader i hyressittning i s k attraktiva omraden
jamfort med mindre efterfrigade omriden i ytterstaden samt f6r nyproduktionen.

Stadsbyggnadskontoret vilkomnar utredningens férslag till férindringar, vilka kan bidra till
att stimulera nyproduktion av hyresligenheter och som ger mojlighet till en bittre Gverensstim-
melse med hyresgisternas virderingar av olika ligenheters bruksvirde. Det ir viktigt att f6rdnd-
ringarna far bred acceptans och att arbetet med att reformera hyressittningssystemet fortsitter.

Hyror i nyprodufktion

En fastighetsdgare som Gverviger att bygga ett hyreshus vet inte om den framtida hyran kommer
att ticka produktionskostnaderna, eftersom den provas enligt bruksvirdesprincipen. Osdkerheten
ir en faktor som har ansetts hindra frimst privata fastighetsigare att bygga hyresritter. Om det
saknas jaimforelseldgenheter i allmdnnyttan pa orten blir osdkerheten 4n mer pataglig.

Utredningen foresldr att en kollektivt avtalad hyra fér en nyproducerad ligenhet ska undantas
fran bruksvirdesprévningen under tio r. Efter tiodrsperioden ska hyran kunna prévas pa vanligt
sitt. Detta giller inte vid ombyggnad av befintliga hyresligenheter. Hyran ska kunna dndras un-
der tiodrsperioden med hinsyn till den allmidnna prisutvecklingen och vid till- eller franval.

Om 6verenskommelse inte triffas dr alternativet, om tvist uppstir, en sedvanlig prévning i
hyresnimnden. Forslaget innebir vidare att den hyra som foérhandlats fram i ett framtida projekt
inte far aberopas som jimforelseligenhet vid en bruksvirdesprévning. I de fall Gverenskommel-
ser triffas enligt ett friare bedémningssitt kommer det sdledes inte paverka systemet i Gvrigt.
Frigan dr vad en hyresgistorganisation har for intresse av en férhandlingséverenskommelse, om
de inte dr beredda att g med pd en dnnu hogre niva dn vad som skulle bli fallet vid en sedvanlig
bruksvirdesprovning.

Det tillfilliga statliga investeringsstédet till byggande av hyresbostider som giller till 2006
utgar till projekt som har rimliga boendekostnader. I normalfallet innebir detta enligt nu gillande
regler en 4rshyra som i Stockholmstregionen inte Gverstiger 1 100 kr/m?/4r. Tillige fir endast
goras for s k objektsoberoende kostnader. Kontoret menar att en héjning av investeringsstddets
hyrestak dr nédvindig for att inte férsvara byggandet av hyresbostider och for att tilltron till
bruksvirdesprévning av nyproducerade bostider inte allvarligt ska rubbas.

Hyresnivan i de senaste drens nyproduktion i staden kan vara 50 - 100% hégre dn snitthyror-
na inom Ovrigt hyresbestind. Kontorets uppfattning dr, vilket ocksa har st6d i flera undersok-
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ningar, att denna héga niva inte motsvaras av hyresgistens uppfattning om nyproduktionens
bruksvirde.

Det dr en motsittning att bruksvirdesprovningen 4 ena sidan ska utga frin objektiva faktorer
och bortse frin byggnadsar och produktions-, drifts- och férvaltningskostnader och 4 andra sidan
ska jimforas med allménnyttan vars hyror ska sittas utifrdn en sjilvkostnadsprincip, som beaktar
de faktorer man vid bruksvirdet ska bortse ifran. Den hoga hyresniva som vi har i nyproduktio-
nen idag visar att hinsyn tas till produktionskostnaderna vid bruksvirdesprovningen, nigot som
stadsbyggnadskontoret anser vara nédvindigt om vi ska kunna bygga nya hyresbostider fram-
over.

Hyrorna i det befintliga bestandet
Utredningen refererar till undersékningar som visar att det allt oftare ifrigasitts om de hyresskill-
nader som finns alltid dr rimliga fran bruksvirdessynpunkt.

Partsammansatta hyreskommittéer i manga orter har arbetat med att se Gver virderingen av
olika typer av bostidder och omriden och det har i vissa fall resulterat i en anpassning av hyres-
strukturen. Syftet med anpassningen har t ex varit att ge den s k ligesfaktorn stérre genomslag pa
sd sitt att hogre virderade omriaden ocksd fir en hégre hyresnivda. En metod for att anpassa
hyresstrukturen till en ny niva ér att gora detta i olika takt for nya respektive befintliga hyresgis-
ter. Detta har gjorts i Malmo, dér det kommunala bostadsbolaget tillimpat ett system med skilda
hyresnivéer for befintliga respektive nya hyresgister.

Utredningen foreslér att det bor vara mojligt att géra 6verenskommelser dir en ny respektive
befintlig hyresgist dsitts olika hyror. For att skydda befintliga hyresgister i andra hus foreslds en
skyddsregel som innebir att en privat fastighetsidgare, som vill dberopa motsvarande hyra som
giller f6r nya hyresgister och som bestimts inom ramen for ett system med skilda hyresnivaer,
maste tillimpa systemet i sin helhet. Den ligre hyresnivd som befintliga hyresgister far giller
dock inte om ligenheten hyrs ut i andra hand eller vid blockuthyrning. Fastighetsigaren fir ta ut
en hyra som fér ny bostad under den tid som andrahandsuthyrningen pagar.

Forslaget paverkar incitamentet till byten eftersom de som byter betraktas som nya hyresgis-
ter och kan fi hogre hyra dn vad den som de byter med hade tidigare. Det kan minska rérligheten
pé bostadsmarknaden under den tid det tar att anpassa hyresnivierna till den nya nivan. A andra
sidan kan man siga att virdet av bytesritten neutraliseras till att bara handla om ligenheten i sig
och liget, det som bor vara bruksvirdet. Forslaget bor ocksd minska férekomsten av svarta
pengar i bytesaffirer.

Stadsbyggnadskontoret dr positivt till férslag som innebir att ligesfaktorn kan fa stérre ge-
nomslag vid hyressittning. Utifran kontorets perspektiv dr det en rittvisefriaga att hyresgisternas
virderingar slir igenom pa hyressittningen. Det bor fa till konsekvens att hyror i mindre efterfra-
gade delar av bestindet kan hallas nere. Kontoret menar ocksa att det finns ett samband mellan
det stora intresset f6r omvandling till bostadsritter i innerstaden och den relativt sett liga hyres-
nivan. En méjlighet till hégre hyror bér minska de privata fastighetsigarnas intresse att sélja till
en bostadsrittsférening. Intresset for svarthandel med hyreskontrakt bér ocksd minska.

En alltf6r snabb hyreshéjning av underprissatta hyror i attraktiva omraden kan fa negativa
sociala konsekvenser och det ér rimligt med nagon form av skyddsregel for befintliga hyresgister.
En sidan regel bor vara enkel att tillimpa och innebira likartade regler f6r hyresgister hos olika
fastighetsigare. Forslaget med en systemjimférande skyddsregel, som innebir att befintliga hy-
resgister skyddas frin oskdliga hyreshojningar, synes dirfor rimligt.

Till- och franval

Till- och franval, d v s individuella variationer av ligenhetens standard, betraktas som en del av
hyran och sker i minga fall enligt en kollektiv férhandlad prislista. Utredningen foreslar att till-
och franval dven fortsittningsvis ska betraktas som en del av hyran med regler om kostnadstick-
ning for fastighetsigaren. Tillval och frinval ska vara méjliga att gbra dven i nyproducerade hus,
vilkas hyra omfattas av en presumtionsverkan, under samma férutsittningar som i andra ligen-
heter.
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Kontoret delar utredningens uppfattning att systemet med till- och frinval dr positivt, men
anser att det kan finnas ett behov av att fértydliga dess konsekvenser f6r hyressittningen. Moj-
ligheten till individuellt anpassad standard i ligenheten och dirmed olika hyresnivier medfér att
mojligheten att finna jimférbara ligenheter vid en bruksvirdesprévning kommer att bli svéirare.

Hyresndmndernas privning

Enligt hyreslagen ska hyran bestimmas till ett skiligt belopp och i férsta hand ska det gbras ge-
nom en jimforelse med likvirdiga ligenheter. Under ménga ar har det péagitt en utveckling som
innebdr att hyresnimnderna 1 allt stérre utstrickning faststiller hyran efter en allmin skalighets-
provning - en undersdkning visar att sd gors i mer dn 90 procent av fallen. Utredningen bedém-
ning ir att reglerna for bruksvirdesprovningen inte bor dndras, vilket bland annat innebir att
vikten av att aberopa jimforelseligenheter kvarstar.

Vid jimforelseprévning fordras att ligenheterna i grova drag motsvarar varandra. Det dr
parterna som till hyresnimnden ska hinvisa till jimforbara ligenheter. De ligenheter som abero-
pas har de senaste dren i mindre utstrickning ansetts jimférbara, men de har dock kunnat utgéra
ett bakgrundsmaterial till hyresndmnden vid dess allminna skilighetsbedémning.

Kontoret menar att utvecklingen mot att sa stor andel av alla mal avgors efter en allmin
skilighetsbedémning visar att regeln om en direkt jimférelseprovning spelat ut sin roll. Det
betyder inte att principen om skilighet eller att jimférbara ligenheter i mojligaste méin bor ha
motsvarande hyresnivd behover 6verges. En allmin skilighetsbeddmning bor framledes ge ut-
rymme f6r hyresnimnden att vdga in fler faktorer vid sin prévning, si att bedémningen bittre
motsvarar de virderingar som hyresgisterna har. Kontoret menar att en sidan utveckling skulle
vara positiv.

Utredningens forslag begrinsas till att hyresnimndens skyldighet att motivera sina beslut bor
bli mer ingdende. Skilen bor utformas s att de dr littare att f6lja f6r parter och andra. Stads-
byggnadskontoret tillstyrker forslaget.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlitande, daterat den 22
november 2004, har i huvudsak féljande lydelse.

Arendet har skickats pi underremiss AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB
Stockholmshem. Bostadsbolagen har limnat féljande gemensamma synpunkter, daterade no-

vember 2004 pa utredningens forslag.

Hyvrorna for nybveeda lagenheter.

Utredningen foresldr att en kollektivt avtalad hyra f6r en nyproducerad ligenhet skall undantas
frin bruksvirdesprévning under tio dr. Med kollektivt avtalad hyra menas att hyran bestimts i en
férhandling mellan fastighetsdgaren och en hyresgistférening. Avtalet ska triffas innan hyres-
gisterna flyttar in 1 fastigheten.

Under de tio dr en kollektivt férhandlad hyra har presumtionsverkan fir justering av hyran
ske enligt den allmidnna hyresutvecklingen pa orten. Dirmed menas den genomsnittliga procen-
tuella férdndringen av bruksvirdeshyrorna i allminnyttan. Enligt utredningen ska en fastighets-
dgare — som under ett eller flera ar underlitit att ta ut en hyresh6jning han skulle ha ritt till enligt
den féreslagna bestimmelsen om hyresjustering, inte ha ritt att ett senare ar ta ut hégre héjning
in vad det arets allmdnna hyresutveckling pa orten motiverar. Detta kan komma att motverka
onskvird flexibilitet och individuellt hinsynstaganden som i vissa situationer dr befogad, exem-
pelvis ligre hyresh6jningar under viss tid vid stérningar t f a byggnation.

Forslaget om undantag frin bruksvirdeprévning innebir att en hyresgist inte kan ga till hy-
resndmnden och fa den kollektivt avtalade hyran prévad under de forsta tio aren (vilket han kan
idag). Det innebir vidare att den kollektivt avtalade hyran inte kan anvindas som jimforelsehyra
vid en hyresnimndsprévning av en hyra i en annan fastighet.
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Om hyran faststills av fastighetsdgaren, utan férhandling och 6verenskommelse med hyres-
gistféreningen, giller samma regler som idag, dvs hyran omfattas av bruksvirdesystemet. Fastig-
hetsdgaren kan alltsd vilja om han vill férséka triffa en dverenskommelse med hyresgistfore-
ningen, eller om han vill sitta hyran sjilv.

For en fastighetsdgare dr fordelen med forslaget att man kan vara siker pd att en kollektivt
avtalad hyra stir sig i dtminstone tio 4r. Detta skapar stabilare planeringsférutsittningar 4n om
man riskerar en prévning, och ev sinkning, redan efter kort tid. Alternativet starker Hyresgistfo-
reningens roll och bryter samtidigt de allmidnnyttiga bolagens hyresledande roll.

A andra sidan fir man en allmin osikerhet kring var bruksvirdenivan ligger om alla nypro-
duktionshyror faststillts efter kollektiva férhandlingar. Finns inga vigledande beslut i hyres-
nimnden kan man som fastighetsigare inte med sikerhet veta vad som kommer att hinda vid en
ev bruksvirdesprovning nir tiodrsperioden 16pt ut. Sitter fastighetsdgaren hyran sjilv och far den
provad och godkind har han den stérsta sikerheten infér kommande projekt.

Forslaget dr tilltalande i den meningen att det sitter press pa marknadens parter att sjilva
komma 6verens om en rimlig inflyttningshyra. Forslaget bygger pd att dagens system for be-
stimmande av hyror i nybyggda hus genom kollektiva férhandlingar dr vilfungerande, vilket dock
inte 4r fullt ut fallet idag. Genom detta antagande gir utredningen helt forbi sidana svarigheter
som att det inte finns en gemensam syn pa berdkningen av sjilvkostnadshyra. Vi ser girna att ett
for de forhandlande parterna vigledande fortydligande hirvidlag sker. Avsikten dr ju inte att fa
marknadshyra f6r nyproduktion utan en kostnadsrelaterad hyra. I sammanhanget kan nimnas att
mot bakgrund av vara erfarenheter frin senare férhandlingar om nyproduktionshyror finns viss
tveksamhet om hyresgistféreningen — med hinsyn till dess organisationsform och beslutsgang —
kan axla den utdkade roll utredningen féreslar. Det finns risk att angeligen nyproduktion kom-
mer att skjutas pa framtiden i de fall dd parterna inte kan komma &verens. En méjlighet att
komma ur detta dilemma dr att om férhandlingarna efter exempelvis tre manader inte givit nigot
resultat ska bada parter ha ritt att pakalla en prévning hos Hyresmarknadskommittén respektive
Bostadsmarknadskommittén, som i sin tur ska behandla sidana drenden inom viss tid.

Efter en sidan férdndring har vi ingen erinran mot utredningens férslag som utarbetats i
samrdd med hyresmarknadens parter. Det ger, som ovan nidmnts, fastighetsigaren en valmojlig-
het att antingen s6ka triffa en férhandlingséverenskommelse eller att sitta hyran sjilv, med de
f6r och nackdelar som féljer av de olika alternativen.

Hyrorna i det befintliga bestandet.

Utredningen foreslar ett system ddr man kan ta ut hogre hyra i en fastighet fran nyinflyttade
hyresgister 4n fran befintliga hyresgister. Gamla hyresgisterna far en successiv upptrappning av
sin hyra till den nya hyresnivin medan nya hyresgister fir den hogre hyresnivan direkt nir de
flyttar in.

Syftet med forslaget ér att forbittra férutsdttningarna for att kunna dndra pé en hyresstruktur
som inte dr rimlig ur bruksvirdessynpunkt. Det kan t ex handla om att man vill att ligesfaktorn
skall fi ett storre genomslag samtidigt som man vill skydda de gamla hyresgisterna frin snabba
forindringar.

Ska olika hyresnivder for likvirdiga ligenheter kunna tas ut krdvs att man triffar en férhand-
lingséverenskommelse mellan parterna om detta. Den hégre nivan fir inte dberopas av andra
fastighetsigare vid en bruksvirdeprévning om de inte tillimpar hela systemet, dvs ocksd ger
hyresrabatter till befintliga hyresgéster.

Vi vilkomnar forslaget. Stockholmsféretagen har under manga ér efterstrivat en forsiktig
men milmedveten successiv justering av hyresstrukturen. Milet dr att hyresstrukturen skall bli
mer rimlig och rittvis stillt i relation till hur hyresgister i allmidnhet virderar sitt boende. Vissa
justeringar har ocksa kunnat genomf&ras men arbetet gir enligt var uppfattning alltfér langsamt.

En omstindighet som ofta aberopas nir man férhandlar om justeringar i hyresstrukturen ar
just att fordndringarna slir hirt mot befintliga hyresgister. Med den foreslagna ordningen tillska-
pas ett instrument, inom ramen f6r det nuvarande hyressittningssystemet , som gor det mojligt
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att lindra dessa effekter. Om parterna inte formar att ta tillvara den mojligheten kommer sikert
kraven pd mer radikala férindringar av systemet att tillta.

En komplikation dr dock den inldsningseffekt som kan befaras med det féreslagna systemet
med skilda hyror f6r “nya” resp “gamla” hyresgister. En hyresgist som vill byta till en mindre
och billigare ldgenhet blir betraktad som ”ny” hyresgist i den ligenhet han flyttar till — och dir-
med far full bruksvirdehyra dir, som kanske ir lika stor som den han nu har.

I resonerandet om risken fér denna inldsning tinker sig utredningen att en hyresgist som vill
flytta inom en och samma fastighetsdgares bestand, ska kunna komma i en férhandlingssituation
med sin hyresvird. Hyresgisten bor enligt utredningen kunna fa dll stind en ligre hyra/rabatt
dven i1 den nya ligenheten mot att hyresvirden da far tillgang till den nuvarande ligenheten f6r
uthyrning till en ”ny” hyresgist och dirmed den hogre hyran. Det dr dirfor viktigt att en sidan
individuellt férhandlad ldgre hyra sker i form av rabatt for att det inte ska uppsta ett antal olika
hyresnivder. Ett fortydligande hirom bor ske.

Delférslaget att hyran temporirt ska héjas dven vid andrahandsuthyrningar 4r i och for sig lo-
giskt men mihinda mindre praktiskt. Dels innebir hyresférindringarna vissa administrativa
problem, dels finns en stor risk att hyresgisten i maskopi med andrahandshyresgisten avstar frin
att 6verhuvudtaget anmila andrahandsuthyrningen och i stillet delar pa hyresskillnaden. For
hyresvirden innebir detta sammantaget att ha far simre kontroll 6ver vilka som egentligen bor i
fastigheten. Vi stiller oss dérfor tveksamma till forslaget om mdijligheten att ta ut full bruksvir-
deshyra vid andrahandsuthyrning,.

Tillval och frinval.

Utredningen foreslar en kostnadstickningsregel som innebir att kostnaden for tillval och franval
skall beaktas vid en bruksvirdesprévning. Har priset £6r tillval/franval férhandlats kollektivt skall
kostnadstickningsregeln gilla dven for en ny hyresgist och priset ska anses motsvara kostnaden.

Innebérden av forslaget dr att ett tillvalstillige som grundas pd en prislista som framférhand-
lats med hyresgistféreningen ska beaktas vid en bruksvirdeprévning. Vi tycker att det dr bra att
detta klargors. Bolagen tecknar redan dtligen 6verenskommelser om prislistor for tillval med
hyresgistféreningen och forslaget innebdr dirfér ingen fordndring f6r vart sitt att hantera dessa
fragor.

Hyresnimndernas hyresprévning.

Utredningen foreslar att en hyresnimnd alltid bor vara skyldig att motivera sig, om ett beslut gar
en part emot. Motiveringen bor utformas sd att den ar litt att f6lja for parter och andra. Moti-
veringen till utredningens foérslag dr att hyresnimnderna i mycket stor utstrickning bara goér en
allmin skilighetsbedémning av bruksvirdenivéer. Endast i undantagsfall gérs direkta jamforelse-
prévningar.

Vi tillstyrker utredningens forslag. Det dr rimligt att parterna kan utldsa ur domen hur hyres-
nimnden resonerat. Som utredningen papekat kommer det att innebir att det blir littare att
kritisera besluten dn idag, vilket maste ses som en férdel i en rittstat och vilket kommer att un-
derlitta Gverprévning av besluten i Svea hovritt.

Stockholm 2004-11-

AB Svenska Bostidder AB Stockholmshem AB Familjebostidder

Charlotte Axelsson Pelle Bjorklund Hans Pettersson
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Bilaga

Sammanfattning av Hyresrittsutredningens betinkande ”Reformerad hyressittning”
(SOU 2004:91)

Hela rapporten finns att ldsa pd www.regeringen.se

Bakgrund

Bostadshyror bestims sedan linge enligt bruksvirdesprincipen, om de prévas av hyresnimnden i

samband med en tvist. Denna princip innebdr att en hyra skall bestimmas efter en jimforelse

med likvirdiga ligenheter. Vid den jimférelsen beaktar hyresnimnden i férsta hand hyran for
sddana ligenheter som dgs av kommunala bostadsféretag (allmiannyttan).

Ett annat viktigt inslag i hyressittningssystemet édr det kollektiva férhandlingssystemet, dér de
flesta bostadshyror 1 Sverige bestims genom en 6verenskommelse mellan 4 ena sidan en hyres-
gistorganisation, t.ex. HyresgistfGreningen, 4 andra sidan den enskilde fastighetsdgaren.

Utredningen har haft i uppdrag att 6verviga vissa dndringar av reglerna f6r bestimmandet av
bostadshyror. Utgangspunkten har varit att eventuella dndringar skall ske inom ramen f6r bruks-
virdessystemet. Utredningen har alltsd inte haft i uppdrag att genomféra nagot systemskifte pa
det hyresrittsliga omradet.

Uppdraget har innehillit f6ljande fyra fragestillningar:

e Bor det inféras sirskilda hyressittningsregler f6r ligenheter i nyproducerade hus?

e Bor reglerna dndras sa att det blir littare att anpassa hyrorna efter bruksvirdet i det befintliga
ligenhetsbestandet? Bér det vara méjligt att i ett hus tillimpa skilda hyresnivéer f6r nyinflyt-
tade och befintliga hyresgister?

e Bo6r man underlitta f6r hyresgisterna att astadkomma individuella variationer av sina ligen-
heter genom s.k. tillval och franval?

e Bor det ske ndgra forindringar av reglerna om jimforelseprovning i bruksvirdessystemet?
Finns det skil att meddela nirmare féreskrifter om hyresnimndernas utformning av beslut i
hyressittningsirenden?

Hyrorna f6r nybyggda ligenheter

Den som 6verviger att bygea ett hyreshus kan inte alltid férutse om hyran kommer att ticka
produktionskostnaderna, ifall den prévas enligt bruksvirdesprincipen. Detta problem blir sdrskilt
pétagligt pd orter ddr allminnyttan inte bygger nya bostider samt i en situation dir kostnaderna
for nyproduktion av hyresbostider 6kar. Bristen pa forutsebarhet kan bidra till att det inte byggs
tillrdckligt manga nya hyresbostader.

Utredningen féreslar att en kollektivt avtalad hyra f6r en nyproducerad bostadsligenhet skall
undantas fran bruksvirdesprévningen under tio ar fran det att den forsta hyresgisten fick tilltride
till ligenheten, om det inte finns synnerliga skil for annat. Huvudregeln skall alltsa vara att den
avtalade hyran skall gilla under tio dr, om den bestimts i en férhandlingséverenskommelse mel-
lan en fastighetsdgare och en hyresgistorganisation och den &verenskommelsen har slutits fore
hyresavtalet. Detta giller inte vid ombyggnad av befintliga hyresligenheter. Det giller inte heller
den del av hyran som utgdr ersittning till hyresgistorganisationen fér dess férhandlingsarbete.
Hyran skall dessutom kunna dndras under tiodrsperioden, om det ér skiligt med hédnsyn till den
allmidnna hyresutvecklingen pa orten eller till tillval eller franval som hyresgisten har gjort. Hu-
vudregeln om att den kollektivt avtalade hyran skall undantas frin bruksvirdesprévningen skall
som sagt inte gilla om det finns synnerliga skil for annat. Med synnerliga skil menas att det har
férekommit klara oegentligheter vid hyresférhandlingarna. Har s varit fallet, skall hyran kunna
provas enligt bruksvirdesprincipen. Nir tiodrsperioden ir slut, skall hyran kunna provas pa van-
ligt sitt.

Forslaget innebdr att en fastighetsdgare kan vilja antingen att férs6ka nd en 6verenskommelse
med en hyresgistorganisation som it etablerad pa orten och p4 sa sitt fa hyran undantagen frin
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bruksvirdesprovning eller att efter en strandad férhandling bestimma en hyra, som vid en tvist
kan provas enligt bruksvirdesprincipen.

Hyrorna i det befintliga bestindet

Under de senaste aren har det allt oftare ifrigasatts om de hyresskillnader som finns mellan olika
ligenheter alltid 4r rimliga ur bruksvirdessynpunkt. Synpunkten att hyran for en ligenhet kan
vara f6r hog eller f6r lag i férhallande till ligenhetens bruksvirde — beroende t.ex. pd hur attrak-
tivt ligenheten dr beldgen — har fitt stéd i olika undersdkningar. P4 vissa orter i Sverige har detta
lett till fordndringar av hyresstrukturen inom ramen fér de kollektiva férhandlingarna om hyran
for allminnyttans ligenheter. Bruksvirdet for vissa ligenheter hojs da, ibland kraftigt, medan
bruksvirdet f6r andra ligger stilla eller sinks. I de fall dir bruksvirdet hojs tas pa vissa orter, bl.a.
i Malmé, den nya, hogre bruksvirdeshyran ut direkt av nya hyresgister, medan befintliga hyres-
gister under en Gvergangstid far en hyresrabatt och dirmed en lingsammare anpassning till den
nya hyresnivan.

Utredningen foresldr regler som gbr det méjligt att med giltig verkan sluta sidana férhand-
lings6verenskommelser. Alla fastighetsigare pa en ort sluter emellertid inte férhandlingséverens-
kommelser om skilda hyror beroende pa om en ligenhet bebos av en ny eller befintlig hyresgist.
Gillande ritt innebdr att en fastighetsdgare, som inte har slutit en sidan férhandlingséverens-
kommelse, skulle kunna dberopa allmidnnyttans nya — hégre — bruksvirdeshyra vid en prévning i
hyresnimnden sa att denna hégre nivé liggs till grund f6r provningen av hyran for alla hyresgis-
ter, alltsd dven for de befintliga hyresgisterna. Detta skulle enligt utredningens mening inte vara
godtagbart. For att hindra att sd sker behéver det inféras en skyddsregel f6r befintliga hyresgis-
ter. Den skyddsregel utredningen foreslir innebir att en privat fastighetsdgare som vill aberopa
den hyra fér nya hyresgister (bruksvirdeshyran) som har bestimts inom ramen for ett system
med skilda hyresnivder f6r nya och befintliga hyresgister maste acceptera att hela systemet med
skilda hyresnivder tillimpas. Befintliga hyresgister skall alltsa i en siddan situation fa del av den
hyresrabatt for befintliga hyresgister som har férhandlats fram i systemet med olika hyresnivéer,
dven om deras ligenheter inte omfattas direkt av systemet.

Enligt utredningens forslag skall skyddsregeln inte tillimpas vid byte av ligenhet, nir en la-
genhet har renoverats till hogre standard eller under den tid en ligenhet 4r uthyrd i andra hand.

Tillval och frinval

Det dr 6nskvirt att det finns méjligheter f6r hyresgister att gora tillval och franval, dvs. individu-
ella variationer nir det giller underhéllsintervall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och frinval
bor utga fran frivillighet.

Tillval och franval behandlas i dag i de flesta fall som en del av hyran. S4 bor dven fortsitt-
ningsvis vara fallet. Utredningen foreslar dock en kostnadstickningsregel som innebdr att kost-
naden for tillval och franval skall beaktas vid en bruksvirdesprévning. Den kortaste avskriv-
ningstid som dérvid bér godtas for tillval dr enligt utredningens mening ungefir fem ar. Om
tillvalens andel av hyran inte uppgar till mer dn ungefir 20 procent, skall dock kortare avskriv-
ningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgist som har gjort ett tillval eller franval, foreslir utredningen att den nya
hyresgistens hyra skall bestimmas enligt bruksvirdesprincipen utan tillimpning av regeln om att
kostnaden for tillvalet eller frinvalet skall beaktas.

Har priset for tillvalet eller frinvalet bestimts enligt en kollektivt férhandlad prislista eller pa
annat sitt férhandlats kollektivt, bér det enligt utredningens mening fa féljande konsekvenser:

e Kostnadstickningsregeln tillimpas dven for en ny hyresgist.

e Priset for tillvalet eller franvalet anses motsvara kostnaden for detta, si linge det inte fére-
kommit klara oegentligheter vid de kollektiva férhandlingarna.

e Den skyldighet fastighetsdgaren har att férhandla med hyresgistorganisationen infér en hy-
resh6jning anses uppfylld genom férhandlingen om prislistan. En kollektiv férhandling be-
héver dirfor inte ske varje ging en hyresgist gor ett tillval.
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Hyresnimndernas hyresprévning

Utredningen anser inte att regeln om jimforelseprovning i bruksvirdessystemet bor dndras. Hy-
resnimndernas skyldighet att motivera sina beslut bér dock vara mer lingtgiende dn vad som ér
fallet i dag. En hyresnimnd bor alltid vara skyldig att motivera sig, om ett beslut gir nigon part
emot. Motiveringarna bor utformas s att de dr ltta att folja for parter och andra.

Konsekvenserna av utredningens férslag
De ekonomiska konsekvenserna av utredningens forslag om tillval och frinval och om hyres-
nimndernas beslutsmotiveringar dr sma eller férsumbara. Vilken betydelse utredningens forslag i
Ovrigt far beror pa i vilken utstrickning och pé vilket sitt parterna pa hyresbostadsmarknaden
utnyttjar de méjligheter férslagen ger dem. Statsfinansiellt kan forslagen paverka kostnaderna for
rantebidrag och, i mindre utstrdckning, bostadsbidrag. Vid nyproduktion av hyresbostider kan
kostnaderna for arbetslosheten minska och skatteintikterna 6ka. Forslaget om hyresnimndernas
beslutsmotiveringar innebir inte att hyresnimnderna behdver nagra resurstillskott. Kommunal-
ckonomiskt kan kostnaderna for socialbidrag péverkas i mindre utstrickning, och i den man
forslagen bidrar till 6kad nyproduktion uppkommer det 6kade kostnader for infrastruktur. Hus-
hallsekonomiskt kan forslagen leda till att vissa personer far hégre hyra och andra personer ligre
hyra dn vad som annars skulle ha blivit fallet. Féretagsekonomiskt leder forslagen till stérre forut-
sebarhet for fastighetsdgarna och kan i vissa fall dven leda till 6kad I6nsamhet. Samhillsekono-
miskt kan forslagen bidra till en bittre fungerande bostadsmarknad genom att underlitta f6r
nyproduktion av bostider.

De integrationspolitiska konsekvenserna av utredningens forslag 4r marginella. I den man
forslagen fir sidana konsekvenser kan de vara av savil positiv som negativ art.
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