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SABO anser att nar hyresnamnden avgor en tvist om vilken hyra som ar skalig
ska bruksvardesprincipen vara huvudregel. Men med kraftigt 6kande byggpri-
ser och ett stort behov av nya hyresbostader ar det tyvarr nédvandigt med ett
undantag. Hyreslagens bestammelser om presumtionshyra gor det majligt att,
under vissa forutsattningar, traffa avtal om hyror som sakerstaller att hyres-
varden far kostnadstdckning och en rimlig avkastning pa sin insats, vilka kom-
mer att beaktas som skaliga om en tvist skulle uppsta. Dessa bestammelser har
nu varit i kraft i Over tio ar och det ar bra att de har setts 6éver. Nu har ocksa
presumtionstiden borjat upphora for de bostader som forst fick en sddan hyra.

Ett flertal atgarder behdver vidtas for att for att de omkring 600 000 nya bosta-
der som Boverket bedomer behover byggas till ar 2025 verkligen ska komma
till stadnd. Aven mindre justeringar i regelverk kan d& vara vardefulla bidrag.
Utredarens forslag nar det galler att utveckla presumtionshyresmodellen &r
bra, men far endast marginell betydelse for tillkomsten av nya hyresbostader. |
betdnkandet saknas forslag i en central del av utredarens uppdrag, namligen
att ta fram ett forslag som undanroéjer osdkerhet i investeringskalkyler och om
den langsiktiga kostnadstackningen, genom en sparr mot hyressankning vid
presumtionstidens utgang. SABO foreslar darfor att regeringen nu tar fram en
sadan bestammelse.
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7 En utvecklad modell for att bestamma hyran for nybyggda bo-
stader

7.1 Utgangspunkter for vara 6verviaganden

SABO instammer i bedomningen att det i dagslaget byggs relativt mycket bo-
stdder, men inte i den utstrackning som kravs for att rada bot pa bostadsbris-
ten. Darfor behover det byggas fler bostader, inte minst hyreslagenheter. En
god tillgdng pa hyresbostader fyller manga viktiga funktioner i det svenska
samhallet.

SABO instammer i bedomningen att hyressattningen dr en — men inte den av
gorande — av ett flertal faktorer som har betydelse for bostadsbyggandet och
for nyproduktionen av hyreslagenheter. Det nuvarande systemet med pre-
sumtionshyra kan antas, |13t vara i begransad utstrackning, ha bidragit till en
Okad produktion av hyresbostader. Forbattringar av systemet med presumt-
ionshyra kan skapa battre forutsattningar for fastighetsdagare som bygger och
forvaltar hyresbostader. Detta kan i sin tur bidra till att det blir mer attraktivt
att producera hyresbostader.

7.2 Olika alternativ for att utveckla modellen om hyressattning i nyprodukt-
ionen

SABO instammer i bedomningen att modellen med presumtionshyra bor just-
eras i syfte att forbattra forutsattningarna for fastighetsagare som producerar
och foérvaltar hyresbostader. De problem och osakerhetsmoment som ar fére-
nade med dagens modell bor undanréjas.

7.3 En férandrad modell om presumtionshyra
7.3.1 Fler maojligheter att dndra hyran under presumtionstiden

SABO har inget att erinra i sak mot forslaget att presumtionshyran ska kunna
andras genom en ny forhandlingséverenskommelse, eller beslut av hyres-
namnden, i den man det ar skaligt, nar forbattrings- och férandringsarbeten
utfors, sattet att berdkna hyran andras med hansyn till kostnader eller avgifter
eller det finns ett annat vasentligt intresse som motiverar en dndring. Presumt-
ionstiden ar relativt Iang och det ar bra att hyresvarden till exempel far mojlig-
het att erbjuda tillval och andra standardhdjande atgarder under denna tid.
SABO beddmer dock att lagandringen kommer att ha marginell betydelse for
bostadsbyggandet.
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7.3.2 Fler nybildade lagenheter ska kunna fa presumtionshyra

SABO har inget att erinra i sak mot forslaget att det ska vara majligt att be-
stdmma en presumtionshyra fér ombyggnad av del av hus eller tillbyggnad av
hus om utrymmet inte till nagon del anvants som bostadslagenhet omedelbart
fore om- eller tillbyggnaden. SABO beddmer dock att lagandringen kommer att
ha marginell betydelse for bostadsbyggandet.

7.3.3 Det bor inte regleras vad som ska ske med presumtionshyran efter pre-
sumtionstidens utgang

SABO instaimmer inte alls i bedomningen att det inte bor regleras vad som ska
ske med presumtionshyran efter presumtionstidens utgang.

SABO anser att det bor infoéras regler som skyddar hyresvarden mot en sank-
ning av hyran vid presumtionstidens utgang, d.v.s. efter 15 ar. Dagens lagstift-
ning innebar att om hyresndmnden darefter ska faststéalla en skalig hyra sa ska
det goras genom en bruksvardesjamforelse. For en fastighetsagare med ett
langsiktigt perspektiv pa dgandet innebar det en uppenbar risk for att hyran
kommer att sankas, vilket medfér att investeringskalkylen inte haller och att
den langsiktiga kostnadstackningen aventyras.

Redan vid inforande av presumtionshyra diskuterades vad som kommer att ske
vid presumtionstidens utgang. | propositionen beskrivs och motiveras detta pa
foljande satt:

“En sdrskild fraga dér om det efter tiodrstidens utgang, som Svenska Bankfére-
ningen har féreslagit, bér ske ndgon form av successiv avtrappning av pre-
sumtionsverkan eller om hyran omedelbart skall kunna anpassas efter bruks-
vdrdeshyran pd orten. Med hdnsyn till presumtionstidens Iéngd och att det un-
der presumtionstiden kommer att std klart for parterna nér presumtionsverkan
upphor, anser vi att det inte finns tillrdckliga skdl att inféra bestimmelser om
en successiv anpassning av hyran till bruksvdrdesnivan.” (prop. 2005/06:80)

Det betyder att samma dag som presumtionstiden upphor sa galler de vanliga
reglerna om bruksvardesprévning. Det finns en pataglig risk att hyresgaster
begar bruksvardesprovning i hyresnamnden vilken resulterar i att hyran anses
for hog i jamforelse med andra likvardiga lagenheter. For en fastighetsdgare
med ett langsiktigt perspektiv utgor vetskapen om detta en uppenbar osdker-
het i kalkylen, vilket kan innebéra att projekt inte genomfors.

Utredaren patalar sjalv detta problem och skriver bland annat:
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“En presumtionshyra dr vanligen hégre én en hyra enligt bruksvéirdesystemet,
eftersom presumtionshyran bestdms utifran hyresvérdens kostnader jimte
rimlig avkastning. Vid évergdngen till bruksvérdesystemet finns det ddirfér en
risk for hyresvdrden att hyran sénks och att hyresvérdens kostnader inte
técks.”

Utredaren staller sig ocksa fragan om det behdvs en reglering:

“Fragan dr om den oséikerhet och risk som évergdngen till bruksvirdesystemet
kan innebdra fér hyresvérden dnda bér begrénsas eller undanréjas genom re-
glering, dvs. att det av lag framgar hur évergdngen ska ga till.”

Utredaren diskuterar darefter den sparregel som foreslagits av Claes Strath,
som haft i uppdrag av regeringen att ta fram forslag pa hur dagens system for
hyressattning kan utvecklas, vilken SABO och Hyresgastforeningen stallt sig
bakom, men avfardar den som "alltfér stelbent” och ifragasatter om risken for
en hyressankning verkligen ar reell:

“F6r att genom lag begrénsa hyresvdéirdens risk fér séinkning av hyran ndr pre-
sumtionstiden léper ut, bor risken vara reell. Flertalet av aktérerna pG bostads-
hyresmarknaden har framfért att det ska mycket till for att en part ska begdéra
sdnkning i hyresndmnden av en tidigare 6verenskommen presumtionshyra, ef-
tersom avtal ér avtal.”

Utredaren drar sedan foljande slutsats:

“Mot bakgrund av detta anser vi sammantaget att det inte finns tillrdckligt
starka skdl att i nuldget foresld ndgon form av reglering fér att mildra de 6ver-
gdngseffekter som kan komma att uppsta vid presumtionstidens utgdng. Det
dr alltsd inte klarlagt att eventuella negativa 6vergdngseffekter har sadan dig-
nitet att det motiverar en lagreglering. De kollektivt férhandlande parterna
kommer sannolikt inom ramen fér hyresférhandlingarna i de flesta fall kunna
hantera presumtionshyrornas évergang till bruksvéirdesystemet. Om det éndd
uppstdr tvister om hyran efter presumtionstidens utgdng, bér det éverlimnas
till rattstillémpningen att hantera situationen i varje enskilt fall inom ramen fér
bruksvirdesystemet. Férst om det uppstdr omfattande problem vid éver-
gdngen till bruksvdrdesystemet framstdr det som rimligt att lagstiftaren age-

”

rar.
SABOs bedémning ar att det faktum att “avtal ar avtal” inte kommer att av-
halla hyresgaster fran att begara en hyressankning hos hyresnamnden nar pre-
sumtionstiden upphér, om man upplever att det rader en markant skillnad
mellan den hyra man betalar och den hyra man bedémer skulle anses som ska-
lig vid en bruksvardesprovning.
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Utredaren har en forhoppning om att de kollektivt forhandlande parterna
kommer att kunna "hantera” presumtionshyrorna overgang till bruksvardessy-
stemet. De presumtionshyror som dverenskoms under de forsta aren ligger
inte sa hogt 6ver bruksvardeshyresnivan och kan forhoppningsvis fasasinien
systematisk hyressattning. Men mellan de presumtionshyror som dverenskom-
mits under senare ar och bruksvardeshyresnivan ar differensen storre. Detta
beror pa en markant 6kning av byggpriserna och innebar att en infasning blir
svarare och mer riskfylld. Dessutom har den enskilda hyresgasten alltid ratt till
en provning av hyresbeloppets skalighet, daven om den ar ett resultat av en kol-
lektiv forhandlingsoverenskommelse.

Utredarens bedomning ar att en lagstiftning bor aktualiseras forst om det i
framtiden uppstar omfattande problem vid 6évergangen fran presumtionshyror
till bruksvardeshyror. Det visar pa bristande insikt i problematiken. Investe-
ringsbesluten fattas i nartid och inte om 15 ar. Det ar vid beslutstillfdllet som
fastighetsagaren vill vara saker pa att hyrorna inte kommer att sdnkas vid pre-
sumtionstidens utgang.

Det &r en uppenbar brist i betdankandet att utredaren avstatt fran att lagga
fram ett forslag till skyddsregel for hyresvarden. | utredningsdirektivet star det
att utredaren ska Overvaga "hur” och inte “om” fastighetsagaren bor skyddas
mot 6vergangseffekter nar presumtionstiden gar ut.

SABO anser att det dr angelaget att sa manga hinder for bostadsbyggande som
mojligt undanrojs. Hyresvardens risk for hyressankning vid presumtionstidens
utgang utgor ett sadant hinder. Det finns olika alternativ for att undanroja
detta hinder. En atgéard skulle kunna vara att ytterligare en gang forlanga pre-
sumtionstiden, men det skulle inte 16sa problemet utan bara skjuta det framat.
Ett annat alternativ vore att inféra en evig presumtion. Kortsiktigt skulle det
vara positivt for hyresvarden, men pa langre sikt skulle det bli valdigt stelbent.
Flexibiliteten skulle saknas och det blir omojligt att fasa in hyran i en systema-
tisk hyressattning som bygger pa hyresgasternas varderingar.

Ett battre alternativ ar att |ata en sparregel trada i kraft nar presumtionstiden
upphor. | korthet skulle den kunna utformas som en hyressparr nedat, vilket
innebar att hyran for en lagenhet som har omfattats av dverenskommelse om
presumtionshyra inte ska sankas vid en skalighetsprovning efter det att pre-
sumtionstiden har upphort. Darmed kommer hyran att ligga kvar pa samma
niva som under presumtionstiden. Pa sa satt elimineras hyresvardens risk att
hyran sdanks och ddarmed kan en hallbar investeringskalkyl goras.

For den hyresgast som bor i lagenheten nar presumtionstiden upphdr innebar
forslaget att hyresbeloppet kvarstar pa samma niva som tidigare. Det leder
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alltsa inte till nagon forsamring for befintliga hyresgaster. Genom en sadan
sparregel blir det mojligt att minska risken for den ena parten (hyresvarden)
utan att forsamra for den andra parten (hyresgasterna).

SABO foreslar att regeringen i den fortsatta beredningen av drendet tar fram
en sparregel. Utgangspunkten bor vara att presumtionstiden faktiskt har upp-
hort och att en vanlig provning av hyran darfér ska goras, men att oavsett vad
den ger vid handen ska hyran inte sankas. En sparregel bor sannolikt forses
med en ventil om det finns synnerliga skal for en hyressankning som till exem-
pel att hyresvarden kontinuerligt har eftersatt fastighetens underhall. Sparre-
geln behover kompletteras med en bestammelse som anger att dessa lagen-
heter inte far anvands som jamforelseobjekt vid en skalighetsprévning av hy-
ran enligt bruksvardesreglerna.

Vi illustrerar vart férslag nedan med ett tankt exempel pa hur en sadan be-
stammelse ungefar skulle kunna utformas:

Ett nytt tredje stycke infors i 55§ hyreslagen:

"Om hyran fér en ldgenhet bestimts enligt 55 ¢ § men villkoret i 55 ¢ § forsta
stycket punkt 4 inte Idngre ér uppfyllt ska hyran, trots vad som sdgs i forsta
stycket, inte sdnkas om det inte finns synnerliga skél fér en séinkning.”

En ny mening infors i nuvarande tredje stycke i 55 § hyreslagen sa att dess ly-
delse blir:

"Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra fér en ldgenhet som
ska anses som skdlig enligt 55 c § inte beaktas. Inte heller far hyran fér
en Idgenhet beaktas om den enligt tredje stycket inte ska séinkas."

Med tiden kommer differensen mellan bruksvardeshyran och den hyra som
sparregeln medger successivt att minska. Hur lang tid det tar beror pa hyres-
utvecklingen och pa hur stor differensen ar. Nar bruksvardeshyran for en |a-
genhet kommit ikapp den hyra som foljer av sparregeln kommer bestammel-
sen att sakna betydelse for den aktuella lagenheten.

8 En ny modell for tvistelosning
8.1 Det behdvs en ny modell for tvistelésning
SABO avstyrker forslaget att hyresnamnden pa gemensam eller enskild anso-

kan av kollektivt férhandlande parter ska kunna utse en eller flera medlare i
tvister om hyra eller andra hyresvillkor enligt hyresférhandlingslagen.
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SABO instammer inte i bedomningen att det finns ett behov av tvisteldsning
genom medlare utsedda av hyresnamnden nar férhandlingar strandar om ny-
produktionshyror eller om andringar av presumtionshyran.

Efter det att Claes Strath 6verlamnat rapport till regeringen med forslag om ett
skiljeforfarande paborjades ett samarbete mellan SABO och Hyresgastfore-
ningen for att utveckla en process for tvistelosning nar det galler presumtions-
hyra. Detta har lett till en idé som bygger pa att en oberoende och opartisk
namnd provar drendet. Parterna utser gemensamt ordférande samt var sin
ledamot i namnden. Ett pilotfall har genomférts under varen och fler ar plane-
rade. Med en sadan mdjlighet saknas behov av medlare som utses av hyres-
namnden.

Fragan om inférande av en medlingsfunktion ar inte tillrackligt utredd i betan-
kandet och inte heller dr konsekvenserna ordentligt belysta. Det galler inte
minst hur forhallandet mellan en av hyresnamnden utsedd medlare och ett
partsgemensamt tvistelosningsorgan som Hyresmarknadskommittén ska fun-
gera.

SABO instammer inte heller i bedomningen att det finns ett behov av tviste-
I6sning genom medlare utsedda av hyresnamnden nar forhandlingar strandar
om hyror i det befintliga bostadsbestandet.

Nar det géller tvister avseende den arliga hyreshdjningen inom det allmannyt-
tiga bestandet provas dessa av Hyresmarknadskommittén som funnits sedan
1957. Det fungerar i allt vasentligt bra och arbetsformerna utvecklas succes-
sivt. Likartade I6sningar for bade presumtionshyra och arlig hyresjustering
mellan privata hyresvardar och Hyresgastféreningen borde kunna astadkom-
mas om parterna verkligen ar intresserade.

SABO goér sammantaget bedémningen att det inte finns ndgot behov av en
lagreglerad tvistelésningsmodell f6r hur parterna kan komma 6verens om
hyra. Det ligger ett varde i att parterna pa hyresmarknaden sjadlva hanterar och
|6ser sina tvister utan statlig inblandning. Vi konstaterar vidare att utredaren
gatt utanfor sitt uppdrag nar han lagger fram férslag som inte endast beror
presumtionshyra utan ocksa férslag som avser tvister om hyra och andra hy-
resvillkor enligt hyresférhandlingslagen generellt.

Stockholm den 8 september 2017

Anders Nordstrand
VD



