


Forord

Hyressattningen av bostéder ar en aktuell och omdiskuterad fraga, bade inom
bostadsbranschen och i bostadspolitiken. Det har 1 nértid sldppts flera rapporter,
skrivits manga debattinlagg och genomforts tre statliga utredningar. Trots det ar
kunskaperna om hur hyresséattningen fungerar i praktiken ganska begréansade, bade
inom branschen och hos allménheten. I den har rapporten vill vi med hjélp av fakta,
statistik och analys bidra till att 6ka kunskapen om hur hyressittningen runt om 1
landet ser ut och fungerar idag.

Hur gar hyresféorhandlingarna till och vad har utfallet blivit 6ver aren? Hur skiljer
det sig mellan olika orter? Ar det vanligt att parterna inte kommer Gverens lokalt och
vad hdnder da? Hur har hyresnivaerna forandrats jamfort med andra kostnader? Och
vad tycker svenska folket om hyresfragan? Det dr nagra av de fragestéllningar som
rapporten belyser.

I rapporten diskuteras ocksa hur tillimpningen av dagens kollektiva forhandlings-
system kan och méaste forbéattras for att hyresréitten ska vara en attraktiv och
konkurrenskraftig upplatelseform med Ionsamhet for fastighetsdgaren och ett bra och
tryggt boende for dagens och morgondagens hyresgéster.

Rapporten viander sig till dig som arbetar pa eller sitter i styrelsen for ett bostads-
foretag eller pa annat sitt arbetar professionellt med fastighetsekonomi och hyres-
fragor. Den viander sig dven till dig som ar engagerad 1 bostadspolitiken och till dig
som &r hyresgést eller allmént intresserad av bostadsfragor. Marknadsrapporten Vad
hdnder med hyrorna — och varfor? ges ut av Sveriges Allmédnnytta en gang om aret.

Rapporten har utarbetats av Hikan Larsson, chefsekonom, Maria Osterlind,
hyresexpert, Maria Norbell, hyresexpert, Hanna Larsson, bostadspolitisk expert och
Jorgen Mark-Nielsen, samhéllspolitisk chef pa Sveriges Allmannytta.

Stockholm 1 november 2021

Anders Nordstrand
Vd for Sveriges Allmdnnytta
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Aktuellt i hyrespolitiken

Som ett led i genomférandet av den sakpolitiska 6verenskommelsen (det sa kallade
januariavtalet) mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet, Liberalerna och
Miljopartiet tillsattes under 2020 tre statliga utredningar med uppgift att ta fram
forslag pa hyresmarknadsomradet.

Fri hyressdtining vid nyproduktion

Utredningen om fri hyressdttning vid nyproduktion féreslog en helt ny lag. Forslaget
innebar i korthet att den fastighetsdgare som bygger ett nytt hyreshus kan vélja att
tillampa denna lag i stéllet for hyreslagen och darmed sjalv bestamma hyran. Hyres-
beloppet skulle darefter kunna dndras endast en gdng om aret och hogst med samma
procenttal som konsumentprisindex 6kat, samt darutéver om vissa férhallanden
andrats vilka paverkat bostadens attraktivitet. Forslaget ledde till en regeringskris
och den nya regeringen atertog den remiss av utredningsbetiankandet som den
tidigare regeringen skickat ut.

Ar da fragan om fri hyresséttning vid nyproduktion eller om marknadshyror i hela
bestandet avford fran den politiska agendan? Det far framtiden utvisa. Sveriges
Allménnytta konstaterar dock att det finns ett relativt svagt stod for inférande av
marknadshyror. En undersékning genomford av Demoskop varen 2021 visar att
knappt fyra av tio ledande kommunpolitiker och drygt tva av tio bland allménheten
anser att det ska inféras marknadshyror for bostéader 1 Sverige. Instillningen skiljer
sig dock mycket tydligt mellan foretréadarna for de borgerliga och rédgréna partierna.
Endast tre procent av de rédgrona politikerna ar positivt instdllda till marknadshyror.
Motsvarande andel for de borgerliga politikerna ar 66 procent.

Nar det géller fria hyror vid nyproduktion konstaterade Evidens i en undersékning
genomford pa uppdrag av Sveriges Allméannytta att fria hyror ger ingen eller liten
effekt pa nyproduktionen i mindre och medelstora kommuner. Det krdvs andra
atgarder for att oka byggandet.

Lage och kvailitet i hyresséttningen

Hyreskommissionen hade 1 uppdrag att kartlagga hur boendevirderingar av ldge och
kvalitet slar igenom pa den faktiska hyressittningen.

Kommissionen konstaterade att hyresstrukturen — framfor allt pa storre orter —
inte aterspeglar en rimlig tolkning av bruksvirdet. Kommissionen foreslog ett antal
lagéndringar som friamst avsag hyresndmndernas stillningstaganden vid tvister om
skélig hyra. Detta 1 syfte att paverka de forhandlande parterna att ta ett storre ansvar
for en hyressiattning som battre 4n idag 6verensstimmer med boendekonsumenternas
varderingar. Kommissionens betédnkande har inte remitterats.

Samma undersokning som ovan konstaterade att &ven om det finns tveksamheter
till marknadshyror sa finns det ett stod for att service, standard och bostadens lége
ska paverka hyresnivan. En majoritet av bade allminheten (74 %) och politikerna
(77 %) uppger att det ar mycket eller ganska bra att service, standard och bostadens
lage ska paverka hyresnivan. Har har ocksa andelen politiker som anser att det ar
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mycket bra 6kat med tio procentenheter, fran 23 procent till 33 procent, jAmfort nér
samma fraga stédlldes 2018.

Ett oberoende tvistelosningsforfarande
for kollektiva hyrestvister

Utredningen om ett oberoende tvistelosningsforfarande for kollektiva hyrestvister
hade i uppdrag att 1amna forslag pa hur férhandlingarna kan effektiviseras med
sarskilt fokus pa tvistelosning. Utredningen foreslog en ny lag om handlaggning av
vissa kollektiva hyrestvister samt vissa fordndringar i hyresférhandlingslagen.
Forslaget innebar 1 korthet att de lokala forhandlande parterna kan komma 6verens
om att tvister som géller de drliga hyresforhandlingarna far avgoras av en sarskild
skiljeman som utses av hyresndmnden. Sveriges Allménnyttas medlemmar har sedan
1957 haft en majlighet att fa kollektiva tvister 16sta genom Hyresmarknadskommittén.
Forslaget innebéar att en liknande majlighet 6ppnas dven for det privata hyreshus-
bestandet. Forslaget har remitterats och Sveriges Allméannytta har i sitt remiss-
yttrande stallt sig positiv till forslaget.
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Darfor behover hyrorna
justeras

Hyresintédkterna ar i princip de enda intékter som ett bostadsforetag har och det éar
déarfor nodvandigt att de arliga justeringarna medfér en rimlig och stabil hyres-
utveckling. Den utvecklingen framjar en langsiktigt hallbar forvaltning och utveckling
av hyresbostéderna, samt bevarar hyresrattens konkurrenskraft och attraktivitet
som boendeform. Detta ar ocksa nédvandigt for att bostdderna ska kunna underhéallas
och utvecklas i takt med behov och efterfragan.

Hyresutvecklingen behéver darfor utga fran de nationella och lokala faktorer som
har betydelse for foretagets ekonomi och verksamhet ur ett langsiktigt perspektiv.

Hyresvédrden kan inte paverka alla driftkostnader

For att en byggnad ska fungera och erbjuda bra bostdder 6ver lang tid kravs fastighets-
skotsel, stadning, underhall, reparationer samt forsorjning av varme, vatten, el och
avfallshantering samt en viss administration.

Dessa kostnader foréandras naturligtvis 6ver tid. Vissa kostnader kan hyresviarden
paverka genom forvaltningen, men en betydande del av kostnadsmassan kan bara
paverkas genom atgiarder som kriaver investeringar, som exempelvis energieffektiv-
isering genom nya installationer.

Sju procents 6kning pa fem ar
Sett 6ver en femarsperiod har driftkostnaderna hos de allménnyttiga bostadsféretagen
1 genomsnitt 6kat med sju procent, eller cirka 1,3 procent per ar, och den utvecklingen
bor aterspeglas 1 hyresjusteringarna.

Diagrammet nedan visar den genomsnittliga fordndringen av driftkostnaderna for
de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Beloppen anges 1 l6pande priser, det vill sdga
inklusive inflation.

6 Vad hénder med hyrorna - och varfére En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta 2021



Driftkostnader, kronor per kvadratmeter/ar (I6pande priser)
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Kalla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2020

Stora atgérder kan medféra hyreshéjningar

Under en byggnads langa livscykel maste olika byggnadsdelar renoveras eller bytas
ut for att bostdderna ska ha fungerande och moderna vatten- och virmesystem. Andra
byggnadsdelar som exempelvis ventilationssystem, fonster och avloppsstammar
maste underhallas, och ibland bytas ut, for att byggnaden ska erbjuda den komfort
som de boende behover.

Sadana storre atgirder kraver investeringar och paverkar dem som vid tillfallet bor
ibyggnaden. I normalfallet medfér de hyreshéjningar eftersom standarden och
modernitetsgraden i vatrum och kok hojs samt genom att andra bruksvardeshéjande
atgarder genomfors samtidigt.

Hos de allméannyttiga bostadsféretagen bedéms omkring 150 000 ldgenheter ha
behov av betydande renoveringsatgirder under de nidrmaste tio aren.

Alla stora atgdrder ger inte ratt att justera hyran

Alla tekniska atgarder som genomfors under livscykeln for ett flerbostadshus
motiverar dock inte hyreshéjningar utifran nuvarande lagstiftning och ett
bruksvéardesperspektiv — men de méste dnda genomforas for att byggnaden inte ska
forfalla. SAdana atgirder kan exempelvis vara renoveringar av tak och fasader,
grundforstarkningar och dréaneringar. Dessa atgdrder maste darfor finansieras med
hjalp av 6verskott eller resultatet fran hela verksamheten inom féretaget.

Hos allménnyttiga hyresviardar motsvarar sadana kostnader for reparationer,
underhall och utbyte av byggnadsdelar (sa kallade komponenter enligt redovisnings-
reglerna) nistan hélften av hyresintékterna. Den del som avser komponentutbyten
okar hyresvirdens tillgdngar och medfér darfor 6kande avskrivningskostnader pa sikt.

Diagrammet nedan visar den genomsnittliga fordndringen av kostnaderna for
underhall och reparationer hos de allménnyttiga bostadsféretagen. Beloppen anges 1
l6pande priser, det vill sdga inklusive inflation.
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Kostnader fér reparationer, underhall och komponentbyten, kronor per kvadratmeter/ar

(lspande priser)
242 14 239
153 146 148
72 70 75

2016 2017 2018 2019 2020

600
500
400
300
200
100

0

m Reparationer mUnderhdll ®Komponentbyten

Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2020

Stora skillnader i underhallskostnader

Om underhallskostnaderna fordelas pa olika storlekskategorier av féretag och regioner
syns patagliga skillnader hos de allméannyttiga bostadsféretagen. De totala under-
héallskostnaderna ar storst 1 Storstockholm, Storgéteborg, pa storre orter och 1 stora
foretag. Dar aktiveras ockséa en storre del av utgifterna som tillgangar.

Diagrammet nedan visar den genomsnittliga underhallskostnaden 2020 for de
allmannyttiga bostadsforetagen uppdelat pa foretagsstorlekar (métt i antal lagenheter)
och ortsgrupper.

Kostnader fér reparationer, underhall och komponentbyten 2020, kronor per kvadratmeter/ar,
fordelat pa storleks- och ortsgrupper
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Kalla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2020
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Kraftigt okande avskrivningar pa sikt

Den del av underhallsutgifterna som redovisas som tillgangar (komponenter) medfor
avskrivningar i resultatrikningen kommande ar. Avskrivningarna ackumuleras 1 sin
tur ndr underhallsinvesteringarna ékar tillgdngarna under flera ar.

Utveckling av underhallskostnader och byggnadsavskrivningar, kronor per kvadratmeter/ar

140
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100
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

——Underhallskostnad —Byggnadsavskrivningar

Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2020

Sedan det sa kallade K3-regelverket borjade tillampas 2014, har det skett en markant
okning av andelen underhall som redovisas som investeringar/tillgangar i stallet for
som kostnader. Det ger séankta redovisade kostnader for respektive ar — men pa sikt
innebar det kraftigt kande avskrivningar som ackumuleras, vilket framgar av
diagrammet ovan.
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Hyresjusteringen 2021

Infér den arliga hyresjusteringen 2021 genomférde de allménnyttiga bostadsféretagen
lokala forhandlingar som omfattade drygt 780 000 ldgenheter. Den genomsnittliga
hyresjusteringen i riket blev 1,37 procent. Lokalt varierar justeringarna mellan 0,5
och 2,5 procent. Spridningen framgar av diagrammet nedan.

Den 6vervigande andelen 6verenskommelser medforde hyresjusteringar pa mellan
0,81 och 1,6 procent. De procentuella héjningarna slar naturligtvis olika beroende pa
den befintliga hyresnivan, dar spridningen mellan olika orter &r relativt stor.

Hyresjusteringar 2021, férdelat pa antal medlemsféretag
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Kélla: Sveriges Allmannyttas férhandlingsstatistik

Jamfors antalet ldagenheter som omfattas av olika nivaer av hyresjusteringar erhalls
ett liknande resultat. Cirka 80 procent av de forhandlade lagenheterna far hyres-
justeringar pa mellan 0,81 och 1,6 procent.
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Hyresjusteringar over tid

Under de senaste 20 aren har de allméannyttiga och privata bostadsforetagens hyres-
utveckling f6ljts at relativt val. Allmadnnyttan hade en nagot hogre hyresutveckling
under aren 2011-2016, efter inforandet av Allbolagen.

Hyresjusteringar 2000-2019, samtliga hyresbostader
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1,4
1,2

1
0,8
0,6
0,4
0,2

= Allmannyttig ==Privat

Kélla: Statistiska centralbyrén (SCB). Undersdkningen bygger pé& ett statistiskt urval pa cirka 15 000 hyresbostader
i hela landet.

Minskad variation i hyresjusteringarna

Under borjan av 2000-talet varierade hyresjusteringarna hos allménnyttiga
hyresvardar mellan olika orter kraftigt, men efter 2011 har variationen minskat
patagligt. De lokala férutsattningarna verkar darmed inte ha givits samma utrymme
iforhandlingarna som tidigare.

2021 ars forhandlingar har priglats av en for liten spridning i hyresjusteringar.
Forhandlingséverenskommelserna tar inte 1 tillrdcklig utstriackning hansyn till hur
lokala forutsattningar, som exempelvis virmekostnader och VA-taxor, paverkar
hyresviardens kostnader. Detta &r inte hallbart i langden, om hyresvardarna ska ha
mojlighet att uppratthalla en bra forvaltning.

Diagrammet nedan visar spridningen av allménnyttans forhandlingsresultat 6ver
tid 1 genomsnitt pa regional niva.
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Lagsta och hdgsta hyresjustering i procent av utgaende hyra (vardet avser genomsnitt pa
regional niva)
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Kélla: Sveriges Allménnyttas férhandlingsstatistik

Utvecklingen innebir att hyresspridningen avseende den genomsnittliga kvadrat-
meterhyran mellan olika regioner 6kar, medan nivan pa de arliga hyresjusteringarna
gar 1 motsatt riktning.

Sedan 2011 finns kraftiga tendenser till ansamling kring vissa procentsatser som
far genomslag i hela riket, oavsett befintlig hyresniva och ortens forutsdttningar. Den
hér utvecklingen ar en indikation pa att man inte lyckats ta hansyn till de lokala
forutsattningarna i den utstrdckning som forhandlingssystemet ger mojligheter till.

Lokala férutsdttningar maste speglas i hyrorna

Respektive orts hyresbostadsutbud och bostadsférsérjningsbehov maste speglas i
hyresnivaerna och de arliga hyresjusteringarna om hyresritten ska kunna utvecklas
och bidra till bostadsforsorjningen och en bostadsmarknad i1 balans. I de arliga lokala
forhandlingarna behéver darfor storre hansyn tas till de lokala forutsiattningarna. Det
ar sjalva podngen med lokala hyresféorhandlingar. Hyresutvecklingen maste medfora
ett langsiktigt ekonomiskt utrymme att upprusta och utveckla befintliga flerbostads-
hus, sa att de haller en konkurrenskraftig standard fér bade nuvarande och blivande
hyresgaster.
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Lagre hyresutveckling
'”mfort med annan
prisutveckling

Under den senaste femarsperioden har hyresutvecklingen mattats av i féorhallande
bade till den allménna prisutvecklingen (métt som konsumentprisindex) och till
faktorprisindex for flerbostadshus. Faktorprisindex méter kostnadsférandringar for
produktionsfaktorer i bostadsbyggande, som material av olika slag, utrustning, loner
och transporter med mera.

Hyresutveckling, konsumentprisindex och faktorprisindex fér flerbostadshus 2010-2020

1,25

1,10
1,05

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

——FP]  =——Hyra  ==——KPI

Kallor: Sveriges Allmannyttas ekonomiska statistik 2020 och Statistiska Centralbyré&n (SCB)

Hyresutvecklingen jamfért med annan prisutveckling

En jamférelse mellan hyresutvecklingen och annan prisutveckling éver 4nnu langre
tid ar intressant. Under perioden 2000—-2020 har 97 medlemsforetag kontinuerligt
lamnat uppgifter om bruttohyror till Sveriges Allmadnnytta. Ddrigenom undviks
resultat som beror pa att féretagen som ingar 1 statistiken varierat 6ver tid. Denna
population av medlemsforetag har en god spridning och aterfinns inom samtliga
storleksgrupper och regionala kategorier. Utvecklingen hos denna grupp analyseras
nedan.

Sett 6ver hela perioden ar de genomsnittliga hyresférandringarna mellan 1,3 och
4,8 procent per ar for dessa foretag. Over hélften av foretagen har genomsnittliga
hyreshéjningar pa mellan tva och tre procent per ar. Det tyder pa en relativt val
samlad genomsnittlig utveckling, trots stora arliga variationer.
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Over konsumentprisindex men under faktorprisindex

En jamférelse mellan den langsiktiga hyresutvecklingen och konsumentprisindex
samt faktorprisindex for flerbostadshus visar pa en tydlig skillnad mellan hyres-
vardar av olika storlekskategorier. Hos hyresviardar med storre fastighetsbestand har
hyresutvecklingen legat ndrmare faktorprisindex, medan foretag med farre 4n 500
lagenheter har haft en svagare hyresutveckling som legat ndrmare inflationen.

14 Vad hénder med hyrorna - och varfrg En marknadsrapport fréin Sveriges Allménnytta 2021



Hyresutveckling 2000-2020 i 97 medlemsforetag, fordelad pa foretagsstorlek och jamford

med konsumentprisindex och faktorprisindex
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Kéllor: Sveriges Allmannyttas ekonomiska statistik 2020 och Statistiska centralbyrén (SCB)

Jamfors olika ortskategorier blir bilden nagot annorlunda. Vid en sddan jamforelse ar det
Storgéteborg och de mindre orterna som har haft den svagare hyresutvecklingen 6ver tid.

Hyresutveckling 2000-2020 i 97 medlemsforetag, férdelad pé ortskategorier och jamford
med konsumentprisindex och faktorprisindex
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Kallor: Sveriges Allmannyttas ekonomiska statistik 2020 och Statistiska centralbyrén (SCB)
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En viktig slutsats av de bada jamforelserna ar att hyresutvecklingen under 2000-talet
legat ndgot 6ver konsumentprisindex, men understigit faktorprisindex for fler-
bostadshus.

Genomsnittliga hyresutvecklingen mellan indexserierna

Sett till hela 2000-talet har hyran hos bade mindre och stérre foretag, samt i landets
olika regioner, utvecklats pa en niva som ligger mellan konsumentprisindex och
faktorprisindex for flerbostadshus. Trots att utvecklingen varierat kraftigt mellan
olika medlemsfoéretag under aren har den genomsnittliga utvecklingen 6ver en langre
tidsperiod i grova drag balanserat mellan dessa indexserier.

Detta ar positivt utifran ett langsiktigt perspektiv pa fastighetsférvaltningen. En
foljsamhet mot den allménna pris- och kostnadsutvecklingen ger férutsattningar for
ett positivt resultat, som kan aterinvesteras i verksamheten genom upprustning av
befintliga bostéder och nyproduktion.

En nidrmare analys av utvecklingen under de senaste aren pavisar dock att den
utvecklingen brutits. Framst var det aren 2015-2017 som hyresutvecklingen inte
motsvarade vare sig inflationen eller faktorprisindex. Det ar inte hallbart i ett langre
perspektiv.

I sammanhanget ar det viktigt att podngtera att réanteutvecklingen har varit
gynnsam under den aktuella perioden, vilket motverkat effekterna av de laga
hyresjusteringarna, men det forhallandet kommer forr eller senare att Andras.

Lagre hyresnivaer pa mindre orter

Hyresnivaerna i storstadsregionerna och de stérre orterna dr ocksa hogre jamfort med
mindre orter. Detta indikerar att det har funnits en viss korrelation mellan ortens
ekonomiska styrka och bostadsbehov, och den genomsnittliga hyresnivan.

Skillnaden 1 hyresnivaer beror sannolikt ocksa pa de aktuella bostddernas standard,
det vill sdga nir de dr byggda eller renoverade. En stor andel nyproduktion leder till
en hogre genomsnittlig hyresniva, eftersom nybyggda lagenheter generellt sett har en
hégre hyra.

Orovackande utveckling under senare ar

En analys av utfallet bekriaftar bilden att bostadsforetagen har forutsattningar att ha
en stabil ekonomi, genom att hyrorna under den senaste 20-arsperioden har utvecklats
1 en takt som ligger mellan genomsnittet for konsumentprisindex (1,4 procent per ar)
och faktorprisindex (3,9 procent per ar).

Utvecklingen under senare ar dr dock orovickande eftersom foljsamheten brutits,
trots att behoven av bade nyproduktion och renovering ar stora. Férhandlingséverens-
kommelser som tar hdnsyn till kostnadsutvecklingen (métt som konsumentprisindex
och faktorprisindex), till ranteutvecklingen och till de kraftigt varierande lokala
taxebundna kostnaderna ar nédvandiga for att motverka en utveckling som i virsta
fall kan ge farre och forfallna hyresbostader.
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de lokala parterna
inte kommer overens

I omkring nio fall av tio brukar de lokala parterna komma fram till en 6verens-
kommelse om den arliga hyresjusteringen. Men i de fall detta inte sker uppstar en
lokal tvist. Enligt de forhandlingsordningar som tillaimpas mellan Sveriges Allmédnnyttas
medlemsforetag och Hyresgéstforeningen ska sadana tvister hanskjutas till Hyres-
marknadskommittén (HMK), som ar ett partssammansatt organ med uppgift att
forebygga och 16sa tvister.

51 lokala tvister infor 2021

Vid forhandlingarna om den arliga hyresjusteringen 2021 uppstod 51 lokala tvister
som hanskots till HMK. Nio tvister avgjordes av parterna lokalt efter accepterat
medlingsbud. 31 tvister avgjordes efter beslut om rekommendation fran HMK, varav
14 beslut fattades av oberoende ordférande. I aterstaende elva fall 16ste de lokala
parterna sjdlva tvisten innan processen i HMK var klar. Utfallen i HMK:s avgéranden
varierar mellan 1,28 och 1,9 procent.

Antal érenden i Hyresmarknadskommittén
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Kélla: Hyresmarknadskommittén

Under de senaste 20 aren har antalet drenden som hénskjutits till HMK varierat
mellan 10 och 51 per ar. Sedan 2016 har antalet 4renden minskat, men infor
hyresjusteringarna 2020 och 2021 har antalet ater 6kat. Det ar svart att se ndgon
enskild faktor — till exempel bostadsforetagets storlek eller ldge 1 en viss region — som
paverkar forekomesten av lokala tvister.
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Tvistelosningsprocessen

Det forsta steget nér en tvist hanskjuts till HMK &ar att parterna begir medling. D&
identifieras de fragor som givit upphov till tvisten och om det finns férutsattningar for
det lamnar HMK:s medlare ett medlingsbud. I manga fall accepterar de lokala parterna
medlingsbudet och lagger det till grund for en lokal 6verenskommelse.

Om en av parterna eller bada férkastar medlingsbudet — eller om det inte lamnats
nagot medlingsbud — kan parterna hianskjuta drendet vidare till HMK for avgorande.

Tvisten avgors da av en mindre delegation som bestar av tva ledamoter fran
respektive organisation, vilket forutsatter enighet for att beslut ska kunna fattas. Om
delegationen inte 4r enig kan den sedan 2018 ta in en oberoende ordférande som far
avgora tvisten.

Parterna har i avtalet om forhandlingsordning lovat varandra att traffa en
overenskommelse 1 enlighet med HMK:s avgorande. Det sker genom att de lokala
forhandlingarna aterupptas, och da kan parterna i 6verenskommelsen ocksa
bestimma hur hyresjusteringen ska tas ut i bestandet.

Processen i HMK tar mellan tva och tre manader fran det att drendet hanskjutits
dit. I de fall bada parter accepterar ett medlingsbud blir processen kortare och tar
diarmed betydligt mindre tid 1 ansprak.

Tvisteldsningsprocessen
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Atgérder for farre tvister

HMK har under de senaste aren vidtagit flera dtgarder i syfte att minska antalet
lokala tvister. Genom vigledningar och rekommendationer kring forhandlings-
underlag och forhandlingsprocesser dr malet att forhandlingarna ska fungera béttre
och att antalet lokala tvister ska minska.

HMK har ocksé utvecklat sitt eget arbete i syfte att effektivisera tvistelosnings-
processen. Den webbaserade plattformen hyresmarknadskommitten.se har under
2021 bidragit till en hog takt 1 handlaggningen av drendena trots den stora midngden
drenden. Héar kan tvistande parter pa ett enkelt sdtt héanskjuta sin tvist till HMK och
dérefter folja Arendet samt ta del av inlagor fran motparten och dven de beslut som
meddelas.

Sammantaget ir det en relativt liten andel av forhandlingarna — mellan tre och
femton procent — som leder till tvist. Men nér sa sker, spelar HMK en avgérande roll
for parterna, eftersom medling eller beslut loser ett i annat fall 1ast lage.
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Hyresnivaer i allmdannytans
bostadsbestand

Over tid har hyresnivaernas utveckling varierat mellan olika ortsgrupper, samtidigt
som spridningen i genomsnittlig hyresniva har okat. De hogsta hyrorna hittar man
inte ovantat 1 Storstockholm, medan sma kommuner med svagare bostadsmarknad
har de lagsta hyresnivaerna. En betydande forklaring till detta ar att tillskottet av
nya lagenheter med hogre hyror varit storre i Storstockholm.

Spridningen av hyresnivaer i allmédnnyttans bostadsbestand mellan olika orts-
grupper framgar av diagrammet nedan. Under den senaste tioarsperioden har
skillnaden mellan ldgsta och hogsta hyresniva fordubblats.

Utveckling av genomsnittlig hyra, kronor per kvadratmeter/ar, férdelat pa ortsgrupper
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Kélla: Sveriges Allmannyttas ekonomiska statistik 2020'

Stora skillnader mellan olika bostadsféretag

Spridningen mellan olika bostadsforetag ar ocksa relativt stor, vilket framgar av
diagrammet nedan. Med bruttohyror avses hyresintdkter vid full uthyrning dividerat
med den genomsnittliga bostadsytan under aret.

Diagrammet nedan visar spridningen av den genomsnittliga bruttohyresnivan per
kvadratmeter for de allmannyttiga bostadsféretagen 2020.

1 Hacket i kurvan for Stor-Malmé forklaras av att ortsgruppen innehaller relativt fa féretag. Bortfall av foretag under enstaka ar far darfor
stort genomslag i genomsnittssiffrorna.
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Fordelning av bruttohyror, kronor per kvadratmeter/ar, antal foretag
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Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2020
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Hyresnivaer i hela
bostadsbestandet

Statistiska centralbyran, SCB, redovisar genomsnittliga hyresnivaer i kronor per
kvadratmeter och ar utifran ett statistiskt urval av lagenheter i hela landet. I
statistiken sérredovisas hyresnivaerna for Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmo
samt for kommuner utanfor storstadsomradena med fler respektive farre 4n 75 000
invanare. Dessutom separeras uppgifterna for allméannyttiga bostadsféretag respektive
privata och ovriga fastighetsiagare.

Genomsnittliga hyresnivaer 2017-2021, kronor per kvadratmeter/ar, samtliga hyres-
bostdader, fordelat pé kommungrupper och dgarkategorier

Arshyra per kvadratmeter 2017 2018 2019 2020 2021
Allmé'lnn[yﬂiga

Riket bostadsforetag 1033 1055 1085 1112 1141
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1m9 1148 1188 1228 1258
Allménnyttiga

Storstockholm bostadsforetag 1164 1172 1203 1231 1264
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1288 1337 1386 1440 1479
Allmiinn'yﬂiga

Storgoteborg bostadsforetag 1072 1091 1123 1151 1187
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1195 1220 1274 1290 1323
Allménnyttiga

Stormalmé bosiadsfgretag 1098 1127 1144 1185 1212
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1215 1257 1287 1344 1372

(")vriga kommuner med Allmanr}yﬂiga

fler an 75 000 invanare  bostadsforetag 1020 1049 1089 1109 1138
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1097 1137 1187 1235 1264

Ovriga kommuner med Allmiinn'yﬂiga

farre an 75 000 invénare  bostadsforetag 955 971 996 1024 1048
Privata och dvriga
fastighetsdgare 956 975 999 1032 1057

Kalla: Statistiska centralbyrén (SCB)
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Statistiken visar att hyresnivaerna ar hogre hos privata hyresvardar i samtliga
omraden. Sa har varit fallet under hela perioden. Den genomsnittliga hyresut-
vecklingen under perioden har ocksa varit kraftigare inom det privatidgda bestandet
4n inom allmédnnyttan. Den generella hyresutvecklingen paverkas av hur stor andel
nyproduktion de olika aktérerna har, eftersom nya hyresbostéader har en hogre
hyresniva adn aldre hyresbostader. En 6kad andel nyproduktion, liksom stérre upp-
rustningar, bidrar ocksa till en snabbare hojning av hyresnivderna.
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Hyressdattning vid
nyproduktion av bostdader

Statistiska centralbyran (SCB) har redovisat forstagangshyror i kronor per
kvadratmeter och ar, utifran ett statistiskt urval av 10 000-30 000 nybyggda
lagenheter mellan aren 2016 och 2020.

I statistiken sédrredovisas hyresnivaerna for Storstockholm, Storgoteborg och
Stormalmo samt for kommuner utanfor storstadsomradena med fler respektive fiarre
an 75 000 invanare. Dessutom separeras uppgifterna for allmidnnyttan respektive
privata féretag och organisationer.

Genomsnittlig hyresniva i nybyggda hyresbostiader 2016-2020, kronor per kvadratmeter/ar,
fordelat pa kommungrupper och agarkategorier

Arshyra per 2016 2017 2018 2019 2020
kvadratmeter
Riket Allménnyttan 1626 1647 1673 1764 1733
Privata foretag och
organisationer 1796 1827 1853 1963 1924
Totalt 1722 1742 1780 1877 1868
Storstockholm Allménnyttan 1799 2129 1913 2021 2161
Privata foretag och
organisationer 2017 2028 2199 2291 2261
Totalt 1935 2057 2104 2154 2236
Storgdteborg Allménnyttan 1806 1881 1683 1856 1882
Privata féretag och
organisationer 1923 1918 1999 2081 1988
Totalt 1891 1899 1836 1960 1954
Stormalmé Allménnyttan 1584 1512 1777 1753 1787
Privata féretag och
organisationer 1705 1852 1848 1880 1850
Totalt 1662 1688 1821 1835 1823
Ovriga kommuner Allmannyttan 1629 1695 1703 1647 1800
med?ler én 75 000 Y
invénare Privata foretag och
organisationer 1714 1833 1862 1950 1888
Totalt 1681 1779 1810 1873 1860
Ovriga kommuner Allménnyttan 1484 1467 1527 1520 1571
med térre én 75 000
invanare Privata féretag och
organisationer 1453 1395 1508 1546 1638
Totalt 1474 1445 1518 1532 1605

Kalla: Statistiska centralbyrén (SCB)
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Hogre hyror hos privatvérdar

SCB:s statistik visar att privata hyresvéardar — dven 1 nybyggda hus —1 genomsnitt
har hogre hyresnivaer an allménnyttan. Forstagangshyrorna har under femars-
perioden 6kat 6ver hela landet, men framfor allt 1 Storstockholm. Hyresnivaerna ar
hogst 1 storstdderna och ldgst i kommuner med farre 4n 75 000 invanare.
Investeringsstodet har paverkat hyresnivaerna i varierande utstrickning.

Olika séitt att bestatmma hyran vid nyproduktion

Vid nyproduktion kan hyran — ibland kallad férstagdngshyran — i princip séttas pa tre

olika satt:

* Genom sedvanlig kollektiv forhandling med en hyresgéstorganisation.

+ Genom kollektiv forhandling med en hyresgéistorganisation som leder fram till en
overenskommelse om sd kallad presumtionshyra. Hyran ska da técka sjalvkostnaden
plus en rimlig avkastning.

* Genom att hyresvirden kommer 6verens om hyran direkt med den enskilda
hyresgésten.

I samtliga fall har hyresgéisten ratt att efter sex manader vinda sig till hyresndmnden

for att fa provat om hyresbeloppet ar skaligt.

* Med det forsta alternativet — en sedvanlig forhandling — sker da en vanlig bruks-
vardesprovning. Sannolikheten for en hyressdnkning ér klart begridnsad om andra
hyresgéster med kollektivt forhandlade hyror betalar samma hyra och en niva
dédrmed kan anses etablerad.

* Med det andra alternativet — presumtionshyra — dr sannolikheten for en hyres-
sdnkning ndrmast obefintlig. Det beror pa att hyresndmnden inte ska géra ndgon
bruksvardesjamforelse, utan forutsiatta (presumera) att hyran ar skélig.

* Med det tredje alternativet — sa kallad egensatt hyra — sker ockséa en vanlig
bruksvéardesprovning. Da dr sannolikheten storre att hyran kan sdnkas. I slutet av
2019 beslutade Svea hovritt om en sdnkning av hyran i en nybyggd fastighet 1
Uppsala dir hyran inte var kollektivt forhandlad.

En hyresvird som har forhandlingsordning far forhandla hyran direkt med enskilda
hyresgister forst efter att de kollektiva forhandlingarna formellt har avslutats, enligt
den féorhandlingsordning som géller for huset.
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Hyresforhandlingarna
maste utvecklas och
fungera battre

Ar 2011 triadde den nya Allbolagen 1 kraft, samtidigt som allmédnnyttan inte langre
skulle vara hyresnormerande vid tvister. Dessa lagéndringar kom 1 stor utstrickning
att paverka forutsattningarna for att bedriva hyresforhandlingar. De sjdlvkostnads-
kalkyler for fastighetsforvaltningen som tidigare legat till grund for allménnyttans
forhandlingar 6vergavs. Den tradition som utvecklats, att privata hyresvardar féljer
allménnyttans forhandlingsresultat, blev darfér snabbt inaktuell.

Den franvaro av partsgemensamma utgangspunkter for forhandlingarna som ddrmed
uppstatt har lett till osdkerhet om vad som bor ligga till grund for forhandlingarna,
vilket 1 sin tur har lett till missdmja mellan parterna. Det har blivit svarare att traffa
forhandlingsoverenskommelser om hyresjustering pa nivaer som bagge parter finner
acceptabla.

Samsyn behovs om férhandlingens grunder

Det kollektiva forhandlingssystemet innebar fordelar for bade hyresvardar och
hyresgéster om det tillampas pa ett ansvarsfullt satt. Det ar ett tidseffektivt och
kostnadsbesparande satt att bestaimma manga hyror samtidigt.

For att forhandlingarna ska fungera battre behover parterna, saval centralt som
lokalt, bli 6verens om vad som ska vara utgangspunkten for forhandlingarna. Hyres-
forhandlingslagen anger ramar och villkor for hyresférhandlingarna, men séger inget
om vilka grunder forhandlingarna ska bygga pa. Det innebér att parterna har en stor
frihet — men ocksa ett stort ansvar. Att parterna verkligen blir 6verens om utgangs-
punkterna ar nodvandigt om forhandlingssystemet ska 6verleva pa langre sikt.

For att hyresférhandlingarna ska bli effektiva och leda till 6verenskommelser som
ar acceptabla for bada parter kriavs en forstaelse inte bara for varandras perspektiv,
utan ocksa for de omvirldsfaktorer som paverkar bostadsforetagets ekonomi i ett
kortsiktigt saval som ett langsiktigt perspektiv.

Inom ramen for trepartssamarbetet mellan Sveriges Allméannytta, Fastighetsdgarna
och Hyresgastforeningen pagar nu ett gemensamt utvecklingsarbete med fokus bland
annat pa vad som ska ligga till grund for de arliga hyresférhandlingarna. Parterna ar
6verens om att tillsammans finna en sa bred samsyn som majligt och har en gemensam
ambition att 16sa denna fraga. Effektiva hyresforhandlingar ar viktigt for en battre
fungerande hyresmarknad.
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Kontinuerliga méten okar 6msesidig forstaelse

Forhandlingarna kan underlédttas viasentligt om de lokala parterna inte méts enbart
vid forhandlingstillfallet, utan ocksa etablerar en rutin med kontinuerliga planerings-
och arbetsmoten. Dessa kan bidra till att utveckla en forstaelse for varandras
perspektiv, goda relationer och gemensamma malbilder for forhandlingens resultat.

En sadan strukturerad hyresdialog har goda forutsattningar att bli ett forum for
parterna att gemensamt ta ett branschsansvar och utveckla hyresratten for bade
nuvarande och kommande generationers hyresgéster. Den kan ocksa bidra till att
skapa ett gott forhandlingsklimat byggt pa fortroende mellan parterna och goéra det
lattare att forklara for hyresgésterna varfor hyran behoéver hojas.
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Stod for nuvarande forhandlingssystem

En undersokning som Demoskop genomforde pa uppdrag av Sveriges Allméannytta
varen 2021 visade att runt tva tredjedelar av allmédnheten (63 %) och ledande
kommunpolitiker (67 %) anser att hyrorna ska fortsiatta att forhandlas mellan
bostadsforetag och hyresgistorganisationer. Det ifragasétts bara av 12 procent av
allmédnheten och 21 procent av politikerna. Stédet for att forhandlingarna ska
fortsétta som idag dr kompakt bland de rédgrona politikerna (97 %) till skillnad mot
de borgerliga déar 44 procent ar av den uppfattningen.

Langsiktigt varde i att aktérerna tar ansvar och formar
hyressattningen

Det ligger ett langsiktigt varde 1 att marknadens aktorer tar ansvar och sjalva formar
hyressattningen, utan statlig inblandning eller reglering. En battre tillampning av
befintligt regelverk kan framja en utveckling av upplatelseformen nér det géller
produkter, tjanster och affarsmodeller, forbattra konkurrensen och skapa forstaelse
for hyresjusteringar.

Det kan @ven bidra till en strukturerad hyresdialog, diar de lokala parterna tar ett
gemensamt och langsiktigt ansvar for hyresratten. Systemet har ocksa visat sig vara
motstandskraftigt mot nationella konjunktursvingningar, genom att forhandlingarna
sker lokalt och forutsitts ta hansyn till de lokala férutsattningarna.

Kollektivt forhandlade hyror dr ocksa en forutsiattning for att astadkomma en
systematisk hyresséttning som speglar hur hyresgéster 1 allménhet varderar sitt
boende.
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Bakgrund: Sa satts
hyrorna idag

I Sverige bestdms det absoluta flertalet — drygt 80 procent — av alla bostadshyror
genom forhandlingar mellan hyresviarden och en hyresgistorganisation, oftast
Hyresgéastforeningen. Sddana kollektiva hyresforhandlingar ar ett effektivt satt
att justera hyrorna for manga bostader samtidigt. Forhandlingarna bedrivs lokalt
och sker normalt en gang per ar.

En klausul 1 hyresavtalet binder hyresgésterna till forhandlingsresultatet, men
det finns ingen koppling till medlemskap 1 Hyresgastforeningen. De hyresgister
som inte vill foretradas av foreningen har ratt att fa klausulen slopad.

Vad som ska ligga till grund for de arliga forhandlingarna om hyresjustering
regleras inte 1 lag, utan det bestammer parterna sjalva.

Forutsatter rimlig balans mellan parterna

En forutsattning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett

effektivt satt ar

+ att det rader en rimlig balans mellan parternas intressen

* att parterna ir ense om vad som ska ligga till grund for forhandlingarna och

* att parterna har en vilja att komma 6verens om ett resultat som bada uppfattar
som acceptabelt.

Systemet kan da bidra till stabilitet pa hyresbostadsmarknaden och skapa
forutsagbarhet for saval hyresvardar som hyresgéster.

Férhandlingarna om den arliga hyresjusteringen

Cirka 80 procent av bostadshyrorna sétts och féorandras genom kollektiva
forhandlingar mellan hyresvirden och Hyresgéstféreningen, enligt hyresfor-
handlingslagen och avtal om férhandlingsordning mellan parterna.

Foérhandlingarna mellan hyresvéarden och Hyresgéstforeningen om generella
hyresjusteringar avseende hyresviardens samtliga bostader sker normalt varje ar.
Ibland valjer parterna att i stdllet komma 6verens om arliga hyresjusteringar tva
ar framat. Ofta ar syftet med flerarsuppgorelser att parterna ska kunna dgna mer
tid till utveckling av systematisk hyressattning eller andra forhandlingsfragor
under de tva aren.

I de flesta fall sker den arliga hyresjusteringen per den 1 januari, vilket innebéar
att hyresforhandlingarna genomfors under hosten. Det forekommer ockséa att
hyresjusteringen sker per den 1 april, per den 1 juli eller nagot annat datum.

Enligt hyresforhandlingslagen ska forhandlingarna bedrivas skyndsamt.
Sveriges Allmannytta och Hyresgistféreningen rekommenderar att forhandlingarna
ska vara avslutade inom tre manader fran det att parterna paboérjat forhandlingen.
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Forhandlingsprocessen i praktiken

Férhandlingarna gar i korthet till sa att hyresvarden lamnar en framstéllan om
forhandling till Hyresgéastféreningen och presenterar ett motiverat yrkande,
varefter parterna lamnar bud och motbud, for att till slut triaffa en 6verens-
kommelse.

Det 4r manga ganger komplicerat att na fram till en 6verenskommelse. For att
forhandlingarna ska genomféras sa bra och effektivt som mojligt rekommenderar
Sveriges Allmiannytta en process i flera steg.

Den innebar att parterna traffas pa ett "formote” innan forhandlingarna péa-
borjas for att gemensamt ga igenom fakta och bedéomningar. Det kan handla om
att f6lja upp tidigare forhandlingsresultat och hyresjusteringar genom aren och
om att bedoma hur olika omvérldsfaktorer (som pris- och réanteutveckling) liksom
forvaltningskostnader bor paverka hyran. Aven hyresviardens planer och forut-
sattningar for att uppratthalla en bra forvaltning av bostéaderna bér dryftas.

Vid det forsta forhandlingssammantradet presenterar och motiverar hyres-
varden sitt yrkande. Hyresgistorganisationen kan da stélla fragor eller begéara
ytterligare underlag inom en vecka. Vid det andra sammantradet presenterar och
motiverar hyresgistorganisationen sitt motbud.

Darefter fortsatter forhandlingarna med bud och motbud. I basta fall kan en
overenskommelse traffas vid samma tillfalle. I annat fall kan det behovas ett eller
flera ytterligare sammantraden, men dessa maste genomforas inom tre manader.

Bruksvardet ér lgenhetens praktiska vérde ur hyresgdsters
synvinkel

Hyressattningen ska spegla hur hyresgaster i allméanhet varderar lagenheternas
varierande bruksvéarden.

Med bruksvéarde avses det praktiska varde en lagenhet har ur hyresgéasters
synvinkel. Bruksvirdet beror pa faktorer som storlek, planlésning, standard och
utrustning. De forméner som ingar, till exempel tillgéng till tvattstuga, samt
néarmiljo, geografiskt ldge pa orten och andra egenskaper som ar av betydelse for
de boende ska ocksa beaktas. Bostadens ldge och omradets attraktivitet ska
saledes paverka hyressiattningen, liksom kvaliteter i fraga om milj6, service och
underhall.

Systematisk hyressdttning skapar rattvisa

Att skillnader 1 bruksvéarde ska motsvaras av skillnader 1 hyra ar viktigt for att
skapa rattvisa mellan hyresgéster och for att utveckla hyresriatten som
boendeform genom att underléatta prissattningen av ett mer varierat utbud.

En sadan hyresstruktur brukar bendmnas systematisk hyresséattning och har
genomforts pa omkring 40 orter i landet. Pa andra orter pagar ett utvecklings-
arbete, men pa flertalet orter har inget sddant arbete paborjats.

Inom ramen for det sa kallade trepartssamarbetet mellan Sveriges Allmannytta,
Fastighetsdgarna och Hyresgéstforeningen pagar nu ett utvecklingsarbete med
fokus pa att utveckla systematisk hyressattning och att lata hyran paverkas av
forvaltningskvaliteten.
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Besittningsskydd forutsdtter skalig hyra

Bostadshyresgéaster har som huvudregel besittningsskydd. Det innebéar att de har
ratt att bo kvar 1 sina hem férutsatt att de betalar hyran, inte stér grannarna och
inte heller pa annat satt gér nagot som allvarligt strider mot hyresavtalet och
reglerna i hyreslagen.

For att besittningsskyddet ska fungera 1 praktiken anger hyreslagen att det ska
finnas en 6vre gréans for hur hog hyra en hyresvard kan ta ut, det vill sdga vad som
ar ett skaligt hyresbelopp for den aktuella ldgenheten.

Om en hyresvird och en hyresgést tvistar om huruvida ett hyresbelopp ar
skaligt eller inte avgor hyresndmnden vad som &r ett skaligt belopp. Det faststélls
genom en jamforelse med hyrorna for andra ldgenheter — som med hansyn till

bruksvardet dr likvardiga — eller genom en sa kallad allmén skalighetsbedomning.

Bruksvéardesreglerna i1 hyreslagen utgor med andra ord inte en hyresreglering,
utan syftar endast till att faststalla skaligt hyresbelopp om en hyresvéard och en
hyresgast inte ar 6verens.

Fakta om Demoskops undersékning av vad allménheten och
ledande kommunpolitiker tycker om hyror

Undersokningen gjordes mars—april 2021. Allméanheten (2102 respondenter)
intervjuades inom ramen for en slumpméssigt rekryterad webbpanel med
personer som ar 18 ar eller dldre. Resultatet for allmédnheten har vagts med
avseende pa kon, alder och region for att pa basta sdtt motsvara malgruppen.
Politiker som sitter i kommunstyrelse (208 respondenter) tillfragades genom
webbintervjuer vilka kompletterades med telefonintervjuer. Resultatet for
politikerna ar ovagt.
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Vad hénder med hyrorna - och varfor?

Vad har utfallet av hyresférhandlingarna blivit 6ver areng Hur skiljer
det sig mellan olika orter? Ar det vanligt att parterna inte kommer
dverens lokalt och vad hander d&2 Hur har hyresnivaerna férandrats
jamfort med andra kostnader? Vad anser svenska folket om
hyressattning?

| den har rapporten vill vi med hjalp av fakta, statistik och analys
bidra till att 6ka kunskapen om hur hyressatiningen runt om i landet
ser ut och fungerar idag.

Rapporten vander sig till dig som arbetar pd eller sitter i styrelsen
for ett bostadsforetag eller p& annat sétt arbetar professionellt med
fastighetsekonomi och hyresfrégor. Den vander sig aven till dig som
ar engagerad i bostadspolitiken och till dig som ar hyresgast eller
allmént intresserad av bostadsfragor.

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15, 2 tr

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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