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Forord

Hyressattningen av bostéder ar en aktuell och omdiskuterad fraga, bade inom fastig-
hetsbranschen och 1 bostadspolitiken. Det har 1 nirtid slappts flera rapporter, skrivits
manga debattinldgg och startats tre statliga utredningar. Trots det &r kunskaperna
om hur hyresséattningen fungerar i praktiken ganska begriansade, bade inom fastig-
hetsbranschen och hos allménheten. I den hir rapporten vill vi med hjalp av fakta,
statistik och analys bidra till att 6ka kunskaperna om hur hyressittningen runt om i
landet idag ser ut och fungerar.

Hur gar hyresférhandlingarna 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 hénder da? Hur har hyresnivaerna forandrats jamfort med andra kostnader?
Hur langt har arbetet kommit med en hyressiattning som speglar hyresgisternas
varderingar av ldgenheternas bruksvirden? Vad har presumtionshyrorna inneburit?
Det dr nagra av de fragestédllningar som rapporten belyser.

I rapporten diskuteras ocksa hur tillampningen av dagens kollektiva forhandlings-
system kan och maste forbattras for att hyresriatten ska vara en attraktiv, trygg och
konkurrenskraftig upplatelseform med lonsamhet f6r fastighetsdgaren och ett bra
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 vander sig 4ven till dig som 4r engagerad 1 bostadspolitiken och till dig
som &r hyresgést eller allmént intresserad av bostadsfragor. Sveriges Allmédnnytta
kommer framdeles att ge ut en aktuell marknadsrapport om hyror en gang om aret.

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

Anders Nordstrand
Vd for Sveriges Allmdnnytta
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Sa satts hyrorna idag

Det finns idag omkring fem miljoner bostader i Sverige och lite drygt hailften av dem
ligger i flerbostadshus. En och en halv miljon av dessa &r hyresbostider.

1257 av Sveriges 290 kommuner dominerar hyresriatten som upplatelseform i fler-
bostadshusen. Drygt halften av hyresbostédderna ér privatdgda och knappt hélften dgs
av allménnyttiga bostadsforetag. Allméannyttans andel pa de lokala hyresmarknaderna
varierar mellan 0 och 88 procent.

Merparten forhandlas kollektivt

I Sverige bestdms det absoluta flertalet — drygt 80 procent — av alla bostadshyror
genom forhandlingar mellan hyresviarden och en hyresgistorganisation, oftast
Hyresgastforeningen. Sadana kollektiva hyresforhandlingar ar ett effektivt séatt att
justera hyrorna for manga bostidder samtidigt. Férhandlingarna 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 Hyresgéstforeningen. De hyresgéster som inte
vill foretradas av foreningen har ritt att fa klausulen slopad.

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

Forutsatter rimlig balans mellan parterna

En forutséattning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett effektivt

satt ar

+ att det rader en rimlig balans mellan parternas intressen

* att parterna 4r 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 forutsigbarhet
for saval hyresvardar som hyresgéster.

Forandrad spelplan 2011

Fram till 2011 var allminnyttan hyresnormerande och alla hyresférhandlingar utgick
fran allméannyttans sjdlvkostnadskalkyl for fastighetsforvaltningen. Under dren
darefter har parterna inte varit 6verens om utgidngspunkterna fér de lokala hyres-
forhandlingarna.

Nu pagar en dialog mellan Sveriges Allmannytta, Fastighetsdgarna och Hyresgést-
foreningen om vilka faktorer som bér ligga till grund for de arliga forhandlingarna
om hyresjustering. Under 2020 genomfors ocksé en statlig utredning, Mer effektiva
hyresféorhandlingar, som bland annat ska lamna forslag som erbjuder ett stabilt
ramverk for forhandlingarna och bidrar till forutsebarhet i fraga om hur férhandlingar
bedrivs.
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Bruksvdrdet &r lagenhetens praktiska vérde ur hyresgdsters
synvinkel

Hyressattningen ska spegla hur hyresgister 1 allménhet varderar ligenheternas
varierande bruksvarden.

Med bruksvéirde avses det praktiska varde en lagenhet har ur hyresgéasters
synvinkel. Bruksvirdet beror pa faktorer som storlek, planlésning, standard och
utrustning. De formaner som ingar, till exempel tillgang till tvattstuga, samt ndrmiljo,
geografiskt lage pa orten och andra egenskaper som &r av betydelse for de boende
ska ocksa beaktas. Bostadens ldge och omradets attraktivitet ska saledes paverka
hyresséattningen, liksom kvaliteter 1 fraga om milj6, service och underhall.

Systematisk hyressatining skapar réttvisa

Att skillnader 1 bruksvirde ska motsvaras av skillnader 1 hyra ar viktigt for att skapa
rattvisa mellan hyresgéster och for att utveckla hyresratten som boendeform genom
att underlitta prissiattningen av ett mer varierat utbud.

En sadan hyresstruktur brukar bendmnas systematisk hyresséattning och har
genomforts pa omkring 40 orter i landet. P4 andra orter pagar ett utvecklingsarbete,
men pa flertalet orter har inget sddant arbete paborjats.

Besittningsskydd forutsdtter skalig hyra

Bostadshyresgéster har som huvudregel besittningsskydd. Det innebér att de har ratt
att bo kvar i sina hem forutsatt att de betalar hyran, inte stér grannarna och inte
heller pa annat sétt 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 hég hyra en hyresvird kan ta ut, det vill sédga vad som é&r
ett skéaligt hyresbelopp for den aktuella lagenheten.

Om en hyresvird och en hyresgést tvistar om huruvida ett hyresbelopp ar skaligt
eller inte avgér hyresndmnden vad som &r ett skaligt belopp. Det faststills genom en
jamforelse med hyrorna for andra lagenheter — som med hansyn till bruksvardet ar
likvardiga — eller genom en si kallad allmén skalighetsbedomning. Bruksvardes-
reglerna i hyreslagen utgér med andra ord inte en hyresreglering, utan syftar till
att faststilla skaligt hyresbelopp om en hyresvard och en hyresgést inte ar 6verens.

Hyressdttningen allt mer omdiskuterad

I den bostadspolitiska diskussionen har hyresfragorna fatt en mer framtriadande roll
under senare ir. Det géller bade forhandlingssystemets funktionssitt, den systema-
tiska hyressattningen och bruksviardessystemets innebérd. Diskussionen knyts ithop
med fragor om hur bostadsbyggandet ska 6ka, hur rorligheten ska stimuleras, hur
trangboddheten ska motverkas och hur personer som saknar bostad ska fa tillgang
till det utan att nuvarande hyresgéster forlorar sina bostader.
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Tre pagaende utredningar

Tre statliga utredningar har tillsatts 1 nirtid, som ett direkt resultat av den sakpoli-
tiska 6verenskommelsen (det sa kallade januariavtalet) mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet:

+ Utredningen om fri hyressdttning vid nyproduktion ska lamna forslag pa en modell
med fri hyressédttning, inklusive tariffsystem, for nyproducerade lagenheter. Den
ska dven utreda hur statistik om hyresnivaer kan goras tillganglig.

* Utredningen om ldge och kvalitet i hyressdtiningen dr en kommission som ska
kartlagga och analysera hur bostddernas ldge och kvalitet beaktas i forhallande till
andra faktorer 1 hyressattningen. Kommissionen har ocksa i uppdrag att foresla
lampliga atgérder fran statens sida — om den konstaterar att l1dgesfaktorn och
lagenheternas kvalitet inte beaktas 1 tillrdcklig utstrackning.

* Utredningen om mer effektiva hyresforhandlingar ska lamna foérslag om hur de
kollektiva hyresférhandlingarna kan effektiviseras och dven férslag om ett oberoende
skiljeforfarande, som ska préva de tvister som kan uppsta i de arliga forhandlingarna
om hyresjustering.

Samtliga utredningar ska vara genomférda fére sommaren 2021.
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Grunden for
hyresutvecklingen

Allménnyttan ska enligt Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen) bedriva verksamheten 1 enlighet med affirsméssiga principer. Av
forarbetena till lagen framgéar att affirsméssighet inte behéver innebédra en stravan
efter kortsiktig vinstmaximering, men att utgdngspunkten bor vara en striavan efter
1 vart fall Iangsiktig vinst. Detta ar ocksa nédvandigt for att bostdderna ska kunna
underhéllas och utvecklas i takt med behov och efterfragan.

Affarsmassighet kombinerat med samhallsansvar

I allmannyttans uppdrag ingar samtidigt att ta ett samhéallsansvar, och 1 det ligger att
bidra till en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling. Hyresintékterna ar
1 princip de enda intdkter som ett bostadsféretag har — och det ar darfor nédvandigt
att de arliga justeringarna medfor en rimlig och stabil hyresutveckling, som framjar
en langsiktigt hallbar férvaltning och utveckling av hyresbostdderna, samt bevarar
hyresriattens konkurrenskraft och attraktivitet som boendeform.

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

Hyresvérden kan inte paverka alla driftkostnader

For att en byggnad ska fungera och erbjuda bra bostader éver en lang tid kravs
fastighetsskotsel, stadning, underhall, reparationer samt forsérjning av virme,
vatten, el och avfallshantering och dven en viss administration.

Dessa kostnader fordndras naturligtvis 6ver tid. Vissa av kostnaderna kan hyres-
virden paverka genom férvaltningen, men en betydande del av kostnadsmassan kan
bara paverkas genom atgéarder som kraver investeringar, som exempelvis energi-
effektivisering genom nya installationer.

Tolv procents 6kning pa fem ar

Sett 6ver en feméarsperiod har driftkostnaderna hos de allménnyttiga bostadsforetagen
1 genomsnitt 6kat med tolv procent, eller cirka 2,4 procent per ar, och den utvecklingen
bor aterspeglas 1 hyresjusteringarna.

Diagrammet pé nésta sida visar den genomsnittliga férandringen av driftkostnaderna
for de allménnyttiga bostadsféretagen. Beloppen anges 1 16pande priser, det vill sdga
inklusive inflation.

Vad hénder med hyrorna2 En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta
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Driftkostnader, kronor per kvadratmeter (lopande priser)
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Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019

Stora atgérder kan medféra hyreshéjningar

Under en byggnads langa livscykel méaste olika byggnadsdelar renoveras eller bytas
ut for att bostdderna ska ha exempelvis fungerande och moderna vatten- och varme-
system. Aven ventilationssystem, fonster och avloppsstammar &r exempel pa bygg-
nadsdelar som maste underhallas, och ibland bytas ut, for att byggnaden ska ge de
funktioner och den komfort som de boende behéver.

Dessa behov av storre atgdrder kraver investeringar och paverkar dem som vid
tillfallet bor 1 byggnaden. I normalfallet medf6r de hyreshojningar eftersom standarden
och modernitetsgraden i1 vatrum och kék héjs samt genom att andra bruksvéardes-
hojande atgarder genomfors samtidigt.

Hos de allménnyttiga bostadsféretagen bedéms cirka 150 000 l4genheter ha behov
av betydande renoveringsatgédrder under de narmaste tio aren.

Alla stora atgdrder ger inte ratt att justera hyran

Alla tekniska atgérder som genomfors under livscykeln for ett flerbostadshus motiverar
dock inte hyresh6jningar utifran nuvarande lagstiftning och ett bruksvardesperspektiv
— men de maste &nda genomforas for att byggnaden inte ska forfalla. Sddana atgéarder
kan exempelvis vara renoveringar av tak och fasader, grundforstdrkningar och dréne-
ringar. Dessa dtgirder maste darfor finansieras med hjalp av 6verskott eller resultatet
fran hela verksamheten inom foretaget.

Hos allménnyttiga hyresviardar motsvarar sadana kostnader fér reparationer,
underhall och utbyte av byggnadsdelar (sa kallade komponenter enligt redovisnings-
reglerna) nastan hilften av hyresintidkterna. Den del som avser komponentutbyten
okar hyresvirdens tillgangar och medfér darfor 6kande avskrivningskostnader pa sikt.

Diagrammet pa nésta sida visar den genomsnittliga férandringen av kostnaderna for
underhall och reparationer hos de allménnyttiga bostadsforetagen. Beloppen anges i
l6pande priser, det vill sdga inklusive inflation.
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Underhdliskostnader, kronor per kvadratmeter (I6pande priser)

500

400
o 205 239

300

200
155 156 148

100
66 69 74

0
2015 2016 2017 2018 2019

mReparationer ®mUnderhdll ®Komponentbyten

Kalla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019

Stora skillnader i underhallskostnader

Om underhallskostnaderna férdelas pa olika storlekskategorier av foretag och regioner
syns patagliga skillnader hos de allmédnnyttiga bostadsféretagen. De totala under-
hallskostnaderna &r storst 1 Stor-Stockholm, pa storre orter och i stora féretag. Dar
aktiveras ockséa en storre del av utgifterna som tillgangar.

Diagrammet pa nésta sida visar den genomsnittliga underhéallskostnaden 2019
for de allmannyttiga bostadsforetagen uppdelat pa foretagsstorlekar (métt i antal 14-
genheter) och ortsgrupper.

Vad hénder med hyrorna? En marknadsrapport fran Sveriges Allménnytta 9
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Underhéllskostnader 2019, kronor per kvadratmeter, férdelat pa storleks- och ortsgrupper

600
500

400
301

239 242

276 211
300 155]
148
200
148 139 150 143] 155
136 144
100
74 58 5 81 79 82 68
0
X o © © ) © N
Q.S& I’ EQ \90) bﬁ,p & N
N o ;
By S & Y o
N v % G

mReparationer ®Underhdll mKomponentbyten

Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019

Kraftigt 6kande avskrivningar pa sikt

Den del av underhallsutgifterna som redovisas som tillgangar (komponenter) medfor
avskrivningar i1 resultatrikningen kommande ar. Avskrivningarna ackumuleras 1 sin
tur nar underhallsinvesteringarna 6kar tillgdngarna under flera ar.

Utveckling av underhallskostnader och byggnadsavskrivningar, kronor per kvadratmeter
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Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019

Sedan det sa kallade K3-regelverket inférdes 2013, och bérjade tillampas fran och
med 2014, har det skett en markant 6kning av andelen underhall som redovisas som
investeringar/tillgdngar istallet for som kostnader. Det ger sinkta redovisade kostnader
for respektive ar — men innebér pa sikt kraftigt 6kande avskrivningar som ackumuleras.
Dessa kommer att tynga bostadsforetagens resultat under en lang tid framover, vilket
framgéar av diagrammet ovan.

Befolkningsutvecklingen varierar avsevart

Forutsattningarna for hyresnivaerna och deras utveckling paverkas dven av
forhallandena pa den ort dar fastigheterna ar beldgna. Vissa orter har en kraftig
befolkningstillvaxt, tack vare ett expansivt ndringsliv eller narhet till en stérre stad.
Dar finns oftast ett behov av att bygga fler hyresritter. Andra orter har en vikande
befolkningsutveckling, men samtidigt en 6kad andel dldre, vilket ocksa kan innebéra
ett behov av och en efterfragan pa hyresrétter.
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Forhandlingarna om den
arliga hyresjusteringen

Bostadshyror satts och forandras i de flesta fall (cirka 80 procent av hyresbostdderna)
genom kollektiva forhandlingar mellan hyresviarden och Hyresgéistféreningen, enligt
hyresforhandlingslagen och avtal om férhandlingsordning mellan parterna.

Forhandlingarna mellan hyresviarden och Hyresgéstféreningen om generella
hyresjusteringar avseende hyresvardens samtliga bostader sker normalt varje ar.
Ibland valjer parterna att i stallet komma 6verens om en hyresjustering for tva ar.
Ofta ar syftet med flerarsuppgorelser att parterna ska kunna dgna mer tid till utveck-
ling av systematisk hyressattning eller andra forhandlingsfragor under de tva aren.

I de flesta fall sker den arliga hyresjusteringen per den 1 januari, vilket innebér att
hyresférhandlingarna genomfors under hosten. Men det forekommer ocksa att
hyresjusteringen sker per den 1 april, per den 1 juli eller ndgot annat datum.

Enligt hyresférhandlingslagen ska férhandlingarna bedrivas skyndsamt. Sveriges
Allménnytta och Hyresgéstforeningen rekommenderar att forhandlingarna ska vara
avslutade inom tre ménader fran det att parterna paborjat forhandlingen.

Forhandlingsprocessen i praktiken

Forhandlingarna gar i1 korthet till sa att hyresviarden lamnar en framstéillan om
forhandling till Hyresgéastforeningen och presenterar ett motiverat yrkande, varefter
parterna lamnar bud och motbud, for att till slut traffa en 6verenskommelse.

Det 4r manga ganger komplicerat att na fram till en 6verenskommelse. For att
forhandlingarna ska genomfoéras si bra och effektivt som méjligt rekommenderar
Sveriges Allminnytta en process i flera steg.

Den innebér att parterna traffas pa ett “formote” innan forhandlingarna pabérjas
for att gemensamt ga igenom fakta och bedémningar. Det kan handla om att f6lja upp
tidigare forhandlingsresultat och hyresjusteringar genom aren och om att bedéma hur
olika omvérldsfaktorer (som pris- och rénteutveckling) liksom forvaltningskostnader bér
paverka hyran. Aven hyresvirdens planer och férutsattningar for att uppratthalla en
bra férvaltning av bostdderna bor dryftas.

Vid det forsta forhandlingssammantradet presenterar och motiverar hyresviarden
sitt yrkande. Hyresgéstorganisationen kan da stalla fragor eller begéira ytterligare
underlag inom en vecka. Vid det andra sammantréidet presenterar och motiverar
hyresgastorganisationen sitt motbud.

Darefter fortsatter forhandlingarna med bud och motbud. I bésta fall kan en
overenskommelse traffas vid samma tillfalle, annars kan det behovas ett eller flera
ytterligare sammantridden, dock inte under en langre tid 4n tre manader.
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Hyresjusteringen
2020

Infér den arliga hyresjusteringen 2020 genomforde Sveriges Allmadnnyttas medlems-
foretag lokala forhandlingar som omfattade drygt 715 000 lagenheter. Resultatet av
forhandlingarna blev justeringar som varierar mellan en och fyra procent. Spridningen
framgar av diagrammet nedan.

Den 6vervigande andelen 6verenskommelser medférde hyresjusteringar pa mellan
1,7 och 2,1 procent. Spridningen ar saledes relativt liten i forhallande till skillnaderna
i férutsattningar och hyresnivaer i olika delar av landet.

Hyresjusteringar 2020, férdelat pa antal medlemsféretag
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Kalla: Sveriges Allménnyttas férhandlingsstatistik

Jamfors antalet lagenheter som omfattas av olika nivder av hyresjusteringar erhalls
ett liknande resultat. Cirka 70 procent av de forhandlade lagenheterna far hyres-
justeringar pa mellan 1,7 och 2,1 procent.
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Hyresjusteringar over tid

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

Hyresjusteringar 2000-2018, samtliga hyresbostader’
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Kélla: Statistiska centralbyrén (SCB)

Minskad variation i hyresjusteringarna

Under bérjan av 2000-talet varierade hyresjusteringarna hos allménnyttiga hyres-
véardar mellan olika orter kraftigt, men efter 2011 har variationen minskat patagligt.
De lokala forutsattningarna verkar ddrmed inte ha givits samma utrymme i férhand-
lingarna som tidigare.

2020 ars forhandlingar har, trots ett vilkommet trendbrott, priaglats av en for liten
spridning i hyresjusteringar. Forhandlingséverenskommelserna tar inte 1 tillracklig
utstriackning hinsyn till hur lokala forutsiattningar, som exempelvis virmekostnader
och VA-taxor, paverkar hyresvirdens kostnader. Detta 4r inte hallbart i langden, om
hyresviardarna ska ha mdéjlighet att uppréatthalla en bra forvaltning.

Diagrammet pa nésta sida visar spridningen av allminnyttans féorhandlingsresultat
over tid fordelat 1lansvis.

1. Statistiska centralbyrans (SCB:s) undersokning bygger pa ett statistiskt urval pa cirka 15 000 bostéider i hela landet.
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Spridning av férhandlingsresultat (hyreshdjning i procent av utgaende hyra)
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Kalla: Sveriges Allménnyttas férhandlingsstatistik

Utvecklingen innebér 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 forutsattningar.
Séarskilt ar 2016 var ansamlingen mellan 0,4 och 0,8 procent markant. Efter 2017 syns
ett trendbrott med nagot hogre justeringar, men fortfarande med en stark ansamling
mellan 1,5 och 2 procent.

Den har utvecklingen 4r en indikation pa att man inte lyckats ta hansyn till de lokala
forutsattningarna i den utstriackning som férhandlingssystemet ger mojligheter till.
Trendbrottet dr darfor viktigt om bostadsféretagen ska kunna férvalta och rusta hyres-
bostéader langsiktigt med nuvarande kostnadsutveckling.

Lokala férutsatiningar maste speglas i hyrorna

Respektive orts hyresbostadsutbud och bostadsférsérjningsbehov maste speglas i
hyresnivierna och de arliga hyresjusteringarna om hyresritten ska kunna utvecklas
och bidra till bostadsférsérjningen och en bostadsmarknad i balans. I de arliga

lokala férhandlingarna behoéver darfor storre hansyn tas till de lokala forutsiattningarna.
Det ar sjalva poangen med lokala hyresférhandlingar. Hyresutvecklingen maste
medfora ett 1angsiktigt ekonomiskt utrymme att upprusta och utveckla befintliga
flerbostadshus, sa att de haller en konkurrenskraftig standard for bade nuvarande
och blivande hyresgéster.

Vad hénder med hyrorna — och varfér2 En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta
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Process i flera steg

Nar de lokal

a r e o a a pa rte rn a Det forsta steget nér en tvist hanskjuts till HMK ar att parterna begér medling. Da

L g identifieras de fragor som givit upphov till tvisten och om det finns férutsiattningar for
I nte ko m m e r ove re n s det lamnar HMK:s medlare ett gemensamt medlingsbud. I ménga fall accepterar de
lokala parterna medlingsbudet och ldgger det till grund for en lokal 6verenskommelse.

Om en av parterna eller bada forkastar medlingsbudet — eller om det inte lamnats
nagot medlingsbud — kan parterna hidnskjuta drendet vidare till HMK f6r avgorande,
varefter resultatet meddelas till de lokala parterna.

Parterna har i1 avtalet om férhandlingsordning lovat varandra att traffa en éverens-
kommelse i enlighet med HMK:s avgérande. Det sker genom att de lokala forhand-
lingarna aterupptas, och da kan parterna i 6verenskommelsen ocksa bestamma hur
hyresjusteringen ska tas ut i bestandet.

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

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 tillampas mellan Sveriges
Allménnyttas medlemsforetag och Hyresgéistféreningen ska sddana tvister
hénskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK).

Tvisteldsningsprocessen 36 lokala tvister under 2020

Vid férhandlingarna om den arliga hyresjusteringen 2020 uppstod 36 lokala tvister
som héanskots till HMK. Utfallen i HMK:s avgéranden varierar mellan 1,7 och 2,6

Lokal procent.
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Antal Grenden i Hyresmarknadskommittén
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) I | ‘ | | ‘
0
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HMK ar ett partssammansatt organ som konstituerades 1957 av Sveriges Allméannytta

och .Hyresgéftférenin.gen n.lled uppgift a.tt forebygga och l6sa tviste}'. Kon.lmittén.bes.tér ,190 ,190\,’190’1:19 ,190 S ,190 ,190,190 KN ,19'\/,]9 S ,19’\/,19 ST S S S
av tio ledamoéter och tio erséttare, med lika antal representanter fran varje organisation.
Tvisterna avgors dock av en mindre delegation som bestar av tva ledaméter fran
respektive part, vilket forutsétter enighet for att beslut ska kunna fattas. Om delega- Kalla: Hyresmarknadskommittén
tionen inte dr enig kan den sedan 2018 ta in en oberoende ordférande som far avgora
tvisten. Detta har hittills skett i tv4 till tre &renden arligen. Under de senaste 20 aren har antalet drenden som hénskjutits till HMK varierat

mellan 10 och 49 per ar. Sedan 2016 har antalet d&renden minskat, men infor ar 2020 har
antalet ater 6kat. Det 4r svart att se ndgon enskild faktor — till exempel bostads-
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foretagets storlek eller ldge i en viss region — som paverkar frekvensen av lokala
tvister.

Atgérder for farre tvister

HMK har under de senaste aren vidtagit flera atgarder i syfte att minska antalet
lokala tvister som hénskjuts dit. Genom vagledningar och rekommendationer kring
forhandlingsunderlag och férhandlingsprocesser dr mélet att forhandlingarna ska
fungera battre och att antalet lokala tvister ska minska.

HMK har ocksa utvecklat sitt eget arbete i syfte att effektivisera tvistelésnings-
processen. Infor forhandlingarna om 2020 ars hyresjustering digitaliserades stora
delar av processen genom skapandet av den webbaserade plattformen
hyresmarknadskommitten.se. Har kan tvistande parter pa ett enkelt satt hinskjuta
sin tvist till HMK och déarefter folja drendet samt ta del av inlagor fran motparten och
aven de beslut som meddelas.

Sammantaget ar det en relativt liten andel av forhandlingarna — mellan tre och
femton procent — som leder till tvist. Men nir sa sker, spelar HMK en avgérande roll
for parterna, eftersom medling eller beslut 16ser ett 1 annat fall 1ast lage.

e f':'ﬁ

[ "‘h"
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e
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Hyresnivaer i allmannyttans
bostadsbestand

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

Spridningen av hyresnivier i allmidnnyttans bostadsbestand mellan olika ortsgrupper
framgéar av diagrammet nedan. Under den senaste tiodrsperioden har skillnaden
mellan ldgsta och hogsta hyresniva fordubblats.

Utveckling av hyresnivéer, kronor per kvadratmeter, fordelat pa ortsgrupper
1200
1100
1000
900

800
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

5 000-75 000 invdnare e==F3rre &n 25 000 invanare
e Storgoteborg e Stormalmo

@ Fler &0 75 000 invdnare e Storstockholm

Kalla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 20192

Stora skillnader mellan olika bostadsforetag

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

Diagrammet pa nésta sida visar spridningen av den genomsnittliga bruttohyresnivan
per kvadratmeter for de allménnyttiga bostadsforetagen 2019.

2 "Hacket” i kurvan for Stor-Malmé forklaras av att ortsgruppen innehaller relativt fa féretag.
Bortfall av féretag under enstaka ar far darfor stort genomslag i genomsnittssiffrorna.

Vad hénder med hyrorna - och varférg En marknadsrapport fréin Sveriges Allménnytta
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Fordelning av bruttohyror, kronor per kvadratmeter, antal foretag
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Kalla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019

20 Vad hander med hyrorna — och varfér2 En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta

Hyresnivaer i hela
bostadsbestandet

Statistiska centralbyran, SCB, redovisar genomsnittliga hyresnivaer i kronor per

kvadratmeter och ar utifran ett statistiskt urval av ldgenheter 1 hela landet. I

statistiken sirredovisas hyresnivaerna for Storstockholm, Storgoteborg och Stormalmao
samt for kommuner utanfor storstadsomradena med fler respektive farre invanare 4n
75 000. Dessutom separeras uppgifterna for allménnyttiga bostadsforetag respektive

privata och évriga fastighetséagare.

Genomsnittliga hyresnivéer 2016-2020, kronor per kvadratmeter, samtliga hyresbostader,

fordelat pa regioner och dgarkategorier

Arshyra per kvadratmeter 2016 2017 2018 2019
Allménnyttiga

Riket bostcldsleiretag 1018 1033 1055 1085
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1089 1mo9 1148 1188
Allmiinnfxﬁigu

Storstockholm bostadsforetag 1126 1164 172 1203
Privata och 6vriga
fastighetsdgare 1263 1288 1337 1386
Allménnyttiga

Storgdteborg bostudsf%retclg 1055 1072 1091 1123
Privata och 6vriga
fastighetsdgare 1161 1195 1220 1274
Allménnyttiga

Stormalmé bostadsl%retug 1082 1098 1127 1144
Privata och évriga
fastighetsdgare 1183 1215 1257 1287

Ovriga kommunermed  Allménnyttiga

fler an 75 000 invanare bostudsf‘éretag 1004 1020 1049 1089
Privata och dvriga
fastighetsdgare 1070 1097 1137 1187

Ovriga kommuner med Allméinnfyﬂigu

farre Gn 75 000 invanare bostadsforetag 944 955 971 996
Privata och 6vriga
fastighetsdgare 939 956 975 999

Kélla: Statistiska centralbyrén (SCB)

Statistiken visar att hyresnivaerna ar hogre hos privata hyresvardar i samtliga

2020
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omraden. S& har varit fallet under hela perioden, férutom pa de mindre orterna déar
allmédnnyttan hade en marginellt hogre genomsnittlig hyra ar 2016. Den genomsnitt-
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liga hyresutvecklingen under perioden har ocksé varit kraftigare inom det privatdgda

bestandet 4n inom allminnyttan. La g re hyres U tvec kI i n g

Den generella hyresutvecklingen paverkas av hur stor andel nyproduktion de olika ® oo

aktorerna har, eftersom nya hyresbostidder har en hégre hyresniva dn dldrebostiader. Ia mfa rt m ed a n d ra

En 6kad andel nyproduktion, liksom st6érre upprustningar, bidrar ocksa till en
snabbare héjning av hyresnivaerna.

kostnadsokningar

Under de senaste tio ren har hyresutvecklingen mattats av i férhallande bade till
den allménna prisutvecklingen (méatt som konsumentprisindex) och till faktorprisindex
for flerbostadshus. Faktorprisindex méter kostnadsforandringar for produktions-
faktorer i bostadsbyggande, som material av olika slag, utrustning, loner, transporter
med mera.

Noédvéndigt trendbrott

En sadan utveckling &r inte langsiktigt hallbar och det trendbrott som kan skénjas
mellan 2018 och 2019 ar darfor nodvandigt for att bra hyresbostader ska kunna
erbjudas dven for kommande generationers hyresgéster.

Hyresutveckling, konsumentprisindex och faktorprisindex for flerbostadshus 2009-2019
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Kallor: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019 och Statistiska Centralbyrén (SCB)
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Hyresutvecklingen jamfért med andra kostnadsékningar
Hyresutveckling 2000-2019 i 100 medlemsféretag, fordelad pé ortskategorier och jémford

En jamforelse mellan hyresutvecklingen och annan kostnadsutveckling 6ver d4nnu med konsumentprisindex och faktorprisindex

langre tid ar intressant. Under perioden 2000-2019 har 100 medlemsféretag kontinuerligt

lamnat uppgifter om bruttohyror till Sveriges Allmannytta. Darigenom undviks resultat 1’2 FPI
som beror pa att foretagen som ingdar i statistiken varierat 6ver tid. Denna population 1:7
av medlemsforetag har en god spridning och aterfinns inom samtliga storleksgrupper 1,6
och regionala kategorier. Utvecklingen hos denna grupp analyseras i féljande avsnitt. 1,5

Sett 6ver hela perioden ar de genomsnittliga hyresférandringarna mellan 1,5 och 1’:
4,2 procent per ar for dessa foretag. Over hilften av foretagen har genomsnittliga 1:2 e
hyreshojningar pa mellan tva och tre procent per ar. Det tyder pa en relativt vil samlad 11
genomsnittlig utveckling, trots stora arliga variationer. , ; T KPI
Over konsumentprisindex men under faktorprisindex SIS T LTS T LTS S
En jamforelse mellan den langsiktiga hyresutvecklingen och konsumentprisindex e Storetockholm e Storgéteborg
samt faktorprisindex for flerbostadshus visar pa en tydlig skillnad mellan hyres- ) ) o

e Stormalmo e Fler an 75 000 invanare

véardar av olika storlekskategorier. Hos hyresvardar med storre fastighetsbestand har
hyresutvecklingen legat ndrmare faktorprisindex, medan foretag med farre dn 500
ligenheter har haft en svagare hyresutveckling som legat ndrmare inflationen. ====Konsumentprisindex === Faktorprisindex flerbostadshus

@75 000-75 000 invdnare === F3irre &n 25 000 invanare

Kallor: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019 och Statistiska centralbyrén (SCB)

Hyresutveckling 2000-2019 i 100 medlemsféretag, fordelad pa foretagsstorlek och jémférd
med konsumentprisindex och faktorprisindex

En viktig slutsats av de bada jamforelserna ar att hyresutvecklingen under 2000-talet

1:2 FPI legat nagot 6ver konsumentprisindex, men understigit faktorprisindex f6ér flerbostads-
1,7 hus.
1,6
15 Genomsnittliga hyresutvecklingen mellan indexserierna
1: Sett till hela 2000-talet har hyran hos bade mindre och storre foretag, samt i landets
1,2 —_— olika regioner, utvecklats pa en niva som ligger mellan konsumentprisindex och
1,1 faktorprisindex for flerbostadshus. Trots att utvecklingen varierat kraftigt mellan
1 KPI olika medlemsforetag under aren har den genomsnittliga utvecklingen éver en langre
0,9 tidsperiod 1 grova drag balanserat mellan dessa indexserier.
,’900 ,19& ,190’1’ ,190% ,»QQD‘ ,190(” ,1906 q/QQ/\ ,1/&% ,19& ,‘VQ\’Q ,190 ,19\9’ q/g\/n) ’19\? ,,l/g\f’ ,’9\@ ,Lg\j\ %Q\"b q/g\q ) ].)etta ar positivt utifré’in ett lépgsiktigt perspektiv pé.fastighetsf.’.érval.i.:nin.gen. En
foljsamhet mot den allménna pris- och kostnadsutvecklingen ger férutsiattningar till
=== Fler an 10000 ====5000-9999 ====2000-4999 gﬁ;‘;?ggggzee;en ett positivt resultat, som kan &terinvesteras i verksamheten genom upprustning av
e 1000-1999 — 500-999 — 0-499 befintliga bostdder och nyproduktion.
e KONSUMentbrisindex e Faktororisindex flerbostadshus En ndrmare 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 &r inte hallbart i ett l1dngre
perspektiv.

I sammanhanget ar det viktigt att podngtera att ranteutvecklingen har varit
gynnsam under den aktuella perioden, vilket motverkat effekterna av de laga
hyresjusteringarna, men den situationen kommer férr eller senare att &ndras.

Kallor: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019 och Statistiska centralbyran (SCB)

Jamfors olika ortskategorier blir bilden nagot annorlunda. Vid en sadan jamférelse
ar det Storgoteborg och de mindre orterna som har haft den svagare hyresutvecklingen
over tid.

Légre hyresnivaer pa mindre orter

Hyresnivaerna i storstadsregionerna och de stérre orterna ar ocksa hogre jamfort med
mindre orter. Detta indikerar att det har funnits en viss korrelation mellan ortens
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ekonomiska styrka och bostadsbehov eller efterfragan, och den genomsnittliga hyres-
nivan.

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

En analys av utfallet bekriftar dock bilden att bostadsféretagen 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 (fyra procent per ar).

Orovéckande utveckling under senare ar

Utvecklingen under senare ar ar dock orovickande eftersom féljsamheten brutits,
trots att behoven av bade nyproduktion och renovering ar stora. Férhandlings-
overenskommelser som tar hiansyn till kostnadsutvecklingen (méatt som konsument-
prisindex och faktorprisindex), till ranteutvecklingen och till de lokala taxebundna
kostnaderna ar nédvandiga for att motverka en utveckling som i virsta fall kan ge
farre och forfallna hyresbostader.

Genom att utveckla underlagen till de kommande hyresférhandlingarna — sa att
hénsyn tas till bade den generella prisutvecklingen i samhéllet och utvecklingen av
betydande kostnadsposter for bostadsféretagen — kan hyresréitten ater fa forutséatt-
ningar att utvecklas som ett konkurrenskraftigt, attraktivt och hallbart boende bade
idag och for kommande generationer.

26 Vad hander med hyrorna - och varfér? En marknadsrapport fran Sveriges Allménnytta

Den systematiska
hyressatiningen
behover utvecklas

Det ar viktigt att bostadens ldge och omradets attraktivitet — liksom kvaliteter 1 fraga
om miljo, service och underhall — far genomslag 1 hyressiattningen. Den ska, som
tidigare ndmnts, spegla hur hyresgéster i allmédnhet varderar lagenheters varierande
bruksvéarden.

Med bruksvirde avses det praktiska viarde som en ldgenhet har ur hyresgésters
synvinkel. Bruksvirdet avgors av faktorer som lagenhetens storlek, planlésning,
standard och utrustning, férmaner 1 och kring huset samt nirmiljo, tillgang till service,
geografiskt ldge pa orten och andra egenskaper som &r av betydelse for hyresgéster 1
allménhet.

Likvardiga lagenheter bor ha lika hyra, oavsett fastighetsagare, och skillnader i
bruksvirde ska motsvaras av skillnader i hyra.

Rattvisa och forutsdgbarhet

En systematisk och transparent hyressiattning skapar rattvisa mellan hyresgéster.
Den framjar ocksa en utveckling av hyresriatten som uppléatelseform genom att
underlitta prissdttningen av ett mer varierat utbud. Den bidrar dven till att 6ka
transparensen och forstéelsen fér hur hyror sétts och vad som paverkar hyresnivén,
samt till 6kad forutsagbarhet for savil hyresvardar som hyresgéster.
Bruksvirdessystemet innebar att hyresndmnden — vid en tvist — faststéller skélig
hyra for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. I forsta hand ska
jamforelse da ske med andra ldgenheter som har en kollektivt forhandlad hyra.

Parternas ansvar

Hur mycket hyran ska skilja sig mellan ldgenheter med olika bruksvéarde dr daremot

inte en fraga for hyresndmnderna, utan ett ansvar for parterna pa hyresmarknaden.
Foérhandlingarna om den arliga hyresjusteringen har fokus pa den generella nivan

och inte pa enskilda bostdders bruksvarde. Med tiden har det pa méanga orter uppstatt

en skevhet i relationen mellan bruksvirde och hyresnivd inom bestandet. Relationen

kan ocksé ha paverkats genom nyproduktion och

omviérldsférandringar som parterna inte tagit hinsyn till 1 tidigare forhandlingar.

De lokala parterna maste ta sitt ansvar for att hyressittningen pé orten speglar
hyresgisternas varderingar av ldgenheternas varierande bruksvéarden. For att lyckas
med detta kravs ett samarbete mellan allménnyttan, de privata hyresviardarna och
Hyresgéastforeningen.
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Lokala parter varderar och poéngsétter

En systematisk hyressiattning bygger i princip pa att de lokala parterna viarderar och
poéngsatter de faktorer som bestdmmer bruksvirdet, till exempel genom en enkét-
unders6kning bland boende i kommunen. Varje ldgenhet kan sedan bedémas och
tilldelas poang utifran de podngsatta faktorerna. Resultatet blir en poAngsumma for
varje lagenhet, vilken kan jaimforas med andra ldgenheters podngsummor.

Déarefter anpassas hyresnivaerna tills de 6verensstammer med den énskade
systematiska hyressédttningen. Denna process ar skild fran den arliga hyresjusteringen,
men sjalva hyresandringarna kan genomféras vid samma tillfdllen.

Kraver tid och arbete

Systematisk hyressattning har féorverkligats pa omkring 40 orter i landet och arbete
pagar pa annu fler platser. Men pa vissa orter har arbetet gatt ganska trogt. En orsak
till detta &r att systematisk hyressattning krdaver tid och arbete under utvecklings-
processen.

For att systematisk hyressattning ska genomfoéras pa fler orter behévs utvecklings-
resurser 1 form av personal och systemutveckling fran alla inblandade parter, ett gott
forhandlingsklimat samt ett gemensamt mal for inférandet.

Regeringen valde att inte reglera nar Allbolagen inférdes

I propositionen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressattningsregler (prop. 2009/10:195) framholl regeringen tydligt att fragan om
“vilken betydelse det geografiska ldaget och andra bruksvardesfaktorer bor ha vid
faststallande av skélig hyra bor inte anges 1 lag utan hanteras av hyresmarknadens
parter”.

Kommissionen Lége och kvalitet 1 hyressidttningen, som tillsattes av regeringen i
ar, ska enligt sitt direktiv granska hur parterna har hanterat detta uppdrag. Detta
ska goras genom att kommissionen kartlagger och analyserar hur bostddernas lage
och kvalitet beaktas i hyressattningen. Om kommissionen konstaterar att dessa
faktorer inte beaktats 1 tillracklig utstrackning ska den foresla lampliga atgdrder
fran statens sida.
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Erfarenheter av arbete
med systematisk
hyressattning

1 Agenda for Sveriges Allmdnnytta 2019-2023, som beslutades av kongressen 2019,
ségs att organisationen ska verka for att arbetet med en systematisk hyresséattning
intensifieras, med malsittningen att hela landet ar 2025 ska ha en hyresséattning som
motsvarar hyresgisternas viarderingar.

For att fa en tydlig bild av nulidget har Sveriges Allmannytta genomfort en enkét
till medlemmarna, som drygt hilften av dessa besvarat under férsommaren 2020.

I nuldget har cirka 40 medlemsforetag en systematik som man arbetar med, och
ytterligare 25 foretag haller p4 med att ta fram en modell. Darutéver har 43 medlems-
foretag paborjat samtal med 6vriga lokala parter om att ta fram en systematik for
ortens hyresséttning.

100 medlemsforetag arbetar for systematisk hyressattning

Sammanlagt dr det cirka 100 medlemsforetag som pa nagot séatt arbetar med, eller
har tagit initiativ till, att utveckla systematisk hyressattning.

Det finns ytterligare ett antal foretag som har haft ett systematiskt hyressattnings-
system, men som inte ldngre anviands. Orsakerna 4r bland annat byte av I'T-system,
personalférandringar och att befintliga I'T-system inte har kunnat hantera nédvandiga
forandringar. Detta understryker vikten av att forankra den systematiska hyressétt-
ningen bade i féretagets rutiner och dess tekniska system.

Fortsatt behov av utvecklingsarbete

Resultatet av Sveriges Allméannyttas enkit visar sammantaget pa behovet av fortsatt
omfattande lokalt utvecklingsarbete och centralt stod for att uppna méalsédttningen om
systematisk hyresséttning i hela landet ar 2025. Det kommer att krdva arbete och
resurser fran samtliga berérda parter — Hyresgéstféreningen, allmédnnyttan och de
privata hyresviardarna — for att de system som utvecklas ska bli relevanta och fylla
sin funktion.

Medlemsforetagens erfarenheter visar att ett vil fungerande lokalt samarbete med
systematisk hyresséttning mellan alla tre parterna bidrar till battre relationer och
kan underlitta forhandlingsarbetet.

Lattare att forutse ekonomiska konsekvenser med systematik

Systematisk hyressattning ger ocksa bade hyresgéaster och hyresvirdar en storre
mojlighet att forutse vilka atgarder som ger vilka hyresférandringar. Det 1 sin tur
forenklar och forbattrar majligheterna att forutse vilka ekonomiska konsekvenser
olika upprustningsprojekt medfér, och det kan férbattra maéjligheterna att genomféra
dem. Det kan da bidra till battre underhall och langsiktigt battre hyresbostéader.
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Det géller dock att utvecklingen av en systematik inte gors for komplex och inte
heller system- eller personberoende, samt att den kan uppdateras nar omstidndigheter
forandras. Det kan handla om att olika ldgens attraktivitet fordndras eller att nya
bruksvirdeskomponenter ir relevanta att inféra, som exempelvis tillgang till bred-
band eller nya materialval i ldgenheterna.
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Hyressdattning vid
nyproduktion av bostader

Vid nyproduktion kan hyran — ibland kallad férstagangshyran — i princip séittas pa tre

olika satt:

* Genom sedvanlig kollektiv forhandling med en hyresgéstorganisation.

+ Genom kollektiv férhandling med en hyresgéistorganisation som leder fram till en
overenskommelse om sa kallad presumtionshyra. Hyran ska da ticka sjdlvkostnaden
plus en rimlig avkastning.

* Genom att hyresviarden kommer 6éverens om hyran direkt med den enskilda hyres-
gasten.

I samtliga fall har hyresgésten ritt att efter sex manader vinda sig till hyresndmnden

for att fa provat om hyresbeloppet ar skaligt.

+ Med det forsta alternativet — en sedvanlig forhandling — sker en vanlig bruks-
vardesprévning. Sannolikheten for en hyressédnkning ar klart begriansad om andra
hyresgister betalar samma hyra och en niva ddarmed kan anses etablerad.

* Med det andra alternativet — presumtionshyra — ar sannolikheten for en hyres-
sénkning ndrmast obefintlig. Det beror pa att hyresndmnden inte ska géra nagon
bruksvardesjamforelse, utan férutsitta (presumera) att hyran ar skilig.

* Med det tredje alternativet — sa kallad egensatt hyra — foreligger en nagot storre
sannolikhet for att hyran kan sidnkas efter en prévning. I slutet av 2019 beslutade
Svea hovritt om en sinkning av hyran i1 en nybyggd fastighet 1 Uppsala dar hyran
inte var kollektivt forhandlad. En hyresvéard som har forhandlingsordning far
forhandla hyran direkt med enskilda hyresgéister forst efter att de kollektiva
forhandlingarna formellt har avslutats, enligt den férhandlingsordning som géller
for huset.

Inflytiningshyror i nya ldgenheter 2015-2019

Statistiska centralbyran (SCB) har redovisat forstagangshyror i kronor per kvadrat-
meter och ar, utifran ett statistiskt urval av 10 000-30 000 nybyggda lagenheter
mellan aren 2015 och 2019 (se nésta sida).

I statistiken sidrredovisas hyresnivaerna fér Storstockholm, Storgéteborg och
Stormalmé samt for kommuner utanfor storstadsomridena med fler respektive farre
invanare an 75 000. Dessutom separeras uppgifterna for allméannyttan respektive
privata féretag och organisationer.
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Genomsnittlig hyresniva i nybyggda hyresbostader 2015-2019, kronor per kvadratmeter,
fordelat pa regioner och dgarkategorier

Arshyra per 2015 2016 2017 2018 2019
kvadratmeter
Riket Allménnyttan 1652 1626 1647 1673 1764
Privata foretag och 1743 1796 1827 1853 1963
organisationer
Totalt 1694 1722 1742 1780 1877
Storstockholm Allménnyttan 1985 1799 2129 1913 2021
Privata foretag och 1837 2017 2028 2199 2291
organisationer
Totalt 1883 1935 2057 2104 2154
Storgéteborg Allménnyttan 1699 1806 1881 1683 1856
Privata féretag och 1900 1923 1918 1999 2081
organisationer
Totalt 1794 1891 1899 1836 1960
Stormalmé Allménnyttan 1429 1584 1512 1777 1753
Privata foretag och 1811 1705 1852 1848 1880
organisationer
Totalt 1560 1662 1688 1821 1835
évri?o kommuner Allmannyttan 1573 1629 1695 1703 1647
med tler an 75 000
invénare
Privata foretag och 1645 1714 1833 1862 1950
organisationer
Totalt 1601 1681 1779 1810 1873
Ovriga kommuner Allménnyttan 1565 1484 1467 1527 1520
med farre Gn 75 000
invanare
Privata foretag och 1437 1453 1395 1508 1546
organisationer
Totalt 1528 1474 1445 1518 1532

Kalla: Statistiska centralbyrén (SCB)

Hogre hyror hos privatvéardar

SCB:s statistik visar att privata hyresvéardar — dven i nybyggda hus — 1 genomsnitt
har hogre hyresnivaer 4n allménnyttan. En ndrmare analys av den genomsnittliga
utvecklingen under 2016—-2018 ger motsvarande bild.

Lagre hyror med investeringsstod

I Storgéteborg redovisas en nagot lagre genomsnittlig hyra under 2018 vilket kan
vara en konsekvens av att man i hégre utstrickning sokt investeringsstod.
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Tillampning av presumtions-
hyra for nya bostdader

Reglerna som mojliggor 6verenskommelser om presumtionshyra inférdes 1 hyreslagen
2006. Syftet var att framja ett 6kat bostadsbyggande genom att méjliggéra en hogre
hyra vid nyproduktion &n vad som skulle kunna félja vid en skélighetsprévning enligt
bruksvirdesreglerna.

En 6verenskommelse om presumtionshyra maste traffas innan nagot hyresavtal
har ingatts avseende nigon av ldgenheterna och den maste omfatta alla bostads-
lagenheter i huset.

Overenskommelser om presumtionshyra géller i 15 ar. Ursprungligen géllde de i
10 ar, men den 1 januari 2013 forldngdes tiden till 15 ar for 6verenskommelser som
traffats darefter.

Vid en provning av en presumtionshyra ska hyresndmnden presumera (férutsatta)
att hyran ar skilig, och inte géra nagon jamforelse enligt bruksvirdesreglerna eller en
allméan skalighetsbedomning. Under den tid som 6verenskommelsen om presumtions-
hyra géller kan ldgenheten inte anvindas som jamforelseobjekt vid skélighetspréovning
enligt bruksvardesreglerna.

Tackta kostnader och rimlig avkastning

Vid férhandlingar om presumtionshyra ar utgangspunkten att hyran ska tiacka
hyresvardens kostnader for att bygga och férvalta huset samt ge hyresviarden en
rimlig avkastning. Infor dessa férhandlingar behéver hyresviarden darfor presentera
en investeringskalkyl.

Vanligare inom allménnyttan

Den statliga utredningen Hyran vid nyproduktion (SOU 2017:65) konstaterade att
ungefir hilften av de bostdder som allméannyttan bygger har presumtionshyror,
medan det 4r mindre vanligt bland privata fastighetsdgare. Utredningen tolkade
detta som att modellen etablerat sig pa hyresbostadsmarknaden.

Aven idag ar presumtionshyra vanligt forekommande i allmannyttans nyproduktion.
En bidragande orsak till detta ar att de fastighetségare som vill tillgodogéra sig det
statliga investeringsstodet for hyresbostader behover traffa 6verenskommelser om
presumtionshyra.

Oberoende nédmnd kan préva

Om de lokala parterna vid en férhandling om presumtionshyra inte lyckas traffa en
overenskommelse kan tvisten inte 16sas av Hyresmarknadskommittén (HMK) genom
ett avgoérande.

I stallet finns mojlighet att tillampa ett sérskilt forfarande som innebér att det forst
sker en medling och déirefter — om den inte lett fram till en 6verenskommelse — en
provning av tvisten i1 en oberoende namnd som kompletterar HMK.
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Forfarandet forutsitter att parterna ingar ett avtal om detta, samt avtalar om att

( 1 J [ J
folja namndens avgérande genom att tréffa en lokal forhandlingséverenskommelse. Hyre Sfo rh a n d I I n g a rn a

Detta forfarande har hittills tillampats ett fatal gdnger som ett pilotprojekt och o

erfarenheterna ar 1 huvudsak positiva. t t kI h
Den inledande medlingen gérs av tva medlare som de lokala parterna utser, med m a s e u vec a s oc

uppdrag att pa lampligt satt forsoka fa parterna att enas. Om medlingen inte leder e

till en 6verenskommelse, far parterna anmaéla tvisten for provning till HMK. Tvisten fu n g e ra ba tt re

avgors da av en oberoende och opartisk namnd. Denna ndmnd bestar av tre personer.

Ordféranden utses av HMK och de tva évriga ledamoéterna av Sveriges Allméannytta

respektive Hyresgistforeningen.

Det kollektiva forhandlingssystemet innebér fordelar for bade hyresvéardar och
hyresgister om det tillampas pa ett ansvarsfullt sétt. Det ar ett tidseffektivt och
kostnadsbesparande satt att bestimma manga hyror samtidigt.

Kollektivt forhandlade hyror 4r i dagsldget ocksa en forutséattning for att astadkomma
en systematisk hyresséttning som speglar hur hyresgéster i allménhet varderar sitt
boende.

Sveriges Allminnyttas styrelse har i ett positionspapper pekat pa hur ett hallbart
— — — — — satt att bestdmma hyror genom féorhandling kan utvecklas®. Sveriges Allmannyttas

kongress har enhélligt beslutat att organisationen ska arbeta for val fungerande
kollektiva hyresforhandlingar och for att de lokala parterna forbinder sig att gemen-
samt ta ett langsiktigt ansvar for hyresrattens utveckling pa orten och genomfér
strukturerade hyresdialoger, samt stodja medlemsforetagens arbete med detta®.

Processen vid tvist om presumtionshyra

Langsiktigt varde i att aktérerna tar ansvar och formar
hyressattningen

Det ligger ett langsiktigt varde i att marknadens aktorer tar ansvar och sjdlva formar
hyressattningen, utan statlig inblandning eller reglering. En béattre tillampning av
befintligt regelverk kan framja en utveckling av upplatelseformen nir det géller
produkter, tjdnster och affarsmodeller, forbattrar konkurrensen och skapar forstaelse
for hyresjusteringar.

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

Viktigt med balans mellan parterna

En forutsédttning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett effektivt
satt dr en kontinuerlig utveckling och att det rdder en rimlig balans mellan parternas
intressen — hyresgistens mer kortsiktiga och hyresviardens ldngsiktiga — och att man
ar 6verens om vad som ska ligga till grund for forhandlingarna. Da kan systemet
bidra till stabilitet pa hyresbostadsmarknaden och skapa férutsidgbarhet for saval
hyresvardar som hyresgéster.

3 Sveriges Allmannyttas positionspapper om: Ett hallbart sitt att bestimma hyror genom férhandling, april 2018
4 Agenda for Sveriges Allmannytta 2019-2023
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Nya forutsattningar fran 2011

Ar 2011 triidde den nya Allbolagen 1 kraft, samtidigt som allménnyttan inte lingre
skulle vara hyresnormerande vid tvister. Dessa lagédndringar kom i stor utstriackning-
att paverka forutsattningarna for att bedriva hyresférhandlingar. De sjdlvkostnads-
kalkyler for fastighetsforvaltningen som tidigare legat till grund fér allménnyttans
forhandlingar 6vergavs. Den tradition som utvecklats, att privata hyresvardar foljer
allmannyttans forhandlingsresultat, blev darfoér snabbt inaktuell. Den franvaro av
partsgemensamma utgangspunkter for forhandlingarna som darmed uppstatt har lett
till osdkerhet om vad som bor ligga till grund fér forhandlingarna, vilket 1 sin tur har
lett till missdmja mellan parterna. Det har blivit svarare att traffa forhandlings-
overenskommelser om hyresjustering pa nivaer som bégge parter finner acceptabla.

Samsyn behovs om férhandlingens grunder

Darfor behover parterna, savil centralt som lokalt, bli 6verens om vad som ska vara
utgangspunkten for forhandlingarna. Hyresférhandlingslagen anger ramar och
villkor for hyresférhandlingarna, men sidger inget om vilka grunder férhandlingarna
ska bygga pa. Det innebér att parterna har en stor frihet — men ocksa ett stort ansvar.
Att parterna verkligen blir 6verens om utgangspunkterna ar nodviandigt om férhand-
lingssystemet ska 6verleva pa langre sikt.

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

Standardiserad struktur underlattar

Samsyn och férstaelse kan underlédttas genom en standardiserad struktur och ett
liknande innehall i forhandlingsunderlagen. Dessa bor bygga pa ett antal nationella
och lokala parametrar som har betydelse for bostadsforetagets ekonomi och férvaltning
samt for den lokala bostadsférsorjningen. Sveriges Allménnytta har i sin vagledning
infor forhandlingarna om hyresnivans justering ar 2021 pekat pa féljande tankbara
parametrar’.

* P4 nationell nivd makroekonomiska méatt som konsumentprisindex med fast
ranta, faktorprisindex for flerbostadshus, marknadsréinta och bruttonational-
produkt per capita.

+ Pa lokal niva faktorer som paverkar bostadsbehovet och kostnadsnivan pé orten,
som befolkningsutveckling, underhallsbehov och taxebundna kostnader f6r bland
annat viarme, el, vatten och avfallshantering samt eventuellt behov av nyproduktion
for att klara bostadsforsorjningen.

Alla parametrar bor studeras i ett flerarigt perspektiv.

5 Vagledning infor de arliga férhandlingarna. Om hyresnivéns justering ar 2021 — kortversion.
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Stora lokala variationer

Forhallandena och férutsdttningarna varierar kraftigt bade mellan olika orter och
mellan olika bostadsféretag, och forhandlingsunderlaget maste darfor utga fran den
lokala situationen.

De lokala parametrarna ar i regel bade konkreta och patagliga for de lokala parterna
och kan déarfor tillimpas direkt. De nationella parametrarna kan anvindas som
ingéngsvirden och beaktas utifran hur mycket de bedéms 6verensstimma med de
lokala férhallandena. Till exempel kan de anvidndas i simuleringar och kdnslighets-
analyser for att pavisa langsiktiga effekter av ranteforandringar.

Kontinuerliga méten 6kar 6msesidig forstaelse

Forhandlingarna kan underléattas vasentligt om de lokala parterna inte méts enbart
vid féorhandlingstillfallet, utan ocksa etablerar en rutin med kontinuerliga planerings-
och arbetsméten. Dessa kan bidra till att utveckla en forstaelse fér varandras
perspektiv, goda relationer och gemensamma malbilder fér forhandlingens resultat.

En sadan strukturerad hyresdialog har goda férutsattningar att bli ett forum f6r
parterna att gemensamt ta ett branschsansvar och utveckla hyresratten for bade
nuvarande och kommande generationers hyresgéster. Den kan ockséa bidra till att
skapa ett gott forhandlingsklimat byggt pa fortroende mellan parterna och gora det
lattare att forklara for hyresgésterna varfor hyran behéver hojas.

Det finns problem - men de kan l6sas

Sveriges Allméannyttas samlade bedéomning dr att det finns problem i den nuvarande
tillampningen av forhandlingssystemet. De senaste aren har de lokala forutséittningarna
inte aterspeglats i forhandlingséverenskommelserna, vilket undergriaver hyresriattens
mojligheter att utvecklas och vara en attraktiv boendeform dven i framtiden.

Det rader ocksa oklarhet om vad som ska vara utgangspunkten i de arliga forhand-
lingarna, vilket leder till frustration for parterna. Inom ramen f6r vart nuvarande
system finns mojligheter att hitta vagar for att 16sa problemen — men det kraver
kunskap om mojligheterna och ett konstruktivt forhandlings- och utvecklingsarbete
bade centralt och lokalt. Vi ser fram emot att bidra till detta arbete och vi hoppas att
vi med denna marknadsrapport har bidragit med mer kunskap 1 hyresfragan.
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Sveriges
Allmannytta
erbjuder
en digital
utbildning

Det svenska hyressdttningssystemet

Vad kan motivera en hyresféréindring vid
férhandling? Vilka faktorer paverkar hyres-
nivén2 Vad ér systematisk hyressétiing?®

Dessa fragor och énnu fler fér du svar pé

i den hér digitala kursen som ger dig
grundléggande kunskaper om hur
hyresséittningssystemet i Sverige ser ut idag.

Kursen tar ungefér 20 minuter att genom-
féra och du gor det pa din dator eller surf-
platta. Kursen &r avgiftsfri.

Har hittar du kursen:
hyressattning.sverigesallmannytta.se
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http://hyressattning.sverigesallmannytta.se

Vad hander med hyrorna — och varfér?

Vad har utfallet av hyresférhandlingarna blivit dver aren? Hur skiljer
det sig mellan olika orter? Ar det vanligt att parterna inte kommer
dverens lokalt och vad hander da2 Hur har hyresnivaerna férandrats
jamfort med andra kostnader? Hur langt har arbetet kommit med en
hyressattning som speglar hyresg@sterna varderingar av ldgenheternas
bruksvarden? Vad har presumtionshyrorna inneburit?

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

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

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Drottninggatan 29, 7 tr

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