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Forslag till reformerad hyressittning for bostadslagenheter

Bruksvdrdesprincipen kan vara pa vdg att bdrja luckras upp, men ndgot systemskifte pa
hyresmarknaden &r inte avsett. Det fljer av en statlig utredning som kom i mitten av
september (SOU 2004:91). Enligt forslaget ska ett antal dndringar i |2 kapitlet jordabalken
gbras for att infora de dndringar som utredningen féreslar.

Bruksvardesprincipen innebdr att hyra inte ska vara oskalig. Hyran ska darfor motsvara hyran
for bostadsldgenheter som med hdnsyn till bruksvardet ar likvérdiga. | princip innebdr det att
en jamforelse gbrs med hyrorna for lagenheter som dgs av kommunala bostadsforetag. En
ldgenhets bruksvdrde bestdms av ldgenhetens storlek, moderniseringsgrad, planldsning, lage
inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Sadant som tillgang till hiss, sopnedkast,
tvdttstuga och garage kan ocksa paverka bruksvdrdet pa lagenheten.

Fragan dr nu om bruksvardesprincipen ska behallas som den &r eller om det i vissa
avseenden ska ga att rucka lite pa den i syfte att anpassa den till rddande férutsattningarna
pa hyresmarknaden. Utredningen har tagit stéllning till féljande fyra fragestéliningar.

I. Bor det finnas sdrskilda hyressattningsregler for lagenheter i nyproducerade hus?

2. Bor reglerna om hyressdttning dndras sa att hyrorna enklare kan anpassas efter
bruksvdrdet i det befintliga ligenhetsbestandet och bor det vara mdjligt att tilldmpa skilda
hyresnivaer i ett och samma hus for nyinflyttade respektive befintliga hyresgdster?

3. Bor man underldtta for hyresgisterna att dstadkomma individuella variationer av sina
lagenheter genom olika tillval och franval?

4. Bor det ske fordndringar av reglerna om jamforelseprévning i bruksvdrdessystemet?
Finns det skdl att meddela ndrmare féreskrifter om hyresndmndernas utformning av
beslut i hyresséttningsdarenden?

Sarskilda hyressattningsregler i nyproducerade hus

Utredningens forslag ar att fastighetsdgaren ska kunna komma &verens med en hyresgést-
organisation om en hyra for en nyproducerad bostadsldgenhet. Den avtalade hyran ska gilla
under tio ar fran det att den forsta hyresgdsten fick tilltrdde till ligenheten. Om det med
hansyn till den allmdnna hyresutvecklingen pa orten eller tillval eller franval som hyresgdsten
har gjort, ska hyran kunna dndras under tiodrsperioden. Syftet med utredningens forslag ar
att underldtta for den som vill bygga nya hyresbostdder men som tvekar eller avstar

for att osdkerheten om hyran, berdknad enligt bruksvardesprincipen, kommer att tdcka
produktionskostnaderna ar for stor. Problemet konstateras uppkomma sdrskilt pa orter dar
allmannyttan inte bygger nya bostdder och i situationer dar kostnaderna for nyproduktion av
hyresbostdder okar.

Hyrorna i det befintliga bestandet

En annan fraga dr om det bor vara mdjligt att anpassa hyran efter hur attraktivt ldgenheten
dr beldgen, den sa kallade ldgesfaktorn. Lagenhetens beldgenhet i forhallande till centrum
av en ort, allmdnna kommunikationer och det lokala serviceutbudet samt narhet till sjdar
eller andra vattendrag ar sadant som kan paverka hur attraktiv en ldgenhet dr. Inom ramen
for det kollektiva férhandlingssystemet om hyran for allmdnnyttans ldgenheter har sadana
anpassningar pa vissa orter i Sverige redan gjorts. Det kommunala bostadsforetaget MKB i
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Malmd ndmns i utredningen som ett exempel pd kommunalt bostadsbolag som har
justerat hyressdttningen sa att hyran har Skat mer i de centrala eller annars attraktiva
ligena samtidigt som hyran har dkat i mindre utstrdckning i utkanten av staden. Nar
bruksvdrdet i dessa fall har hojts i de attraktiva omradena, har den hogre bruksvardes-
hyran endast tagits ut direkt av nya hyresgdster. Befintliga hyresgdster har ndmligen forst
efter en Gvergangsperiod fatt betala den nya hyran. Utredningen foreslar nu att det ska
vara maojligt for fastighetsdgare att trdffa avtal med hyresgéstorganisationerna som innebdr
att hyran anpassas efter var ligenheten ar beldgen. For att skydda befintliga hyresgéster
hos de privata fastighetsdgarna foreslds dock att den fastighetsdgare som inte har slutit en
forhandlingsdverenskommelse maste tilldmpa olika hyresnivaer beroende pa om hyres-
gasten ar nyinflyttad eller inte for att fa dberopa allmadnnyttans nya hogre bruksvardeshyra.
Utan den skyddsbestdmmelsen skulle det vara mdjligt fr en fastighetsdgare som inte slutit
en férhandlingsdverenskommelse att dberopa allmédnnyttans nya och hdgre bruksvardes-
hyra pa sa sdtt att den laggs till grund for samliga hyresgister, bade gamla och nya.

Tillval och franval

Utredningen féreslar ocksa en kostnadstackningsregel som innebar att kostnaden for tillval
och franval ska beaktas ndr en bruksvardesprovning gors. Utgangspunken dr att tillvalen
ska avskrivas under en tid om minst fem dar. Om hyresgdsten som har gjort ett tillval eller
franval flyttar ska den nya hyresgistens hyra bestimmas enligt bruksvardesprincipen utan
beaktande av kostnadstdckningsregeln. Det motsatta géller dock om priset for tillvalet eller
franvalet har forhandlats kollektivt eller faststéllts i en férhandlingsdverenskommelse. | sa
fall bor ndmligen kostnadstdckningsregeln tillimpas dven for en ny hyresgést.

Hyresnamndens provning av hyran

Utredningen tycker inte att regeln om jamf&relseprovning i bruksvardessystemet ska dndras.
Déremot anser utredningen att hyresndmndernas skyldighet att motivera sina beslut béra
vara mer langtgdende dn i dag. Om ett beslut gar ndgon part emot bér hyresndmnden alltid
vara skyldig att motivera beslutet och motiveringarna bor utformas pa ett sitt som gor det
enkelt bade for parterna och fér andra som vill ta del av besluten att gra det.

Slutsats

Det kan alltsd konstateras att &ven om hdnsyn kan komma att tas till andra faktorer dn de
som idag omfattas av bruksvdrdesprincipen vid hyressattning, banar forslaget inte vag for
ndgot som ens dr i ndrheten av marknadshyror Att ldgenhetens ldge, som i praktiken &r en
mycket viktig faktor rérande mojligheten att kunna hyra ut en bostadsldgenhet, i framtiden
kan fa komma att spela en storre roll dn idag, far sammanfattningsvis anses vara den storsta
nyheten i denna flera hundra sidor langa utredning om en reformerad hyressittning.
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