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"Hyresrattens andel av bostadsmarknaden har minskat under lang
tid, i synnerhet i landets expansiva stader. Denna negativa trend
kan brytas men det kraver att bostadsmarknadens parter satter

Stockholm 7 oktober 2016

| fokus.”

Nathalie Brard, forhandlingschef Fastighetsagarna Stockholm

Tomas Ernhagen, chefekonom Fastighetsagarna Sverige

Bostadsmarknadens parter har det gemensamma
ansvaret att driva den allminna hyresutvecklingen i
arliga forhandlingar. Ytterst har parterna didrmed fatt
det forpliktigande ansvaret for hyresrittens framtid.
Historien forskricker. Bristen pa hyresritter har vuxit
i hela landet och pa ménga orter viljer investerare att
placera sitt kapital i produktion av bostadsritter
snarare 4n av hyresritter. Vi har ocksd sett en vig av
ombildningar av hyresritter till bostadsritter. Det har
varit en mojlighet for dgare av hyresfastigheter att
realisera en del av den virdeskning som lasts in i
hyresritten till foljd av den frikoppling som giller
mellan hyrorna och den allminna ekonomin (I6ne-
utveckling och BNP). Denna frikoppling har lett till
ett successivt vixande "hyresgap” nir hushallens
disponibelinkomster har 6kat i betydligt snabbare take
in hyrorna. Resultatet syns tydligt i landets storre
stdder dir hyresritten har haft svart att hivda sin
position gentemot andra upplételseformer.

Med 2011 érs lagindringar gavs en majlighet att skapa
bittre samklang mellan hyres- och samhills-
utvecklingen. De kommunala bostadsbolagens hyres-
normerande roll forsvann och de skulle hidanefter
agera enligt affirsmissiga principer. I praktiken
innebar férindringarna ocksa att hyresférhandling-
arna skulle baseras pd hyresgisternas och de bostads-
sokandes allminna virderingar istillet for att, som
tidigare, utgd frin de kommunala bostadsbolagens
kostnadsutveckling. Trots dessa forindringar har
forhandlingarna i stort fortsatt att fungera som
tidigare. Att det har varit méjligt beror frimst pa den
mycket starka stillning férhandlingssystemet ger
Hyresgistfreningen.

Féljden har blivit att de arliga uppgorelserna har fort-
satt att hamna pa nivaer som klart understiger den

allminna ekonomiska utvecklingen. Uppgérelserna
om 2016 ars hyror visar detta tydligt. Trots att
ekonomin och Inerna vixer med cirka 3 procent, nar
hyreshdjningarna pa de flesta hall inte ens upp till den
liga inflationen, vilket innebér att hyrorna faller i reala
termer. Lig avkastning frin den lopande verksam-
heten i kombination med kraftiga virdestegringar
fortsdtter att driva pa omvandlingen av hyresritter till
bostadsritter. Kortsiktighet gynnas pa det langsiktiga
dgandets bekostnad.

Ska de arliga hyresférhandlingarna skapa goda
forutsiteningar for hyresrittens framtid i Sverige,
krivs forindringar som leder till att hyresgisternas
virderingar far paverka hyresutvecklingen sa att for-
handlingslosningarna kopplas nirmare den sam-
hillsekonomiska utvecklingen in vad som giller idag.
Dessa forindringar kan antingen genomforas via lag-
stiftning eller genom att parterna tar de lagindringar
som tridde i kraft 2011 pd allvar.

I denna rapport foresldr vi att hyresutvecklingen
kopplas nirmare utvecklingen av disponibelinkomst-
erna, eftersom det 4r genom den kanalen folk har
majlighet att uttrycka sina virderingar. Aven landets
allminna ekonomiska utveckling 4r viktig i detta
sammanhang da den ger en antydan om hur trygga
folk kan kinna sig pa arbetsmarknaden. Det senare
paverkar i vilken mén hushall véljer att ligga sin disp-
onibelinkomst p& konsumtion eller sparande. Genom
att utgd fran trovirdiga prognosinstituts beddmningar
av dessa storheter, kan mer rimliga nivaer pa hyres-
héjningar foras fram i de drliga hyresforhandlingarna
dn vad som skett de senaste dren. Dirmed 6kar sanno-
likheten for att de arliga hyresforhandlingarna ska
resultera i férindringar som uppfattas som rittvisa av
bide hyresgister och hyresvirdar.




Syftet med denna rapport ir att dels diskutera det
svenska hyresforhandlingssystemet och dess betydelse
for utvecklingen pd hyresmarknaden, dels foresla
mojliga [osningar inom dagens lagstiftning som kan
leda till utfall som kan forbittra hyresrittens lang-
siktiga forutsittningar. !

Resonemanget fokuserar pa de drliga forhandlingar
som fors mellan bostadsmarknadens parter om
forindringen av den allminna hyresnivin. Den bruks-
virdesprévning som sker i hyresnimnden av enskilda
ligenheters hyra tas bara upp i den man det 4r relevant
for de arliga forhandlingarna.

HYRESRATTENS RETRATT

Den privata hyresritten har befunnit sig pa retritt i
landets storre stider sedan andra virldskriget dd den
davarande hyresregleringen satte ett effektivt tak pa
hyresutvecklingen. Féljden blev en skriande bostads-
brist som mdottes med 1960- och 1970-talets stats-
stddda miljonprogram, stod som kom att griva allt
djupare hal i statsfinanserna. Efter det att stdden
togs bort i samband med 1990-talskrisen har dven
den kommunala hyresritten befunnit sig pa retritt.

I kélvattnet pd de senaste artiondenas tilltagande
urbanisering har nyproduktionen allt mer handlat
om bostadsritter samtidigt som hyresritter, i stor
skala, har omvandlats till bostadsritter. I riket som
helhet ombildades ca 175 000 hyresritter till
bostadsritter mellan 4r 2000 och 2015. Av dessa
ombildningar skedde 120 000 i Stockholms ldn.
Mest dramatisk har utvecklingen varit i Stockholms
innerstad dir processen pagitt under lang tid. Under
de senaste 50 aren har den privata hyresrittsandelen
fallit fran drygt 80 procent till strax under 30 procent
av flerbostadsbestindet (se figur 1). Bostadsritten har
gjort den motsatta resan och dominerar i dag stort
innerstadens bostadsmarknad.

Figur 1. Flerb dsbestindet Stockholms i d, %
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Med I6neférhandlingarna pa arbetsmarknaden som
forebild, ersattes hyresregleringen under 1970-talet
formellt av ett kollektivt férhandlingssystem mellan
bostadsmarknadens parter (Hyresgistforeningen,
SABO och Fastighetsigarna). Som framgar av figur 1,
paverkades inte den allminna trenden pa bostads-
marknaden av denna f6rindring. Som vi diskuterar
lingre fram i rapporten, kan detta forklaras av att
forhandlingssystemet pd bostadsmarknaden, till
skillnad frin motsvarande system pa arbetsmark-
naden, inte ger parterna incitament att, i férhandling-
arna om den generella drliga hyresutvecklingen, na
16sningar som gynnar hyresrittens lingsiktiga
utveckling. Skillnader i incitamentsstrukturen kan
dirmed forklara varfor loneférhandlingarna lett till en
god utveckling for sysselsittningen och niringslivets
konkurrenskraft, medan hyresforhandlingarna lett till
successiv utfasning av hyresritten.

ETT VAXANDE HYRESGAP

Pa vilket sdtt skiljer sig incitamenten pé arbets- och
bostadsmarknaden fran varandra? Den viktigaste
skillnaden 4r att parterna pa arbetsmarknaden har ett
gemensamt och tydligt mal for forhandlingarna: ett
lingsiktigt konkurrenskraftigt niringsliv. Alternativet
ar ju krympande vinster och arbetsloshet, vilket gor
bigge parterna till forlorare. Utgingspunkterna for
forhandlingarna har formulerats tydligt av Medlings-
institutet’:

En vil fungerande lonebildning bygger pi
att den internationellt konkurrensutsatta
sektorn dr normerande, vilket betyder att
lonedkningstakten inom industrin ska
vara en norm for den dvriga arbets-
marknaden, och att lonedkningstakten
anpassas till vira viktigaste konkurrent-
liinder.

P4 bostadsmarknaden ser det annorlunda ut. Sedan
det kollektiva férhandlingssystemet infordes pa
1970-talet har forhandlingarna i praktiken forts
mellan Hyresgistforeningen och de kommunala
bostadsbolagen. Fram till 2011 byggde dessa
forhandlingar uttalat pa sjilvkostnadsprincipen, vilket
innebar att hyreshdjningarna skulle ticka de
kommunala bolagens kostnadsékningar. Eftersom de
kommunala bostadsbolagens hyror var normerande,
fick de privata fastighetsigarna i den konkurrens-
utsatta sektorn vackert acceptera dessa hyreshojningar.

! Forslagen i denna rapport giller férindringar inom ramen for gillande lagstiftning. Fastighetsigarna har dven foreslagit en

genomgripande reformering av den svenska hyresmarknaden.

Lis mer: www.fastighetsagarna.se/aktuellt-och-opinion/rapporter/ovriga-rapporter/en-ny-svensk-modell-ar-mojlig

* Medlingsinstitutet: www.mi.se/om-oss



Problemet var att den hyresutveckling som blev
resultatet inte hade ndgon direkt koppling till den
ekonomiska utvecklingen i 6vriga samhillet. Hyres-
héjningarna tilldts inte hinga med den allminna
ekonomiska utveckling som 6vriga niringslivet kunde
ta del av. Avkastningen pa den [6pande verksamheten i
hyressektorn tilldts m.a.o. inte folja med utvecklingen
i den 6vriga ekonomin. Ett gap har dirfor vuxit fram
mellan hyresnivierna och den 6vriga ekonomin, ett
gap som avspeglas tydligt i relationen mellan hyrorna
och hushillens disponibelinkomster (se figur 2 pa
nista sida, som jimfér de nominella disponibel-
inkomsterna med de nominella hyrorna). Detta har
lett till fortlopande forsvagning av incitamenten for
privat langsiktigt dgande av hyresritter.

Figur 2. "Hyresgapet” 1999 - 2014, Sverige
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HYRESGASTFORENINGENS STARKA STALLNING
Med ett antal lagéndringar som tridde i kraft 2011
ville lagstiftaren ge hyresritten bittre forutsittningar.
De kommunala bostadsbolagen skulle hidanefter
agera enligt affirsmissiga principer. Aven deras hyres-
normerande roll forsvann. I praktiken innebar f6r-
indringarna ocksa att hyresférhandlingarna skulle
baseras pa hyresgisternas och de bostadssokandes
allminna virderingar av boendet. Lagstiftaren
limnade dock ingen nidrmare vigledning nir det
gillde tolkningen av dessa virderingar, vilket bidragit
till att férhandlingarna har fortsatt som om inget har
hint. Att det har varit mojligt beror frimst pa den
mycket starka stillning som dagens forhandlings-
system ger Hyresgistféreningen.

Hyresgistforeningens styrka bygger frimst pa tva
fakeorer:

Foér det férsta anges det ingenstans i hyreslagen eller
hyresforhandlingslagen att parterna kan genomféra
arliga forhandlingar for att justera den allminna
hyresnivan. Lagen fokuserar pa den provning av
bruksvirdet som sker i hyresnimnden, och den prov-
ningen har, som papekas nedan, inget med den arliga
hyresutvecklingen att gora. Den arliga férhandlingen
bygger istillet pd praxis mellan parterna. Dirmed
lever den i ett rittslost tillstand i den meningen att det
inte finns nagon process som tar vid om férhandling-
arna ldser sig. Exempelvis finns det inget tvistelds-
ningsinstitut motsvarande det som finns pa arbets-

marknaden’. Om Hyresgistforeningen inte vill
forhandla finns det ddrfér ingen mekanism som
tvingar den till forhandlingsbordet och d blir det
inga dverenskommelser. For enskilda privata fastighet-
sdgare dr detta en ohallbar situation, som gor att de
kan tvingas acceptera en langsiktigt for lag hyres-
héjning av det enkla skilet att det 4r bittre 4n ingen
hojning alls. Hyresgdstforeningen har dirmed i
praktiken en vetoritt i den arliga férhandlingen.

Fastighetsigarparten saknar stridsatgarder som kan
paverka Hyresgistforeningens vilja att nd en lang-
siktigt héllbar l6sning. Ett frintridande (strandning)
av de érliga forhandlingarna har inte nagon riteslig
verkan och innebir inget annat 4n att férhandlingen
upphor. Den enskilde hyresvirden, som vill ha en
hyreshojning, kan dé sjilv begira en hojning inom
ramen for det kollektiva forhandlingssystemet. Om
det inte gir att nd en [osning med Hyresgistforeningen
pa en acceptabel niva, kan hyresvirden francrida for-
handlingarna. Det finns dé tvé alternativ. Hyresvird-
en kan triffa enskilda 6verenskommelser direkt med
sina hyresgister. Detta dr for de flesta hyresvirdar en
administrativt tung process. Om inte hyresgisten
accepterar hyreshéjningen méste hyresvirden hin-
skjuta drendet vidare till i hyresnimnden. En ytterlig-
are komplikation 4r att den hyra som verenskommits
direkt med en hyresgist i ett senare skede inte kan
anvindas som jimforelsematerial i en provning i
hyresnimnden. Det andra alternativet 4r att hyres-
virden vinder sig till hyresnimnden for att fa drendet
provat.

Det ska understrykas att prévningen i hyresnimnden
inte har nigot med den érliga justeringen av hyran att
gora. Enligt nimndens egen utsago aligger det inte
hyresnimnden att avgora om den allméinna hyresnivin i
sambiillet iir rimlig eller inte*. I hyresnimnden sker
istallet en bruksvirdesprovning, vilket innebar att
nimnden tar stillning till om en ligenhet har en skilig
hyra i forhillande till andra likvéirdiga ligenheter pa
orten. Saknas likvirdiga ligenheter pa orten kan prov-
ningen géras med hyror pa ort med jaimforbart hyres-
lige. Saknas dven sadant jimforelsematerial kan hyres-
nimnden gora en allmin skilighetsbeddmning
baserad pd det allminna hyresliget pd orten.

Fér det andra saknas det incitament for Hyresgist-
foreningen att acceptera nivder som gynnar lingsiktigt
privat dgande av hyresritter. De hyresgister som
Hyresgistforeningen foretrader riskerar nimligen
ingenting om hyrorna blir for liga ur ett dgarpersp-
ektiv, atminstone inte pa kort sikt. De som drabbas ir,
forutom enskilda hyresvirdar, istillet de bostads-
sokande som antingen inte kan eller inte vill binda
kapital genom att dga sitt boende.

I férlingningen drabbas dock de flesta av oss. Hyres-
ritten 4r nimligen central for rorligheten pa arbets-

> Om férhandlingen mellan Hyresgistféreningen och ett kommunalt bostadsbolag som ir anslutna till SABO bryter samman kan
fragan hinskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK). Detta ir en partsammansatt med-lingsfunktion. HMK triffar dock
aldrig ndgon férhandlingséverenskommelse. Det kan bara de lokala parterna géra. HMK kan diremot rekommendera vilken

dverenskommelse de lokala parterna ska triffa.

* De kursiverade texterna i denna del av rapporten dr himtade frin hyresnimndens webbplats www.hyresnamnden.se.



marknaden. Idag vittnar minga foretagsledare om
svarigheterna att hitta personer med ritt kompetens
p.g-a. av bristen pa hyresritter. Nir arbetsmarknadens
dynamik forsimras, minskar Sveriges potentiella
ekonomiska tillvixt. De flesta av oss blir dirmed
fattigare dn vad vi annars skulle vara. Till skillnad fran
vad som giller f6r arbetsmarknadens parter finns det
inget yttre hot som tvingar bostadsmarknadens parter
att ta samhiillsekonomiskt ansvar.

FORANDRINGAR KRAVS

Av de skil som diskuterats ovan kom och gick 2011
som om inget hade hint. Fokus har fortsatt att ligga pa
kostnadsutvecklingen. Genom att triffa flerariga upp-
gorelser med de kommunala bostadsbolagen och hin-
visa till dessa i forhandlingarna med de privata fast-
ighetsigarna forsoker Hyresgistforeningen dessutom
uppritthélla den gamla ordningen med kommunalt
normerande hyresforindringar. De érliga uppgorelser-
na har dirfér, foga forvinande, konsekvent hamnat pa
laga nivaer. Utvecklingen under 2016 ir ett tydligt
exempel pa detta. Trots att ekonomin tuffar pd med
3-4 procent, nar hyrorna pd de flesta hall inte ens upp
till den liga inflationen. Hyrorna har dirmed fortsatt

att halka efter den 6vriga ekonomin.

Systemet har fortsatt att gynna kortsiktig spekulation
pa det langsiktiga dgandets bekostnad. Nir priserna pa
bostadsritter har skjutit fart med inflyttningen till
stdderna, har virdet pd hyresfastigheter f6ljt efter och
dragit upp totalavkastningen. Det beror pé att hyres-
ritterna kan ombildas till bostadsritter. Som vi diskut-
erade ovan har detta ocksa skett i stor skala. Det har
varit enda sittet for hyresvirden att ta del av virde-
okningen. Den I6pande avkastningen, som bygger pa
hyrornas utveckling, har ju inte tillatits paverkas av
folks dndrade virderingar.

Ska hyresférhandlingarna lyckas skapa goda forut-
sittningar for hyresritten i Sverige, krivs darfor for-
indringar som ger parterna incitament att koppla
forhandlingslosningarna nirmare den samhillseko-
nomiska utvecklingen dn vad som giller idag. Bist
vore naturligtvis om detta kunde kodifieras i lagstift-
ningen. Det andra alternativet 4r att bostadsmarknad-
ens parter tar fasta pa avsikten i de férindringar i
lagstiftningen som tridde i kraft 2011.

Innebérden av dessa férindringar dr tydlig i hyres-
nimndens tolkning av lagen. P4 dess hemsida kan
man lisa foljande’:

Hyresnimnden ska bestimma
bruksvirdet utan att ta hinsyn till
produktionskostnader, drifiskostnader
och forvaltningskostnader.

Inte heller i det enskilda fallet har
kostnaderna nigon betydelse. En
hyresvird kan alltsé inte fii hogre hyra in
vad som foljer av hyressittningsreglerna
genom att visa pa att han eller hon har
haft extra higa kostnader for det
standardhdjande ingrepp som ligger till
grund for den begiirda hyreshijningen.

Det dir inte heller mojligt for en hyresgist
att fi hyran sinkt med motiveringen att
han eller hon efter en tid via den hijda
hyran har betalt igen vad det faktiskt har
kostat hyresvirden att till exempel
utrusta ligenheten med ett frysskap.

Hyresnimnden ir m.a.o. mycket tydlig med att
kostnaderna inte ska ha nagon betydelse for hyres-
sittningen. Men vad ir det d4 som ska styra hyresut-
vecklingen? Enligt hyresnimnden 4r det hur hyres-
gister i allménbet virderar ligenhetens egenskaper som
bestimmer dess bruksvirde. Det ir alltsa hyresgisternas
allminna (inte den enskildes) virderingar som ska
styra, inte kostnaderna. Som framgatt ovan kan inte
hyresnimnden ta stillning till hur dessa virderingar
ska komma till uttryck i form av arliga justeringar i
forhallande till den allminna utvecklingen i ekonom-
in, utan endast i den sniva betydelse som provningen i
hyresnimnden (bruksvirdesprévningen) ger utrymme
for.

STORRE HANSYN TILL OVRIGA EKONOMIN
Ska férhandlingssystemet fungera, inom ramen for
gillande lagstiftning, maste ddrfor parterna skapa en
gemensam syn pd hur hyresgisternas och de bostads-
sokandes allminna virderingar ska tillitas paverka de
arliga hyresforhandlingarna. En rimlig utgingspunkt
ir da att férhandlingarna tar stérre hinsyn till den
allminna inkomstutvecklingen, genom vilken det ar
mojligt for hushallen att uttrycka sina virderingar.

> Se fotnot 4.
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Verkligheten under de senaste dren visar tydligt att
hyrorna inte har hingt med i denna utveckling. Under
2015 steg bruttonationalprodukten (BNP), som spe-
glar den allminna ekonomiska utvecklingen i landet,
med 3,9 procent (kalenderkorrigerat). Timlonen
okade samtidigt med 3,1 procent (enligt National-
rikenskaperna). Okningstakten i hyrorna var dirmed
ca en tredjedel av taken i den 6vriga ekonomin. Detta
forhallande giller dven historiske, vilket tydligt
framgar av hyresgapet utveckling i figur 2.

Hyresgapet fortsitter att vixa under innevarande ar
(2016) d4 hyreshojningarna pa de flesta orter i landet
stannar under 1 procent pd arsbasis. Det ir en nivd
som ligger lingt under de forvintningar som de flesta
bedémare har avseende BNP och 16ner®. Enligt Riks-
bankens prognos 6kar BNP och l6ner med cirka

3 procent 2016. Fir Riksbanken ritt kommer hyres-
héjningarna t.o.m. att understiga inflationen, vilket
innebir att hyrorna sinks i reala termer, samtidigt som
ekonomin och lénerna vixer starkt. Det dr en mycket
dalig signal som skickas till dem som funderar pa att
investera i hyresfastigheter for langsiktig forvaltning
av dessa.

Bostadsmarknadens parter miste striva efter att hitta
en balans i hyresutvecklingen som kinns rimlig for
hyresgisterna och samtidigt gor det intressant att iga
hyresritter lingsiktigt, snarare 4n att ombilda dessa si
snart virdeSkningen ir tillricklig for att det ska vara
en god affir att silja fastigheten till en bostadsritts-
forening.

For hyresgisterna handlar det om att tillita deras
privata ekonomi och upplevda trygghet pa arbets-
marknaden (s& som dessa avspeglas i form av disp-
onibelinkomster och landets allminna ekonomiska

utveckling, d.v.s. BNP) komma till uttryck. Fér den
lingsiktige hyresvirden handlar det om att fi en
rimlig avkastning pa sin investering. Historiskt har
den inte rdcke for att fa fart pd nyproduktion och
motverka omfattande bostadsrittsombildningar.

FOKUS PA DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Hyresgistféreningen lyfter ofta fram det faktum att
totalavkastningen pd svenska bostidder har utvecklats
bra under minga r och férsoker gora en poing av att
det dr lonsamt att 4ga hyresfastigheter. Det dr bide
sant och falske. For den som bygger och forvaltar
hyresfastigheter med en kort investeringshorisont, ir
totalavkastning ett intressant matt. Férandringar i
totalavkastningen péaverkas dock till helt 6vervigande
del av de upp- och nedgéngar i fastighetspriserna som
foljer med svingningarna i konjunktur och rinteniva.
Sedan mitten av 1990-talet har Sverige haft en ganska
god ekonomisk utveckling som gatt hand i hand med
fallande inflation och rintor. Samtidigt har
urbaniseringen tilltagit och bidragit till en allt virre
bostadsbrist i de vixande stiderna. Pa den fria
bostadsrittsmarknaden har detta slagit igenom i form
av stigande priser. Utvecklingen har spillt 6ver pa
hyresmarknaden och drivit upp fastighetspriserna
dven dir. Kopplingen ligger i den mojlighet att
ombilda hyresritter till bostadsritter som vi diskuterat
ovan. P4 det viset kan hyresvirden ta del av det
Gvervirde som har skapats da fastighetsvirdena har
okat. Det dr denna utveckling som avspeglas i
totalavkastningen.

Den hyresvird som har valt bort ombildningsméjlig-
heten har fatt néja sig med en betydligt beskedligare
avkastning, vilket framgér av bl.a. IPD Svenskt
Fastighetindex. Direktavkastningen, som speglar
avkastningen frin den [6pande fastighetsfrvalt-

¢ Sveriges riksbank: Penningpolitisk rapport, september 2016.
7IPD Svenskt Fastighetsindex, 31 december 2015.

¢ Se exempelvis Nai Svefa, Svensk fastighetsmarknad hésten 2015.



ningen, har 6ver tiden varit stabilt lag. Den senaste
statistiken visar att 2015 inte utgjorde nigot undantag,.
Direktavkastningens bidrag stannade pa 3,8 procent i
landet som helhet”. I attraktiva ligen i Stockholms
stad var den s lag som 1,25 procent®. Den "laghyres-
linje” som Hyresgistféreningen drivit si framgings-
rikt har uppmuntrat kortsiktig spekulation framfor
lingsiktigt 4gande av hyresritter. Ska hyresbestindets
position virnas och utvecklas, médste parterna dirfor
se bortom kortsiktiga virdeforindringar och fokusera
pa avkastningen frin den lopande verksamheten.

AVSLUTANDE DISKUSSION

Med lagindringarna 2011 limnades det tidigare kost-
nadsbaserade synsitt som styrt de drliga hyresfor-
handlingarna under ling tid. Sedan dess dr det istillet
hyresgisterna och de bostadsékandes allminna
virderingar av sitt boende som ska styra. Lagstiftaren
limnade dock ingen nirmare vigledning avseende hur
dessa virderingar ska komma till utryck. Ansvaret for
detta lades dirmed i praktiken i knit pd bostads-
marknadens parter. Dessa har det gemensamma an-
svaret att driva den allminna utvecklingen av hyres-
nivan (i form av arliga justeringar) pa ett sitt som
upplevs som rittvist for hyresgisten och som rimligt
for hyresvirden ur ett ekonomiske perspektiv.

For hyresgisten skapas rittvisa om hyresutvecklingen
speglar de virderingar som kan komma till uttryck via
betalningsvilja- och formaga. Inom de ramar som sitts
av férhandlingssystemet speglas dessa storheter
troligen bist av utvecklingen av disponibelinkomster
och den allminna ekonomin i landet (BNDP).

Nathalie Brard,
forhandlingschef
Fastighetsdgarna Stockholm

Tomas Ernhagen,
chefekonom
Fastighetsagarna Sverige

For den lingsiktige hyresvirden, sivil nuvarande som
potentiell, maste hyresutvecklingen ge en rimlig
avkastning pd investerat kapital. Den kostnads-
baserade forhandlingsstruktur som hittills
karaktiriserat hyresforhandlingarna har misslyckats
pa den punkten, vilket historien tydligt visar.
Hyresritten har tappat mark i landets expansiva
regioner. Det har gatt si langt att bristen pa hyresritter
nu bérjar bli ett allvarligt samhillsekonomiskt
problem.

Var bedémning &r att mélen om att uppnd rittvisa
hyror for hyresgisten och rimliga hyror for hyres-
virden nés bist genom att koppla hyresutvecklingen
till den samhillsekonomiska utvecklingen sd som den
speglas av utvecklingen av disponibelinkomst och
BNP. Eftersom forhandlingarna r framatblickande i
den meningen att de giller hyreshdjningen under det
foljande éret, kan de baseras pa de prognoser som tas
fram av allmint erkinda beddmare som Riksbanken
och Konjunkturinstitutet.

Med de forslag som presenterats i denna rapport skulle
lagstiftarens avsikt om hyresgisternas allmanna
virderingars paverkan pé hyresutvecklingen kunna
uppfyllas. Det kriver dock att bostadsmarknadens
parter sitter hyresrittens langsiktiga utveckling i
fokus. Gors inte detta maste lagstiftningen dndras.
Alternativet ir att hyresrittens successiva utfasning
frin bostadsmarknaden fortsitter.
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Utdelningsadress: Box 12871, 112 98 Stockholm
Besoksadress: Alstromergatan 14, Stockholm
Telefon: 08-617 75 00
E-post: info@fastighetsagarna.se




