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FORORD

Listan kan goras lang 6ver tunga institutioner och experter som rader svenska politiker att dtgirda
de strukeurella problem som finns pa den svenska marknaden for hyresligenheter. Anda ir det
verkligheten som erbjuder de starkaste skilen for en nédvindig reformering av hur hyressittningen
fungerar. Intresset for alternativ till dagens system har dirfor vuxit och Fastighetsigarna far alle
oftare frigor om majliga reformer for hyresmarknaden.

I denna rapport presenterar vi ndgra méjliga inslag i en lingsiktig reformprocess. Forslagen gor inte
ansprik pa att vara heltickande. Det finns frigor och utmaningar vi inte beror, men det innebir
inte att vi blundar fér dem. Tvirtom. Det finns évergdngsproblematik och potentiella férdelnings-
politiska aspekter som kan hanteras och dven utan reformer finns det redan i dag en social utsatt-
het pd bostadsmarknaden som kriver dtgirder.

Férandringar inom det hir omradet kriver bred uppslutning och det r sannolikt att de bista 16s-
ningarna for en ny svensk modell utformas gemensamt, dir olika parter fir intressen tillgodosedda
och behdver offra nigot. Den som bara soker hinder for férindring eller envist havdar ace allt 4r bra
och inget behéver dndras har emellertid inte lingre verkligheten pi sin sida.

Med denna rapport vill vi ta steget fran diskussionen om det behovs reformer till en dialog om hur
dessa reformer kan se ut och hur 6vergangen kan ga till. I den dialogen finns utrymme att dven dis-
kutera de frigor som utelimnas hir, till exempel om varianter av social housing ar nddvindiga och
hur alternativen i s fall ser ut samt frigan om hur eventuell *virdedverforing” fran hyresgister till

fastighetsigare kan hanteras?

Fastighetsigarna december 2013




SAMMANFATTNING

Fastighetsigarna foreslar i denna rapport en firdplan for en langsiktig reformering av den svenska
hyresmarknaden. Syftet 4r att ga frin dagens dysfunktionella hyresmarknad till en marknad som
upplevs som rittvis och attraktiv och framfor allt ger fler mojlighet att finna den bostad de 6nskar.

Debatten om hyresmarknadens framtid har pa ett olyckligt sitt forenklats till att handla om bara tva
alternativ. Antingen behiller vi dagens system utan forandringar eller sa infor vi ett system med utprig-
lade marknadshyror, dir den rittslose hyresgisten slings ut om ndgon annan ir villig att betala mer.

I sjilva verket finns det manga alternativ till dessa tva ytterligheter. Bara i vir nirmsta omvirld
finns exempel som kombinerar trygghet, konsumentskydd och socialt ansvarstagande, och som
Sverige kan inspireras av.

Utgangspunkten for forslagen i denna rapport dr att det dr fulle majligt att skapa en bittre fungeran-
de hyresmarknad med ett 6kat utbud av bostider, dir hyresgisternas virderingar fir stérre genom-
slag, utan att for den skull infora marknadshyror eller avskaffa dagens starka konsumentskydd.

Reformférslagen innehiller bland annat féljande:

Hyresgist och hyresvird ges ratt att fritt avtala om hyra fér nyskapade lagenheter.
Parterna kommer sjilva 6verens om hyresnivan och andra villkor i hyresavtalet.
Majligheter att komma 6verens om arlig hyresférandring kopplad till index.

Efter en del av reformperioden infors avtalsfrihet dven vid inflyttning i ledigblivna bostader.
Efter minst 10 &r avtalsfrihet ocksa for befintliga hyreskontrakt, med majlighet till
gradvis intrappning av ny mélhyra.

Offentlig férdjupad hyresstatistik som okar transparensen pa marknaden.
Besittningsskydd, ratt att fa hyran skalighetsprovad, bytesratt samt ratt att hyra ut i
andrahand bevaras.




DAGENS HYRES-
MARKNAD HAR UPP-
HORT ATT FUNGERA

I dag idr Sverige det land i Visteuropa som har den starkaste urbaniseringen. Stiderna ir attraktiva
och lockar till sig manga som vill bo, studera, arbeta och férverkliga sina livsdrommar. Dragnings-
kraften till stiderna, den snabba befolkningsékningen och den vixande arbetsmarknaden gér att
staderna blir tillvixtmotorer for hela Sveriges ekonomi. Men det finns ocksa en allvarlig baksida
som verkar i motsatt rikening. Bostadsbyggandet motsvarar inte behoven, vilket har medfért en
akut bostadsbrist i storstadsregionerna.

Bostadsbristen dr generell men sirskilt pataglig 4r bristen pa hyresritter i centrala ldgen enligt Bover-
kets arliga bostadsmarknadsenkiter. Trots den starka efterfrigan r paradoxalt nog hyresritten som
upplatelseform hotad i flera tillvixtkommuner, frimst i storstiderna. Hyresrittsrattsmarknaden har i
stora delar av landet upphort att fungera, inte for att efterfrigan saknas utan for att hyreslagstiftning-
en i dag begrinsar nyproduktion och bidrar till omvandling av hyresritter till bostadsritter.

Bostadshyresmarknaden fungerar i vara storsta stider som en ren bytesmarknad, dir du maste ha en
hyresritt for att kunna byta dig till en annan hyresritt. Kommer du som ny till denna bostadsmarknad
hinvisas du till kép av bostadsritt eller villa, eller till en hyresritt med lingt pendlingsavstind. Finns du
pa bostadsmarknaden kan du genom kop/forsiljning av bostadsritt eller villa eller genom byte med hy-
resritt tjina stora pengar. Men ska du in pd bostadsmarknaden krivs mycket lang kotid eller stora kon-
tantinsatser. Har du varken kétid eller pengar, men vill bo pd en ort eller i en region mérkt av bostads-
brist, 4r du hinvisad till den osikra andrahandsmarknaden eller den oseridsa svarthandelsmarknaden. I
den ekonomiska teorin benimns dessa konsumenter for insiders respektive outsiders pd en marknad.

Den stingda hyresmarknaden medfor att bostadsefterfrigan flyttas over till den dgda bostads-
marknaden. I Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88) beskrivs detta:




“Det bristande utbudet pd hyresmarknaden bidrar till efterfrdgetryck och priseskalering pd i forsta
hand bostadsrdtter. Det leder ocksa till en icke énskad skuldsdttning och riskexponering fér de
enskilda individer som mot sin énskan stdr med ett dgt boende.”

HYRESREGLERINGEN

1969 fattade riksdagen beslut om att avskaffa hyresregleringen. Med bruksvirdesystemet fick Sve-
rige en ny hyressittningsmodell, men hyresregleringens negativa effekter bestod i sidan utstrick-
ning att fi i dag talar om hyresregleringen som avskaffad.

Nir vi talar om hyresregleringen avser vi frimst dagens regler fér bestimmande av hyra i kollektiva
forhandlingar med Hyresgistforeningen. Sveriges starka institutionaliserade hyresgistrorelse och
det korporativa systemet for hyresférhandlingar dr unikt. Denna typ av starka reglering finns inte i
nagot annat land i virlden.

Hyressittningen har linge byggt pa virderingen att “z/la ska ha rid att bo i hyresritt — dven i de
mest attraktiva ligena”. Hyresregleringen har dirmed lett till att bostadshyrorna i stora delar av
Sverige i dag 4r betydligt lagre in vad kunderna 4r beredda att betala, d4 hyrorna i betydande ut-
strickning baseras pa vad det svagaste hushallet kan betala. I de kollektiva hyresférhandlingarna
mellan bostadsforetagen och Hyresgistforeningen har den yrkade hyreshéjningen férhandlats ned
till en nivé som baseras pa denna betalningsférmédga. Det som prutats bort dr underhillet, servicen
och produktutvecklingen.

Vid nyproduktion har det under senare dr varit mojligt att triffa 6verenskommelser om négot ho-
gre hyresnivaer, baserade pa bland annat hogre byggkostnader. Men dessa hogre hyresnivéer, sa
kallade presumtionshyror, har inte tillatits paverka hyressittningen i det befintliga bestandet.

Presumtionshyror 4r vanligast hos de kommunigda bostadsforetagen. Pa den privata sidan kan vanligen
inte nagon dverenskommelse med Hyresgistforeningen nds vid hyressittningen av nyproduktion. For-
handlingen strandar i stillet och/eller hyresvirden viljer att sjilv faststilla hyran utan en 6verenskom-
melse. Om denna nya hyresnivd sedan bruksvirdeprévas kan det innebira en hyressinkning och att
varken kostnadstickning eller en marknadsmaissig avkastning kan nés for projektet. Férhandling om
hyresnivéer sker forst i samband med produktion, ibland efter det att fastigheten ir firdigbyggd.

Dagens hyresreglering har dven medfort att nyproduktionshyror dr avsevirt hogre an hyrorna i det
befintliga bestandet, vilket leder till inlasningseffekter och minskad benigenhet att flytta till en
nyproducerad ligenhet, dven om bostadskonsumenten skulle ha rdd. Skillnaden i hyra motsvarar
helt enkelt inte skillnaden i bruksvirde. Detta forhindrar flyttkedjor och leder i sin tur till att det
befintliga bestindet inte nyttjas sa effektivt som det skulle kunna goras. De ligre hyresnivierna i
det dldre bestdndet blir dirmed ocksi ett hinder f6r nyproduktion av hyresritter.

Att fastighetsigaren inte tilldts triffa avtal med enskilda hyresgister/kunder i samband med om-
byggnationer eller tillval — utan ir hinvisade till de kollektiva forhandlingarna med Hyresgistfor-
eningen — medf6r dirtill att produkeutvecklingen av hyresritten begrinsas.

Hyresregleringen, bristen pa byggklar mark och en komplicerad planprocess ligger som en vét filt
over hyresrittsbyggandet. Samtidigt fortsitter hyresritter att ombildas till bostadsritter. Foljden
blir att antalet hyresritter minskar, och andelen hyresritter pd bostadsmarknaden blir allt mindre.

De personer som hyresregleringen avsig att skydda ar de som paradoxalt nog drabbas mest nir hy-
resrittsmarknaden upphdér att fungera. De betalningssvaga hushallen har svérast att komma in pé
bostadsmarknaden, har svérast att byta till en annan bostad i bestindet da rorligheten ir lag och
tvingas betala en hog hyra for en lig kvalitet.

Kritiken mot hyresregleringen ska inte misstas fér en 6nskan om en bostadshyresmarknad utan
regleringar. Hyresreglering behéver inte vara fel, tvirtom, men om den ir olyckligt utformad ska-
par den fler problem 4n den 18ser. Dessa brister har under 2000-talet allt oftare belysts dven av stat-
liga myndigheter och utredningar:




“Det nuvarande svenska systemet for hyressdttning tvingar mdnga att dga som egentligen skulle
vilia hyra om mdjligheten fanns. | attraktiva Idgen dr detta i stort sett den enda mdjligheten att
hitta en bostad dtminstone i storstdderna. Samtidigt leder systemet till att bestdndet utnyttjas
ddligt. Det finns en éverkonsumtion av boende i centrala Idgen eftersom hyrorna dr konstlat Idga.”
(Bostadskreditnamnden, maj 2012)

“Utredaren ser en 6vergdng efter hand till helt nya marknadsférutsdttningar som nédvdndig fér
att pd sikt dstadkomma en fungerande hyresmarknad.” (Hyresbostadsutredningen, SOU 2012:88,
december 2012)

"Pd orter med pdtagliga efterfrdgedverskott sker det sedan ett antal dr en snabb ombildning av
hyresrdtter till bostadsrdtter, vilken hdller pa att leda till att hyresrdtten som boendeform mar-
ginaliseras i attraktiva geografiska ldgen. En sddan utveckling framstdr inte som vdl férenlig med
intresset av en vdl fungerande hyresmarknad. Den beskrivna utvecklingen dr enligt vdr bedémning
i hdg grad en féljd av att hyrorna i vissa attraktiva Idgen inte tillrdckligt vdl avspeglar hyresgdster-
nas vdrderingar.” (Utredningen om allmannyttans villkor, SOU 2008:38, mars 2008)

“Utifrdan en samhdllsekonomisk analysmodell uppskattas att bruksvdrdessystemet gér att det fat-
tas ca 40 000 hyresldgenheter i landet, frdmst i Stockholm och Goteborg. Systemet dr orsak till en

”

betydande del av bostadsbristen.” (Boverket, november 2013)

Aven EU-kommissionen uppmirksammar problematiken och uppmanar i sina senaste rekommen-
dationer till Sverige att under perioden 2013-2014:

“Oka effektiviteten pd bostadsmarknaden genom att fasa ut dterstdende inslag av hyresreglering
och stdrka avtalsfriheten for enskilda hyresgdster och hyresvdrdar.” (EU-kommissionen, maj 2013)

REGLERNA BEHOVER REFORMERAS | GRUNDEN

For att sikra hyresritten som en attraktiv upplitelseform och for att skapa en vil fungerande bo-
stadsmarknad méste reglerna for hyressittningen reformeras i grunden. P4 sikt maste principer for
hur hyran bestims for hyresligenheter folja samma regler som giller for 6vrigt boende. Overfort
till bostadshyresmarknaden innebir detta att det maste vara i frivilliga och 6msesidigt bindande
avtal mellan hyresgist och fastighetsidgare som hyran bestims.

Syftet med att reformera hyressittningen ir att fi en vil fungerande hyresmarknad dir hyresgis-
terna upplever marknaden som attraktiv och ritevis. Agare till hyresfastigheter maste ocksa fa for-
utsdteningar att utveckla hyresbostiderna efter kundernas férindrade behov och énskemal.

En reformerad ordning for hur hyran bestams ar ocksa ett forsta steg for att 6ka bostadsproduktio-
nen och skapa balans mellan tillging och efterfrigan pa bostider i storstadsregionerna. Nir antalet
hyresritter successivt blir fler kommer detta rimligen ocks leda till en nyttig konkurrens om hy-
resgisterna som hittills varit séllsynt.

I takt med att hyresregleringen gradvis reformeras kommer enskilda hyresgister att 6vergd fran att
vara en del av ett anonymt hyresgistkollektiv till att bli fastighetsigarnas kunder. Det innebir ut-
vecklingsmajligheter f6r branschen men ocksa nya utmaningar for enskilda fastighetsigare. En
successiv forindring av hyressittningen tvingar fram en produktutveckling av hyresritten dir hy-
resgisternas individuella val far stérre genomslag och dir storre krav stills pa forvaltningskvalitet.
Det 6verensstimmer samtidigt med vad som uttrycks i regeringens bostadspolitiska mal: "Genom
en fungerande bostadsmarknad stills hushillens behov automatiskt i fokus och blir styrande for hur bo-
stadsbestindet utvecklas.”




VAGEN TILL EN
FUNGERANDE HYRES-
MARKNAD

Bostadsmarknaden ska forbittras s att s manga som mojligt ska kunna fa en bra bostad till en
rimlig kostnad. Men f6rindring blir forbittring bara om vi utformar en ny svensk modell for hy-
ressittning utifrin krav pa ett starke socialt ansvar och konsumentskydd. Boendes behov av trygg-
het méste dven vara vigledande for hur omstillningsprocessen utformas. Vi har anledning att vara
stolta ver det starka konsumentskyddet pa den svenska bostadsmarknaden och det vore ogenom-
tinke politik att kasta ut barnet med badvattnet.

Aven om situationen i flera avseenden ir akut ir det med hinsyn till boendetryggheten dirfor nod-
vindigt att processen tilldts ta flera ar och att férindringar inledningsvis inte berdr befintliga hy-
resgister. Den forlingda tidsperioden mojliggor ocksd for andra angeligna dtgirder att sla igenom
med ett 6kat utbud av bostider, si att dagens allvarliga bostadsbrist inte styr hyresutvecklingen.

UTVIDGAT SYSTEM FOR PRESUMERADE HYROR

Férekomsten av sa kallade presumtionshyror 4r i grunden olycklig. For att nd 6verenskommelser
ges produktionskostnader alltfor ofta foretride framfor seridsa kalkyler om skilig framtida avkast-
ning. Det skapar dessutom lokala undantag pd marknaden, dir nyproduktionshyror goms undan.
P4 en transparent marknad ir det ideala tvirtom att alla hyror kan jimféras och halla for en prov-
ning. For fastigheter som byggs om och erbjuder ligenheter med nyproduktionsstandard ir det till
exempel viktigt att det finns relevanta jimforelseobjekt. Prisbildningen pa hyresmarknaden bor
primirt avspegla befintliga och kommande hyresgisters virderingar av boendet, inte enskilda pro-
duktions- eller driftskostnader.

Erfarenheten visar dirtill att Hyresgistforeningen vid de arliga hyresforhandlingarna framgangs-
rikt fatt igenom en ligre upprikning av presumtionshyrorna in for andra hyror. Vetskapen om en
mycket lag eller utebliven hyresjustering de forsta aren efter inflyttning 6kar den ekonomiska ris-




ken hos byggherren. Tillsammans med osikerheten om vad som hinder med hyresnivierna efter
det att den femtondriga presumtionstiden 16pt ut bidrar detta ytterligare till ett minskat intresse att
sluta presumtionséverenskommelser.

En tillfillig méjlighet att indd inom ramen f6r systemet med presumtionshyror 6ka foretags in-
tresse att investera mer i hyresbostidder vore att bredda det. Det kan till exempel goras genom att ge
overenskommelser som gors direkt mellan hyresvird och hyresgist for nyskapade ligenheter sam-
ma presumtionsverkan som giller vid overenskommelser med hyresgistférening. Som alternativ
till den 4rliga justeringen av presumerade hyror som i dag ir tillaten bér indexrelaterade hyresavtal
kunna tecknas fér dem som 6nskar.

En sidan forindring skulle ge fastighetsigarna bittre méjlighet att anpassa sitt erbjudande direke
efter hyresgisternas individuella 6nskemaél och dirmed kunna arbeta mer kundorienterat — i stillet
for som i dag da en anpassning till forhandlingssystemet premieras mer. Konsumentfordelarna
med en sidan 16sning dr uppenbara och konsumentskyddet som erbjuds i dagens presumtionssys-
tem forblir oférindrat.

REFORMSTEG 1: AVTALSFRIHET FOR NYPRODUKTION

Ett forsta steg pa vigen mot en ny svensk hyresmodell dr att ge enskilda hyresgister och fastighetsi-
gare ritt att fritt avtala om hyra och andra avtalsvillkor f6r nyskapade ligenheter (nyproduktion,
vindsombyggnader, nyuthyrning av renoverade ligenheter m m). Sidana villkor kan till exempel
gilla utrustningen i ligenheten och hyrestidens lingd. Det bér ocksa vid inférandet av avtalsfrihet
om hyresvillkoren inféras méjligheter att komma 6verens om flerdrig indexjustering av hyran, pa
samma sitt som giller for kommersiella lokaler. Det skulle ge hyresgisten bittre méjlighet att for-
utse framtida hyresnivaer och dirigenom ge lingsiktig trygghet.

Fér att kunna triffa stabila och rittvisa avtal dr det vikeigt att parterna har god kunskap om markna-
den. Den nuvarande hyresregleringen ger inga saidana méjligheter. Vi foreslar dirfor att en offentlig
fordjupad hyresstatistik inférs, som kan utgéra ett bra underlag for parterna att teckna hyresavtal.

Utgangspunkten ir alltsd avtalsfrihet vid inflyttningen, men for att forhindra att en bristsituation
pa marknaden leder till att fastighetsidgare medvetet kan utnyttja enskilda bostadssokandes akuta
tringmal och bestimma hyra efter nigot som i praktiken blir ett auktionsférfarande ska hyresgis-
ten givetvis atnjuta ett lagstadgart skydd.

Nir avtalsfrihet infors vid nyproduktion saknas skil att behilla dagens system med presumerade
hyror och den tillfilliga dtgidrden om breddat presumtionssystem kan 6verges.

REFORMSTEG 2: AVTALSFRIHET VID LEDIGBLIVEN LAGENHET

Nir positiva effekter av den fria avtalsritten vid nyproduktion, tillsammans med andra utbuds-
frimjande atgirder, fir genomslag pa utbudet av hyresligenheter bor hyresgister ges méjlighet ate
fritt teckna bindande hyresavtal ocksd vid nyuthyrning av ledigblivna ligenheter i bestindet.

P4 samma sitt som vid nyproduktion ska fastighetsidgare och hyresgist sjilva ges ritten att komma
overens om hyresnivin liksom manga andra villkor i hyresavtalet. Aven i dessa fall bor det inforas
mojligheter att komma 6verens om indexjustering av hyran.

Besittningsskyddet ir avsett att ge trygghet at befintliga hyresgister i samband med en forlingning
av hyreskontraktet. Vid en nyuthyrning av en ledigbliven ligenhet finns det ingen befintlig hyres-
gist att skydda. Den blivande hyresgisten har full frihet att i forhandlingen om det nya hyresavta-
let tacka ja eller nej. Utgangspunkten ér alltsd fri hyressittning vid inflyttningen, men givetvis ska
samma regler om skydd for hyresgisten gilla vid hyressittning av ledigblivna ligenheter som vid
nyproduktion for att férhindra att en bristsituation pd marknaden resulterar i alltfér hog hyra.

REFORMSTEG 3: NY HYRA FOR BEFINTLIGA KONTRAKT

For att minska skillnaderna mellan olika delar av hyresmarknaden, och dirmed undanréja ett hinder
for rorlighet, inférs slutligen, sannolikt efter minst 10 &r, avtalsfrihet ocksé for befintliga hyreskon-
trake. Fastighetsigare och hyresgister har da ritt att triffa aveal om ny hyra fér en ligenhet med be-




fintligt kontrakt i nivi med de fria inflyttningshyrorna. De mélhyror man kommer éverens om trap-
pas vid behov in under en 6vergangsperiod pa 5-10 ar, for att reducera eventuell dvergangs-
problematik.

Viir évertygade om att en friare hyresmarknad kommer att leda till 6kad nyproduktion pd de bostads-
marknader dir det i dag rider bostadsbrist. Under en dvergangstid riskerar emellertid bostadsbristen, i
synnerhet i tillviixtregioner, att leda till hogre hyror 4n vad som vore fallet om marknaden var i balans.
For att undvika att det dr de udda exemplen som sitter normen for den breda gruppen bor enstaka l4-
genheter med hyror som visentligt dverstiger genomsnittet inte riknas in i det underlag som utgor jim-
forelsen for den korrekta hyran. Samma regel som giller i dagens bruksvirdessystem.




KONSUMENTSKYDD
PA EN REFORMERAD
HYRESMARKNAD

For att pa sikt dstadkomma en vil fungerande hyresmarknad 4r det nédvindigt ate pa ett tidigt stadium
sikra ndgra nddvindiga forutsittningar som berér tryggheten for konsumenter pa bostadsmarknaden.

BESITTNINGSSKYDD

Besittningsskyddet ir en grundbult i den svenska hyresritten som dirigenom skiljer sig fran
manga utlindska rittssystem. Det ir ett konsumentskydd som i stor utstrickning bidrar till uppla-
telseformens attraktionskraft. Ett biarande inslag i besittningsskyddet bor darfor dven framgent
vara att en hyresgist som foljt reglerna i hyreslagen vad giller betalning och storning har rite till
forlingning av sitt hyreskontrake dven nir avtalstiden gétt ut.

INDEXREGLERAD HYRA

Parterna bor ha méjlighet att, om det finns ett 6msesidigt intresse, komma dverens om lingre av-
talsperioder och ersitta de arliga hyresférhandlingarna med indexjusteringar enligt konsument-
prisindex (KPI) eller motsvarande.

I dag faststiller hyresnimnden de villkor som ska gilla nir ett hyreskontrake forlings mot hyres-
virdens vilja. Detta bor gilla dven fortsittningsvis. Vira forslag paverkar endast marginellt nu gil-
lande regler. Det betyder till exempel att om ett flerarigt hyresavtal som har en indexklausul sigs
upp for forindring av villkoren ska hyresnimnden bestimma vad som ska gilla.

MOJLIGHET ATT FA SIN HYRA PROVAD

Hyresgister med savil befintliga som nya kontrakt ska ha ritt att f hyran prévad mot inflyttnings-
hyran i bestindet. Den nya hyran f6r befintliga kontrakt ska bestimmas utifrdn en jimforelse med
hyran f6r motsvarande ligenheter med nytecknade kontrakt pa relevanta marknader. Enstaka l4-




genheter med topphyror ska da inte riknas in i jimférelsematerialet. Hyresnimnden/domstol kan
i efterhand sinka hyror som 4r tecknade i en situation dir fastighetsigaren uppenbart har utnyttjat
hyresgistens tringmal.

BYTESRATT
Pa en vil fungerande hyresmarknad saknar bytesritten betydelse. Den som vill byta sin hyresla-
genhet siger upp sitt hyreskontrake och tecknar ett nytt fér en annan ligenhet.

Den ritt som i dag finns f6r hyresgister att byta sin hyresritt mot en annan hyresritt behélls emel-
lertid. Vid byte ska hyresgidsten betraktas som en ny hyresgist och huvudregeln vara att bytesritten
inte omfattar ritten att verta tidigare hyresgists intrappning av hyran. For att underlitta hyres-
gisters mojlighet att anpassa sitt boende till de andrade forutsittningarna som ett férindrat regel-
verk innebir ska dock hyresgister, under en 6vergingsperiod, ha ritt att byta sin hyresritt mot en
annan hyresritt utan att detta medfor en direkt anpassning av ligenhetens hyra.

ANDRAHANDSUTHYRNING

Under sirskilda omstindigheter ska hyresgister ha ritt att som i dag hyra ut sin ligenhet i andra
hand efter tillstand frin fastighetsigaren. Den trappning som tillkommer férstahandshyresgisten
under 6vergingsperioden giller dock inte andrahandshyresgisten. Under den tid som ligenheten
dr uthyrd i andra hand har fastighetsigaren dirfor rite att ta ut full malhyra av férstahandshyres-
gisten. Denna restriktion infors for att forhindra en andrahandsmarknad dir forstahandshyres-
gisten kan ta ut en hogre hyra dn fastighetsidgaren. Andrahandshyresgisten ska givetvis ha kvar
ritten att som Ovriga hyresgister fa sin hyra provad.

INTRAPPNING AV HYROR

Det méste fa ta tid for den nya hyran att sld igenom pé befintliga kontrake. Savil fastighetsigare
som hyresgister ska ha rimlig tid att anpassa sig till de férindringar som en friare hyressittning
kommer att innebira.

Fér hyresgister med befintliga kontrakt bor dirfér den trappningsregel som infordes 1 januari 2011
vara méjlig att anvinda. Den innebir att en hyreshojning som anses visentlig, i normalfallet Gver 10
procent, kan delas upp under upp till tio ir. Lopande hyresjusteringar som bestims under trapp-
ningsperioden tillkommer. Trappningsregeln giller bara hyresgist som bor i ligenheten under hela
trappningsperioden, med det undantag som gérs vid andrahandsuthyrning (se ovan). Om en ny hy-
resgist flyttar in giller hela den framférhandlade hyran direkt.

STANDARDISERADE KONTRAKT

En friare hyresmarknad kommer successivt att oka hyresgisternas intresse for individuella l6sning-
ar, avseende kontraktstider, ligenheternas standard och service som ir knuten till ligenheterna.
Under en omstillningstid kommer dessutom marknaden att ha parallella regelverk, ett for befint-
liga kontrakt och ett for nytecknade. Det 4r dirfér angeliget att det nya regelverk som utarbetas
fér befintliga och nya kontrakt kompletteras med standardkontrakt som kan ligga till grund for
det enskilda avtalet mellan fastighetsigare och hyresgister.

OFFENTLIGHET FOR HYROR

For att korrekt hyra ska kunna avtalas och dérefter prévas pa en reformerad och friare hyresmark-
nad miste bide fastighetsigare och hyresgister ha tillgang till uppgifter om ligenheters hyror,
storlek, standard, lige och forvaltningskvalitet. Det finns dirfor ett stort virde i ate bittre in i dag
kunna tillhandahilla en offentlig férdjupad hyresstatistik. Det dr samtidigt en angeligen konsu-
mentpolitisk reform for att 6ka transparensen pd bostadshyresmarknaden.




T~

FASTIGHETSAGARNA

Utdelningsadress: Box 16132, 103 23 Stockholm
Besoksadress: Drottninggatan 33, Stockholm
Telefon: 08-613 57 00 Fax: 08-613 57 01
Webbplats: www.fastighetsagarna.se
E-post: info@fastighetsagarna.se




