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Det svenska systemet - bruksvardesprincip
och férhandlade hyror

Inledning

Det svenska hyressystemet ar komplicerat och i jamférelse med
andra lander unikt. Det svenska hyressystemet kan grovt sett sdgas
bygga pa tre lika centrala bestandsdelar (i) Hyreslagens bruksvardes-
princip (ii) Hyresférhandlingssystemet och (iii) En betydande all-
mannyttig sektor som ska agera ansvarsfullt och langsiktigt utan
vinstmotiv som bdrande idé for verksamheten.

Dessa tre fundament samspelar med varandra och varje del &r lika viktig
for att hela hyresmarknaden och systemet ska fungera. Tar man bort
eller forandrar en del, sa hotas hela denna i internationellt perspektiv
unika modell.

Malet med det svenska systemet ar att skapa forutsattningar for en
rimlig hyresutveckling med rattvisa hyror och trygghet for hyresgas-
terna. Hyresgasterna ska veta vad de betalar for, och att deras hyra ar
rimlig i relation till andra likadana lagenheter pa orten.

Olika modeller f6r hyresséattning

Teoretiskt kan man tanka sig tre modeller for hur hyran ska bestam-
mas, hyresreglering, marknadshyra eller en tredje mellanvariant, dar
bruksvérdessystemet finns. Man kan saga ett dessa modeller repre-
senterar en skala med vilken grad av marknadsanpassning ett system
for hyressattning ska innehalla.
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Pa den ena sidan av denna skala finns en total reglering av hyres-
marknaden. Hyresreglering i sin yttersta form utgors av ett system
dar staten eller en myndighet bestdammer hyrans och hyreshdjningar-
nas storlek.

I Sverige hade vi tidigare ett system med hyresreglering men 1969
infordes bruksvardessystemet att galla generellt pa hyresmarknaden.
Hyresregleringen avskaffades formellt helt genom en lag 1975.

Ett system med hyresreglering leder latt till en stelbent hyressattning
som inte aterspeglar vad hyresgasterna egentligen tycker lagenheten
ar vard. Det finns &ven risk for att hyressattningen leder till hogre
hyror an vad som &r skéligt. Vidare finns risker for att politiskt styrda
hyror forandras dramatiskt nér politiska majoriteter forandras. Ytter-
ligare negativa konsekvenser under den tid Sverige hade hyresregle-
ring var att det bromsade nyinvesteringar och investeringar i under-
hall och aven risker for en utvecklad svart marknad.

| princip alla utvecklade lander har nagon form av reglering av hy-
resmarknaden eller i vart fall pa nagon del av hyresmarknaden De
flesta lander har en del av hyresmarknaden som ar reglerad kallad
social housing som riktar sig mot betalningssvaga hushall medan den
andra delen av hyresmarknaden ar friare.

Marknadshyror

Pa den andra sidan av skalan aterfinns rena marknadshyror. Da be-
stams hyran helt efter vilken efterfragan som finns i en stad eller om-
rade. | den rena formen av marknadshyra kan en hyresvard nar som
helst krava en hogre hyra av en hyresgast, och hyresgasten maste
betala den begarda hyran for att fa bo kvar. Om hyresgéasten inte kan
eller vill betala den begarda hyran, maste han flytta fran bostaden.

Marknadshyror skulle pa manga hall leda till kraftigt hojda hyror och
ett urholkat besittningsskydd. Aven om det formellt skulle finnas
kvar ett besittningsskydd &r det poéngldst om varden kan anvanda
hyreshdjningar som ett instrument for att gora sig av med hyresgés-
ter.

Savitt kant forekommer inget land i den industrialiserade varlden
som har marknadshyror i alla delar av hyresbestandet. | de lander dar
marknadshyror férekommer, galler det endast en del av bestandet av
hyresratter medan den andra delen &r ett system med social-housing,
dvs dar samhéllet producerar och tillhandahaller hyresboende for
socialt grupper som inte kan efterfraga lagenheter pa marknadens
villkor.

Har kommer en kort presentation av de barande momenten i den
svenska modellen pa hyresmarknaden.



3(8)

Bruksvardessystemet

Nagonstans mitt emellan marknadshyressystemet och hyresregle-
ringen finner vi det svenska systemet — bruksvardessystemet. Bruks-
vardeshyra innebdr att hyran for en lagenhet ska motsvara den hyra
som andra likadana lagenheter har. Syftet med bruksvérdesprincipen
ar ytterst att ge hyresgasterna ett besittningsskydd. Besittningsskydd-
et ska skydda hyresgéasterna fran obefogade uppsagningar. Eftersom
hyresgésterna har ett sa kallat direkt besittningsskydd, dvs en princi-
piell ratt till forlangning av hyresavtalet, har lagstiftaren ocksa angett
en dvre grans for de hyreshdéjningar en hyresvérd kan begara. Om en
sadan grans inte fanns skulle hyresvérden enkelt kunna kringga be-
sittningsskyddet genom att krava en oskaligt hog hyra som skulle
tvinga hyresgasten att flytta darfor att han inte skulle ha rad att betala
hyran.

Den 6vre gransen bestdms i bruksvérdesregeln som lyder: ”Om hyres-
varden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststéllas
till skaligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skéalig, om den ar
patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet
ar likvérdiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
l&genheter som har bestdmts i férhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen. Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter
pa orten, far i stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslage och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmark-
naden”.

Grundprincipen ar alltsa att hyran vid en prévning i hyresnamnden ska
bestammas till skaligt belopp. Regeln sager inte vilken hyresniva som
ska finnas pa en ort eller vilka hyresskillnader som ska finnas mellan
olika lagenheter. Andemeningen i systemet ar att hyran ska aterspegla
de “allménna varderingar” som hyresgasterna har pa en ort.

Bruksvardessystemet innehaller marknadsinslag genom att man i
hyresséttningen ska ta hansyn till lagenheternas lage och standard vid
hyresséttningen. Men samtidigt finns en sparr mot oskéliga hyror.
Tanken med systemet ar att det ska efterlikna en marknad i balans,
men med en sparr mot oskéliga hyresfordndringar som kan uppkomma
vid bostadsbrist.

Den 6vre gransen - Pataglighetsrekvisitet

Den 6vre gransen for vad en hyresvard kan kréava ar alltsa en hyra som
inte ar "patagligt hogre” an hyran for likvardiga lagenheter pa orten.
Detta ar "pataglighetsrekvisitet”. Det innebar i princip att en hyra som
en hyresvard begér av en hyresgést ar oskalig om den overstiger en lik-
vérdig lagenhet med cirka 5 procent. Denna sparr garanterar att en hy-
resvérd inte kan kréva oskéliga hyreshdjningar for att t ex bli av med en
hyresgést.
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Jamforelse med lagenheter pa orten

55 § hyreslagen innehaller dessutom ett krav att hyran ska bestimmas
efter en de forhallanden som géller lokalt och jamforelse ska ske med
hyran for andra lagenheter ”pa orten”. Det ar detta som brukar kallas
ortshegreppet”. Det innebér att man ska jamféra med hyran fér andra
lagenheter i samma kommun.

Vad &r da bakgrunden till att hyran bor bestammas med hansyn till for-
hallandena pa orten? Det finns flera skal till det, juridiska, historiska,
rationella, ekonomiska- och rattviseskal. De arliga forhandlingarna har
sedan forhandlingssystemet etablerades pa 1950-talet forts med de
kommunala bostadsforetagen och med privata foretag pa kommunal
niva. Utgangspunkten i forhandlingarna ar och har alltid varit de forhal-
landen som galler i den kommunen som foretaget verkar och pa basis av
de varderingar som hyresgasterna pa just den orten har av boendet.

De arliga forhandlingarna som sker i kommunerna avser att fanga in
kostnaderna for att &ga och forvalta hyresfastigheter i just den kommu-
nen. Helt centrala inslag i bolagens kostnader utgors av kommunala
taxor och avgifter och dessa kostnader varierar betydligt mellan kom-
muner. Det givna sambandet &r att ju hogre kostnaderna ar for kommu-
nala taxor och avgifter, desto hdgre blir hyrorna.

Historiska skillnader i bolagens kostnader for taxor och avgifter har lett

till att hyresnivaerna idag kan variera avsevart mellan grannkommuner.

Det ar helt naturligt eftersom hyresnivaerna idag ar en produkt av att det
under manga ar har varit skillnader i bolagens kostnader for kommunala
avgifter och taxor.

Att hyran ska knytas till forhallandena i orten ifragasétts ibland. Det har
ansetts orimligt att tva lagenheter som ligger nara varandra har olika
hyra bara for att de ligger i olika kommuner. Detta anvénds som argu-
ment for att hyran i de kommuner som har lagre hyresnivaer ska hojas.

Men egentligen ar det fullt logiskt att hyran ska bestammas efter forhal-
landena och varderingarna i den kommun dar féretaget verkar och uti-
fran de kostnader som bolaget faktiskt har i form av t ex kommunala
taxor och avgifter.

Diagram dver kommuners taxor och avgifter:



5(8)

180 - Index (1996=100)

170 A A —
Avfall (vol 1200lv) :
190 Tromacr 1 L2 ]
5 e
150

- — > 4
x /
F3 N ! Fiarrviirme

il
-

140 11 avfall (vol 19001iv) \

130

120

110

100

N 3

A

o B = A € B o o P B - T BN Ty 5
T e i o DF o0 o8N e LR v D
FE S T T T ST S ST A

Regeringen har i vidare framhallit de exempel pa systematiskt hyres-
sattning som férekommer pa en lang rad platser i landet, t ex Malmo,
Gateborg, Umed, Linképing m fl platser. Samtliga dessa system for
hyressattning har sin sjalvklara utgangspunkt i de forhallanden som
galler i respektive kommun, och med utgangspunkt i hyressattningen i
det allmannyttiga bostadsforetaget pa den orten. Om kommunen och det
kommunala bostadsforetagets verksamhetsomrade inte skulle utgora
basen for det systematiska hyressattningsarbetet, skulle mgjligheten att
bedriva detta arbete nastan vara omojligt.

Forhandlingssystemet

Samtidigt som fragan utreddes under 50-60-talet om vilket system
for hyressattning vi skulle ha i Sverige, utvecklades det frivilliga
forhandlingssystemet.1957 enades SABO och Hyresgasternas Riksfor-
bund om en gemensam forhandlingsordning och att inratta Hyresmark-
nadskommittén. Det lokala forhandlingsarbetet mellan de kommunala
bostadsforetagen och hyresgastforeningarna kom da igang i enhetliga
former. 1970 tréffades en 6verenskommelse mellan Hyresgasternas
Riksforbund och Fastighetsagarforbundet om en gemensam forhand-
lingsordning och att inrtta Bostadsmarknadskommittén.

Snart omfattades i princip hela hyresmarknaden av kollektivt forhand-
lade hyror. Detta frivilliga forhandlingssystem kom senare att sta som
forebild nar hyresforhandlingslagen kom 1979. Nar bestdmmelserna
infordes erinrade departementschefen om att utformningen av lagstift-
ningen byggde pa forekomsten av starka lokala partsorganisationer.

De arliga forhandlingarna sker formellt pa basis av ett avtal om forhand-
lingsordning. Férhandlingsordningen traffas mellan & ena sidan en or-
ganisation av hyresgaster (normalt Hyresgastféreningen), och a andra
sidan en hyresvérd eller en hyresvard och en organisation av fastighets-
dgare. P4 basis av en traffad forhandlingsordning forhandlar darefter
parterna om t ex hyreshdjningar i bostadsforetaget. Om de nar enighet i
forhandlingarna traffar de forhandlingsdverenskommelser om t ex hoj-
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ning av hyror. Dessa 6verenskommelser binder darefter de hyresgéaster
som har en forhandlingsklausul i sitt hyresavtal.

Den hyresgést som vill kan avtala bort sin forhandlingsklausul och stélla
sig utan for systemet. | det fallet férhandlar hyresgésten sjélv med hy-
resvarden. Vidare kan den hyresgast som &r missndjd med Gverens-
kommelsen klandra den for egen del och fa sin hyra provad i hyres-
namnden.

Den sjalvklara utgangspunkten i forhandlingarna ar att de forhandlande
parterna har motstaende intressen. Hyresvarden vill i allméanhet hoja
hyrorna sa mycket som majligt, medan Hyresgastforeningen har det
motsatta intresset, dvs att halla hyrorna nere eller till och med sanka
dem. Férhandlingarna gar ut pa att hitta den gyllene medelvéagen dar
bada parter ar lika nojda eller lika missnojda.

Som redan namnts sker de arliga hyresforhandlingarna i kommunerna
och avser att fanga in hur kostnaderna for att forvalta hyresfastigheter i
just den kommunen har forandrats. Centrala inslag i de arliga férhand-
lingarna ar hur bolagens kostnader for kommunala taxor och avgifter
har forandrats.

Idag bestdms i princip alla landets hyror efter kollektiva férhandlingar.
Bara en brakdel av alla hyror faststélls av hyresnamnderna. Som regel ar
det Hyresgéstforeningen som foretrader hyresgésterna i férhandlingarna.
Arligen forhandlar Hyresgéstforeningen for cirka 1,5 milj lagenheter
eller cirka 3 miljoner hyresgaster.

Forhandlingssystemet har en central plats i den svenska modellen, och
detta ar i internationellt perspektiv en helt unik l6sning, som kombinerar
ett starkt konsumentinflytande med en rimlig hyresutveckling som knyts
till kostnadsutvecklingen bade nationellt och lokalt.

Forhandlingssystemet har dessutom starkts genom forandringarna i hy-
reslagen den 1 januarl 2011, da forhandlade hyror gavs en normerande
roll vid prévningar i hyresndamnden. En forutsattning for att forhand-
lingssystemet ska fungera ar dock att forhandlingarna baserar sig pa de
forutsattningar som géaller i kommunen och de vérderingar som hyres-
gasterna har dar.

Allmannyttan som ankare i systemet

Det sista fundamentet i den svenska modellen utgdrs av den roll som

allmannyttan har som bas eller ankare i systemet och som samhallets

instrument for att se till att alla mannsikor far bra bostader till rimliga
kostnader.

Efter det att den Bostadssociala utredningen presenterade 1945 sitt slut-
betédnkande slog Riksdagen bland annat fast att kommunerna hade an-
svaret for bostadsforsorjningen. Svensk bostadspolitik utmarks efter
detta av en generell satsning pa goda bostader at alla. Det ar en avgo-
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rande skillnad mot andra landers inriktning pa sa kallade socialbostader
(”social housing™) for de samst stallda i samhéllet. | Sverige ville man
inte ha Social Housing, utan politiken utformades istéllet utifran malet
att skapa balans pa bostadsmarknaden och att tillforsékra alla en god
bostadsstandard. Genom att kommunerna tog pa sig ansvaret for bo-
stadsforsorjningen genom egna bostadsbolag, skapades garantier for att
boendet tillhandaholls utan vinstintresse. Detta forutsatte ocksa att de
allmannyttiga bostadsforetagen fungerade som ansvarsfulla, langsiktiga
fastighetsdgare utan spekulationssyfte.

Avsikten med att framja framvaxten av allménnyttiga foretag var inte att
skapa ett monopol, utan att skapa ett korrektiv till marknadskrafterna.
Ett av problemen i stdderna var den snabba hyresstegringen. For att
komma tillratta med detta var den langsiktiga strategin att bostadspro-
duktionen skulle dka. Politiken inriktades mot att framja tillkomsten av
allménnyttiga bostadsforetag och dess nyproduktion, i syfte att foreta-
gen skulle fa ett tillrackligt stort bostadsbestand och darigenom kunna
utgora en prisdampande faktor pa hyresmarknaden.

Riksdagen beslutade 1965 att pa tio ar fardigstalla en miljon lagenheter i
smahus och flerfamiljshus och darigenom avskaffa den svara bostads-
bristen (det sa kallade miljonprogrammet). Under perioden 1961-75
fardigstélldes totalt nara 1,4 miljoner bostader i Sverige.

Genom sin 6kade andel av bostadsbestandet kom dessa bostadsforetag
att bli en betydande aktor pa bostadsmarknaden. Efter 1974 kom hy-
rorna i det allmannyttiga bestandet att fa ett avgérande inflytande vid
provning av hyra enligt hyreslagens bruksvérdesprincip. Vid en prov-
ning av en hyra i hyresnd&mnden skulle jamforelse géras med likvardiga
lagenheter i det allmannyttiga bostadsforetagets bestand.

Idag &ger och forvaltar de allmannyttiga bostadsforetagen cirka 730 000
hyresbostéder, medan privata fastighetsagare ager och forvaltar cirka
750 000 lagenheter. For bostadsforetagen ar lanevillkoren numera lika,
oavsett 4gare. Tidigare beskattades de allmannyttiga foretagen enligt en
schablon, som innebar att foretagen i princip var befriade fran inkomst-
skatt. Fran och med 1994 ar aven dessa sarskilda skatteregler borttagna.
Avsikten har varit att i ekonomiskt avseende jamstalla de kommunala
bostadsforetagen med de privatagda sa att alla upplatare av hyresréatter
konkurrerar pa lika skatte- och bidragsmaéssiga villkor. Sedan borjan av
1990-talet har de allmannyttiga foretagen agerat affarsmassigt, da de
inte har haft ndgra sérskilda och formanliga villkor for sin verksamhet.

Den 1 januari 2011 trddde lagen (2010:879) om allmé&nnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag ikraft och vissa forandringar genomfordes i hy-
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reslagen. Avsikten med dessa fordndringar var frdmst att undvika even-
tuella konflikter med EU:s statsstdds- och konkurrensregler.

Enligt lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska de
allmannyttiga foretagen i allmannyttigt syfte” huvudsakligen forvalta
fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, framjar bo-
stadsforsorjningen i kommunen och erbjuder hyresgésterna boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget. Vidare anges att bolagen ska bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer vilket innebér att bolagen
ska anlagga ett affarsmassigt forhallningssatt pa verksamheten och
strava efter att langsiktigt gora vinst. Lagen innehaller dessutom regler
som begransar ratten till vardedverforing fran bolagen.

De tankar som utgjorde bakgrunden till féretagens bildande som sam-
hallets instrument for att trygga bostader at alla och som ett korrektiv till
marknadskrafterna har &nnu bérighet. Det &r egentligen uteslutande
detta som motiverar att kommunerna bedriver bostadsverksamhet. For
att lyckas med ambitionen att alla — dven lagre inkomstgrupper — ska fa
tillgang till en god bostad till rimlig kostnad, ar det ocksa nodvandigt att
paverka kostnadsutvecklingen i boendet. Detta astadkoms genom att de
allmannyttiga bostadsforetagen har ett tillrackligt bestand av hyresratter
i kommunen, agerar ansvarsfullt och Iangsiktigt utan att ha vinst som
primér drivkraft och dar de eventuella vinster som uppkommer i verk-
samheten ocksa stannar i bolagen.
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