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Sammanfattning

En sérskild utredare ska se dver modellen for hyressattning vid
nyproduktion av hyreslédgenheter. Syftet &r att skapa béttre
forutsattningar for att sadana lagenheter byggs i de delar av
landet dar det rader bostadsbrist.

| uppdraget ingar bl.a. att analysera hur mojligheterna att av-
tala om presumtionshyra paverkar nyproduktionen. Utredaren
ska ta stéllning till hur modellen med presumtionshyra ska ut-
vecklas for att frimja byggandet av hyresldgenheter. Forslag
ska laggas fram pa hur modellen kan goras mer andamalsenlig.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som évervéagan-
dena ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 juli 2017.

Forutsattningarna for nyproduktion av hyreslagenheter
behdver forbattras

Bristen pa hyreslagenheter ar ett problem

Boverket har reviderat sin prognos av hur manga bostader som
behdver byggas i Sverige. Enligt den nya prognosen behdvs ett
tillskott om mer &n 700 000 bostader fram till 2025. Omkring
240 av landets 290 kommuner uppger att de har brist pa
bostéader.



Det rader i stora delar av landet en brist pa hyreslagenheter.
Ett underliggande problem &r att andelen hyresldgenheter
minskar bland nybyggda bostdder i landets storsta stader.
Hyreslagenheter utgjorde ar 2015 ca 39 procent av lagenheterna
som fardigstélldes i landet och ca 35 procent av ldgenheterna
som byggdes i storstadsomradena. Som en jamforelse var ar
1991 andelen hyreslagenheter bland fardigstallda lagenheter i
landet ca 48 procent och ca 47 procent i storstadsomradena.

Bristen pa hyreslagenheter &r ett allvarligt problem bade for
ekonomin och fér manniskorna. Den minskar rérligheten och
paverkar darfor sysselsattningen negativt. Regeringen varnar
hyresratten som boendeform och anser att ett Okat antal
hyreslagenheter behdvs, inte bara for att mota bostadsbristen,
utan ocksa for att sékerstdlla att det finns en reell valfrihet
mellan boendeformerna.

Det behover byggas fler hyreslagenheter i omraden dar
manniskor vill bo. For att astadkomma det behovs ett flertal
olika atgarder som tillsammans kan bidra till ett 6kat byggande.

Staten tar i dag ett storre ansvar &n tidigare for att det byggs
fler hyreslagenheter. Ett exempel pa det ar det investeringsstod
for byggande av hyresldgenheter och studentldgenheter som
regeringen har infort. Ett annat &r det statliga stddet till
kommuner for bostadsbyggande. Regeringen vidtar ocksa
atgarder for att forenkla och fortydliga regler av betydelse for
byggandet, t.ex. sddana som avser den kommunala planeringen
som mojliggor byggande av nya bostader.

Den allt lagre andelen hyresldgenheter bland nybyggda
flerbostadshus ger skal att 6vervaga vad som kan goras for att
se till att det finns bra och stabila forutsattningar for fastighets-
agare att investera i nybyggnation av hyreslagenheter. En viktig
faktor &r hyressattningen, eftersom den paverkar vilka mojlig-
heter och risker som fastighetsdgare ser med att bygga hyres-
lagenheter. Hyressattningen bor vara sadan att den bidrar till att
fler fastighetségare valjer att bygga hyreslagenheter.



Dagens regler om hyresséttning

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska
hyresndmnden faststalla den till ett skéligt belopp, 12 kap. 55 §
forsta stycket jordabalken (hyreslagen). Hyran &r inte att anse
som skalig om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter
som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.

| praktiken fyller forhandlingarna mellan fastighetségare och
hyresgastorganisationer en viktig funktion pa hyresmarknaden,
bade for att langsiktigt definiera en skalig hyresniva och for att
varje ar faststalla hyrorna for ett mycket stort antal lagenheter
genom s.k. forhandlingséverenskommelser.

For att forbattra forutsebarheten och pa sa vis underlatta
nybyggnation infordes undantagsregeln om s.k. presumtions-
hyra (55 c § hyreslagen), se prop. 2005/06:80 s. 20 f. I korthet
innebar regeln att fastighetsagaren och en hyresgastorganisation
i en forhandlingsdverenskommelse kan komma Overens om att
hyrorna for lagenheter i ett nybyggt hus ska anses som skaliga
under en period om 15 ar. Eftersom dagens regel bygger pa
frivillighet finns ingen tvistlosningsmekanism for de fall
parterna inte kan na en sadan Gverenskommelse. Hyran far
under perioden om 15 ar éndras endast om det finns synnerliga
skal, bortsett fran en anpassning till hyresutvecklingen pa orten.
Genom ett krav pa kollektiv férhandling knyter modellen an till
hyresséttningen i ovrigt och ger hyresgéster ett skydd mot
alltfér hoga hyror.

Modellen med presumtionshyra behdver utvecklas

Uppgifterna om hur vanliga avtal om presumtionshyra ar gar
isar. Det rader dock enighet mellan parterna pa hyresmarknaden
om att andelen nybyggda lagenheter, for vilka en presumtions-
hyra bestdmts, klart 6verstiger halften. Det &r sannolikt vanliga-
re att allménnyttiga fastighetsbolag utnyttjar méjligheten an att
privata fastighetsagare gor det.

Uppgifterna ger inte nagon ledning for en bedémning av hur
manga fastighetsdgare som avstar fran att bygga hyreslagen-
heter pa grund av att de anser att presumtionshyror inte ger
tillracklig forutsebarhet i fraga om det ekonomiska utfallet. De
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visar inte heller i hur manga fall en Gverenskommelse om
presumtionshyra av nagot skal inte kan nas. Det ar dock vanligt
att sadana faktorer anges som troliga forklaringar.

Regeringen anser att det ar viktigt att hyresséttningen bidrar
till att det byggs fler hyreslagenheter. En forutsattning ar att
investeringar i nybyggnation av hyreslédgenheter ger en lika god
forutsebarhet i frdga om det ekonomiska utfallet som t.ex.
byggande av lagenheter som upplats med bostadsratt.

Sarskilt i ljuset av den stora bristen pa hyreslagenheter bor
det utredas hur modellen med presumtionshyra kan utvecklas sa
att det byggs fler hyreslagenheter.

Det har i vissa delar riktats kritik mot hur regeln om
presumtionshyra ar utformad.

En sadan invandning handlar om osakerheten om vad som
hander nar presumtionstiden gar ut. Hyran bestams da med
hansyn till lagenhetens bruksvérde och kan saledes komma att
sénkas. For fastighetsdgare kan det vara ett problem, eftersom
deras ekonomiska berékningar vid nybyggnad av hus stracker
sig lang tid framat.

En annan frdga som har tagits upp galler att hyran inte kan
andras om det t.ex. genomfors standardhojande atgarder eller
om séttet att berékna hyran bor &ndras. Det ar viktigt att tanken
pa forutsebarhet och stabilitet inte dras sa langt att modellen blir
for stel. Om sa ar fallet innebéar det en risk for fastighetségaren
att inga ett avtal om presumtionshyra, eftersom hyresnivan inte
kan justeras om forhallandena andras flera ar senare.

Utredarens uppdrag

Utredaren ska analysera hur modellen med presumtionshyra
fungerar i praktiken. Ut6ver andra fragor ingar att bedéma vilka
effekter den nuvarande regelns utformning har pa nybyggnation
av hyreslagenheter.

Utredaren ska, utifran den analys som gors, lagga fram for-
slag pa hur systemet med presumtionshyra bor utvecklas. Vid
utformningen av forslaget ska utredaren 6vervaga hur fastig-
hetsagaren bor skyddas mot overgangseffekter nar presum-
tionstiden gar ut. Det ska ocksa beddmas om det i Okad
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utstrdckning bor vara mgjligt att dndra hyran under I6pande
presumtionstid, om det t.ex. genomférs standardhojande atgar-
der. Utredaren ska i samrad med parterna pa hyresmarknaden
beddéma behovet av en modell for hur parterna kan komma
Overens om presumtionshyra och, om utredaren finner behov av
sadan, lamna forslag pa hur en sadan kan vara utformad.

Forslaget ska vara inriktat pa att underlatta byggandet av
hyreslagenheter. En utgangspunkt ska vara att modellen for
kollektiv forhandling av hyran ska kvarsta. Utredaren far foresla
foljdandringar som bedoéms pakallade. Hyressattningen i det
befintliga bestandet ska dock inte paverkas. Utredaren ska be-
akta intresset av att astadkomma vélavvagda regler som moj-
liggor ett attraktivt boende for hyresgaster.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervégan-
dena ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhdmta synpunkter fran de myndigheter och
organisationer som ar berdrda.

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga
och langsiktiga konsekvenserna av de forslag som lamnas. | det
ingar bl.a. att analysera forslagens betydelse for fastighetsagare,
hyresgaster och bostadsmarknaden i stort.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
lamnas kan fa for jamstalldheten mellan kvinnor och man.

Utredaren ska berékna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som laggs fram. Om forslagen kan forvéntas leda till
kostnader for det allménna, ska forslag till finansiering lamnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 juli 2017.

(Justitiedepartementet)



