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Hyresndmnden i Stockholm V
Rotel 4 FASTIGHETSAGARNA

Box 8301
104 20 Stockholm

Stockholm den 12 februari 2013

Arende nr 3565-12, Wiahlin Fastigheter AB ./. Nina Johansson m fl angdende
indring av hyresvillkor enligt 24§ hyresforhandlingslagen

Beredd méjlighet att inkomma med slutanforande far Wahlin Fastigheter AB (i fortséttningen
Wahlin) anfora foljande.

1. Bakgrund och forutséattningar for namndens prévning

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyran faststillas till skiligt belopp. Det &r alltsd hyres-
nimndens uppgift att faststélla vad som &r skilig hyra for ett visst hyresobjekt. 55 § séger
vidare att hyran inte #r att anse som skilig, om den &r patagligt hogre dn hyran for ligenheter
som med hénsyn till bruksvérdet &r likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska frémst beaktas sddan hyra for ligenheter som har be-
stimts i forhandlingséverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).

I 2012 ars forhandlingar med Hyresgistféreningen har Wéhlin yrkat omkring 10 % i hyres-
hojning fran och med den 1 januari 2012 avseende lidgenheterna belégna i fastigheten Klingan
5 med adress John Bergs plan 6 i Stockholm. Som stdd for sitt yrkande har Wéhlin i forsta
hand anfort att den begérda nivan dr den hyresniva som blir resultatet vid tilldimpning av den
hyressittningsmodell som forhandlats fram mellan Fastighetsdgarna Stockolm, de tre kom-
munigda bostadsbolagen i Stockholm och Hyresgéstforeningen och som bendmns Stock-
holmsmodellen. Ett antal hyresgéster i fastigheten har motsatt sig en tillimpning av den aktu-
ella modellen. Efter frantridande har Wahlin hénskjutit tvisten till hyresndmnden for prov-
ning.

1.1 Sammanfattning av fragestallningarna i malet

De nya hyror som Wahlin yrkar for lagenheterna i rubricerade fastighet ar skéliga enligt 12
kap 55 § jordabalken. Som stod for yrkandena har Wéahlin alltsd dberopat den sé& kallade
Stockholmsmodellen och gjort géllande att en tillimpning av modellen leder till skiliga hyror.

Motparten, 9 av 29 hyresgister i fastigheten, har aberopat ett antal ldgenheter som direkt jam-
forbara. I andra hand aberopas dessa ldgenheter och ett antal andra som bakgrundsmaterial vid
en skilighetsbedomning.

Wahlin gor hdrjamte géllande att allt av motparten dberopat jimforelsematerial méste under-
k#nnas, eftersom hyran i de &beropade ldgenheterna for det forsta bestdmts med utgdngspunkt



i de allménnyttiga bostadsforetagens tidigare hyresnormerande roll och skyldighet att f6lja
sjélvkostnadsprincipen. Hyrorna dr dérfor lagre dn skulle ha varit om man istéllet tillimpat
affirsméssiga principer vid hyresséttningen. For det andra skulle det strida mot regelsystemet
for bruksvardeprincipen att vid jamfrelsen anvénda hyror som klart avviker fran vad som kan
anses vara skilig hyra med hinsyn till att ldgesfaktorn har haft for liten inverkan pa hyressétt-
ningen.

Wahlin har for sin del &beropat ett antal jimforbara ldgenheter som bakgrundsmaterial. De
lagenheterna har en forhandlad hyra som dverensstimmer med den hyresséttning som foljer
av Stockholmsmodellen.

Motparten har anfort att en skilighetsbedomning enbart ska grundas pé en jimforelse mellan
hyrorna i provningsfastigheten och andra hyror for ligenheter i Stockholm. Motparten har
dven gjort géllande att det inte finns ndgon Stockholmsmodell och att den, om den funnits,
inte far liggas till grund for skélighetsbeddmningen

Wahlin har som stod for skilighetsbeddmningen, utéver modellen och de jamforbara légenhe-
terna, aberopat bostadssdkandes extremt stora efterfrdgan pa hyreslédgenheter i Stockholm,
dels generellt och dels den &n storre efterfragan pd ldgenheter i Stockholms innerstad. Som
bevisning har Wahlin aberopat utredningar om att bostadskostnaderna pé bostadsréttsmarkna-
den #r avsevirt hogre 4n den yrkade hyran och att bostadsformedlingens kder visar att nu ut-
géende hyror dr alltfor laga.

Motparten har hévdat att det saknas stod for att dberopa efterfrigan vid prévning av hyra.

Wahlin har slutligen hdvdat att det kan strida mot EU-rétten att foréndringarna i hyresre-
gleringen inte fir avsett genomslag vid hyresséttningen.

1.2 Skyddsregeln i 12 kap 55 § 5 st

Lagstiftaren forutsag att den nya lagstiftningen skulle kunna leda till stora hyreshéjningar (jfr
propositionen 2009/10:185 sid 69). Det inférdes dérfér en ny skyddsregel. I exemplet i pro-
positionen(sid 92) utgér man fran en hyreshéjning frén 7000 kr till 8200 kr dvs 17 procent. I
exemplet anser man att en sédan hjning ska delas upp pd tvé hojningar. Wahlin kan accepte-
ra en nigot langre implementeringsperiod.

2. Fragan om jaimférbarheten hos aberopat material

Motparten har gjort géllande att direktjimforelse ska goras med ett stort antal ldgenheter.
Wahlin menar att de aberopade jimforelseobjekten inte kan anvéndas vid en direkt jamforel-
se. De av motparten dberopade lidgenheterna skiljer sig i alltfor hog grad frén prévningsldgen-
heterna. Det giller framfor allt kvalitén och omfattningen av upprustningen. Standarden i kok
och badrum i flera av jimforelseobjekten &r légre 4n i provningsobjekten, i négra jamforelse-
lagenheter finns stérande trafikbuller. Dessutom saknar vissa av jamforelsefastigheterna séda-
na for bruksvirdet visentliga funktioner som hiss och balkonger.

Skillnaderna framgar dven genom de olika taxeringsvirden och vérdear som ésatts provnings-
fastigheten i forhallande till jamforelsefastigheten. John Bergs Plan 6 har ett hogre taxerings-
virde och senare virdedr dn de fastigheter som aberopats som jimforelse av motparten. Jam-
forelseobjekten haller enligt Wahlins mening en genomgaende légre standard &n provnings-
fastigheten och sadant méste tillatas att ge motsvarande genomslag pa hyran. Med den restrik-
tiva fasta praxis som hyresnimnden har nir det géller direktjamforbarhet kan det av motparten
dberopade jimforelsematerialet inte anvéndas i mélet.



Wahlins har for sin del dberopat jamforelse med ett antal ligenheter pa Ruddammen i Stock-
holm. De &beropade objekten &r inte direkt jimforbara men viger tungt som bakgrundsmate-
rial vid skilighetsbedomningen. Légenheterna har en forhandlad hyra som é&r korrekt utifran
en tillimpning av Stockholmsmodellen. Wahlins menar att en sddan jimforelse har stora for-
delar bade for hyresnimnden och parterna, men &ven for hyresmarknaden i stort. Hyressétt-
ning som knyter an till en i forvig faststilld modell ger forutsebarhet och trygghet inte minst
ur forvaltnings- som investeringsperspektiv.

2.1 Hyressittningen av hyresgasternas jamforelseobjekt

Bland motpartens jimforelsematerial mérks Arbetarbostadsfondens fastigheter Drakdddaren 1
och 3 med adress Stadshagsplan 1-7 och Stadshagsvégen 18-22. Hyreslédgenheterna i dessa
fastigheter har, mérkligt nog, bland de hogsta hyresnivaerna i motpartens jimforelsematerial.
Av fondens hemsida www.arbetarebostadsfonden.se/omfonden/affarsplan.html framgar ndm-
ligen att fonden ska tillhandahalla bostader till rimliga hyror och med god kvalité &t frimst
arbetare eller dirmed jamstillda folkbokforda i Stockholm. Detta &r uppenbarligen en icke
affirsméssig begransning vid hyressittningen. Da de hdgsta hyrorna i jamforelsematerialet
uttryckligen dr lagt satta, far dvriga objekt som motparten har aberopat och som alltsd har &n
l4gre hyror, anses vara oskiligt 1aga.

Stockholms bostadsmarknad #r en marknad med stort efterfragedverskott vilket leder till
ménga problem. Ligesfaktorn har historiskt sett tillmétts for liten betydelse vid hyresséttning-
en. Detta har de forhandlande parterna varit ense om och det &r ocksd med den utgangspunk-
ten som de gemensamt tagit fram Stockholmsmodellen.

Om hyresnimnden trots Wahlins invéndningar ovan skulle finna att nagon eller ndgra av de
av motparten &beropade ligenheterna ér direkt jamforbara gor Wahlin géllande att de oavsett
detta inte far anvindas vid hyressittningen. Det finns tvé skél for att i mélet inte tillata direkt-
jaimforelser och hénvisning till bakgrundsmaterial i form av hyror.

1. Hyrorna i Stockholm &r inte tillrickligt anpassade till lagesfaktorn i bruksvérdesyste-
met. Hyrorna i Stockholm far darfor, generellt sett, inte ldggas till grund for hyres-
sittningen. Detta foljer av reglerna om korrekt hyra och av den utveckling av de reg-
lerna som finns i propositionen 2009/10:185 Allmdcnnyttiga kommunala bostadsakiie-
bolag och reformerade hyressdttningsregler

1I. De utgéende hyrorna i Stockholm har faststllts under den tid dé de allménnyttiga bo-
stadsforetagen i Stockholm var hyresnormerande. Deras hyresséttning grundades pa
sjilvkostnadsprincipen. Genomslagskraften for sjalvkostnadsprincipen dr alltjéimt to-
tal. Hyrorna i Stockholm #r dérfor, generellt sett, ldgre &n vad de skulle varit om de
satts pa ett affirsmissigt sitt . Utgdende hyror i Stockholm &verensstimmer darfor
inte med géllande lagstiftning och kan dérfor, generellt sett, inte anses vara korrekta.

Wahlin bygger sitt pastdende under punkt I pa foljande:

Genom reformeringen av bruksvirdesystemet den 1 januari 2011 har villkoren for att fa an-
vinda jamforelsematerial skirpts. Detta framgér bland annat av propositionens forfattnings-
kommentar, propositionen 2009/10:185 sid 91. Regeringen uttalar

P4 motsvarande sitt som det tidigare krivts att hyresséttningen i de allménnytti-
ga jimforelseligenheterna &r korrekt krivs det att de hyror som kommer till ut-
tryck i forhandlingséverenskommelserna ligger inom ramen for en rimlig tolk-
ning av bruksvirdet. Det finns alltsa en majlighet att bortse fran forhandlad hyra



om den klart avviker fran vad som bér vara skilig hyra (jfr prop. 1974:150
s.471)

Samma tankegang redovisas i propositionen 2009/10:185 sid 65 — 66 under rubriken En nor-
merande roll for kollektivt forhandlade hyror.

I dagens system finns det vid den hyresprovning som hyresndmnden ska gora ett
visst utrymme for att bortse frén jamforelseldgenheter om dessa inte &r korrekt
prissatta (prop. 1974:150 s.471 och det s.k. S:t Eriksmalet). Pa motsvarande sétt
bor det med en normerande roll for kollektivt avtalade hyror finnas en mojlighet
att bortse frén hyror om dessa klart avviker fran vad som kan anses vara skélig
hyra. Nagot uttryckligt stadgande om detta bedoms - liksom i nuvarande re-
glering — inte vara nédvéndigt.

Orsaken till att det inte beddms vara nddvindigt med ett uttryckligt stadgande &r att regering-
en utgdr fran att hyresnimnd och Svea Hovritt ska bygga bedomningen av skélig hyra pa en
“rimlig tolkning av bruksvérdet”.

Hyresndmnden forvintas alltsd underkédnna forhandlingséverenskommelser som jamforelse-
material om en jaimforelse skulle leda till oskéliga hyror. Wéhlin hévdar att det &r fallet i detta
mal.

Kraven pd hyresnimnden har genom den nya lagstiftningen — att alla forhandlingséverens-
kommelser kan vara normerande - alltsd foriandrats ndgot. Fragan diskuteras i betdnkandet Eu,
allméinnyttan och hyrorna dir det foreslogs en sérskild regel, att alla hyror ska kunna vara
normerande om inte scrskilda skl talar for annat. Utredaren skriver pa sid 548 i betinkandet:

Den nya hyresnormen &r inte lika stark som den gamla. En kollektivt avtalad
hyra ska nimligen anses som normerande om inte sdrskilda skal talar for annat.
Inneborden av detta r att en hyra som bestémts genom en forhandlingsdverens-
kommelse ska vara normerande endast om hyran ligger inom ramen f&r en rim-
lig tolkning av bruksvirdet och ett hinsynstagande till ett eventuellt patagligt ef-
terfragedverskott eller efterfrigeunderskott. Den nidrmare innebdrden av denna
avgrinsning i det enskilda fallet maste dverldmnas till réttstillimpningen.

Forarbetena till den nya lagregeln ér alltsd tydliga med att den &beropade hyran méste ligga
inom ramen for en rimlig tolkning av bruksvérdet. Och det &r réttstillimpningen, det vill sdga
hyresnamnd och hovritt, som ska géra beddmningen. Jur. dr Per Norberg utvecklar i sitt rétts-
utlatande hur hyresnimndens roll forandrats. Wéhlin dterkommer till det.

2.2 Icke korrekta hyror pa grund av sjalvkostnadsprincipen
Wahlin bygger sitt pastdende under punkt II pa foljande:

Wihlin anser, som ovan nimnts, att jimforelse generellt sett inte far ske med ligenheter i de
fastigheter dir hyran bygger p4 de kommunidgda bostadsfretagens hyror eftersom hyrorna
beslutats fore dndringarna i regelsystemet den 1 januari 2011.

Wahlin har aberopat Hans Linds och Stellan Lundstroms promemoria Hur et affdrsmdssigt
bostadsforetag agerar, som redovisas nedan under rubriken Affirsmdssigheten har betydelse
for skilighetsbedomningen. Lind och Lundstrém menar bland annat att eftersom sjélvkost-
nadsprincipen hos de kommunégda bostadsforetagen nu ersatts av regler om afférsméssighet
ar den allminna hyresnivan i Stockholm idag for lag.

Hyresnivan i Stockholm bestims genom de érliga regionala hyresforhandlingarna mellan fas-
tighetsigarna och Hyresgistforeningen Region Storstockholm). Fastighetségarparten som
tidigare endast representerades av de kommunégda bostadsforetagen i Stockholm har numera



kompletterats med Fastighetsdgarna Stockholm. Hojningen av hyrorna innebér oftast en gene-
rell upprikning pé cirka tva procent. I grunden &r det fraga om ett inflationsskydd tillsammans
med det kostnadsfordyringar som det kommunégda bostadsféretaget pa orten kunde redovisa.
Under senare tid har inflationsskyddet kombinerats med ett litet schabloniserat lagestilldgg.
Direfter implementeras den regionala dverenskommelsen genom forhandlingséverenskom-
mer for respektive fastighet. Det finns inte annat dn undantagsvis utrymme for mer noggranna
overviiganden rorande bruksvirdet i fastigheten. Det har pa grund av HGFs instillning inte
heller varit méjligt att vid de érliga forhandlingarna diskutera forandringar i hyresnivan med
dberopande av den nya lagstiftningen. Bruksvirdeprévningar, dér kvaliteterna i en specifik
fastighet gés igenom, brukar i Stockholm framfor allt ske efter ombyggnader.

Pelle Bjorklund, VD for Svenska Bostéder, tidigare VD for Stockholmshem och ordférande i
Hyreskommittén for Stockholm framforde under vittnesforhoret att avkastningskraven frén
agaren skiirpts som en konsekvens den nya lagstifiningen. Han framhall att hyrorna inte varit
affirsmissiga och att det till och med varit svért att hos Hyresgéstforeningen fa gehor for att
hyrorna skulle ticka sjdlvkostnaderna. P friga forklarade han ocksa att man inte kan driva
foretaget genom att kompensera underskott i frvaltningen med forsiljning av fastigheter. Om
man undantar vinsterna for fastighetsforsiljning och bidrag frén staden i form av nedsatt av-
kastningskrav (kallat Stimulans for Stockholm), har bolaget under senare ar gétt med forlust.

Inte i ndgon av de av motparten aberopade jamforelseobjekten har man genomfort ndgon sé-
dan genomgripande omvérdering av hyressittningen efer 1 januari 2011. Det géller for Gvrigt
flertalet hyreshus i Stockholm, vilket fér till foljd att en stor del av hyrorna i Stockholm,
framst i innerstaden, i praktiken alltjimt &r hart knutna till sjélvkostnadsprincipen. En fortsatt
hyressittning grundad pd jamforelser utan en ndrmare vérdering av bruksvirdet kommer tvek-
16st att konservera de nuvarande hyresnivderna och dirmed de kommunégda bostadsforeta-
gens hyresnormerande roll. Det kan inte vara lagstiftarens mening och det kan strida mot EU-
rétten.

Att pé ett generellt sdttmotivera hyresséttningsbeslutet med en hénvisning till det av hyresgés-
terna dberopade jamforelsematerialet eller till hyresndmndens allménna kinnedom om hyres-
liget pd orten #r dérfor med hansyn till lagéndringen enligt Wahlins uppfattning inte majligt.

Wahlin dberopar som ovan ndmnts sjélv vissa ligenheter som bakgrundsmaterial. Dessa 14-
genheter har emellertid beddmts och po#ngberdknats enligt Stockholmsmodellen och med
tillimpning av poéngvérdet 6 kr ér dessa ligenheters nuvarande hyra skilig, trots att hyresni-
van bestimdes fore reformen. Det finns givetvis ett stort antal lagenheter i Stockholm som
kan anses korrekta och vil dverensstimmer med de krav man kan stdlla pd grund av affirs-
missighet och med adekvat tillimpning av bruksvérdefaktorer.

Eftersom det inte finns nagra direkt jimforbara lagenheter skall hyran i provningsldgenheterna
sittas efter en skiilighetsbedémning. I den delen vill Wahlin framfora foljande.

3. Stockholmsmodellens betydelse
3.1 Fragan om det finns en Stockholmsmodell mm

Den redovisning som gjordes av Stockholmsmodellen vid forhandlingen i hyresndmnden av
Henrik Tufvesson har inte lett till nigra inviindningar frin motparten. Invéndningar har var-
ken riktats mot den inbdrdes viktningen av bruksvirdeparametrarna eller poéngsittningen av
faktorerna. Detsamma giller berikningen av poing for provningsfastigheten.

Motparten har pastatt att Stockholmsmodellen inte har antagits av Hyresgistforeningen och
dérfor inte till ndgon del dr géllande.



Wahlin menar att minnesanteckningarna fran Hyreskommitténs (i det foljande benémnt HK)
méten sammantaget med de vittnesmél som ldmnats av Stockholmshems vice vd Mikael de
Faire och Svenska Bostiders VD Pelle Bjorklund styrker att Hyresgéstforeningen antagit mo-
dellen, sa som den kommer till uttryck i handlingen Stockholmsmodellen Beslutsunderlag 18
maj 2011

Av minnesanteckningarna framgér allts att HK rekommenderade parterna péa hyresmarkna-
den att anta Stockholmsmodellen den 18 maj 2011. Beslut i fragan skulle tas av respektive
ledning i de kommunégda bolagen som ocksa skulle informera respektive styrelse. For Fas-
tighetsigarna Stockholm skulle beslutet tas i styrelsen. For Hyresgistforeningen krivdes inget
nytt beslut men modellen skulle forankras i samtliga forhandlingsdelegationer. Enligt vitt-
nesmalet med Terje Gunnarson hade formellt beslut tagits redan véren 2009 i Hyresgéstfore-
ningens regionfullmaktige och delegationerna hade egentligen inte beslutanderitt. Fastighets-
dgarsidan gavs intrycket att forankringsarbetet inte skulle innebdra nagot hinder, men frin
fastighetsiigarsidan framholls att det var viktigt att processen inte skulle leda till forseningar.

Terje Gunnarson, ordforande i Hyresgéstforeningen region Storstockholm, Goran Hellberg,
forste ombudsman och hégste tjansteman inom Hyresgistféreningen region Storstockholm
och Maria Palme, forhandlingschef, far atminstone som grupp anses ha stéllningsfullmakt for
Hyresgistforeningen i Stockholm. Varken av minnesanteckningar eller pd annat sitt har HK
eller Fastighetséigarna Stockholm fatt négot besked, varken skriftligen eller muntligen, om att
Hyresgistforeningen inte godtar Stockholmsmodellen.

Tvirtom talar det mesta for att HGF accepterat sjélva modellen och kartan. Fyra exempel:

- Vid ett tillfille, som Mikael de Faire berittat om i sitt vittnesmal, har kommitténs ordférande
velat f en dndring till stind vad géller indelningen av omréden (kartan). Hyresgéstforeningen
sade bestdmt nej till detta med motiveringen att det skulle &ventyra Stockholmsmodellen som
ju antagits av Hyresgéstforeningens fullméktige med nuvarande omradesindelning. Detta talar
med styrka for att Stockholmsmodellen accepterats av Hyresgéstforeningen.

- I den avsiktsforklaring som overlimnades av Hyresgistforeningen vid kommittémaotet den
10 oktober 2011 och som &beropas som skriftlig bevisning kan man ldsa: *Nésta steg i partet-
nas arbete ska enligt Hyresgéstforeningen vara att konkretisera Stockholmsmodellen enligt
foljande.” (min understrykning). Man lér vl inte kunna konkretisera det som inte finns.

- I de &rliga hyresforhandlingarna mellan Stockholmshem och Hyresgistforeningen anvinds
inte bara kartan och omradesindelningen utan #ven andra parametrar i Stockholmsmodellen,
berittade Mikael de Faire i sitt vittnesmal. I det vardagliga arbetet och i relationen mellan
Stockholmshems foretagsledning och Hyresgistforeningens forhandlingsdelegation dr alltsa
Stockholmsmodellen realitet.

-1 HGFs nyligen utgivna skrift Vad dr rdtt hyra i Stockholm kan man lésa:

"Den geografiska indelningen baseras pa det mellan Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna
och Stockholms stads allménnyttor, vedertagna systemet med omrédesindelningen A- K”

Det féir anses styrkt att parterna pa hyresmarknaden i Stockholm har antagit Stockholmsmo-
dellen. Och att modellen #r ett levande dokument i det vardagliga arbetet.

3.2 Ar poangvirdet 6 kr skaligt?

Vittnet Erik Elmgren frén Hyresgistforeningen F har i sitt vittnesmal redogjort for hur ett
antal kommunigda bostadsforetag i olika stider har réknat ut podngvérdet (k-vérdet) nér hy-
ressittningen inom respektive besténd skulle omstruktureras. Man sinkte hyror i ytteromréden
dir allt inte var uthyrt och hojde hyrorna i centrala delar pa ett sddant sétt att de samlade in-
tikterna for foretaget skulle bli oférindrade, ett “nollsummespel”. Modellerna byggde pa



sverenskommelser mellan Kommuniigda bostadsforetag och HGF. Privata fastighetsdgare
fick direfter anpassa sig till det kommunigda bostadsforetagets hyressittning. Hittills har
sannolikt ingen privat fastighetséigare som behovt sénka sina hyror gatt in i ndgon sddan mo-
dell med sina fastigheter.

Ett nollsummespel kunde HK inte infora i Stockholm vilket stod klart fran borjan, av en
mingd olika skél, exempelvis:

- Det finns tre kommunigda bostadsforetag i Stockholm och det gér darfor inte att fa fram ett
enda k-virde (podngvirde). Ingen har hittills argumenterat for olika podngvérden i Stock-
holmsmodellen. Det skulle ju innebéra olika hyror for likvardiga ldgenheter.

- For fastighetsigare som endast har ett hus, vilket &r ca 70 procent av bestandet, kan en hy-
ressinkning inte kompenseras av en hyreshdjning i nagon annat hus. Sénkningen betyder dér-
for en intiktsminskning for ett stort antal fastighetsdgare och dérmed en virdeminskning pa
fastigheterna som, om de &r hogt belanade, kan medfora kreditrisker, med allvarliga konse-
kvenser for samhallet.

- Fastighetsigare, bade privata och kommunégda, i grannkommunerna skulle fa stora ekono-
miska problem om hyrorna i deras bésta lagen (det vill sédga nérmast grénsen till Stockholms
stad) skulle behdva sénkas.

- Niyproduktion och upprustning skulle omdjliggdras i ytteromraden
Efter lagindringen finns nya argument, exempelvis:

- Hyressidnkningar strider mot kravet pa affirsmissighet hos de kommunégda bolagen i en
situation nér allt &r uthyrt

- nollsummespelet bygger p& forutsittningen att allménnyttan &r hyresnormerande och det
giller inte ldngre.

Genom vittnesforhoren med Pelle Bjorklund och Mikael de Faire om den handling som upp-
rittades i samband med hyresférhandlingarna om 2012 érs hyror, aktbil 36, &r det Klarlagt att
handlingen inte innebdr att de kommunégda bolagen anser att 0-summespel ska tillimpas vid
implementeringen av modellen.

Sammanfatiningsvis dr de kommunsigda bostadsforetagen i Stockholm och Fastighetsdgarna
helt eniga om att en hyresséttningsmodell inte kan bygga pa det sa kallade nollsummespelet.

3.3 Berdkningen av poangviérdet

Motparten har alltsd hdvdat att nollsummespelet ska ge poingvirdet, dock utan att ange vilket
podngvirde det skulle ge.

Utgangspunkten vid Fastighetsédgarnas och de kommundgda bostadsforetagens berdkning av
poingviirdet var att i princip inga hyror i Stockholm skulle sinkas. Ovan anforda argument
mot nollsummespelet giller #ven som skél for att inte sédnka hyror vid inférande av nagon
hyresséttningsmodell.

De hyror som teoretiskt sett skulle ligga nérmast till for en sénkning ar de ldgenheter som har
lagst bruksvirde och dérmed skulle fa ldgst antal podng enligt modellen. Beloppet 6 kr har
dirfor framtagits pa foljande sitt. Ett antal fastigheter i miljonprogrammet som inte dr om-
byggda och som ligger i omréde K har poéngsatts med avsikten att fa fram de ldgsta poédng-
summorna for ligenheter i Stockholm. Utgéende hyra i respektive ldgenhet 2012, ca 820-850
kr per kvadratmeter, har dérefter dividerats med podngsumman vilket blir 6 kr 1 2012 ars hy-
resniva.

Med tillimpning av podngvirdet 6 kr far alltsé lagenheter i Stockholm som &r av miljonpro-
gramskaraktir, har ldgst standard och finns i det bostadsomrade som har 14gst attraktionskraft,



varken hogre eller ldgre hyror vid implementeringen av Stockholmsmodellen. Med hénsyn
hrtill kan man inte med fog hivda att modellen infors for att hoja hyrorna i Stockholm. Att
det &nda blir fraga om hojningar i ménga fall dr en konsekvens av att relationen mellan hyres-
nivaer i olika ligenheter 4r bestdimd genom kompromissen, Stockholmsmodellen.

Det far ddrfor anses klarlagt att 6 kr &r ett skaligt poingvirde vid tillimpningen av Stock-
holmsmodellen. Modellen kan inte inforas med nollsummespelet som utgangspunkt. Den kan
inte heller inforas med ett ligre podngvérde &n 6 kr.

3.4 Far hyressattningsmodeller tillimpas vid hyressattning

Motparten har gjort géllande att hyresnimnden inte har méjlighet att vid en prévning av ské-
lig hyra bestdmma hyran med tillimpning av nagon lokal modell. Motparten hénvisar till
drendet (OH 281-00) rorande hyresséttningsmodellen Podngen i Umeé. Man kan emellertid
inte dra den slutsatsen som motparten gjort av hovrittens beslut i Umeémalet.

Av hyresndmndens beslut i Umeamalet framgar att hyresforhandlingarna mellan fastighets-
sgaren och HGF strandat och drendet hénskjutits till HN. Hyresvérden framstillde inte yrkan-
de om hyran med hanvisning till nagon hyressittningsmodell. Hyressittningsmodellen hade
alltsd inte lagts till grund for diskussionerna om hyresséittningen.

Hyressittningsmodellen diskuterades i Umed vid denna tid och det framgar av beslutet att
diskussioner dven pagatt om att det privatdgda hyresbestandet skulle forhandlas enligt model-
len. Men sa blev det inte.

Hyresndmnden ansg att fastighetsigarens yrkanden om nya hyror var skiiliga. T hovritten
dberopade nagra hyresgéster vissa virderingar eller parametrar i modellen som stod for att 4
sin hyra sinkt. Man forsokte helt enkelt plocka russinen ur kakan. Fastighetsdgaren vitsorda-
de att privata fastighetsigare hade for avsikt att forhandla enligt modellen. Men han ansdg att
det inte var forenligt med bruksvirdesystemet att lata enstaka varderingar frdn podngsystemet
paverka hyresnivan for en lagenhet.

Hovritten gick pa fastighetsigarens linje och fann att vad hyresgdsterna dberopat om enstaka
delkomponenter i ldgenheternas bruksvérde inte gav underlag for en annan bedSmning &n den
hyresnimnden kommit fram till. Umeamalet ger allts inte alls stdd for uppfattningen att hov-
ritten har underkiint nagot hyresséttningssystem.

Inte heller Hovrittens beslut (OH 7637-08) i det sd kallade Norrkopingsmalet ger stod for en
sadan tolkning. Hyressittningsmodellen Rétt Hyra hade inforts i Norrképing och hade tilldm-
pats i det ifrigavarande fallet. Hyresndmnden hade sénkt den av hyresgistféreningen och fas-
tighetsigaren ¢verenskomna hyran och uttalat:

12 kap 55 § ger inget utrymme for att beakta det kollektivt framtagna poéngbe-
rakningssystemet "Rétt Hyra”.
I hovrittsforhandlingen blev darfor fragan om hyressittningsmodellens betydelse av stor be-
tydelse. Hovritten konstaterade i sitt beslut att

den aktuella forhandlingséverenskommelsen ingétts efter tillimpning av den
modell for hyressiittning som forhandlingsordningens parter kommit dverens om
att anvénda.

Detta redovisas endast som stod for att, tillsammans med en del andra faktorer, dndra hyres-
nidmndens beslut och faststilla forhandlingséverenskommelsen.

Den mer generella fragan om vad hyresndmnden far grunda sin skilighetsbedémning pa kom
upp i Solnamalet/Wahlinmalet (OH 3464-05) angéende hyressittning i fastigheten Nordan



27. Hovritten tog stillning till frigan i ett beslut 2006-10-02 i en preliminérfriga om EU-
rittens tillamplighet och skriver pa sid 39-40 bland annat.

Vid en mer renodlad eller allmén skilighetsbedémning #ér provningen inte pa
samma sitt (som vid direktjimforelse) styrd av de kommunala bostadsforeta-
gens hyror eller av nigon annan sérskilt dominerande faktor. Prévningen kan
inkludera flera omstéindigheter som séger nigot om det allmédnna hyresldget och
den avslutande beddmningen #r mer utpriglat skonsméssig till sin karaktdr. (mitt
tilligg inom parentes)

Det maste dérfor anses utrett att hyressittningsmodeller, som definitivt sdger négot om det
allménna hyresliget, fér beaktas vid tillimpning av12 kap 55 § jordabalken.

3.5 Modellernas nya roll genom 2010 ars reform av bruksvirdesystemet

Enligt betinkandet (SOU 2008:38) EU, allmdnnyttan och hyrorna sid 465, krivs det att nor-
merande hyror kan granskas utifrén en i forvig beskriven standard. Endast da blir granskning-
en sa ingdende och transparent att den fyller EU-riéttens krav. I beténkandet foreslas darfor att
lagtexten ska innehdlla en standard av vilken det ska framga att det avgorande vid bedom-
ningen av bruksvirdet ska vara hyresgésternas vérderingar. Forslaget till standard genom &nd-
ring av 12 kap 55 § forsta stycket jordabalken var (dndringen med kursiv stil):

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststillas
till ett belopp som dr skdligt med hansyn till ldgenhetens bruksvdrde. Vid be-
domningen av bruksvirdet ska hénsyn tas till ldgenhetens storlek, standard,
planlésning och geografiska lage samt andra faktorer som har betydelse for hy-
resgdsters vdrderingar

I forfattningskommentaren till forslaget sigs i betdnkandet, sid 542, att omskrivningen av den
forsta meningen endast innebr ett fortydligande av vad som géller sedan tidigare.

I propositionen 2009/10:185 tar regeringen upp denna friga i avsnitt 8.2. Regeringen féster
stort avseende vid att bruksvédrdeparametrarna ska foljas. Regeringen menar emellertid att
ansvaret for detta ska ligga pa hyresmarknadens parter och hénvisar till det pagaende arbetet
med hyressittningsmodeller, propositionen sid 68:

Mot bakgrund av det arbete som pabérjats finns det goda skal att anta att moti-
verade foréndringar #ven fortsdttningsvis kan astadkommas av hyresmarknadens
parter. Det finns ddrfor inte anledning att foresla att det i lagtexten ska uttryckas
vilka faktorer som ska tillmitas betydelse vid bruksvirdebedomningen eller att
nédrmare klargdra dessa faktorers innebord.

Man kan konstatera att parterna och deras modeller genom kopplingen till standarden i betén-
kandet ges en normerande roll som &r avsedd att vara lika stark som en standard i en lagtext
skulle vara.

Wéahlins slutsats #r att hyressittningsmodeller genom reformen av bruksvérdesystemet har fatt
en okad betydelse och ska beaktas vid hyressittningen.

4. Skalighetsbedémningen
4.1 Efterfragans betydelse vid skélighetsbedémningen

I betinkandet EU, allmcnnyttan och hyrorna foreslés en sirskild efterfrageregel som innebér
att man med hjilp av kotider, BRF-priser med mera skulle kunna géra en skalighetsbedom-
ning. I betéinkandet beskrivs langa kotider och stor skillnad till BRF-priser som bevis for ett
patagligt efterfragedverskott. Det sidgs bland annat, sid 543:
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Skillnaden mellan hyrorna for tva i dvrigt liknande ldgenheter som ligger itva
olika geografiska ligen pa en ort ska motsvara skillnaden mellan hur hyresgés-
terna virderar att bo i dessa geografiska ldgen. Hyresgésternas vérdering av ett
geografiskt lige avspeglar sig i deras efterfrigan pé ldgenheter i detta lage

Efter kritik fran frimst HGF foreslogs ingen efterfrageregel. Regeringen hénvisade istdllet
uttryckligen till att frigan skulle 16sas av parterna pa hyresmarknaden.

Wihlin har beropat ett rittsutlitande som upprittats av Rune Thomsson, tidigare chefjurist
vid Fastighetsdgarna Sverige, for att f& en bedomning av efterfrigans betydelse vid skalig-
hetsbedomningen.

Rune Thomsson anser inte att regeringen har en fran betéinkandet avvikande uppfattning vad
giller efterfrigans betydelse for skilighetsbeddmningen. Rune Thomsson skriver i sitt utla-
tande, sid 4:

Regeringen har i propositionen 2009/10:185 inte velat ldgga fram frslag om
precisering i lagtext av bruksvirdefaktorerna och deras betydelse. Men sklet for
detta har inte varit ett avstandstagande fran utredningens resonemang i och for
sig om betydelsen av de olika bruksvérdefaktorerna utan endast den omsténdig-
heten att parterna pa hyresmarknaden ansetts vara bast skickade att utrona hy-
resgdsternas virderingar. Propositionen kan darfor enligt min mening inte ges
den tolkningen att det vid hyressittning inte skulle vara mdjligt att, nér det géller
lagesfaktorns betydelse, ta hinsyn till de vérderingar som dterspeglas i ett efter-
fragedverskott, manifesterade genom t ex linga bostadskder eller priser pa bo-
stadsrdtter pa den ort eller omrdde som hyressdttningen avser. Slutsatsen blir
dirfor att, eftersom parterna uppenbarligen har mdjlighet att ta sddan hénsyn i de
kollektiva forhandlingarna, motsvarande mdjlighet vid en bruksvérdeprovning, i
fall dér parterna inte kunna na en kollektiv 6verenskommelse, maste tillkomma
hyresndmnden, om sddan utredning léggs fram.

Far parterna ta hinsyn till bruksvérdefaktorer och olika stor efterfragan pa ldgenheter méste
alltsa dven hyresnimnden kunna gora det. Och om parterna pd hyresmarknaden i Stockholm
inte kan 16sa en hyressittningsfriga som behdver 16sas, blir det hyresndmndens uppgift att
l6sa den, i vart fall ndr den, som nu, #r kopplad till specifika ligenheter. Om man inte skulle
ge hyresnimnden riitt att tillimpa samma beddmningsgrunder som man gor i forhandlingarna
mellan parterna, skulle hyresndmndens roll framsta som ytterst egendomlig. Dessutom skulle
forutsdgbarheten och darmed rittssikerheten forsvagas.

Det rader ingen tvekan om att regeringen ansdg att frigan om efterfragans betydelse behovde
|6sas. Om regeringen ansett att den bristande tillimpningen av légesfaktorn inte var nagot
problem, hade man knappast 6verlimnat till parterna att 16sa det.

Det #r mot denna bakgrund man ska se tillimpningen av Stockholmsmodellen. Modellen &r
en kompromisslosning och det &r m&jligt att argumentera for storre skillnader mellan hyror dn
vad som fdljer av modellen. Men inom ramen for gillande lagstiftning ger modellen skaliga
hyror.

4.2 Lagets inverkan pa hyresséattningen.

Bruksvirdesystemets syfte dr att efterlikna ett marknadssystem men samtidigt utgdra en spérr
mot oskiliga hyror och trygga besittningsskyddet. Hyran enligt bruksvérdesystemet ska speg-
la marknadsvirdet av en ligenhet pa en marknad préglad av langsiktig jamvikt. (jfr EU, all-
mdénnyitan och hyrorna sid 141)



L)

Bland de faktorer som ligger till grund for bruksvirdet ndmns i fSrarbetena dven husets all-
minna lage. Ligets betydelse for bruksvirdet har under 30 éar emellertid kommit allt mer 1
bakgrunden och spelar inte den roll vid hyresséttningen som den har for den genomsnittlige
brukaren. Om detta &r parterna ense och Stockholmsmodellen utgér fran denna gemensamma
analys.

Wahlin behover dirfor inte styrka att ligesfaktorn ska bedomas pé det sitt sdgs som sags i
Stockholmsmodellen. Men for att styrka att modellen kan lédggas till grund for beslut om ské-
liga hyror aberopar fastighetségaren viss, begrinsad, bevisning.

Det finns ménga undersékningar gjorda om légets betydelse. Wahlin aberopar i malet en stu-
die som har utforts av Evidens, Virdering av stadskvaliteter. Wahlin menar, med stod av for-
fattaren av studien, att studien - som bygger pa 7000 k&p av bostadsrétter - ar en god indikator
pa hushallens betalningsvilja 4ven for att bo i hyresrétt. Man tar i studien fram 8 stadskvalite-
ter som alla har en signifikant paverkan pé bostadsrittspriset. Stadskvaliteterna ar

Nirhet till city

Tillgang till sparstation

Tillgang till génggatunit
Tillgéng till urbana verksamheter
Tillgang till park

Tillgang till vatten

Kvartersform

Socioekonomiskt index

Enligt studien forklarar dessa stadskvaliteter 90 procent av variationen i pris for bostdder 1
flerfamiljshus i Stockholm. Studien som sannolikt dr den mest omfattande som genomforts,
bekriftar ménga hypoteser till exempel fordelen av att bygga stadsmissigt. "Den kénda kly-
schan lige, lage, lige blir bekréftad” (studien sid 26.)

Enligt studien #r betalningsviljan for bostadsrétt i bésta ldge Gver 65 000 kr per kvm och for
det sidmsta liget under 15 000 kr per kvm. Skillnaden mellan bésta och sidmsta ldge for en
likvéirdig ligenhet i Stockholm 4r med detta sitt att rédkna alltsa Sver 50 000 kr per kvm, det
vill sdiga mer &n 300 procent.

Samtliga stadskvaliteter 4r en del av bruksvérdet i form av den sd kallade ldgesfaktorn och har
beaktats diven vid framtagandet av Stockholmsmodellen. Av Henrik Tufvessons framstéllning
(bild 18) framgér att det finns en god dverensstimmelse mellan modellens bedémningar och
ovan nimnda stadskvaliteter.

Wahlin hivdar att undersdkningen utgor ett stod for att ligesfaktorn i Stockholmsmodellen ér
riktigt beriknad, med konstaterandet att modellen har for sma differenser mellan bésta och
simsta lige, vilket sammanhénger med att det &r en kompromissprodukt.

For att Hyresnamnden ska kunna sitta en skilig hyra krévs att nimnden gor en beddmning av
hur léget bor paverka hyresnivén i provningsldgenheterna . Wahlin anser det utrett att en till-
limpning av Stockholmsmodellen ger en skélig hyra grundad pé ldgesfaktorn och bor ldggas
till grund for beddmningen.

4.3 Kéerna har betydelse for skilighetsbedémningen

I betankandet EU, allménnyttan och hyrorna ansag utredaren att bostadskderna har betydelse.
Utredaren skriver pa sid 543.
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Det finns olika indikationer pa hur hog efterfragan pé ldgenheter i ett visst lage
ar i forhallande till utbudet. En sidan indikation kan vara kotider hos bostads-
formedlingen

Detta fortydligas i utredningen och pa sid 544 f sigs:

I vart fall en situation dir en bostadsskande typiskt sett méste sté i ko i flera ar
for att erhlla en ligenhet i ett omrade, motiverar generellt sett hojda hyror i om-
radet.

Det forutsitter dock att kderna bestdr dver en tid. Den ldnga kotiden pekar pa ett patagligt
efterfragedverskott och enligt betdnkandet, sid 543, innebér det att hyran ska tillatas att stiga.

Wahlin &beropar en utredning frin Stockholms stads bostadsformedling om kotider i Stock-
holm. Bostadsformedlingens VD, Lena Larsson Daag, redovisar i utredningen att i Stadsha-
gen, dir prévningsfastigheten ligger, & den genomsnittliga kotiden 10 ar. Det ar alltsa fraga
om en mycket 1ang kotid, vilket enligt Wahlins mening bor f& pdverka hyresnivén.

Wihlin hévdar att de langa kétiderna visar att hyresnivan i Stockholm &r for 14g och menar att
detta sammanhinger med de kommundgda bostadsforetagens tidigare skyldighet att folja
sjélvkostnadsprincipen.

4.4 Bostadsrittspriserna har betydelse for skélighetsbedémningen.

I betinkandet EU, allmcnnyttan och hyrorna anség utredaren att bostadsréttspriserna har be-
tydelse for skilighetsbeddmningen. Utredaren skriver pa sid 543.

En annan (skillnad) kan vara skillnaden mellan priserna pa bostadsrétter i olika
ligen #ven om denna indikation maste anvindas med viss forsiktighet. (min pa-
rentes)

Wahlin har 1atit en erfaren miklare, Bjorn Isaksson, gora en utredning av vilken boendekost-
nad man skulle ha i en av ligenheterna i prévningsfastigheten, om det vore en bostadsritt.

Wahlins yrkande for den undersokta ligenheten ér 8 400 kr i manaden. Det &r frdga om en
tvda pa 58 kvadratmeter som virderats till 3,4 mkr. Bostadskostnaden for en bostadsritt i
samma lagenhet, det vill siga lanekostnad pa hela kapitalet plus drsavgift (utrdknad som ett
genomsnitt), skulle bli 10 927 kr per manad, det vill séiga 30 procent hdgre &dn hyreskostnaden.

Bjorn Isaksson menar att jimforelsen #r relevant eftersom bostadssokande har samma syn-
punkter pd bruksvirdet i ett flerfamiljshus, oavsett om det ér en hyresritt eller en bostadsritts-
ligenhet. Man kan darfor konstatera att ur ett boendekostnadsperspektiv r de yrkade hyrorna
for lagenheten skiliga med hénsyn till boendekostnaden for att bo i en likadan bostadsriitt.
Man kan 4ven hdvda att med hinsyn till boendekostnaden for bostadsritter dr hyresldget i
Stockholm oskiligt lagt.

Wihlin hivdar inte att man ska gora en direktjimforelse med bostadsrittsligenheter ndr man
bestdmmer hyran i en hyresriitt utan ngjer sig med att konstatera att kostnaderna for att bo 1
bostadsréitter dr avsevirt hogre n att bo i hyresriitt &ven med de hojningar som foljer av
Stockholmsmodellen. Bostadsrittspriserna dberopas alltsé som stéd for att Stockholmsmodel-
len med ett podngvirde pa 6 kr ger en skilig hyra.

I sammanhanget bor det papekas att den nya lagstiftningen om uthyrning av egen dgd bostad
tillater en hyresnivé grundad pa dgarens boendekostnader. Hyran pa 10 927 kr per méanad for
lagenheten i det ovan nimnda exemplet #r alltsé skilig om det skulle vara en bostadsritt som
hyrs ut i andra hand. Aven d& dr marknadsvirdet utgdngspunkten vid en véardering och dven
da kan riintan beréknas till ca 4 procent. Till det kommer avgiften till bostadsrittsforeningen..
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Wahlin hivdar att en hyresniva som anses skilig i en lagstiftning knappast kan anses oskalig i
en annan.

4.5 Affirsmissigheten har betydelse for skilighetsbedémningen

Effekten av att de allménnyttiga bostadsforetagen ska slopa sjidlvkostnadsprincipen och bli
affirsmassiga kommer pé sikt att f4 en stor betydelse for hyresmarknaden i Stockholm. Vi har
ovan redovisat Pelle Bjorklunds syn pa de fordndringar som blir foljden av den nya lagstift-
ningen.

Lind och Lundstrdém &r professorer i fastighetsekonomi pa KTH och de mest vilansedda fors-
karna inom sitt omrade i Sverige. Nir det kort tid efter det att reformen inforts uppstod dis-
kussioner mellan parterna pa hyresmarknaden av dessa effekter och innehéllet i begreppet
affirsmassighet lit organisationen Fastighetsdgarna de bada forskarna underséka fragan.

Wahlin dberopar promemorian for att styrka pastiendet att slopandet av sjdlvkostnadsprinci-
pen och kravet pa affirsméassighet hos de kommunala bostadsféretagen innebér nya forutsétt-
ningar for privata fastighetsigare att fa sitta hogre hyror.

Lind och Lundstrdm séger att bakgrunden till den nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag
4r de restriktioner som EU ldgger pa bostadspolitiken (s 4). De skriver:

I utredningen betonar man att EU:s regler 4r langt ifrdn entydiga, men om man
vill vara siker pa att inte komma i konflikt med EU:s konkurrens- och stats-
stodsregler si ska man aldgga de allménnyttiga foretaget att agera “affdrsmaés-
sigt”. Denna linje avspeglas i den aktuella propositionen. Alternativet som ut-
redningen diskuterar hade varit att vélja den linje man valt i Nederlénderna.

For Nederlindernas del krivde EU att man skulle dela upp de allménnyttiga foretagen i tvé
delar, en mindre del som hyr ut till behévande med subventionerade hyror och huvuddelen
som #r affirsméssig, utan subventioner som hyr ut till marknaden i &vrigt. Detta genomfordes
av Nederldnderna.

Exemplet Nederlinderna visar att det inte fanns ndgon méjlighet att i Sverige behalla allmén-
nyttan i dess gamla funktion med ldga hyror grundande pé sjélvkostnadsprincipen. Det skulle
innebiira ett otillatet stéd till de allménnyttiga bolagen som skulle snedvrida konkurrensen.

[ propositionen 2009/10:185 skriver regeringen pa sid 43 under rubriken Affarsmassiga vill-
kor:

Allménnyttiga kommunala bostadsakticbolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affirsméssiga principer. Bolagen ska ha marknadsméssiga avkastningskrav, vil-
ket innebdr att bolagen ska undantas frén sjélvkostnadsprincipen och forbudet
mot att driva foretag i vinstsyfte i kommunallagen.

Lind och Lundstrdm tar pa sidan 7 i promemorian upp sin beddmning av begreppet afférs-
maéssighet i den nya lagen:

Att agera affirsmissigt 4r att agera som ett langsiktigt privat foretag 1 motsva-
rande situation. Denna strivan efter s hog langsiktig vinst som mojligt genom-
syrar foretagets alla beslut: Exempelvis prissittning/hyresséttning, vilka forvalt-
ningsinsatser man gor och vilka investeringar och underhéllsinsatser som gors 1
bestandet.

Fran ett perspektiv med konkurrensneutralitet &r denna tolkning ganska sjélv-
klar. Om ett offentligt foretag t ex gor investeringar som inte uppfyller vanliga
avkastningskrav eller sétter priser pd en ldgre nivé &n vad ett privat foretag skul-
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le géra, innebir det rimligen en forsdmrad situation for de privata foretag jam-
fort med en situation dér det enbart fanns privata foretag pa marknaden.

Konkurrensneutralitet #r ett nyckelord i framstéllningen. Det ska vara samma villkor for
kommunigda som for privatigda bostadsforetag. Det betyder att det inte rédcker med att det
»gar runt” for ett kommunigt bostadsforetag. Bolaget maste stréva efter 1angsiktigt maximal
vinst (s 7)

Begreppet allménnyttigt syfte har av hyresgéstforeningen tolkats som en inskrédnkning i af-
farsmissigheten. Men sé #r det inte séiger Lind och Lundstrém. Det &r istéllet ytterligare en
restriktion, inte en uppmjukning av affirsméssigheten (sid 8).

Under rubriken Afféirsmdssighet vid hyresscttning diskuterar Lind och Lundstrém den i mélet
aktuella frigan om hur affirsméssigheten paverkar hyresnivén, s 21.

Den enklaste ekonomiska modellen siger i denna situation att ett vinstmaxime-
rande foretag skulle hdja hyran tills kén forsvann. Foretaget skulle hdja hyran
till en niva dér “utbud var lika med efterfragan” i betydelsen att de som &r in-
tresserade av att hyra en ldgenhet av den aktuella typen &r lika ménga som det
finns ldgenheter av den aktuella typen.

Lind och Lundstrom anser emellertid att den teorin maste nyanseras:

....nér det #r en langsiktig relation mellan parterna maste den som sétter hyran ta
hinsyn till hur hyran paverkar den andra partens beteende. En hogre hyra kan
leda till att hyresgiisterna flyttar oftare eller stiller storre krav pa fastighetséga-
rens forvaltning, vilket okar fastighetségarens kostnader. Den langsiktigt vinst-
maximerande fastighetsdgaren kommer dérfor att sétta hyran négot under den
hyra som motsvarar utbud och efterfrdgan. I den teoretiska litteraturen kallas
detta for den “effektiva hyran”.

Den effektiva hyran skulle enligt Lind och Lundstrdm understiga marknadshyran med hogst
20%.

Nir det giller marknadshyresnivén i Stockholm hénvisar Lind och Lundstrom till ett exa-
mensarbete didr grova statistiska skattningar leder till bedémningen att marknadshyran i
Stockholms innerstad ligger pa dubbla den aktuella hyran. det innebér enligt Lind och Lund-
strom att ett affirsmissigt foretag skulle hoja hyrorna betydligt

Wihlin drar foljande slutsats av Linds och Lundstréms promemoria. Den allménna hyresni-
van i Stockholm #r for 14g med hinsyn till att sjdlvkostnadsprincipen hos de kommunégda
bostadsforetagen ersatts av regler om affirsmissighet. Det far betydelse for mojligheten att
gora jamforelser med ett bakgrundsmaterial vid hyresséttningen, vilket vi gétt igenom 1 ett
tidigare avsnitt. Dessutom &r det ytterligare ett argument for att S-modellens kompromisser i
kombination med ett podngvirde pa 6 kr ger en skilig hyresniva.

5. EU-rattens betydelse for hyressattningen

Wihlin &beropar ett rittsutlitande rérande EU-rétten som upprittats av universitetslektor,
juris doktor Per Norberg. Norberg deltog i Utredningen om allmdnnyttans villkor i fragor som
rorde hyresregleringen. Norberg har limnat sakkunnigutlitanden om EU-rétten i bade S:t
Eriksmélet och Wahlinméalet/Nordanmaélet.

Man far inte bygga hyressittningen pa hyror som tillkommit som en konsekvens av allmén-
nyttans hyresnormerande roll, séger Norberg i sitt utlatande. D4 ldter man i praktiken de gam-
la reglerna leva vidare. Att lata allmdnnyttans hyror 4dven fortséttningsvis ligga till grund for
hyressittningen kan strida mot EU-rétten
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Med rittsutlatandet vill vi foljaktligen styrka att det kan strida mot EU-rétten att vid hyres-
siittningen i detta mal utgd fran det jimforelsematerial som hyresgésterna aberopat, oavsett
om det ir direkt jimforbart eller bakgrundsmaterial. Utlatandet dberopas i sin helhet.

Norberg anser att det som beténkandet EU, allmdnnyttan och hyrorna redovisar om EU-
rittens innehall maste hallas for sant sa linge det inte i malet presenteras starka argument som
talar for motsatsen. Norberg hiinvisar till betinkandet sid 430:

Det ir troligt att de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll strider
mot artikel 86.1 i forening med artikel 82, eftersom de kommunala bostadsfore-
tagen genom denna roll bestdimmer de ekonomiska forutséttningarna for sina
konkurrenter och eftersom det inte &r maojligt att gora en godtagbar provning av
vare sig de hyror som den hyresnormerande rollen leder till eller av de norme-
rande hyrorna mot en foreskriven standard. (SOU 2008:38 s. 430, idag har artik-
larna nummer 106.1 och 102 och finns i Funktionsfordraget.)

Utredningen kom alltsa fram till att allmédnnyttans hyresledande stéllning troligen stred mot
EU-ritten. Det var enligt utredningen inte tillréickligt att hyresndmnder och Svea hovritt kor-
rigerade de virsta exemplen pa konstig hyressittning. Enligt utredningen krévs det att allmén-
nyttans hyror kan granskas utifran en i forviig beskriven standard. Endast dé blir granskningen
s ingdende och transparent att den fyller EU-réttens krav, siger Norberg (sid 6).

Norberg tar upp fragestéllningen i detta mal pa féljande stt (sid 8):

Det gamla hyressittningssystemet stred mot EU-r4tten eftersom det inte fanns
nagon tydlig standard att prova allménnyttans forhandlingséverenskommelser
mot innan de blev hyresledande for de privata vérdarna. Det nya system som
tridde i kraft 1 januari 2011 kommer bara att vara forenligt med EU-rétten om
hyresndmnderna och Svea hovritt klarar av att skapa en sddan standard.

Det hyresnidmnden maste gora &r alltsd att som domstol (i EU-réttslig mening)
skapa den standard som man ténker tillimpa @ven i fortsittningen. Den standar-
den bor vara sé tydlig som mojlig.

Norberg siger vidare under rubriken avslutande synpunkter (sid10)

Att bara lata gamla hyror leva vidare med en hojning som motsvarar kostnads-
utvecklingen ir att ge vetoritt till hyresgéstforeningen och att bevara den hyres-
struktur som vixte fram nér Sverige delegerade ut makten 6ver hyresséttningen
till allménnyttan som sedan férhandlade med hyresgéstforeningen i det kollekti-
va systemet. Det 4r en 16sning som strider mot kérnan bade i SOU 2008:38 och
k#rnan i forarbetena till den nya lagtexten.

Sammanfattningsvis anser Wahlin att den nya lagstiftningen om hyresséttning, liksom den
tidigare, kan strida mot EU-rdtten eftersom den inte innehéller ndgon standard mot vilken
hyror kan provas. Kraven enligt EU-riitten kan emellertid anses vara uppfyllda om man i
rittstillimpningen exempelvis utnyttjar Stockholmsmodellen .

Hirmed vill Wéhlin 6verlimna mélet till hyresndmndens beddmning.

Stockholm som ovan

il =
(7N )“ﬁw
Tore Ljyngkvist
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