En sammanfattning av Bruksvarde fran Sveriges Domstolar

Kalla:
https:/www.domstol.se/amnen/hvra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-bostad-och-lokal
/skalig-hyra/bruksvarde/

Bruksvarde

En Iagenhets bruksvarde ar det praktiska varde den har ur hyresgastens synvinkel. En
lagenhet med en planldsning som gor den latt att moblera har exempelvis ett hogre
bruksvarde an en i évrigt likvardig lagenhet, men med en samre planlésning.

Det ar hur hyresgaster i allmanhet varderar lagenhetens egenskaper som bestammer
dess bruksvarde. Olika individers skilda varderingar och behov paverkar inte
bruksvardet.

Om till exempel hyresgasterna i ett hus har tillgang till goda lekplatser, innebar detta inte
att bruksvardet ar hogre for de hyresgaster som har barn och lagre for de som inte har
barn. Lagenhetens bruksvarde ar alltsa oberoende av vem som for tillfallet bor i den.

Sa bestams bruksvardet
De egenskaper som bestammer en lagenhets bruksvarde ar bland annat dessa:

storlek

grad av modernitet
planlésning

lage inom huset
reparationsstandard
ljudisolering

Formaner som ar knutna till Iagenheten kan ocksa inverka pa bruksvardet, till exempel:

hiss

tvattstuga

sopnedkast

sarskilda férvaringsutrymmen
god fastighetsservice

garage och biluppstallningsplats

Faktorer som husets allmanna lage, boendemiljon i stort och narhet till kommunikationer
paverkar ocksa bruksvardet.

Eftersatt underhall kan ha betydelse for bruksvardet. Daremot inte den forsamring i
lagenhetens skick som normalt uppkommer mellan tva ordinarie underhallstillfallen.
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Har fastighetsagarens kostnader betydelse for bruksvardet?

Hyresnamnden ska bestamma bruksvardet utan att ta hansyn till kostnader for
produktion, drift och férvaltning.

Inte heller i det enskilda fallet har kostnaderna nagon betydelse. En hyresvard kan alltsa
inte fa hdogre hyra an vad som féljer av hyressattningsreglerna genom att visa pa att han
eller hon har haft extra hoga kostnader for det standardhdjande ingrepp som ligger till
grund fér den begarda hyreshdjningen.

Det ar inte heller méjligt for en hyresgast att fa hyran sankt med motiveringen att han
eller hon efter en tid via den hdjda hyran har betalt igen vad det faktiskt har kostat
hyresvarden att till exempel utrusta lagenheten med ett frysskap.

Tillval och franval

Hyresvarden och hyresgasten kan komma dverens om tillagg och franval i lagenhetens
inredning. Dessa avvikelser undantas vid en bruksvardesbeddémning.
Overenskommelsen maste uppfylla vissa villkor for att vara giltig. Bestammelser om
detta finns i 12 kap 55 d § jordabalken

e Hyresvarden och hyresgasten kan traffa en 6verenskommelse om tillagg eller
avdrag pa hyran

e Tillagget far avse max en tredjedel av hyran, ex. om hyran ar 6 000 kr kan den
genom tillagg hdjas till max 9 000 kr

e Det ska finnas en skriftlig 6verenskommelse som ar undertecknad av
hyresgasten och som anger att 12 kap 55 d § ska tillampas

e Avtalet far galla hogst tio ar

e Det far inte finnas synnerliga skal mot avtalet

Det svenska systemet: bruksvardesprincipen och forhandlade
hyror

Kalla:
https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/om-oss/vart-uppdrag/hyressatt
ningssystemet.pdf

Bruksvardessystemet

Nagonstans mitt emellan marknadshyra systemet och hyresregleringen finner vi det
svenska systemet — bruksvardessystemet. Bruksvardeshyra innebar att hyran for en
lagenhet ska motsvara den hyra som andra likadana lagenheter har. Syftet med
bruksvardesprincipen ar ytterst att ge hyresgasterna ett besittningsskydd.
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Besittningsskyddet ska skydda hyresgasterna fran obefogade uppsagningar. Eftersom
hyresgasterna har ett sa kallat direkt besittningsskydd, dvs en principiell ratt till
forlangning av hyresavtalet, har lagstiftaren ocksa angett en évre grans for de
hyreshojningar en hyresvard kan begara. Om en sadan grans inte fanns skulle
hyresvarden enkelt kunna kringga besittningsskyddet genom att krava en oskaligt hog
hyra som skulle tvinga hyresgasten att flytta darfor att han inte skulle ha rad att betala
hyran.

Den Ovre gransen bestams i bruksvardesregeln som lyder: "Om hyresvarden och
hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststallas till skaligt belopp” Hyran ar
harvid inte att anse som skalig, om den ar patagligt hogre an hyran fér lagenheter som
med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for lagenheter som har
bestamts i férhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. Om en
jamfoérelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stallet beaktas hyran for
lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage och i évrigt likartade forhallanden
pa hyresmarknaden”.

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 "allmanna varderingar’ som hyresgasterna har pa en ort.

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

Den Ovre griansen - Pataglighetsrekvisitet

Den 6vre gransen for vad en hyresvard kan krava 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 begar av en hyresgast ar oskalig om den
overstiger en likvardig lagenhet med cirka 5 procent. Denna sparr garanterar att en
hyresvard inte kan krava oskaliga hyreshojningar for att t ex bli av med en hyresgast.

Jamforelse med lagenheter pa orten



55 § hyreslagen innehaller dessutom ett krav att hyran ska bestdammas efter en de
forhallanden som galler lokalt och jamférelse ska ske med hyran fér andra lagenheter
"pa orten”. Det ar detta som brukar kallas "ortsbegreppet”. Det innebar att man ska
jamféra med hyran for andra lagenheter i samma kommun.

Vad ar da bakgrunden till att hyran bér bestammas med hansyn till férhallandena pa
orten? Det finns flera skal till det, juridiska, historiska, rationella, ekonomiska- och
rattviseskal. De arliga forhandlingarna har sedan férhandlingssystemet etablerades pa
1950-talet forts med de kommunala bostadsféretagen och med privata féretag pa
kommunal niva. Utgangspunkten i forhandlingarna ar och har alltid varit de férhallanden
som galler i den kommunen som féretaget 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 aga och forvalta hyresfastigheter i just den kommunen. Helt centrala inslag i
bolagens kostnader utgors av kommunala taxor och avgifter och dessa kostnader
varierar betydligt mellan kommuner. Det givha sambandet ar att ju hogre kostnaderna ar
for kommunala taxor och avgifter, desto hogre 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 férhallandena i orten ifragasatts ibland. Det har ansetts orimligt
att tva lagenheter som ligger nara varandra har olika hyra bara for att de ligger i olika
kommuner. Detta anvands som argument for att hyran i de kommuner som har lagre
hyresnivaer ska hojas.

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

Regeringen har i vidare framhallit de exempel pa systematiskt hyressattning som
forekommer pa en lang rad platser i landet, t ex Malmo, Géteborg, Umea, Linkdping 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 bostadsféretaget pa den orten. Om kommunen och det kommunala



bostadsforetagets verksamhetsomrade inte skulle utgora basen for det systematiska
hyressattning arbetet, skulle mojligheten 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 Riksférbund om en gemensam férhandlingsordning och att inratta
Hyresmarknadskommittén.

Det lokala forhandlingsarbetet mellan de kommunala bostadsforetagen och
hyresgastféreningarna kom da igang i enhetliga former. 1970 traffades en
overenskommelse mellan Hyresgasternas Riksforbund och Fastighetsagarforbundet om
en gemensam forhandlingsordning och att inratta Bostadsmarknadskommittén.

Snart omfattades i princip hela hyresmarknaden av kollektivt forhandlade hyror. Detta
frivilliga forhandlingssystem kom senare att sta som forebild nar hyresférhandlingslagen
kom 1979. Nar bestammelserna inférdes erinrade departementschefen om att
utformningen av lagstiftningen byggde pa forekomsten av starka lokala
partsorganisationer.

De arliga férhandlingarna sker formellt pa basis av ett avtal om férhandlingsordning.
Forhandlingsordningen traffas mellan & ena sidan en organisation av hyresgaster
(normalt Hyresgastféreningen), och a andra sidan en hyresvard eller en hyresvard och
en organisation av fastighetsagare. Pa basis av en traffad férhandlingsordning
forhandlar darefter parterna om t ex hyreshojningar i bostadsféretaget. Om de nar
enighet i forhandlingarna traffar de forhandlingsdverenskommelser om t ex hgjning av
hyror. Dessa dverenskommelser binder darefter de hyresgaster som har en
forhandlingsklausul i sitt hyresavtal.

Den hyresgast som vill kan avtala bort sin forhandlingsklausul och stalla sig utanfér
systemet. | det fallet forhandlar hyresgasten sjalv med hyresvarden. Vidare kan den
hyresgast som ar missndjd med éverenskommelsen klandra den fér egen del och fa sin
hyra provad i hyresnamnden.

Den sjalvklara utgangspunkten i férhandlingarna ar att de forhandlande parterna har
motstaende intressen. Hyresvarden vill i allmanhet hdja hyrorna sa mycket som mdjligt,
medan Hyresgastforeningen har det motsatta intresset, dvs att halla hyrorna nere eller
till och med sanka dem. Foérhandlingarna gar ut pa att hitta den gyllene medelvagen dar
bada parter ar lika néjda eller lika missnojda.



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

Idag bestams i princip alla landets hyror efter kollektiva férhandlingar. Bara en brakdel
av alla hyror faststalls av hyresnamnderna. Som regel ar det Hyresgastféreningen som
foretrader hyresgéasterna i férhandlingarna. Arligen forhandlar Hyresgastféreningen 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 16sning, som kombinerar ett starkt
konsumentinflytande med en rimlig hyresutveckling som knyts till kostnadsutvecklingen
bade nationellt och lokalt.

Forhandlingssystemet har dessutom starkts genom férandringarna i hyreslagen den 1
januari 2011, da férhandlade hyror gavs en normerande roll vid prévningar i
hyresnamnden (OKLART HUR DETTA KAN ANSES STARKA
FORHANDLINGSSYSTEMET).

En forutsattning for att forhandlingssystemet ska fungera ar dock att forhandlingarna
baserar sig pa de forutsattningar som galler i kommunen och de varderingar som
hyresgasterna har dar.

En sammanfattning / 6versikt 6ver olika slags forhandlingar utgivet av
Fastighetsdgarna, se framforallt pa delen om hyressattning i befintligt bestand:
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-faktablad/ovrigt/sa-bestam

ms-hyran.pdf
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