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Byggforetagens yttrande avseende betankandet En
forbattrad modell for presumtionshyra (SOU 2024:62)

Byggforetagen ér de enskilda byggforetagens bransch- och
arbetsgivarorganisation och organiserar cirka 4 000 bygg-, anldggnings- och
specialforetag. Byggforetagen har tagit del av rubricerad remiss och vill
framfora nedanstaende synpunkter.

Byggforetagens stillningstaganden

Byggforetagen tillstyrker utredningens forslag om att hyran far dndras med ett
belopp som berdknas med utgdngspunkt i den allménna hyresutvecklingen pa
orten.

Byggforetagen tillstyrker forslaget avseende till- eller franval och mgjlighet till
skélig dndring av hyran som motiveras av ett visentligt intresse.

Byggforetagen tillstyrker att lagen om tvistlosning inom ramen for vissa
kollektiva hyresférhandlingar ska gélla dven for presumtionshyror.

Byggforetagen tillstyrker forslaget att infora en mdjlighet att 14ta en sérskild
skiljeman rekommendera initial presumtionshyra.

Byggforetagen menar att det ar otillrdckligt att denna mojlighet ska uppsta forst
efter att parterna enats om detta i en forhandlingsordning. En lagstadgad
rittighet att f4 presumtionshyran provad innan investeringsbeslut bor inforas.
Provningen skulle kunna goras sérskild skiljeman, alternativt av hyresndmnden.

Byggforetagen menar vidare att fortsatta osdkerheter foreligger dven med dessa
andringar. Behovet av friare hyressittning i nyproduktion kvarstar for att 6ka
forutsidgbarhet, minska risker och ddrmed avkastningskrav vilket gor fler
nyproduktionsprojekt I1d6nsamma och 6kar bostadsbyggandet.

Positivt att hyresutvecklingen far folja den allméinna hyresutvecklingen

Presumtionshyressystemet infordes for att nyproduktionen av hyresbostider
skulle underlattas. Gapet mellan nédviandiga hyror i nyproduktion och
hyresnivaerna for likvardiga bostéder i befintligt bestand hade vuxit sig stora,
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vilket skapade inlasningseffekter och forhindrade nyproduktion trots stor
efterfrdgan. En reform var nddvéndig och presumtionshyror blev en
kompromiss. Bostadsproducenter efterfragade dock en mer omfattande reform
for att komma till rdtta med problemen, och presumtionshyresmodellen har flera
inneboende problem. Modellen bidrar exempelvis inte till 6kad produktivitet i
byggsektorn, da den bygger pa produktionskostnader vilket riskerar att bli
kostnadsdrivande. Vidare finns stora osékerheter for investeraren om en
overenskommelse kommer att kunna traffas pa en niva som gor investeringen
16nsam — en forutsittning for kontinuerligt hyresréttsbyggande i tillracklig
omfattning ar en 0kad forutsdgbarhet vad géller sdvil inflyttningshyra som éarlig
hyresutveckling.

Presumtionshyresmodellen, dér fastighetségaren lyckas férhandla med
Hyresgéastforeningen om en slags kostnadsbaserad hyra, har inneburit tillrickligt
hoga hyresnivéer for att fastighetsdgaren ska fa tillricklig avkastning eftersom
dven fastighetsvirden okat. Presumtionshyressystemet har spelat roll for att
mojliggdra nyproduktion pé flera lokala marknader. En forutsittning for den
hoga byggtakt som ratt under ett antal &r var dock laga réntenivaer och stark
arbetsmarknad.

En dom i Svea hovritt har dndrat forutsattningarna for att tillimpa
presumtionshyresreglerna. I domen menar hovritten att de arliga
hyreshdjningarna i fastigheter med presumtionshyra inte ska tillatas folja den
allménna hyreshojningen pa orten, utan begransas till en ldgre hdjning.

De senaste arens hoga inflation och kostnadsutveckling for forvaltningen av
hyresbostadsfastigheter innebér att det redan fore hovrittens dom i méanga fall
blivit svérare for fastighetsdgare att fa tackning for sina kostnadsdkningar via
den arliga hyresférhandlingen. Genom att domen innebér en lagre arlig
hyreshdjning blir skyddet mot inflationen vésentligt simre och driftnettot
urholkas i reala termer. Darigenom blir fastighetsvardet ldgre och det blir mindre
intressant for fastighetsdgare att investera i nyproduktion.

Enligt preliminéra siffror for 2023 paborjades 15 500 hyresrétter, vilket kan
jamforas med att det under 2022 pébdrjades cirka 28 000 hyresldgenheter, en
minskning med cirka 45 procent. Vid sidan av konjunkturella fordndringar kan
en del av denna nedgéng forklaras av att fastighetségare tvingades pausa nya
hyresprojekt da fastighetsvédrden efter domen understiger den totala
produktionskostnaden, vilket gor projekten olonsamma. Mgjligheterna att sétta
inflyttningshyran hogre for att kompensera svagare hyresutveckling begransas
av savil vad som kan accepteras i férhandling som hyresgésters betalningsvilja.

Utredningens forslag &r otillrdckliga for att komma till rdtta med de
grundldggande problemen pé svensk hyresmarknad, men innebér en forbéttring
jamfort med nuvarande situation.

Byggforetagen tillstyrker darfor utredningens forslag om att hyran far dndras
med ett belopp som berdknas med utgdngspunkt i den allmédnna
hyresutvecklingen pa orten. Forslaget innebér att inflyttningshyran kan séttas



lagre, vilket skapar béttre forutsittningar for nyproduktion genom mojlighet for
fler att efterfraga nyproduktion.

Byggforetagen tillstyrker ocksé forslaget om att det ska gé att efterfraga till-
eller franval och att det ska bli mdjligt att komma dverens om en skilig dndring
av hyran som motiveras av ett vasentligt intresse.

Forslag om sérskild skiljeman

Utredningen dndrar inte vilka faktorer som ska beaktas vid bestimning av
hyresnivan, men klargor dessa i lag. Utredningen identifierar ocksa ett behov av
en mojlighet att 14ta en sérskild skiljeman rekommendera initial
presumtionshyra da det funnits problem att komma 6verens om vilken hyra som
ska anses skilig. Utredningen menar dock att en forutséttning ska vara att
parterna enats om tvistelosningen.

Byggforetagen ifragasitter kravet pa att parterna i forhandlingsordningen maste
ha enats om villkor om skiljeforfarande for att hyresnivan ska kunna provas. For
att kunna fatta ett beslut om investering krévs information om hyresnivén &r
tillrdcklig for att projektet ska bli 1onsamt. Idag saknas mdjlighet att krdva att en
forhandlingsordning tecknas innan huset &r fardigbyggt, och det finns inga
garantier fOr att parterna dir enas om en tvistelosning. Den foreslagna ordningen
innebdr alltsd att systemet inte i tillricklig utstrackning hanterar de osékerheter
som forhindrar nyproduktion av hyresrétter.

For att 6ka forutsdgbarheten och minska risken for den som vill bygga
hyresbostidder med presumtionshyra menar Byggforetagen att byggherren ska ha
laglig rétt att inflyttningshyra provad av hyresndmnden, alternativt sarskild
skiljeman fore investeringsbeslutet. Utredningen menar att principiella skél talar
mot en sddan ordning, och menar att det bor ligga i bada parters intresse att
komma 6verens tidigt och dven om mojlighet till tvistelosning i
forhandlingsordningen.

Utredningen skriver (sid 90):

”...forhandlingsmodellen [bygger] pd att bada sidor forvaltar den och det
fortroende som modellen ger dem. Visar det sig att en sida inte skéter sina
dtaganden pd ett seriost sdtt dr det naturligt att det far overvigas om det behévs
en reglering i lag i nagon del. I och med att modellen bygger just pa ansvar bor
det dock inte pd forhand forutsdttas att en part inte kommer att agera
ansvarsfullt.”

Redan idag kommer dock signaler om att forhandlingar inleds alltfor sent for att
kunna gora en kalkyl fore byggbeslut, vilket starkt talar for att ensidig ratt till
tvistelosning bor mojliggoras.

Om det inte ges mojlighet att £ inflyttningshyra provad fore investeringsbeslutet
utan att bada parter enats om det bor det givet utredningens resonemang
utvirderas om



a) parterna kommer &verens om inflyttningshyra i tillrackligt god tid for
att investeringsbeslut ska kunna fattas och

b) om parterna lyckas komma &verens om mojligheten att anvinda sig av
en skiljeman i kommande férhandlingsordningar och dessa ingas fore
investeringsbeslut.

Utredningen foreslar vidare att parterna ska ha mdjlighet att anvénda det
oberoende tvistelosningsforfarandet for de arliga hyresandringarna dven vid
tvister om presumtionshyra. Byggforetagen tillstyrker forslaget.

Osikerheter kvarstar

Aven med utredningens forslag kvarstér osikerheter for den som vill investera i
hyresrétter hur den allménna hyresutvecklingen kommer att se ut. Det finns
ocksé signaler om att investerare som drabbats av de avgéranden som kom fran
Svea hovritt &ven med utredningens forslag framgent kommer att beakta dessa
osékerheter i hogre utstrackning. Det dr darfor osékert om atgiarderna
utredningen foreslar ar tillrdckliga for att fortroendet for modellen ska
aterstéllas.

Utredningen menar att det inte heller bor inforas ndgon sérskild regel om vad
som ska hiinda nir presumtionstiden tar slut. Aven detta innebir fortsatt
osékerhet.

Byggforetagen anser dérfor att det dven efter genomforandet av utredningens
forslag dr nodvéndigt att gd vidare med utredningen om fri hyresséttning i
nyproduktion for att 6ka forutsdgbarheten och dirmed byggandet av hyresrétter.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Anna Broman,
néringspolitisk expert, anna.broman@byggforetagen.se alt. 072-708 58 62.
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