FRAMJANDET 2024-12-20

Bofrdmjandets yttrande 6ver betdnkandet enklare privatuthyrning och
andring av presumtionshyror (SOU 2024:62), Diarienr: Ju2024/01777

Boframjandet &r politiskt obunden och oberoende organisation, som verkar for en fungerande
bostadsmarknad i Sverige. Organisationen samlar idag 32 medlemsfdretag, som tillsammans verkar
for att n& Boframjandets vision om en fungerande bostadsmarknad, dar en egen bostad kan bl
verklighet for alla. Boframjandet tar fram rapporter och verkar for en saklig debatt, som ska féra
bostadspolitiken framat for ett langsiktigt hallbart bostadsbyggande i Sverige.

Bofrdmjandets yttrande

Boframjandet tillstyrker forslaget. Boframjandet menar dock att de foreslagna atgarderna dessvérre
inte ar tillrackliga for att vasentligt fler nyproducerade hyresbostader ska komma att tillféras
bostadsmarknaden.

Sammanfattningsvis menar BofrAmjandet att:

o Foreslagna fortydliganden av presumtionshyressystemet ar rimliga i ett sammanhang dar
modellen ska bibehallas och utvecklas.

e Med forslaget cementeras olyckligtvis den svenska och svaroverskadliga modellen med flera
olika hyressattningssystem och dar modellen med hyresreglering fortsatt ges avgérande
inverkan.

e En allvarlig brist med foreliggande forslag ar darfor att det ar fortsatt oklart, bade for
investerare och boende, vad som galler nar presumtionstiden tar slut. | sak innebéar forslaget
att det nuvarande bruksvardessystemet och risken for framtida bruksvardesprévningar fortsatt
verkar hindrande for investeringar i/ett marknadsfinansierat byggande av hyresbostader.

Boframjandets utvecklade kommentarer till forslaget

Forslagets utgangspunkt tycks vara att det nuvarande bruksvardessystemet bibehalls, varfor
presumtionshyresmodellen féljaktligen fortsatt & en nédvandig forutséttning for nyproduktion av
hyresbostader. Foreslagna atgarder innebdar en viss forbéattring av det nu gallande systemet for
presumptionshyror, men trots detta kvarstar dessvarre avgérande osakerheter. Boframjandet hade
onskat att dessa principiellt forsvarande faktorer utretts och att nddvandiga reformer foreslagits.

Infor beslut om en investering i nyproduktion av ett hyresbostadsprojekt gors grundliga kalkyler,
analyser, prognoser — en samlad bedémning - av projektets Io6nsamhet. Utredningen beskriver detta,
men fokuserar har pa de forsta 15 arens ekonomiska forutsattningar. | och med detta beaktas inte alls
att de ekonomiska villkoren som rader for byggnadens efterféljande, och betydligt Iangre, brukstid och
fortsatta Ionsamhet — ndgot som har en minst lika avgérande paverkan pa det initiala beslutet om
investering.

Eftersom forslaget inte anger vad som sker efter att perioden om de forsta 15 aren lopt ut, kvarstar
dagens oklarhet kring forutsattningarna for darefter foljande hyressattning. For langsiktiga



investeringar med lang avskrivningstid — som hyresbostader i nyproduktion innebar — far den
kvarvarande osékerheten till féljd att investeringsviljan i nyproduktion av hyresratt minskar radikalt.

Utredningen hanterar inte heller de fortsatta risker fastighetsagare l6per, genom att inte kunna fa
tackning vid stora och oférutsebara kostnader, exempelvis till foljd av de senaste arens kraftigt
fluktuerande energikostnader. Genom att det fortsatt saknas en modell for att hantera sadana
situationer, drabbas saval fastighetsagaren som den boende av osakerhet kring vilka kostnader som
ska fordelas pa vilket satt.

Aven med genomférande av foreliggande forslag kommer nuvarande hyresséttningssystem fortsatt
skapa problem péa bostadshyresmarknaden. Nuvarande insider-outsider-problem cementeras och de
fortsatt osakra forutsattningarna for hyresbostadsbyggandet — inte minst i kombination med radande
hoga rantenivaer — leder till att avkastningskraven blir for 1aga for att det ska ga att pa marknads- och
affarsméssiga grunder investera i nyproduktion av hyresfastigheter.

Den utredning som verkligen var pa ratt vag var utredningen mot friare hyressattning i nyproduktion
(SOU 2021:50) som skulle ge investerare att fa riktigt incitament till att investera i nyproduktion.
Utredningen var inte fullandad men ett steg i rétt riktning.

Boframjandet uppmanar darfor regeringen att se betdnkandet "En battre modell fér presumtionshyra”
sasom en ytterligare justering av nuvarande system. En justering vi hoppas kan vara begransad i tid.
Att i stallet med hogt beslutstempo ga vidare i processen med "Fri hyressattning vid nyproduktion,
SOU 2021:50” och fa till stand ett beslut under mandatperioden.

Boframjandet vill uppmarksamma var senaste rapport, "Bostadsbyggande-demografi eller ekonomi?”,
som pavisar att Sverige star infor ett fortsatt stort behov av bostader. Vi vill ocksa hanvisa till
analyserna i ytterligare en av vara rapporter, av den finlandska bostadsmarknaden. Dar visas att
Finland, pa endast fem ar, reformerade hela sin bostadsmarknad pa ett mycket lyckosamt satt. De
senaste decennierna har darmed kunnat préglas av ett jamnt och kostnadseffektivt bostadsbyggande,
dar variationen av upplatelseformer och olika affarsmassiga forutsattningar fér de olika boendetyperna
skapat ett gott och brett utbud och en tillgénglig bostadsmarknad.

Boframjandet dnskar avslutningsvis att ett storre grepp tagits vad géaller férutsattningarna for
hyresrattsbyggandet i Sverige. Atminstone hade vi énskat att — om nu presumptionshyresmodellen
ska kvarsta — villkoren for hyressattning fran och med ar 16 klargors.

For Boframjandet 2024-12-20

Nancy Mattsson Ola Mansson

Styrelseordférande VD



