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Remissyttrande over betankandet "En forbattrad modell for
presumtionshyra (SOU 2024:62)”

Einar Mattsson Onskar limna féljande synpunkter pa det remitterande
betankandet.

En ”lappa-och laga” 16sning p4 en skakig konstruktion

Einar Mattsson menar att systemet med presumtionshyror inte lingre fungerar
for att astadkomma tillrickliga incitament for nyproduktion av hyresritter. Det
krivs ett storre grepp om bostadsmarknadens funktionssitt och
hyressattningsfragan.

Det ar inte meningsfullt att fortsitta lappa och laga i en
presumtionshyresmodell som 1 sig inte har lett till tillskapandet av fler
hyresligenheter och inte heller efterfrigas av bostadsproducenterna i nigon
betydande omfattning. Det som har efterfragats ér en storre och mer robust
reform.

Att det under hégkonjunkturen byggdes mycket bostider har sin grund i att en
stark konjunktur och arbetsmarknad samverkat med liga rintor och
tillgangsvardedkningar. Att endast gora marginella justeringar i befintlig, och
illa fungerande, presumtionshyresmodell kommer dirfor inte att leda till att det
byggs avsevirt fler hyresbostider.

Presumtionshyresmodellen har varit en skakig konstruktion sedan inférandet
eftersom den bygger pa produktionskostnader och inte pa hyresgisternas
betalningsvilja. Det vore bittre att lagstifta om en hyressittningsmodell i
nyproduktionen som tar sin utgangspunkt i en utvecklad avtalsfrihet dir
hyresgisternas varderingar och hyresbostidernas kvalitet dr fokus.

I presumtionshyresmodellen finns inga incitament f6r byggaktorerna att aktivt
verka for att sinka kostnaderna och optimera byggprocesserna. Modellen
skyddar byggherrar med hoga kostnader och haller kundernas uppfattning om
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bruksvirdet utanfor systemet. Det finns en inbyged risk att modellen ar
kostnadsdrivande eftersom en produktionskalkyl med héga kostnader ger
forutsittningar att komma Gverens om en hogre hyresniva med
Hyresgistforeningen. Presumtionshyrorna bidrar inte till drivkrafter att bygga
billigare, eftersom ligre produktionskostnad i regel leder till ligre hyror enligt
modellen

Investerarna kommer inte 6vertygas av justeringar i
presumtionshyresmodellen

Aterstillandet av presumtionshyressystem rittar inte till de stora problem vi har
med nyproduktionen av hyresritter, nimligen férutsdgbarheten av
hyresnivaerna och de arliga hyresjusteringarna. Det forsvarar
investeringsbesluten aven framgent. Dirfor dr det avgorande att det skapas en
tilltro till att investera 1 hyresritter i Sverige.

Den svenska bostadsmarknaden behdver i nuldget fa in kapital. Utlindskt
pensionskapital som stod infor att fortsitta investera narmare 50 miljarder
kronor i nyproducerade hyresfastigheter dr nu borta. Till det ska liggas de
kommunala bostadsbolagens investeringsplaner som i manga fall skrinlagts. For
att fa in kapital pa den svenska bostadsmarknaden maste hinder f6r 6kad
forutsagbarhet undanrojas. Investerarna granskar presumtionshyressystemet
och de osikerhetsfaktorer som ér kopplade till exempel till den arliga
hyresutvecklingen mer noggrant infér investeringsbeslut. Det dr hogst osdkert
om de foreslagna atgirderna ir tillrickliga for att fastighetsforetagen ska aterfa
fortroendet for presumtionshyresmodellen.

Inf6r fri hyressittning i nyproduktionen som ett férsta steg

Det effektivaste sittet dr att borja med att infora fri hyressittning for
nyproduktionen av hyresritter. Det skapar foérutsagbarhet fér bade
fastighetsigare och hyresgister. Dessutom finns det redan en firdig utredning
tor det, vilket innebdr att regeringen snabbt skulle kunna fa pa plats fungerande
hyressittning f6r nyproduktionen och det kommer att leda till ett 6kat
byggande.

Utredningen om aterstillande av presumtionshyror tillsattes trots att det finns
en firdig utredning om fri hyressittning i nyproduktionen (SOU 2021:50). Den
politiska hanteringen av utredningen om fri hyressittning i nyproduktion far nu
inte std i vagen for nodvindiga strukturreformer. Forslagen i utredningen om
fri hyressittning i nyproduktion ar visserligen inte nagon helhetslosning, men
de ér helt nédvindiga steg i ritt riktning.

Einar Mattsson uppmanar darfor regeringen att ligga forslagen 1 betinkandet
om “En bittre modell f6r presumtionshyra” it sidan och istillet med hogt
beslutstempo ga vidare i processen med ”Fri hyressittning vid nyproduktion,
SOU 2021:50” och fa till stand ett beslut under mandatperioden.

Kommentarer till delar av férslagen i betinkandet

Om regeringen dnda viljer att gd vidare med fOrslagen i betinkandet ”En
torbattrad modell f6r presumtionshyra (SOU 2024:62)” vill Einar Mattsson
limna féljande synpunkter pa nagra av de forindringar som foreslas:
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o Utredningen foreslir att ligenheter med presumtionshyra som huvudregel ska ha samma
procentuella hyresutveckling som ovrigt bestand pa orfen. Einar Mattsson menar att
torslaget innebir att investeringskalkylerna pa detta sitt blir ndgot bittre, men
det kommer inte att ge investerare den 6kade forutsigbarhet de soker. Det

finns nimligen ingen garanti for att den allmianna hyresutvecklingen féljer
kostnadsutvecklingen.

o Utredningen foreslir att hyresjusteringar, liksom tvister om inflytiningshyra, ska kunna
privas av en sdrskild skiljeman forutsatt att parterna dr dverens om det. Einar Mattsson
vill uppmarksamma regeringen pa att Hyresgistféreningen har aviserat att man
inte dr beredd att férhandla om presumtionshyror tidigare dn nio manader
innan inflyttning. Det innebir att byggherren/investeraren inte kan gbra en
kalkyl i tillricklig god tid infér byggbeslut. Einar Mattsson foreslar att det ska
ricka med att en part begir att en skiljeman ska inkallas for att sa ska ske.

Vinliga halsningar

Stefan Rénk
VD och koncernchef pa Einar Mattsson AB
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