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Remissvar 6ver SOU 2024:62 En forbattrad modell for
presumtionshyra. Diarienummer Ju2024/01777

Hyresgastforeningen har inbjudits att [amna remissvar. Efter att ha tagit
del av utredningen vill vi lamna féljande synpunkter.

Sammanfattning

Hyresgéstforeningen avstyrker utredningens forslag innebarandes
foljande.

e Att den nya regleringen ska tillampas pa redan befintliga
bostader med presumtionshyra.

Hyresgastforeningen har flera farhagor kring forslaget vilka redovisas
nedan men tillstyrker andock utredarens forslag vad galler andringar
innebérandes foljande.

e Att parterna ges mojlighet att teckna férhandlingsordning med
skiljemannaklausul i de fall parterna inte kommer Gverens om
att inféra en ny presumtionshyra.

e Att det uttrycks i lag att presumtionshyran ska ge
fastighetségaren kostnadstéckning och skélig avkastning.

e Att en presumtionshyra far justeras arligen med utgangspunkt i
den allméanna hyresutvecklingen pa orten.

e Att om parterna inte kommer dverens vid den arliga justeringen
sa ska skiljeman kunna avgora fragan genom en
rekommendation om parterna har en férhandlingsordning som

medger det.
e Att en presumtionshyra ska kunna fa justeras genom tillval och
franval.
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Att en presumtionshyra dven ska fa justeras om det finns ett
vasentligt intresse.

Bakgrund

Syftet med utredningen &r att skapa goda forutséattningar for
nyproduktion av hyresbostader. Hyresgastforeningen ser det som
mycket viktigt att stimulera produktionen av nya bostader till rimliga
hyror. Bostadsproduktionen har fallit kraftigt de senaste aren och
atgarder behover vidtas for att vanda trenden.

Nyproduktionens villkor

Utredningen vill stimulera nyproduktionen genom att fordndra reglerna
kring att teckna en presumtionshyra, samt hur en presumtionshyra ska
kunna justeras under tiden som hyran presumeras vara skalig.
Utredningen har menat att nuvarande reglering med de tva besluten fran
Svea hovratt sommaren 2022 har forsamrat villkoren for
nyproduktionen. Hyresgéstforeningen delar inte den bilden.
Hyresgastforeningen vill i stallet framhalla att den sjunkande
byggtakten har ett tydligt samband med kraftigt 6kad ranta, 6kade
produktionskostnader och ett avskaffat investeringsstod. Vidare ar
konkurrensen pa byggmarknaden undermalig.

Nuvarande presumtionshyressystem

Presumtionshyressystemet infordes 2006 och har darefter justerats 2013.
Hyresgastféreningen har varit med och tagit fram nuvarande reglering
av presumtionshyror. Systemet kom till som ett satt att stimulera
bostadsproduktionen och har ocksa enligt Hyresgastforeningen haft
avsedd effekt. Parterna har haft en frihet att anvanda systemet med
presumtionshyra eller att férhandla enligt gangse regler om
bruksvérdeshyra. Hyresgastforeningen konstaterar, likt utredningen, att
nuvarande reglering har fungerat. Presumtionshyressystemet har
tillsammans med hdg efterfragan pa bostader, laga rantor och statligt
stdd i form av bland annat investeringsstdd bidragit till 6kat
bostadsbyggande under 2010-talet. Den absoluta merparten av
nyproduktionen vad géller hyresbostader har anvant modellen med
presumtionshyra, vilket redovisas i utredningen. 2022 var det hela 74
procent av nyproduktionen som tillimpade presumtionshyresmodellen.

Egensatta hyror

Ett annat sétt att bestdmma en inflyttningshyra &r att fastighetségaren
sjalv satter en hyra, sa kallade egensatt hyra. | praktiken innebar det att
hyran &r hogre an vad en presumtionshyra eller en bruksvérdeshyra
skulle vara. Fastighetsagarens hyra presumeras da inte var skalig utan
kan angripas med reglerna i hyreslagen. Den formen av hyressattning &r
Hyresgastforeningen kritisk till da den medfor att hyresgasterna oftast
far en oskaligt hog kostnad for sitt boende. Egensatta hyror utgjorde 13
procent av nyproduktionen ar 2022 och forekommer framst i Stor-
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Stockholm. Hyresgastforeningens erfarenheter ar att om parterna val
sétter sig vid forhandlingsbordet i syfte att komma éverens om en
presumtionshyra sa ar det ytterst sallan som det resulterar i att en
dverenskommelse inte nas och att fastighetsagaren gar vidare med en
egensatt hyra i stallet. Det &r grundat pa statistik som ocksa finns
redovisat i utredningen.

Parterna forhandlar fastighetsbestand

Aven om Hyresgastforeningens uppfattning ar att
presumtionshyressystemet har gynnat nyproduktionen s medférde Svea
hovratts beslut sommaren 2022, OH 14593-20 och OH 1854-21,
problem for mojligheten att férhandla forandringar for den géllande
presumtionshyran. Nar parterna forhandlar arliga justeringar av hyror
sker det vanligen utifran hela fastighetsagarens bestand av fastigheter.
Parterna faststéller en snitthyresjustering som senare fordelas utdver
bestandet. Det kan for vissa lagenheter betyda att de far en hojning som
ar hogre an snittet och for vissa att de far en hojning som ar lagre an
snittet. | en sadan forhandling har parterna oftast kunnat komma 6verens
om att en presumtionshyra, som normalt ligger betydligt hdgre &n
bruksvardet, inte ska justeras, eller fa en lagre nivajustering an aldre
bestand. Eftersom en enskild fastighetsinvestering da kan slas samman
med 6vriga fastighetshestandet far fastighetsagaren totalt sett en
avkastning dven om presumtionshyran inte justeras. Det ar framst vid
beslutet om investering som det gors en berakning pa den enskilda
fastigheten, vilken avkastning den forvéntas ge. | och med hovrattens
beslut framstar det som att det inte gar att fa tackning for en enskild
nyproducerad fastighet eftersom hyran inte far hojas pa den enskilda
fastigheten i samma takt som bruksvardet i 6vrigt. Vidare innebér
hovréttens beslut, i och med beskrivning av skalighetsbeddmningen, att
det finns en fardig matematisk mall for vad en viss typ av fastighet ska
fa for hyra. En sadan modell gynnar inte férhandlingsviljan hos parterna
eftersom det finns ett facit kring vad en fastighet ska ha for
hyresjustering. Detta har forsvarat forhandlingarna.

Ingangshyran har medgetts vara hog

Hyresgastforeningens uppfattning vad géller nuvarande
presumtionshyressystem &r att hyran for nyproducerade lagenheter har
medgetts fa en hogre hyra nar den forhandlas in an vad bruksvérdet
normalt medger mot att hyresutvecklingen inte ska ske i samma takt
som ovriga bruksvardet. Syftet har varit att bruksvardet, under de 15
aren som presumtionen géller, ska narma sig presumtionshyran sa att
skillnaden mellan bruksvérdet och presumtionshyran efter 15 ar inte ska
skilja sig at for mycket. Detta tillsammans med garantin mot att
presumtionshyran inte ska smitta 6vriga bestandet med oskaliga hyror
har gjort att Hyresgastforeningen har accepterat att hyran far presumeras
vara skélig och inte kunna angripas med bruksvérdesreglerna i
hyreslagen.
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Forslaget till ny presumtionshyra

Det nuvarande forslaget &ndrar forutsattningarna. Hyresgastforeningen
stéller sig dock positiv till det mesta i forslaget med forhoppning om att
det kan medfora en lagre ingangshyra for nyproducerade lagenheter.

Hyresgastforeningen anser att det ar bra att utredningen tar
utgangspunkt i systemet med kollektivt forhandlade hyror. Det &r ett
etablerat system som ger bada parter fordelar och sékerstéller saval en
effektivitet som ett konsumentskydd. Hyresgéastforeningen konstaterar
vidare att den féreslagna modellen i grunden féljer allménna
avtalsrattsliga principer om att det ar parterna som pa frivillig véag far
sluta avtal som kan medftra att systemet med presumtionshyra och
tvisteldsning blir tillampligt.

Konkreta synpunkter pa forslaget
Forslaget att flytta lagtext till Hyresférhandlingslagen

Utredarens forslag innebér att justera 12 kap 55 ¢ § pa sa satt att stycke
tva utgar och flyttas over till en ny 19 a § i Hyresférhandlingslagen.
Hyresgastféreningen staller sig bakom det forslaget. Det faller sig mer
naturligt att formkraven for en presumtionshyra regleras i
Hyresforhandlingslagen &n i det som vanligen kallas Hyreslagen.

Hyresgastforeningen tillstyrker darmed forslaget.

Forslaget vid bestammandet av en presumtionshyra

Hyresgastforeningen ser med stor oro pa hur utvecklingen med att lata
sarskild skiljeman avgora arliga hyresjusteringar har tillampats sedan
dess inforande. Syftet har aldrig varit att skiljemannaférfarandet ska
anvandas som en huvudregel for att avgora hyresjusteringar. Tvértom
var tanken att skiljeman skulle anvéndas restriktivt. Det har setts som ett
verktyg att anvanda som undantag i de fall parterna inte nar en
Overenskommelse. Hyresgéastforeningen tror och hoppas att méngden
tvister som har avgjorts av sérskild skiljeman kommer att minska i
framtiden. Antalet tvister maste ocksa ses i relation till den oro som
forekommit pa bostadsmarknaden i samband med hojda kostnader,
rantor, inflation med mera som praglat Sverige de senaste aren. | en
situation med mer stabil ekonomisk utveckling kan man anta att antalet
tvister minskar. En situation dar sarskild skiljeman framstar som det
vanligaste séttet att avgdra hyresforhandlingar, vare sig det &r att
bestdmma en ny presumtionshyra eller justera en befintlig, kommer
Hyresgastforeningen verka for att franga.

Med den foérhoppning, att sarskild skiljeman, blir mer av ett undantag &n
ett normalt forekommande sétt att bestdmma presumtionshyran ser
Hyresgastforeningen positivt pa att hitta en modell som kan
effektivisera processen att bestdmma en presumtionshyra. Systemet
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medfor ocksa att en fastighetsagare som inte ar nojd med utfallet av en
forhandling, och i forlangningen en rekommendation fran skiljeman
avseende presumtionshyran, inte kan lamna foérhandlingen och sétta en
egensatt hyra for nyproducerade hyresratter. Det ser Hyresgastforening
positivt pa.

| forslaget sétts det en langre tid for skiljeman att avge en
rekommendation och &ven for parterna att omsatta den i en
6verenskommelse. Hyresgastforeningen stéller sig positivt till det. Dels
for att det kan fa positiva inverkningar pa férhandlingarna da det kan ta
lang tid att komma till avslut om man vénder sig till skiljeman i stallet
for att komma 6éverens vid en forhandling. Dels for att det ger saval
skiljemannen som parterna mer tid att hantera fragorna. Normalt ar det
senare problematiskt eftersom det kan medféra en retroaktiv hdjning av
hyran, men i det hér fallet har ju ingen hyresgast flyttat in och kan
saledes inte drabbas av nagon retroaktivitet.

Hyresgastforeningen tillstyrker darmed forslaget.

Forslaget att fora in i lag vad presumtionshyran baseras pa

Att utredningen véljer att skriva in i lag vad en presumtionshyra ska
baseras pa ser Hyresgastforeningen som okomplicerat.
Presumtionshyran har i praktiken redan satts utifran att fastighetsagaren
ska fa kostnadstackning och en skalig avkastning. Darmed &r det ocksa
rimligt att den som vill veta vad en presumtionshyra ska baseras kan fa
kannedom om det genom att lasa aktuell lagstiftning.
Hyresgéstforeningen har ingen invéndning mot det.

Hyresgéastforeningen tillstyrker darmed forslaget.

Forslaget att kunna justera presumtionshyra arligen

Aven nar det kommer till justeringen av presumtionshyran ser
Hyresgastféreningen att det finns fordelar med den foreslagna
forandringen. For det forsta tillater forslaget parterna att hitta I6sningar
som passar dem. Det &r endast i de fall parterna inte kan komma Gverens
som hyran ska justeras med utgangspunkt i den allmanna
hyresutvecklingen pa orten. Hyresgastforeningen ser ocksa positivt pa
att dven andra faktorer kan fa vagas in. Darmed finns utrymme for andra
avvagningar an bara vad hyresutvecklingen pa orten har varit.

Forslaget medfor att en fastighetsdgare som vill uppféra en ny fastighet
med presumtionshyra kan rdkna med den arliga hyresutvecklingen aven
for nyproducerade fastigheter med presumtionshyra. Det frantar
fastighetsagaren en osakerhet vid investeringen. En sadan sékerhet i
utveckling av hyra borde medfora att fastighetsagaren inte har samma
behov av att sétta ingangshyran till den hdga niva som sker idag. Det
borde rimligen medfora att det sker en press pa ingangshyror i
nyproduktion nedat — vilket far fordelen att hyresgaster far lagre hyror i
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nyproduktion vid inflyttning framgent i jamfdrelse med idag. Det borde
ocksa fa som foljd att vakansrisken hos fastighetsagarna minskar samt
att den stora omflyttning som sker i nyproduktion pa grund av den hoga
hyresnivan minskar.

Hyresgéastforeningen tillstryker darmed forslaget.

Forslaget angaende tillval och franval

Hyresgéstforeningen anser att hyresratten ska vara ett flexibelt boende
dar den boende ges inflytande éver sin bostad. Ett sétt till inflytande &r
att anvand tillval och franval i boendet for att darigenom kunna vara
med och péaverka vilken standard boende ska ha. Det finns en tradition
mellan parterna att arbeta med tillval och franval i det Gvriga bestandet
och Hyresgastforeningen ser ingen anledning att undanta det
nyproducerade bestandet — d&ven om det torde vara mindre vanligt att
gora justeringar i boendet i nyproducerade hyresratter de forsta 15 aren.
Hyresgastforeningen tycker ocksa att det ar en bra ordning som
utredningen foreslar att det ska vara majligt att arbeta med tillval och
franval som Hyresgastforeningen har godkant. Darmed garanteras ett
konsumentskydd for den enskilde hyresgasten sa att denne inte behover
betala ett oskaligt pris for ett tillval.

Hyresgastforeningen tillstyrker darmed forslaget.

Forslaget angaende anpassning av presumtionshyran for vasentliga
intressen

Hyresgéstforeningen konstaterar likt utredningen att den tekniska
utvecklingen gar allt snabbare. Det som &r senaste tekniken idag
kommer kanske vara gammalt och inaktuellt om 15 ar. Kanske tidigare
an sa. Vi vet att det kommer behdvas gora stora omstallningar i
boendesektorn framover vad géller klimat och miljo, men kanske &ven
pa andra omraden. Att da 6ppna upp for en sadan majlighet aven for ett
nyproducerat bestand stéller sig Hyresgastforeningen positiv till. Har
har gjorts en avvégning om att det ska vara en nyttighet som kommer
hyresgasten till del pa nagot satt. For att hindra att den har mojligheten
anvands till att héja hyran for hyresgasten pa ett oskaligt satt behover
den godkénnas av Hyresgastforeningen. | praktiken kommer ett flertal
av hyresgasterna i den aktuella fastigheten med férandringen behtva
uttrycka sitt stod for férandringen for att Hyresgéstforeningen ska
godkanna den. Slutligen finns ocksa en majlighet for hyresgésten att
Overprova hyressattningen av fordndringen via hyresnamnden. Darmed
finns ett bra konsumentskydd inskrivet och Hyresgastforeningen ser
inget skal till att forslaget inte ska antas.

Hyresgastforeningen tillstyrker darmed forslaget.
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Forslaget att gjorda andringar ska tillampas pa redan befintliga
presumtionshyror

Utredningen foreslar att forslaget ska tillampas pa redan ingangna
presumtionshyror. Motiven for detta &r enligt utredningen att det &r
opraktiskt med parallella system, sarskilt nar de 16per pa sa lang tid som
15 ar. Att da ha tva system for aktorerna pa bostadsmarknaden att
hantera kan skapa oreda. Vidare argumenterar utredningen for att
regleringen ska galla redan uppforda hus da det kan bidra till 6kad
I6onsamhet for dessa fastighetsagare vilket ocksa kan bidra till 6kad vilja
till nyproduktion. Utredningen menar ocksa att om forslaget inte
omfattar redan ingangna presumtionshyror kan nyproduktionen
avstanna i vantan pa att den nya lagstiftningen blir géllande.

Mot detta stéller utredningen att det normala vid ny civilrattslig
reglering &r att den inte tillampas bakat i tid. Lagstiftningen ska undvika
retroaktivitet. | det har fallet anser utredningen att det gar att gora
undantag fran den praxisen av skal anforda ovan. Vidare konstaterar
utredningen att den eventuella 6kade I6nsamhet som en retroaktiv
lagstiftning medfor for fastighetsédgarna bekostas av hyresgasterna som
blir dem som far betala.

Hyresgastforeningen ar mycket Kkritisk till den hér delen av utredningen
och forslaget att lagstiftningen ska gélla retroaktivt.
Hyresgastforeningen tycker att lagstiftningen ska undvika att fa
retroaktiv verkan. Det dr en grundldggande rattsprincip. Nar det kommer
till straff- och skatteratt finns det till och med ett uttalat grundlagsfast
forbud mot retroaktiv lagstiftning, Regeringsformen 2 kap 10 §.
Grundlagsskyddet omfattar i och for sig inte civilrattslig lagstiftning
men det ar en tydlig fingervisning till lagstiftaren att retroaktiv
lagstiftning &r problematisk i en rattsstat.

Né&r det kommer till den aktuella utredningen anser Hyresgastféreningen
inte att det ar tillfredsstallande att &ndra ordningen for de avtal som
redan har ingatts. Att parterna inte skulle klara av att skilja pa viken
fastighet som ar uppford efter 1 januari 2026 och innan halls for
osannolikt. Parterna dr dessutom val insatta i nuvarande system och bor
kunna klara av att skilja pa dessa tva parallella system. Vidare torde det
inte fa nagon storre inverkan pa marknaden for nyproduktion eftersom
samtliga hus som uppfors efter 2026 har ett system att forhalla sig till.
Investerare som vill satta sig in i géllande rétt torde redan i dagslaget
kunna rdkna med den nya lagen for sin investering.

Effekten av att forslaget aven skulle omfatta redan uppférda fastigheter
skulle daremot bli mycket kostsamt for de hyresgéster som flyttat in i en
nyproducerad lagenhet de senaste 15 aren. Hyresgastforeningen har,
vilket vi har framhallit tidigare, medgett en hogre inflyttningshyra
eftersom var uppfattning varit att presumtionssatta fastigheter inte ska
ha samma hyresutveckling som 6vriga bestandet och pa det sattet lata
presumtionshyran narma sig bruksvérdet under de kommande 15 aren.
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Det nya forslaget medfor méjligheten att satta en lagre ingangshyra
eftersom hyresutvecklingen kommer vara densamma som 6vriga
bestandet i procent, om &n inte i kronor. Att tillampa de arliga
hyresjusteringarna pa redan mycket hoga ingangshyror skulle fa som
konsekvens att hyresgasterna far betala bade en mycket hég ingangshyra
och hoga arliga paslag, likt 6vriga bestandet. Risken &r stor att det
kommer bli hyreshdjningar som hyresgésterna inte kommer kunna klara
av att bara och darmed kommer det ske en 6kad omflyttning och risk for
vakanser i det redan befintliga presumtionshyresbestandet. Ett battre
alternativ ar i stallet att tillampa nu gallande regler fér dessa hyresgéster
under aterstaende tid som de &r satta i presumtion.

Att fastighetsagarna skulle anvanda 6verskott fran de redan
presumtionssatta bostaderna till nyproduktion gar, som utredningen
redan konstaterar, inte att belagga pa nagot sétt.

Slutligen var syftet med den nya regleringen att stimulera nyproduktion.
Att da tillampa den foreslagna lagen pa redan uppforda fastigheter
paverkar inte den kommande nyproduktionen. De husen ar ju redan
byggda utifran den tidens kalkyler och modeller som samtliga parter har
accepterat och forhallit sig till. En fordyring av boendekostnaderna for
hyresgaster, genom att &ndra forutsattningarna, kommer aldrig vinna
stod i hyresgastkollektivet.

Hyresgéastforeningen avstyrker darmed forslaget i denna del.

Ovriga forandringar

I 6vrigt har Hyresgastforeningen tagit del av de férdndringar som
utredningen foreslar och har inga sarskilda synpunkter pa dessa. De
flesta 6vriga andringarna &r sprakliga och en modernisering av lagtexten
vilket Hyresgastforeningen stéller sig positiv till.

Hyresgastféreningen

Marie Linder, forbundsordforande



