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Sammanfattning

Forslaget handlar om att komplettera reglerna for hyressattning pa bostadshyresmarknaden
med ett antal bestimmelser som fortydligar forutsattningarna och effektiviserar processen for
hyressattning inom segmentet med s.k. presumtionshyra. De foreslagna regelforandringarna
for presumtionshyressystemet ansluter till de regelférandringar om skiljemannaforfarande
som nyligen inforts i det marknadssegment dar hyressattning sker enligt
bruksvardessystemet. Forslaget innebar att den osdkerhet som réatt p4 marknaden for
bostadshyresfastigheter till f6ljd av ett par uppméarksammade beslut i Svea Hovratt kan
ersittas med explicita anvisningar.

Givet att staten vill behalla och utveckla presumtionshyressattningssystemet ser vi ingen
anledning att ifrdgasitta ambitionen att 6ka tydligheten i regelverket och darmed forenkla

tillampningen. Foreslagna foridndringar tillstyrks. Det finns dock anledning att
diskutera vissa delar av utredningen.

Den svenska modellen — med sex olika hyressattningssystem pa bostadshyresmarknaden — ar
anmarkningsvart svaroverskadlig. Staten utreder stindigt problemen pa bostadsmarknaden
och putsar pa detaljer i modellen, samtidigt som den bostadspolitiska debatten standigt
signalerar att problemen pa bostadsmarknaden dr bade stora och ol6sta, samt att modellen
inte ar riktigt bra.

Det ar inte uppenbart att presumtionshyressittning ar en bra metod for att 16sa varken de
bostadssociala problemen, sirskilt hemloshet och (ofrivillig) trdngboddhet, eller problemet
med bristande samhillsekonomisk effektivitet pa bostadsmarknaden. Forslaget tycks darfor
framst handla om att 16sa presumtionshyressattningens problem.

Utredningen redovisar ingen uppfattning om vad man vill astadkomma péa langre sikt med
presumtionshyressystemet och dess relation till bruksvardessystemet. Forslaget bedoms
befdsta chansen (eller risken) att de tva hyressattningssystemens forvintade hyresbanor
kommer att befinna sig pa olika nivaer nir presumtionstiderna succesivt tar slut. Utredningen
verkar 4nda ha en forhoppning om att systemen successivt och friktionsfritt kommer att ga
samman och avstar fran att foresla en atgird. Som alternativ skissar vi pa en enkel

.o

losning, se nedan.
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Diskussion

Bostadsmarknaden ar stiandigt ett Amne for politisk och allmén debatt. De flesta verkar anse
att det finns betydande problem pa marknaden, dven om &sikterna gar isdr om vad som ar de
egentliga, eller storsta, problemen. Det adr dock inte helt ovanligt att problemen svepande
buntas ihop under benamningen ”bostadsbrist” — som om det var ett problem, och som om
det var brist pd bostdder som var problemet. Hand i hand med en sddan forenklad syn gar en
standig oro Over att det eventuellt byggs for fa nya bostdder och — sarskilt — att det byggs for
fa nya hyresritter.

Men sa ar dock inte fallet. Det finns gott om bostédder, och bostadsbyggandet ar stort.
Produktionen av nya hyresratter ar ocksa, nar de ekonomiska forutsiattningarna tillater,
tamligen stor.

De stora bostadssociala problemen pa marknaden handlar om att manga personer ar
heml6sa, samt att ett stort antal hushall ar (ofrivilligt) trangbodda eller har en bostad som pa
annat satt svarar daligt mot hushaéllets behov (Borg m.fl. 2020). Problemen beror pa att
bostadsmarknadens regelverk ar samhallsekonomiskt ineffektivt i ménga avseenden, och pa
att det inte finns ndgon valfungerande mekanism i den svenska modellen for att stodja
sarskilt behovande hushall. Bostadsbidragen ar svaga och den svenska modellen bidrar pa
manga satt till att begransa mojligheten till intrdde pa bostadsmarknaden f6r manga typer av
hushall. Problemen pa marknaden karaktiriseras bast som ett insider-outsider-problem.

Hyressattningssystemen pa bostadshyresmarknaden ar en del av problemet. Det finns sex
hyressattningssystem (Gustafsson & Soderberg, 2024). Bruksvardessystemet tillampas i
huvuddelen av hyresbestandet. En rad studier har visat att det ar ett system med stora brister
(t.ex. Donner, 2024a och 2024b, Enstréom Ost, Séderberg & Wilhelmsson, 2014, Sjoberg &
Soderberg, 2013). De 6vriga fem hyressittningssystemen har inte varit foremal for
utvirderingar i samma omfattning, till stor del beroende péa att SCB i den officiella
hyresstatistiken inte gjort det mojligt att sarskilja bostdder utifran hyressattningssystem
(Lindén, Rosberg & Soderberg, 2018).

Presumtionshyressystemet tillskapades for att stimulera nyproduktion av hyresbostéader. Det
var ett satt att hantera att det successivt blivit allt mer uppenbart att nyproduktion av
hyresratter inom bruksviardessystemet i de flesta fall var olonsam efter att det tidigare
rantebidragssystemet hade avvecklats. Systemet mojliggor hyressiattning pa en niva som
vasentligt kan 6verstiga bruksviardeshyresnivan. Hyresgastkorporationen har fortfarande ett
betydande inflytande 6ver hyressiattningen genom att den initiala hyran maste forhandlas
innan hyresratter far upplatas.

Presumtionshyressystemet mgjliggor lonsam nyproduktion av hyresbostader. Men systemet
I6ser inte de bostadssociala problemen (den sé kallade “"bostadsbristen”) eftersom bostdderna
har just hog hyresniva.

Nir en fastighetsdgare investerar i ett nytt bostadshyreshus sa gor denne forstas kvalificerade
bedomningar (kalkyler, analyser, prognoser) av projektets lonsamhet. Dessa bedomningar
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omfattar i princip alla framtida héndelser, inklusive sidant som byggkostnad, vakanser,
hyresnivaer, drift, underhall, marknadsvardeutveckling, innehavstid och alternativa
handlingsplaner. Olika investerare har olika strategier, och bedomningarna varierar hogst
naturligt mellan olika investerare. Under innehavstiden gors fortlopande nya bedomningar
allt eftersom forutsiattningarna dndras. I princip ar investeringsperspektivet alltid oandligt.
Lonsamheten beror av driftsnettot under innehavstiden och restvirdet vid innehavstidens
slut. Restvardet, i sin tur, beror av driftsnettot och dess forvantade utveckling efter
innehavstiden.

Nar foreliggande utredning diskuterar tidsaspekter beaktar man inte investerarperspektivet
fullt ut. I princip har investerare inte bara hyreskrav, driftsnettokrav, eller
direktavkastningskrav, begriansade till en investeringshorisont, innehavstid eller
avskrivningstid, utan snarare ett totalavkastningskrav som tar i beaktande alla konsekvenser
av investeringen. Det betyder att &ven om hyresnivan ar hog under de forsta 15 dren si spelar
det roll for lonsamheten vad hyresnivan kan komma att bli frdn och med &r 16.

Investerare gor prognoser over vad som kommer att hinda med hyran badde under
presumtionstiden och nir presumtionstiden tar slut. Besluten i Svea Hovritt om mojlig
hyresutveckling under presumtionstiden var sannolikt 6verraskande, kanske till och med
chockerande, for manga fastighetsigare. Foreliggande utredning syftar darfor till stor del till
att skapa battre forutsagbarhet i detta avseende. Men samma stora osakerhet rader pa
marknaden betraffande vad som ska handa fran och med ar 16. Problemet med vad som
hander ar 16 ar rimligen mycket stort dven for Hyresgastforeningen.

Fastighetsigare forutsitter kanske — pa goda grunder? — att hyrorna i fastigheter med
presumtionshyra inte kommer att kunna sinkas efter ar 16 vid bruksviardesprovningar dar
hyror som satts i bruksviardessystemet aberopas. Fastighetsdgare kan dven hoppas — pa mer
tveksamma grunder? — att hyresnivaer som satts i presumtionshyressystemet ska anvandas i
bruksvardesprovningar av hyror som satts i bruksviardessystemet, och att 6vergangen darfor
sd smaningom ska leda till bruksvardessystemets successiva avveckling och den allmédnna
hyresnivans héjning upp till nagot som liknar marknadshyra.

Hyresgastforeningen forutsitter kanske — pa goda grunder? — att presumtionshyressystemet
inte ar ett eget hyressattningssystem, utan snarare ett 15-arigt tillfalligt undantag for vissa
bostader fran bruksvardessystemet. Och nir de 15 aren har gatt kommer ordningen att
aterstallas genom bruksvardesprovningar som i forekommande fall tar ner hyran till
bruksvardesnivan.

Utredningen beror frigan, men viljer att se det som ett mindre problem. Man verkar till och
med hoppas att problemet kan komma att 16sa sig sjalvt bara man skjuter det pa framtiden.
Den obeslutsamma diskussionen om vad som kan hinda ar 16 kan mgjligen ha att gora med
att utredningen (bestillaren? eller mgjligen ”de tre parterna”?) inte ytterligare vill bekrafta att
det verkligen dr tva helt olika hyressattningssystem.
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Vér uppfattning ar dock att utredningen skulle gora stor nytta genom att foresla en ordnad
och transparent avslutning pa presumtionstiden. Den uppfattningen utgar ifran antagandet
att staten verkligen vill behélla och forbattra presumtionshyressystemet.

Ett enkelt sitt ar att foresla att vid bruksviardesprovning (fran ar 16) av hyror som
satts i presumtionshyressystemet far endast jamforelseshyror satta i samma
system anvindas, samt att hyror satta i presumtionshyressystemet fir aldrig
anvindas vid bruksviardesprovning av hyror satta i andra hyressittningssystem.
Maénga andra 16sningar kan forstés finnas, men mojligen 6kar utredningsbehovet om det ar
mer sofistikerade konstruktioner.

Vi viljer att inte l1agga tid pa att i detalj utforma detta som ett forslag med tillh6rande
forfattningstext. Dels bedomer vi att utredningen, eller departementet, enkelt kan
komplettera forslaget utifran den skisserade texten. Dels vill vi markera ett visst avstand till
utformningen av det bostadspolitiska regelverket. Att behalla, och eventuellt 4ven ytterligare
cementera, en modell med sex hyressattningssystem, varav minst tva ar hyresregleringar, ar
inget som pa vetenskaplig grund kan ses som den basta 16sningen.

Detta remissvar fran KTH har utarbetats av forskare Bo Soderberg vid institutionen for
fastigheter och byggande, skolan for arkitektur och samhallsbyggnad.

Beslut om att avlaimna KTH:s remissvar har fattats av i rektors stélle av prorektor Mikael
Lindstrom. Narvarande vid beslutet var universitetsdirektor Kerstin Jacobsson, bitradande
universitetsdirektor Fredrik Oldsjo, utredare Asa Gustafson och métets sekreterare Annette
Grahn.
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Mikael Lindstrom
Prorektor
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