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Remissyttrande

En forbattrad modell for
presumtionshyra(SOU 2024:62)

Sveriges Allmannytta dr en bransch- och intresseorganisationen for 322 allmannyttiga
kommunala och privata bostadsforetag med tillsammans cirka 995 000 lagenheter. Vi bi-
star vara medlemmar s3 att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa bo-
stadsmarknaden. P4 s& satt bidrar vi gemensamt till en héllbar utveckling — ekonomiskt,
miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Allmant

Sveriges Allméannytta anser att utredningens forslag ar bra och vet att de ar efterfra-
gade av medlemsforetagen. De kommer att leda till battre forutsattningar for att bygga hy-
resbostiader. Forslagen kommer ocksé att gora det majligt for hyresgaster att anpassa sin
bostad genom tillval och franval 4ven om de bor i hus med presumtionshyra. Hyresvardar
kommer ocksé att kunna anpassa hus med presumtionshyra med nya egenskaper som
krivs i framtida fastighetsforvaltning och forhandla om en hyresjustering for det. Aven
fortsattningsvis kommer det att vara kollektiva forhandlingar som kan resultera i en 6ver-
enskommelse om presumtionshyra men om parterna inte kan komma 6verens ger utred-
ningens forslag 6kade mgjligheter till tvistelosning for de kollektiva parterna i férhand-
lingen.

6.2 En anpassad modell for battre forutsattningar for nybyggnation
Sveriges Allméinnytta delar bedomningen att det finns ett behov av att férbattra mo-
dellen med presumtionshyra. En anpassning av modellen s& att den i hogre grad ger sta-

bila och forutsebara resultat i férhandlingen gynnar byggande av hyresbostéader. Det ar
ocksa viktigt att andringarna utformas sa att de fungerar vil med hyresséttningen i 6vrigt.
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6.3 Mer effektiva forhandlingar om den initiala presumtionshyran

Sveriges Allmiéinnytta tillstyrker forslaget att det bor inforas en majlighet att 1ata for-
handlingsordningens parter komma Gverens om en tvistelosning for den initiala presumt-
ionshyran. Forfarandet ska ansluta till vad som galler vid kollektiva tvister om arlig hyres-
justering. Det ar andamalsenligt att i lagtext ange att den hyra som en skiljeman ska re-
kommendera ger kostnadstackning och en skilig avkastning, vilket hittills endast uttryckts
i forarbeten.

En sddan mojlighet underlittar traffande av 6verenskommelser om presumtionshyra
framfor allt for det privatdgda hyreshusbestandet. Nar det galler hyreshus som ags av Sve-
riges Allmannyttas medlemsforetag kan parterna i stillet anvinda den oberoende namnd
som Hyresmarknadskommittén har utvecklat.

6.4 Mojligheten att justera hyran lopande bor 6ka

Sveriges Allméinnytta delar bedomningen att de nuvarande mojligheterna att 16pande
justera en presumtionshyra bor dndras. Idag dr huvudregeln enligt Svea hovritts beslut
2022 att hyran far h6jas med hélften av den allmédnna hyresutvecklingen pa orten om den
ar hogst tre procent. Om utvecklingen ar hogre an sa far hyran darutover hojas med tre
fjirdedelar av den del som Gverstiger tre procent. Detta medfor att inflyttningshyran
maste vara hogre for att projekt ska ge samma lonsamhet jamfort med om hyrorna i storre
utstrackning foljer den allméanna hyresutvecklingen. Hovrattens modell har ocksa skapat
mindre utrymme for variationer i de lokala forhandlingarna. Okade moéjligheter att justera
hyran kan 6ka anvindningen av presumtionshyresmodellen och ge bittre forutsittningar
for nyproduktion.

6.5 Lopande hyresjusteringar ska utga fran parternas forhandlingar

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att hyran ska fa justeras med utgéngspunkt
i den allminna hyresutvecklingen pa orten. Det ger som huvudregel samma procentuella
hyresutveckling som 6vriga ligenheter. Aven den del av hyran som avser en justering far
presumtionsverkan enligt forslaget. Det kan finnas undantag som exempelvis om de kol-
lektiva parterna forhandlat om annat, men huvudregeln &r att det ska vara samma hyres-
utveckling som for ovriga lagenheter. Forslaget innebar att inflyttningshyran kan vara
lagre an vad som kravs med nuvarande regler samtidigt som den gor att fastighetsiagare
kan kinna sig trygga med att den 16pande justeringen av hyrorna blir representativ for den
kostnadsforandring som ska kompenseras.

Sveriges Allméiéinnytta delar bedomningen att 16pande hyresjusteringar inte bor knytas
till ett index efter som det kan leda till att fastighetsigare i vissa fall inte far kompensation
for sina kostnadsokningar samt att &ven konsumentpolitiska skal talar daremot.



6.6 En sarskild skiljeman ska kunna prova tvist om lopande justering
av presumtionshyra

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker forslaget att forhandlingsordningens parter ska ha
mojlighet att vinda sig till en utomstaende for att f& en rekommendation om 16pande ju-
stering av en presumtionshyra. Lagen om tvistelosning inom ramen for vissa kollektiva hy-
resforhandlingar som borjade gilla den 1 januari 2023 ska darfor omfatta dven lagenheter
med presumtionshyra. Det paverkar inte mojligheten att prova den arliga justeringen for
lagenheter med presumtionshyra i Hyresmarknadskommittén som tidigare.

6.7 En mer flexibel presumtionshyra

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att en hyresgist ska ha mojlighet att efter-
fraga tillval och franval vid presumtionshyra samt att forhandlingsordningens parter ska
ha mojlighet att komma 6verens om en skilig dndring av hyran som motiveras av ett va-
sentligt intresse. Att hyresgaster kan efterfraga tillval och franval skapar storre flexibilitet
under presumtionstiden. Aven hyresvirdar ska kunna ta initiativ till en hyresjustering vid
en forandring av huset och/eller lagenheten om det ar motiverat av ett vasentligt intresse.
Ett sddant intresse kan exempelvis vara modernare bredbandslosningar, energilosningar
eller annat som kan komma att krdvas under presumtionstiden. En mer flexibel presumt-
ionshyra 6kar ocksa mojligheterna att utveckla hyresriatten som en konkurrenskraftig och
attraktiv upplatelseform.

7.1 Ikrafttradande

Sveriges Allméannytta avstyrker forslaget att lagandringarna ska trada i kraft den 1 ja-
nuari 2026. Utredningen anser att lagandringarna bor trada i kraft s snart som mojligt,
och bedomer att remissforfarande och fortsatt beredning innebar att det kan ske tidigast
den 1 januari 2026. Men eftersom remissforfarandet avslutas i december 2024 och den
fortsatta beredningen av drendet torde vara relativt okomplicerad borde forslagen kunna
trada i kraft den 1 juli 2025. Varenda liten atgidrd som kan bidra till att halla uppe bostads-
produktion pé de orter dar bostiader saknas ar viktig och maste tillvaratas.

7.2 Overgdngsbestimmelser

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att de foreslagna dndringarna ska tillimpas
aven i fradga om hyresavtal och férhandlingsordningar som ingéatts fore ikrafttradandet.
Aven om civilrittslig lagstiftning normalt inte ska paverka avtal som har ingétts fore
ikrafttradandet, finns det skal att gora undantag hir. Utan undantag skulle vi ha tva paral-
lella presumtionshyresmodeller i 15 &r, vilket skulle vara krangligt bade ur ett hyresvards-
och ett hyresgistperspektiv.



Stockholm den 6 december 2024
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