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Stockholm Justitiedepartementet Enheten for
20241220 fastighetsratt och associationsratt
Diarienr: Ju2024/01777

SOU 2024:62: Remiss pa En forbattrad modell for
presumtionshyra

Om Wallenstam

Wallenstam ager 210 fastigheter och forvaltar i dag 12 200 hyresratter. Vara
fastigheter ar i belagna i nagra av de regioner som har stérst utmaningar med
bostadsforsorjningen, Stockholm, Uppsala och Goteborg.

Utredningens férslag
Inledning

Reglerna om presumtionshyra infordes 2006 for att forbattra forutsattningarna
for nyproduktion av bostader. Dessa regler tillater fastighetsdgare och
hyresgastorganisationer att enas om en hyra som anses skalig under 15 ar. Svea
hovratt har faststallt att presumtionshyror far hojas i takt med de kollektivt
forhandlade bruksvardeshyrorna, men inte fullt ut.

Wallenstams dvergripande synpunkter

Hyresmarknadens forutsattningar ser olika ut beroende pa var i landet
hyresratterna finns. Det ar viktigt att regelverket fungerar for alla orter. Idag ar det
en utmaning att bygga hyresratter, bade pa mindre orter och stdrre stader. Det ar
stora investeringar och det finns osékerheter kopplade till dessa. For att
minimera riskerna ar det viktigt att hyressattningssystemet ar anpassat till
dagens utmaningar.
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| forsta hand hade det varit battre om nyproduktionshyrorna var fria fran bade
bruksvardessystemet och presumtionshyressystemet. Om dagens system ska
rada hade det basta alternativet varit att presumtionshyror och brukshyrorna inte
skulle in i samma system efter 15 ar. D& hade utredningens forslag fungerat
battre i praktiken.

Nedan foljer Wallenstams synpunkter pa utredningens olika delar.

1. Effektivare férhandlingar om presumtionshyra:

Utredningen foreslar att en utomstaende ska kunna rekommendera initial
presumtionshyra om parterna inte nar en éverenskommelse.

Wallenstams synpunkter

Det ar bra att det finns méjlighet att kunna ga vidare om man inte kommer
Overens men det kommer med utmaningarna i ett senare skede. Sarskilt
utmanande &r det pa mindre orter dar byggkostnaden &r lika hdg som i storstader
men bruksvardeshyrorna ligger langt ifran. Om hyran klassas som inférhandlad
pa en for hog niva och den sedan ska fa full hojning varje ar kommer den
antagligen att provas ner rejalt efter 15 &r mot bruksvardeshyror i omgivningen.
For att minimera denna risk skulle det vara betydligt battre att nyproduktionen ar
fri att bestdmma egen hyra och att den da inte kan jamféras med det gamla
bestandet. D& bygger alla pa egen risk och det gamla bestandet kan aldrig tvinga
innehavare av nyare hyresratter att sanka hyran. Detta system skulle aven gora
att det gamla bestandet inte heller skulle kunna jamféras mot det nyare och
risken for betydande hyreshdjningar i det gamla bestand tas bort.

2. De arliga justeringarna av presumtionshyror:

Forslaget innebar att presumtionshyror ska justeras i linje med den allmanna
hyresutvecklingen pa orten.

Wallenstams synpunkter

De arliga forhandlingarna star infér samma utmaningar. Om
presumtionshyresnivaerna ligger relativt nara 6vrig marknad gar det lattare att fa
full héjning, men risken att behdva sanka hyrorna blir storre ju storre skillnad det
ar mellan bruksvardeshyror och presumtionshyror. For att fa den 6énskade
effekten att fastighetsbolag vagar investera ar det viktigt att minimera riskerna.
Det borde ga att ta ut full hdjning men det blir problematiskt idag nar
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bruksvardesnivaerna ligger pa betydligt lagre nivaer. Det kan exempelvis bli 500
kr i hojning i gamla bestandet och 700 kr i det nya och hyrorna kommer da spreta
annu mer. Risken att efter 15 ar behova sénka hyrorna pa presumtionshyrorna ar
stor ju storre glappet blir.

For att fortsatt kunna bygga hyresratter pa de orter dar det finns ett behov borde
produktionen snarare goras enklare, ett férslag ar att infora ett avdrag pa moms i
hyresrattsbyggnation. Da blir investeringen lattare att gora, hyrorna rimligare och
risken framat minskar.

3. Tvistlésning om I6pande justeringar:

o Ett sarskilt tvistlosningsforfarande foreslas for presumtionshyror,
liknande det som finns for arliga hyresjusteringar.

Wallenstams synpunkter

Wallenstam tillstyrker forslaget.

4. Tillval och franval for individanpassat boende:

o Forslaget mojliggdr dverenskommelser om hyrestillagg eller
hyresavdrag for tillval och franval, vilket 6kar flexibiliteten och
minskar risken for fastighetsagaren.

Wallenstams synpunkter

Utredningens forslag pa tillval och franval ar bra. Det hander mycket pa 15 ar och
vi vet inte idag vad som kommer vilja Iaggas till inom denna tid. Flexibiliteten ar
alltid bra om nya saker dyker upp och efterfragas pa marknaden. Idag ar det
oklart om de ingar i bruksvardessystemet eller inte efter 15 ar, om de ska behodva
forhandlas in eller klassas som bruksvardeshyra. Wallenstam tycker inte att det
ska kunna prévas mot varandra efter 15 ar. Aterigen s& kommer den
investeringen med en risk som ar viktig att identifiera. Helst skulle det vara fri
hyressattning i det nya bestandet alternativt att presumtionshyrorna inte ska ga
att préva mot bruksvardeshyror efter 15 ar.
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Slutsats

Wallenstam ser positivt pa forslagen som syftar till att skapa battre
forutsattningar for nyproduktion och 6kad forutsebarhet i hyresférhandlingar.
Risken ar dock fortsatt stor att det blir hyressankningar efter 15 ar. Det maste
finnas langsiktiga regelverk for oss som langsiktigt satsar pa
hyresrattsproduktionen. For att fa fler hyresratter behovs ett regelverk som ar
langsiktigt dar riskerna minimeras for de stora investeringar som behdvs.
Utredningens forslag ar ett steg i ratt riktning men far inte full utvaxling om inte
andra forandringar sker i regelverket. Forutsattningar for detta ar en friare
hyresséattning i nyproduktionen. Om inte detta ar mojligt foreslar vi att gransen pa
15 ar for presumtionshyressystemet tas bort och att de olika hyressystemen far
leva bredvid varandra.

Med vanlig halsning
Rebecka Wallenstam,

Uthyrningschef
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