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Yttrande éver SOU 2017:65 Hyran vid nyproduktion — en
utvéardering och utveckling av modellen med presumtionshyra

Malmé hogskola har beretts mojlighet att yttra sig dver rubricerad remiss och vill
anfora bilagda yttrande.

Ett begrénsat forslag med begriinsade dterverkningar

Utredningens betdnkande préglas av det relativt sniva uppdraget. De
grundldggande forutsittningarna i det svenska hyressittningssystemet #r att det
etablerade bruksvérdessystemet utmanas pa tva sitt. For det forsta har det pa senare
r, till stor del i syfte att vdrna hyresrétten som upplételseform genom att ge
incitament att bygga och behalla hyresritter, skett en viss uppluckring av reglerna
for hyressittning i riktning mot mer marknadsanpassade hyror. Det sker bl.a.
genom att laget tillats vara en faktor vid faststdllandet av skilig hyra. For det andra
har synen pd vérdering av fastigheter och bostéder rort sig frén en i princip helt
tekniskt orienterad syn pa virde, ddr virdet avgors av materiell standard och skick,
mot en mer marknadsekonomisk syn som tar hénsyn till utbud och efterfrigan. Den
mer marknadsorienterade synen pa virde paverkar av forklarliga skl synen p&
skilig hyra. Ordningen med presumtionshyra kan ses som ett uttryck for denna
utveckling, liksom ett verktyg for att vdrna hyresritten som upplatelseform.

Utredningen har inte fatt i uppdrag att utreda forutséttningarna for fri hyressttning,
ens inom ramarna for kollektiv hyresforhandling. Istéllet far forslaget forstas som
en finjustering av den befintliga regleringen. Aven framgent kommer hyrorna att
faststdllas huvudsakligen genom kollektiv avtalsférhandling, och hyresnimnderna
kommer fortsatt att vara ”gatekeeper” och garant mot alltfor héftiga #ndringar i
hyrorna. Som det konstateras i betédnkandet (s. 135 f.) &r det vidare inte antagligt att
de foreslagna dndringarna i annat &n mycket begrinsad utstriickning kommer att
bidra till en 6kad produktion av hyresritter.

Frdga tycks alltsd vara om ett férslag om begrinsade atgirder med forvintat
begrinsade aterverkningar. Oaktat det materiellt énskvérda i befintlig reglering
eller de foreslagna dndringarna kan det redan av den anledningen diskuteras om en
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vidare beredning av forslaget kan sidgas ge uttryck for ett &ndamalsenligt
anvindande av resurser.

Andring av hyra under presumtionstiden

Enligt forslaget ska det vara mojligt att dndra hyran under den s.k.
presumtionstiden, genom en ny forhandlingsdverenskommelse eller beslut av
hyresndmnden. Som skil anfors bl.a. den osékerhet som finns vid investeringar i
byggande av hyresldgenheter. Det finns emellertid skil att diskutera under vilka
omsténdigheter hyran ska kunna @ndras. Malmo hogskola har ingen erinran mot att
hyran ska kunna dndras vid forbattrings- eller forandringsatgéarder enligt 18 d §
hyreslagen, eller om sittet for att berdkna hyran fordndras. Vad ddremot giller att
fordndringar ska kunna ske vid annat vésentligt intresse, kan det ifrdgaséttas vilka
dessa intressen kan ténkas vara.

Det framstar visserligen som naturligt i lagstiftningssammanhang att komplettera en
lista med specifika situationer med en ventil som kan fanga upp eventuella framtida
situationer som inte kunnat férutses. Malmo hogskola menar dock, i likhet med
utredningen, att det 4r motiverat med en restriktiv bedomning av nér en éndring av
hyran ska fa goras. Det giller savil ifraga om hdjningar som om sénkningar. Det
kan rent allmént ifragasittas om den situationen att fastighetségarens ekonomiska
resultat blir bittre eller simre @n berdknat bor tillatas medfora dndringar i hyran — i
nagondera riktning — under den period hyran &r avsedd att gilla. Presumtionshyran
dr ju ténkt att tdcka kostnader och ge mojlighet till skilig avkastning, vilket &r ett
avsteg ifrdn foretagandets premisser i 6vrigt ddr nagot legalt avkastningsskydd inte
existerar. Behovet av att via lagstiftning ytterligare minska riskerna for den ena
sidan &r inte helt tydligt. P4 motsvarande sitt kan det diskuteras om det &r skiligt att
hyresgisterna, som redan skyddas mot hyreshdjningar, ska ha mdjlighet att fa till
stand en sdnkning pa den grunden att fastighetségarens kostnader visat sig bli
mindre &n berdknat.

Det ska erinras om att varje dndring av hyran med nédvéndighet kommer att
innefatta en ny forhandlingsoverenskommelse eller beslut i hyresndmnden, vilket
innebir en kostnad. De tilltinkta fordelarna med en méjlighet att fa till stdnd en
andring maste alltsa vdgas mot denna kostnad.

De exempel som nimns i betinkandet fortjanar ocksa diskuteras. Som exempel pé
en sadan situation, som kan motivera en éndring av hyran under presumtionstiden,
ndmns att tomtréttsavgidlden har hojts. Malmo hogskola menar att en hojd
tomtréttsavgild, dven om den i vissa ldgen kan bli kidnnbar, inte 4r av den
karaktiren att den inte kunnat forutses vid investeringsbeslutet. Tvirtom far det
anses ligga i sakens natur att avgidlden kan komma att hojas nér avtalen 1oper ut,
varfor en investeringskalkyl bor ta hansyn till denna eventualitet.

Uppriknade exempel i forarbeten kan komma att utgora underlag for framtida
rittstillimpning, dels pa sa sitt att det konkreta exemplet uppfattas som en situation
som i princip ska bedomas pa ett visst sitt, dels pa sa sitt att det sdtter tonen for
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vilka typer av situationer som avses. Dirfér menar Malmd hdgskola att det finns
skil att vara restriktiv i upprdkningen av exempel, sirskilt néir det, sisom i det nu
aktuella fallet, &r friga om ett exempel som egentligen inte faller under den princip

regeln tycks vila pa.

Ovrigt

I 6vriga delar tillstyrker Malmo hogskola utredningens forslag.
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