FASTIGHETSAGARNA

Till
Justitiedepartementet
Diarienr Ju2017/06308/L1

Stockholm den 5 oktober 2017

Yttrande over betankandet "Hyran vid nyproduktion — en
utvardering och utveckling av modellen med presumtionshyra
(SOU 2017:65)”

Fastighetsdgarna dr en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad. Fastighetsidgarna har ca 15 000 medlemmar och dessa dger tillsammans ca

80 000 fastigheter med kontors-, handels-, industri- och samhallsfastigheter samt flerbostadshus —
bade hyresratter och bostadsratter. Bland medlemmarna finns saval privata som kommunégda
fastighetsbolag.

Fastighetsidgarna Sverige ("Fastighetsdgarna”), som har fatt tillfdlle att yttra sig Over rubricerat
farslag, har foljande synpunkter.

1. Sammanfattning

Syftet med utredningen har varit att lagga fram forfattningsforslag som stimulerar nyproduktion av
hyresbostader. Men att endast gora marginella justeringar i befintlig, och illa fungerande,
presumtionshyresmodell kommer inte att leda till att det byggs fler hyresbostdder. Harfor kravs att
man tar ett stérre grepp om bostadsmarknadens funktionssatt och hyresséttningsfragan an vad
utredningsdirektiven tillatit.

Fastighetsdgarna anser att det behovs en bred éversyn dar dven nya modeller fér hyressattning
utreds. Det vore battre att lagstifta om en hyressattningsmodell i nyproduktionen som tar sin
utgangspunkt i en utvecklad avtalsfrihet dar hyresgasternas varderingar och hyresbostadernas
kvalitet ar fokus istallet for byggkostnader och produktionskalkyler, vilka ar grunden i
presumtionshyresmodellen. En ny modell bor givetvis bevara hyresgéstens besittningsskydd och
dven i ovrigt innehalla ett fortsatt starkt konsumentskydd.

Férfattningsforslag som ror en redan hart reglerad hyresmarknad maste vara synnerligen val
underbyggda for att inte riskera att skapa nya hinder for att investera i, bygga och langsiktigt &ga och
forvalta hyresbostader. Fastighetsigarna anser inte att utredningen moter de krav pa kvalitet och
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konsekvensanalys som erfordras for att tillférsdkra att forslagen inte leder till 0kad osdkerhet och
instabilitet pa nyproduktionsmarknaden.

2. Allmant om utredningens direktiv

Inledningsvis kan konstateras att utredaren fatt alldeles for kort med tid for att pa ett kvalitativt satt
kunna analysera dagens system for hyressattning vid nyproduktion av hyreshostdder och vilka
incitament som kravs for att ytterligare stimulera byggandet av hyresbostader. Inte heller har en
tillforlitlig konsekvensanalys kunnat genomfdras med tanke pa bostadsmarknadens komplexitet och
den korta tid som statt till utredningens forfogande.

Detta innebdr att effekterna pd hyresbostadsmarknaden inte ar tillrackligt val utredda. Att mot den
bakgrunden lagga fram forslag till &ndringar i presumtionshyresmadellen dr vanskligt och riskerar i
varsta fall att bli kontraproduktivt eftersom férslagen kan sla fel och istallet for att framja
nyproduktionen kan forslagen fa en hdmmande effekt pa byggandet av hyresbostader.

Dartill kommer att utredningsdirektiven varit alltfor snava och utgatt fran felaktiga antaganden om
hyreshostadsmarknadens funktion. Under utredningen har det blivit tydligt att
presumtionshyresmodellen, som forutsatter en forhandling och éverenskommelse med
Hyresgéstforeningen, pd manga hall i landet fungerar synnerligen daligt eller inte alls tillampas. Det
verkar vara sarskilt svart att komma 6verens om presumtionshyra pad expansiva marknader, det vill
sdga dar behovet av nya hyresbostdder ar som stérst. Men dven pa mindre orter ar det inte sdllan
svart att na en dverenskommelse med Hyresgastforeningen.

Att endast gbra marginella justeringar i befintlig — och illa fungerande — presumtionshyresmodell
kommer inte att leda till att det byggs fler hyresbostader, vilket varit sjdlva syftet med utredningen.
Istallet behover nya hyressattningsmodeller 6vervagas och utredas for att komma till ratta med
bostadsbristen. Se mer nedan om Fastighetsagarnas forslag till ingangsvarden for en sadan
utredning.

3. Presumtionshyresmodellens grundldggande brister

Kritik mot det svenska hyressattningssystemet har framforts av ett flertal instanser och under manga
ar.! Det &r inte meningsfullt att fortsitta lappa och laga i en presumtionshyresmodell som inte har
lett till tillskapandet av fler hyreslagenheter och inte heller efterfragas av bostadsproducenterna i
nagon betydande omfattning. Att det for tillfallet byggs mycket bostdder har sin grund i att en stark
konjunktur och arbetsmarknad samverkat med fallande rantor och tillgdngsvardedkningar. Detta har
forstarkts av att negativa realréntor pa statsobligationer har lett till att institutionellt kapital har sokt
sig till hyreshostadsmarknaden i stor skala. Déartill kommer att det fr tillfallet finns en stark politisk

! EU-kommissionen, Bostadskreditnamnden, Finanspolitiska radet, OECD, Riksbanken, Internationella
valutafonden, Nybyggarkommissionen och Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88) &r ndgra som under de
senaste aren kommit fram till att den svenska hyresregleringen ar skadlig och att systemet beh&ver reformeras.
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vilja att bygga hyresldgenheter vilket innebér att denna upplatelseform far stort utrymme vid
kommuners markanvisningar. Men for att |1dngsiktigt stimulera byggandet av nya hyresldgenheter
och varna hyresrédtten som upplatelseform anser Fastighetsdgarna att det behdvs en
lagstiftningsreform for utokad avtalsfrihet for nybyggda hyresldgenheter.

Presumtionshyresmodellen instiftades 2006. Pa den tiden var det allmannyttans sjdlvkostnadsprincip
som var normerande for vilken hyra som utgick — i saval det kommunagda som privatigda
hyreshusbestandet. Genom lagstiftningsreformen 2011 har emellertid bruksvirdessystemet (det vill
sdga hyresgdsternas varderingar) forstdrkts och sjalvkostnadsprincipen avskaffats som hyresnorm.
Att nu ar 2017 forts&tta att utreda och justera i en modell som bygger pé ett hyressittningssystem
med kostnader i fokus framstar som férlegat och i det ndrmaste konsumentfranvint.

Men dven ur ett producentperspektiv ar det underligt att bygga vidare pa en hyressattningsmodell
som baseras pa kostnader. Det talas idag mycket om att byggkostnaderna ir hdga och att det leder
till hyror som manga inte har rdd med. | presumtionshyresmodellen finns inga incitament for
byggaktdrerna att aktivt verka for att sanka kostnaderna och optimera byggprocesserna. Snarare
finns en inbyggd risk att modellen &r kostnadsdrivande eftersom en produktionskalkyl med héga
kostnader ger férutsdttningar att komma dverens om en hogre hyresniva med Hyresgéstféreningen.

Ytterligare ett problem med presumtionshyra ar att det riskerar undergrdva bruksvardessystemet,
som géller for det befintliga bestandet, eftersom presumtionshyror inte far anvindas som
jamforelsematerial vid hyresnamndens provning.? Dessa tva parallella hyressittningsmetoder
motverkar transparens i hyressdttningen och kan leda till att tva hyresldgenheter med samma
bruksvérde kan ha olika hyra. Att addera d@nnu en reglering, med politiskt beslutade hyrestak och
koppling till investeringsstod, kommer inte att [8sa presumtionshyresmodeIléns kostnadsdrivande
grundproblematik. Och politisk beslutade hyror undergréver bara ytterligare bruksvardessystemet.

4. Utredarens forslag om en férandrad modell for presumtionshyra

Fastighetsdgarna avstyrker de forslag som utredaren lagger fram angaende en férdndrad modell om
presumtionshyra eftersom de riskerar bli kontraproduktiva och leda till en osakerhet f6r marknaden
om vad presumtionshyressystemet innebdr. Den hittills radande uppfattningen har varit att
presumtionshyra inte kan dndras — utéver den arliga justeringen till f6ljd av den allménna
hyresutvecklingen pd orten — under presumtionshyrestiden (som ar 15 &r). Detta antagande far
formodas ha bidragit till en forviantan om stabilitet och ekonomisk trygghet fér byggbolag och
hyresvardar. Om man nu 6ppnar upp for diverse justeringsmajligheter av hyresnivderna under
innevarande presumtionshyrestid kan det leda till en osdkerhet for branschen. For det fall de
féreslagna bestammelserna kommer att uppfattas som en risk for hyressdnkning under
presumtionshyrestiden — vilket i sa fall dventyrar byggkalkylen och avkastningsférvantningar — kan
det inte uteslutas att det kan fa en hdmmande effekt pa byggandet av hyreshostider.

2Se JB 12:55, 3 st.
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Samtliga forslag till andring av presumtionshyran forutsétter en ny férhandlingsoverenskommelse
med Hyresgastféreningen eller ett beslut av hyresndmnden, nagot som i praktiken kan komma att
betyda segdragna férhandlingar och resurskrivande juridiska processer for hyresvirden. Sadana
affarsrisker gor det knappast mer attraktivt att investera i hyresbostéder. Snarare finns en risk att
nodvandigt kapital leds bort frén hyresmarknaden och till bostadsrittsmarknaden. Fastighetsdgarna
anser att det vore battre med en utvecklad avtalsfrihet i form av 6kade mojligheter f6r hyresvird och
hyresgdst att inga individuella, langsiktiga &verenskommelser om hyresnivan i nyproducerade
ldgenheter (se mer nedan om Fastighetsdgarnas forslag till reform).

Fastighetsdgarna anser att forslagen om dndring av hyresnivaerna under presumtionshyresperioden
inte ar tillrdckligt vél utredda givet den korta utredningstiden och begrinsade konsekvensanalysen.
Det &r svart att dverblicka vilka konsekvenser férslagen skulle innebéra for bygg- och
fastighetsbranschen och for hyresgisterna. Det gér dock inte att bortse fran att det finns en risk att
forslagen om dndring av hyresnivan under presumtionshyrestiden kan orsaka mer skada 3n nytta for
produktionen av hyresbostdder. En s&dan utveckling vore férédande med tanke pa den bostadsbrist
som idag rader i stora delar av landet.

5. Behov av en ny hyressattningsmodell fér nyproducerade hyresbostider

Fastighetsdgarna anser, som sagt, inte att man bér bygga vidare pd en hyresmodell som far anses
otidsenlig och dessutom undergréver en transparent hyressattning. Hyressattningslagstiftningen
maste framja en langsiktigt hillbar bostadsmarknad istéllet fér att forstirka ett radande systemfel,
Fastighetsdgarna anser saledes att en statlig utredning borde tillsitts med brett mandat att analysera
hyresbostadsmarknadens funktion och bostadshyggandets samtliga drivkrafter. Malsdttningen bor
vara att finna I6sningar som ger reell och langsiktig effekt pa nyproduktionen av hyresbostider.
Dartill bor hyressattningsmodellen stimulera ett ansvarsfullt fastighetsféretagande med fokus pa
langsiktigt dgande, forvaltande och utvecklande av hyresbostider. Modellen bor ocksa minimera
incitamenten att, i ett senare skede, ombilda hyresratter till bostadsritter.

Fastighetsdgarna foresprakar en hyressattningsmodell med fokus pa bostadens kvalitéer —inte
produktionskostnader. En modell som ger en friare hyressattning och virnar ett fortsatt starkt
konsumentskydd. En modell som utvecklar avtalsfrineten och som skapar forutsattningar for
hyresvard och hyresgdst att ingd individuella, l&ngsiktiga och férutsebara hyresvillkor. En modell dar
hyresgdsten har god insikt i de hyresgrundande parametrarna och darfér kan bedéma skaligheten av
den hyra som hyresvarden erbjuder. En modell som praglas av béttre transparens och offentliga
hyresdata.

Fastighetsdgarna foreslar darfor féljande ingdngsvirden for en kvalitativ utredning och
dndamalsenlig reform av hyressittningslagstiftningen.

* Enfriare hyressattning bor inforas for att frimja hyresratten som upplatelseform och
stimulera nyproduktion p& ett battre sitt 4n nuvarande bruksvirdes- och
presumtionshyressystem lyckats med.
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e Utgdngspunkten bor vara att boendets kvalitéer och hyresgisternas vdrderingar ska ligga till
grund fér hyran, inte produktionskostnader.

® Hyresvarden och hyresgédsten bér ha mojlighet att komma 6verens om hyresniva som kan
bindas i flerariga hyresperioder (t.ex. tio ar). Under innevarande hyresperiod bér &rlig
justering kunna ske enligt konsumentprisindex (KP) eller annat index. En forutsebar hyra
under flera ars tid mojliggér for hyresgésten att kunna planera sin privatekonomi. Det ger
ocksa hyresvérden en stabilitet med battre mojlighet att dverblicka intikter och planera sin
verksamhet. :

* Nar hyresperioden |dper ut bor hyresvirden och hyresgésten kunna komma Gverens om en
ny hyresperiod péd motsvarande antal ar (t.ex. tio ar). Om hyresgisten anser att den nya
hyran, som hyresvirden erbjuder, inte &r sklig bor hyresgdsten kunna vinda sig till
hyresndmnden for att fa en réttslig provning. Det ger hyresgédsten ett skydd mot oskiliga
hyreshdjningar.

* Ettoffentligt hyresregister bor inforas for att dka transparensen pa
hyresbostadsmarknaden.? Ett sddant register skulle ge hyresgisterna en reell mdjlighet att
jamfora hyresnivaer for liknande ligenheter och bedéma skaligheten av sin hyresniva. For att
registret ska kunna fungera i praktiken bor det — utéver hyresniva — innehélla grundlaggande
information om ldgenhetens standard, lage och andra kvalitéer. Oppen hyresstatistik skulle
ocksa mojliggora kvalificerad forskning och analys av bostadsmarknaden.

e Besittningsskyddet bor kvarsta oféréndrat. Ett tryggt boende &r en sjalvklarhet. Och
hyresgdsten bor dven fortsattningsvis ha majlighet att byta lagenhet eller hyra ut i andra
hand eftersom det bidrar till en rérlig bostadsmarknad och ett effektivt utnyttjande av
bestandet. Dessutom bidrar det till hyresréttens attraktivitet i konkurrens med andra
upplatelseformer.

| ett forsta skede kan en ny hyressittningsmodell introduceras for nyproduktionen. Om modellen
faller val ut kan den i ett andra steg tillimpas pa ledigblivna lagenheter och i ett tredje steg
introduceras pd hela hyreshostadsmarknaden.? En sddan langsiktig lagstiftningsreform maste givetvis
ske varsamt och ndr marknadsférutséttningarna &r ritt. Idag rader alltfor stor obalans mellan utbud
och efterfrdgan. Men genom att i ett forsta steg inféra en ny modell i nyproduktionen stimuleras
byggandet av fler hyresbostdder och p& sikt kommer det att bidra till att bostadsbristen mildras och
forutsattningarna for en bredare reform 6kar. Parallellt med en hyresreform behover regeringen
bland annat adressera skattefragor kopplade till hyresmarknaden, plan- och bygglagstiftning samt
utforma en socialt hallbar bostadspolitik for ekonomiskt svaga hushall.

6. Forslag till en ny modell for tvistldsning

Fastighetsdgarna anser att det &r bra att utredaren uppmarksammar lagstiftaren pa det faktum att
det saknas en fungerande tvistldsning i det kollektiva hyresférhandlingssystemet. | synnerhet giller

3 Se forslag om utvidgad hyresstatistik i Hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88).
* Se Fastighetsigarnas rapport "En ny svensk modell &r majlig” (2013).
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det vid férhandlingar om den &rliga, allménna hyresutvecklingen éver tiden. Dagens system ger
Hyresgdstféreningen en oberéttigat stor bestdmmanderitt dver hyressittningen eftersom det inte
finns ndgon instans att vanda sig till for det fall parterna inte kommer éverens. Situationen ar
ndarmast att betrakta som ett veto for Hyresgéstféreningen. Det &r naturligtvis inte rimligt och
obalansen hotar pa sikt hyresritten som upplatelseform.

Fastighetsagarna &r emellertid tveksamma till om den féreslagna tvistldsningen &r det alternativ som
bast framjar hyresbostadsmarknaden. Hyresnamnden har stor erfarenhet och kompetens nér det
galler den juridiska provningen av enskilda ligenheters hyra. Denna prévning tar sin utgangspunkt i
hyreslagens bestammelser om skilig hyra, det vill sdga huruvida hyran i en ldgenhet ar skilig i
férhallande till hyran i likvérdiga ldgenheter (bruksvardesprévning).

Men det &r viktigt att forsta att de arliga férhandlingarna om den allménna hyresutvecklingen éver
tiden i stdllet tar sin utgdngspunkt i andra, icke lagreglerade, faktorer (som exempelvis BNP,
inkomster, sysselsattning och inflation) eftersom hyresutvecklingen bor spegla den
samhallsekonomiska utvecklingen i 6vrigt. Har finns séledes ingen naturlig koppling till
hyresnamnden och fragan &r om tvistldsningen i stéllet borde anfértros ett annat organ &n
hyresnamnden. Ett organ som fér till uppgift att utga frdn ett makroperspektiv, det vill siga vad som
bast framjar en vl fungerande och I&ngsiktigt hallbar hyresbostadsmarknad. Har finns likheter med
I6neforhandlingarna pa arbetsmarknaden och det sérskilt inrittade Medlingsinstitutet.

Fastighetsdgarna for for narvarande en dialog med Hyresgastforeningen om att forbattra
hyresférhandlingarna. | dessa diskussioner ingar saval grunderna fér den arliga, allmanna
hyresutvecklingen som en oberoende tvistlsning om parterna inte kommer &verens. Det &r
Fastighetsagarnas forhoppning att samtalen ska leda fram till en dverenskommelse mellan parterna.
Men om det inte skulle lyckas finns det férmodligen anledning for Fastighetsdgarna att dterkomma
till lagstiftaren med forslag pa hur en oberoende och dndamaélsenlig tvistlésningsfunktion for
hyresbostadsmarknaden kan utformas.

7. Avslutning

Sammantaget konstaterar Fastighetségarna att det inte & meningsfullt att bygga vidare pa befintlig
presumtionshyressattningsmodell eftersom det inte kommer att leda till fler hyresbostéder.
Presumtionshyra behdver avvecklas, inte utvecklas, om regeringen menar allvar med att f4 till stand
en battre fungerande hyresmarknad.
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