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Sverige De presumtionshyresforhandlingar som anvands for att sétta hyra for nyproduktion kan te sig enkla— men de kan innebéra
storarisker for den som inte har en skicklig hyresférhandlare. Genom att anlita Fastighetsdgarna Services unika kombination av
erfarenhet och kunskap i forhandlingarna kan hyresintakter och fastighetsvarden tka avsevart i nyproduktion.

Nyproduktion innebér stora majligheter for fastighetsagare och utvecklare. Med friatyglar far man skapa precis den byggnad man vill erbjuda sina
kommande hyresgéaster.<br><br> Men nyproduktion kan ocksd innebéra stora risker om man inte & noggrann i hur man arbetar och vilka man anlitar —inte
minst n&r det handlar om hyresforhandling.<br><br> Hyressattning i nyproduktion kan ske patre olika sitt:<br> « Bruksvardeshyra— genom jamforelse med
likvérdiga lagenheter.<br> « Egensatt hyra— genom forhandling direkt med hyresgésten (som dock kan prévasi hyresndmnden efter sex ménader).<br>
Presumtionshyra — sétts genom en berakning av produktionskostnaden ganger rimlig avkastning plus drift och underhall.<br><br> Presumtionshyror sétts
delvis utanfor forhandlingssystemen och kunde fram till nyligen inte omférhandlas de forsta 15 aren men de fér enligt lagtexten @ndrasi den utstrackning det
& skaligt med hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Det har dock funnits oklarheter mellan de férhandlande parterna om hur detta ska tolkas.
Men i tvanyabeslut frén Svea hovrétt slas det fast att presumtionshyror ska fa justeras arligen.<br><br> Presumtionshyrorna far hojas med 50 procent av
hojningen av bruksvardeshyrorna s lange dessa inte Gverstiger tre procent. Vid en higre hyreshéjning @n s, far presumtionshyrorna héjas med 75 procent
av den Gverstigande delen.<br><br> — Det & bra att hovrétten faststaller att &ven presumtionshyror behdver utvecklas Gver tiden. Samtidigt & det svart att
forsta varfor dessa hyror ska ha en samre utveckling &n bruksvardeshyrorna. Poangen med den rliga hyresjusteringen &r ju att sakerstalla att hyrornainte
urgrops nar ekonomin i Gvrigt utvecklas, siger Catherine Arcuri, och fortsétter:<br><br> — Gor du en dalig presumtionshyresforhandling och far en hyra
som inte motsvarar dina kostnader, riskerar du att g& med forlust i affaren eftersom presumtionshyror har en samre utveckling an
bruksvarderhyrorna.<br><br> Catherine Arcuri & foérhandlingschef pa Fastighetsigarna Service sedan 2,5 &r tillbaka och har sedan rsskiftet sillskap i
forhandlingsteamet av fastighetsjuristen Magnus N&ll, som ansl6t frén andra sidan forhandlingsbordet — frén en roll som hyresférhandlare pa
Hyresgastforeningen.<br><br> Tillsammans utgdr de basen for Fastighetségarna Services forhandlingsteams nyproduktiongrupp.<br><br> — Rent
forhandlingsméssigt har vi otroligt skickliga forhandlare. Jag som har suttit pd andra sidan bordet har valdigt god kunskap om vilken argumentation som
fungerar, vilka argument motparten kommer ha och vilka punkter man bor fokusera pai varje enskild férhandling. Dessutom har vi en sddan djup expertis
hos exempelvis varaforvaltare att vi kommer med en helt annan kunskap om foérutséttningarna for varje projekt som ska forhandlas an vad i princip ndgon
annan gor, séger Magnus Néall.<br><br>

— Vi har férhandlat s3 ménga olikatyper av fastigheter och s& manga fastigheter, ungefar 1 400—1 500 per &r i de &rligaférhandlingarna. Det gor att vi har
storre kunskap an en enskild hyresvard som forhandlar for sin egen fastighet — de har inte sammainsyn eller forstaelse for hur hyresstrukturen ser ut i sin
helhet. Darfor kan vi ofta se varden som andra inte kan och vi vet &ven nér det &r dags att avsluta en férhandling, sdger Catherine Arcuri, som ger ett par
exempel patillfalen ddman lyckats dvertréffa utvecklarnas forvantningar rejalt:<br><br> — Vi hade ett braexempel forra dret: utifran kalkylen vi fick fran
kunden justerade vi yrkandet och réknade upp med hansyn till hur vi vet att historiken ser ut kring forhandlingar och vad som &r rimligt att begéra. Vi
lyckades forhandla en &rshyra som 1&g 800 000 kronor hdgre &n vad fastighetsigaren sjalv hade raknat pa, vilket innebar en extraintakt patolv miljoner
under den kommande 15-arsperioden — och da har vi inte réknat pa de arliga hyresjusteringarna, sager hon.<br><br> — Jag férhandlade i ett ganska litet
projekt dar hyresnivan efter forhandlingen 6kade med tolv procent och fastighetsvardet med 36 miljoner kronor. | ett annat &rende s 6kade det totala
hyresuttaget per & med tre miljoner. Det & vadigt stora pengar vi pratar om, sa lyckas man bara pa ndgon punkt far man igen kostnaden som det innebér att
anlita nagon flera ganger om, och min erfarenhet &r att vi brukar lyckas pd manga punkter. Det & omdjligt att hitta ndgon konsult som kan ge sa bra
avkastning pa kostnaden, menar Magnus Nall.<br><br> Sarskilt fordelaktigt ar det att anlita en férhandlare redan fore produktionsstart. Det kan ge
mojligheter till inspel om hur man kan férbéttra hyresséttningspotentialen och om investeringsbeslut 1angs vagen.<br><br> — F&r man en tidig kontakt har
man storre mojligheter att paverka och lyftadelar av utformningen. Det finns faktorer som kan fa ganska ordentlig paverkan pa hyran som man inte tanker
pé och ofta har inte utvecklaren med hyressattni ngsperspektivet redan frén start, siger Magnus Nall och fortstter:<br><br> — Genom att kommaiin tidigt s&
kan vi ge var input ur ett hyresséttningsperspektiv. Det finns en méjlighet for oss att rakna pa den troliga forbéttringen och da kan vi ge ett bra
beslutsunderlag om det & ekonomiskt forsvarbart att gora ndgra forandringar eller inte. | sluténdan innebér det ocksa att man som utvecklare far méjlighet
att gora béttre |dgenheter som hyresgésterna uppskattar mer. Jag ser det som en win-win att vi kommer in tidigt.<br><br> <strong>Vad &r vanliga misstag
som gors vid presumtionshyresférhandlingar?</strong><br><br> — Presumtionshyror ter sig ganska enkelt i teorin men valdigt ofta anvander man sig av
schabloner som inte stammer Gverens med de faktiska kostnaderna. Det & exempelvis manga som glommer att raknain arbetstid for projektledning och
overheadkostnader dar.<br><br> — Nar det géller avkastningsnivaerna saknar manga den kunskap som krévs for att argumentera for sin sak. Man gér inte
med vad man tycker &r rimligt men har inget objektivt att anfora nér man f&r motbud. Dar &r det viktigt att haen skicklig férhandlare som vet hur
argumentationen ska foras, sdger Magnus Nall.<br><br> <a href="https.//www.fastighetsagarna.se/vi-ser-och-utvecklar-vardet-i-dina-
fastigheter/?region=Stockholm" target="_hlank">L&s mer om hur Fastighetsdgarna Service kan utveckla vardet i dina fastigheter.</a><br><br>
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