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Motion till riksdagen
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av Nina Lundstrom m.fl. (fp)
med anledning av prop. 2005/06:80

Reformerad hyressattning

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att snarast dterkomma med forslag for infasning av ldgenheter
med presumtion i bruksvardessystemet.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om fri organisationsrétt.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att hyresgésten sjdlv skall bestimma over forhandlingsavgif-
ten.

4. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att 6ka den enskilda hyresgéstens mojligheter att vélja hyres-
modell som ger dkad forutsdgbarhet.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att dterkomma med forslag om tillval och frénval.

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om hyresndmndernas roll om forhandlingsldsning ej uppnés.

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om hyror i befintligt bestdnd.

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om hyresstatistik.

Bakgrund

Sverige utmirker sig inom bostadspolitiken bade i ett nordiskt och i ett euro-
peiskt perspektiv. Vid en jamforelse med andra europeiska lidnder kan vi kon-
statera att antalet firdigstillda nybyggda lagenheter &r betydligt l4gre i Sve-
rige.

Svérigheten i att hitta en bostad patalas inte minst av studerande och unga
vilka anser att det dr betydligt svédrare att hitta bostad i svenska storstider
jamfort med Ovriga storstdder i Europa. Trots lagt rénteldge, samt en BNP-
tillvdxt som gynnar bostadsbyggande, &r Sverige sdmst i klassen. Det finns en
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rad hinder for bostadsbyggande trots goda makroekonomiska forutsittningar
dér ranteldget ar viktigt.

Sé& sent som 1998 upplevde 7 % av kommunerna att det foreldg bostads-
brist. Ar 2001 var motsvarande siffra var femte kommun. Idag anger var
tredje kommun att det rader bostadsbrist. P4 de allra flesta hogskoleorter
anger kommunerna att det rader brist pa bostéder i nagon del av kommunen.
Enligt Boverket rader bostadsbrist i 111 av Sveriges 290 kommuner. 61 % av
landets befolkning bor i kommuner med bostadsbrist. 12 % bor i kommuner
med dverskott av bostider jaimfort med 20 % for tva &r sedan.

Flertalet kommuner anger att det rader brist pd mindre, medelstora och
stora lagenheter. I hélften av kommunerna anger man att det rdder brist pa
bostadsritter. Tre av fyra kommuner har angett i Bostadsmarknadsenkiten att
det rader brist pa bostidder for hushéll som vill bo i attraktiva ldgen. En stor
grupp som saknar bostad dr ungdomar.

Var fjirde kommun med bostadsbrist tror att bostadsbristen kommer att
oka de kommande tva aren. Sju av tio kommuner med bostadsbrist anger att
det skulle behdvas byggas mer dn vad de forvéntar sig under aren 2005 och
2006. Inom hyresrittsproduktionen har specialbostdder dominerat och upp-
gick for tre ar sedan till 70 % av produktionen av hyresrétter. Hyresratter for
ovriga bostadskonsumenter har ddrmed varit 14g och i vissa regioner nistintill
obefintlig.

Ett viktigt skl till att det idag inte byggs hyresbostider ar svérigheten att
rdkna hem en ekonomiskt hallbar kalkyl. Avkastningen blir helt enkelt for
dalig sett till investeringen. Det andra skélet 4r att hyran gér att overklaga till
hyresndmnden sex manader efter inflyttning, vilket omkullkastar den kalkyl
som investeringsbeslutet grundats pd. Denna osdkerhet kring ekonomiska
forutséttningar och risker har lett till att hyresrétter byggs i mycket begransad
omfattning. Det finns en osédkerhet kring vilken hyra som kommer att gilla,
vilket paverkar marknadens vilja att bygga hyresrétter till skillnad fran bo-
stadsrétter dér riskbilden &r betydligt 14gre genom att risken bara kvarstér tills
bostdderna &r salda. For hyresrdtter kvarstar risken i sjdlva forvaltningen
genom de osdkra villkoren for hyresséttningen. Friare hyresséttning for ny-
producerade ldgenheter behover ddrmed inforas. Osdkerheten kring forutsitt-
ningar for nyproduktion hdmmar utvecklingen inom bostadsbyggandet, och
nyproduktionen av hyresritter. Ingen vet om den kalkylerade hyresintdkten
kommer att std sig eller dndras, vilket S:t Eriks-fallet i Stockholm, eller det
s.k. Oxtorgsmalet, har belyst.

Folkpartiet liberalerna anser att en rad reformer behdvs for att fa fart pa
nyproduktionen av hyresritter samt for att 6ka rorligheten och flexibiliteten
pé hyresmarknaden.

Hyresgéstens besittningsskydd och de fria forhandlingarna mellan hyres-
géster och fastighetséigare 4r principer som det finns all anledning att vérna.
Bruksvérdessystemets grundtankar nér systemet infordes behdver patalas.
Men inom denna ram finns det utrymme for fordndringar och modernisering
for att skapa béttre forutséttningar for hyresritten som upplatelseform. Rege-
ringen har efter manga ar nu lagt en proposition till riksdagen som dock bara
behandlar nagra fa delar. De tre parterna Hyresgédsternas riksforbund, Fastig-
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hetsdgarna i Sverige och Sabo tog ett initiativ genom “trepartséverenskom-
melsen”, vilket sedan konkretiserades i flera delar i en utredning. Behovet av
ett reformerat hyressattningssystem for befintliga bostdder samt nyproduktion
har dven pétalats av andra, sdsom i ESO rapporten “Bostadsbyggandets hin-
derbana” Ds 2003:6.

De tre parterna har i en skrivelse hosten 2005 anyo pétalat vikten av hyres-
anpassning i bestdndet och bland annat patalat behovet av skyddsregel for
befintliga hyresgéster samt hur denna ska utformas samt vid vilka tillféllen
detta ej ska vara tillimpligt. Propositionen omfattar ej reformer i befintligt
bestdnd i detta avseende, likvél saknas forslag kring fran- och tillval med
mera. Vi menar att reformer behdvs dven for befintligt bestdnd och ser sva-
righeter med att bara nyproduktionshyror behandlas.

Folkpartiet liberalerna har under motionstiden 2005 beskrivit inriktningen
pa var bostadspolitik. Initiativen fran regeringen har varit mycket fa. Vi ser
behovet av statliga insatser gillande konsumentens mojligheter att efterfraga
bostdder i kombination med att riva hinder som fordyrar eller omojliggér
bostadsbyggandet. Aven de som idag inte 4r ndjda med sitt boende i det be-
fintliga bestdndet maste ges mojlighet att hitta ett mer 1lampligt boende. Vi vill
att konsumentens efterfridgan ska styra vad som byggs samt att egenmakten
ska okas.

Vi har under motionstiden hdsten 2005 foreslagit ett paket av dtgérder for
att skapa mojligheter for nyproduktion av hyresrétter.

— friare hyressittning for nyproduktion

— forskjuten infasning av fastighetsskatten i tid, upp till 10 ér

— begrinsningar i att 6verklaga hyran i nyproduktion

— effektivare planprocess

— lokalt anpassad strandskydd

— till- och franval vad géller bostadens standard

— Oversyn av byggnormer

— nytdnkande avseende tredimensionell fastighetsindelning med mix av
upplatelseformer

Mer om vara bostadspolitiska forslag gar att 1dsa bland annat i var partimotion
En liberal bostadspolitik.

Hyror for nybyggda lagenheter

Behovet av sérskilda hyresséttningsregler for
nybyggda ldgenheter

Vi anser att det behovs sérskilda hyressittningsregler f6r nybyggda ldgenheter
men delar inte regeringens bedomning av vilken betydelse regeringens insat-
ser pa den finansiella sidan har haft. Om stimulanser hade varit framgéngsrika
torde behovet av ytterligare atgérder inte ha funnits.
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Vi delar uppfattningen att det behdvs regler som sékerstéller att det 4r moj-
ligt att ta ut en hyra som ticker kostnader och ger rimlig avkastning.

Forhandlingsoverenskommelser bor ges
presumtionsverkan

Forhandlingsoverenskommelser bor ges presumtionsverkan och vi finner
10 &r vara en rimlig tidsperiod. Daremot ser vi en rad framtida infasnings-
problem med att hyresrétter efter denna tidsperiod ska infasas i bruksvéardess-
systemet utan att regeringen i enlighet med utredningen moderniserar bruks-
virdessystemet. Vi vill hér aterigen dven patala den skrivelse som de tre par-
terna sammanstillde dir just det befintliga bestandet behandlas samt behovet
av hyresanpassning i bestandet. Regeringen hade moderniseringen av bruks-
virdessystemet i belysning i kommittédirektivet men har i denna proposition
lamnar fragan utan behandling och forslag. Vi ser det viktigt att snarast ater-
komma med forslag i denna del for att inte hindra en tillampning av forslagen
kring att férhandlingséverenskommelser bor ges presumtionsverkan. Detta
bor ges regeringen till kdnna.

Folkpartiet liberalerna vill utveckla den enskilde hyresgéstens mdjligheter
att vélja vem som skall foretrdda denne vid en forhandling kring hyressatt-
ningen. Vi ser en rad fragetecken kring beskrivningen av regeringens syn pa
vilken forening som ges rétt att forhandla med presumtionsverkan. Med eta-
blerad avses en forening som under flera ar haft forhandlingsritten for ett inte
obetydligt antal lagenheter. Detta krav utestdnger framtida hyresgéstorgani-
sationer och vi ifragasitter om detta dr en rimlig avvagning for att forebygga
den “bulvanverksamhet” som utredningen i SOU 2004:91 anf6r. Vi vill be-
tona vikten av fri organisationsritt samt nodvandigheten av att konstruera
villkor som inte utestinger organisationer. Detta bor ges regeringen till kidnna.

I dag belastas hyran med en forhandlingsavgift som fastighetsdgaren utbe-
talar till Hyresgdstforeningen. Vi menar att hyresgésten sjélv skall bestimma
over denna avgift, och om den skall betalas till Hyresgéstforeningen eller
nagon annan liknande foérening. Hyresgésten kan avtala med hyresvdrden om
att avgiften utbetalas direkt till Hyresgastforeningen eller annan organisation.
Vi ser sjélvfallet svarigheten med att tillimpa denna princip for den fore-
slagna modellen géllande forhandlingar for att presumtion ska géilla dé hyres-
gaster 1 formell mening saknas vid forhandlingséverenskommelsen. Daremot
bor detta beaktas ndr hyresavtalen sluts mellan hyresvirdar och hyresgister.
Detta bor ges regeringen till kinna.

Vi vill dven betona vikten av att utveckla nya hyresavtal som i realiteten
skapar transparens och forutsdgbarhet. Propositionen innebdr att mojligheten
for den enskilda hyresgisten att stélla sig utanfor forhandlingssystemet efter
3 manader frangas. Detta &r en inskrdnkning av en enskild hyresgists réttig-
heter enligt nu géllande lagstiftning. Denna avvégning kan vara rimlig om
hyresgésten vid inganget avtal dven ges béttre mojligheter att ta stéllning till
hyresavtalets utveckling under en ldngre period. Avtal med procentuella
paslag som bestdms pa forhand borde kunna utvecklas for att 6ka den en-
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skilda hyresgéstens mojligheter att vélja hyresmodell som ger dkad forutség-
barhet. Denna modell borde vara mgjlig inte minst mot bakgrund av att de tre
parterna anger en procentmodell for anpassningar av hyror i befintligt be-
stdnd. En sddan modell ger forutsigbarhet samt lagre kostnader for férhand-
lingar men dven sannolikt en dimpning av vilken ingédngshyra som maéste tas
ut fran dag 1. Ett annat viktigt skél &r att mojligheten att 6verklaga efter sex
manader inskrianks, vilket forutsitter okad forutsdgbarhet for hyresgésten
gillande kommande hyresutveckling. Detta bor ges regeringen till kdnna.

Tillval och franval

Vi anser att fragan om tillval och frénval dr sa central att regeringen bor ater-
komma med ett forslag om detta dér utredningens forslag bor leda till nya
overviaganden. Detta bor ges regeringen till kénna.

Regeringen anser att nackdelarna med kostnadsbaserade tillval och franval
véager tyngre dn fordelarna. Regeringen avstar ddrmed att 1dgga forslag utifran
den utredning som ligger till grund for forslagen i propositionen.

Hyresgéster erbjuds vissa valmojligheter betrdffande ldgenhetens standard
redan idag i form av valfritt ligenhetsunderhall och ndgra andra modeller.
Med tillval menas valet av en hogre standard 4n den normala. I allminhet
faststills hyrestilldgg i forhandlingsdverenskommelser. Med franval menas att
hyresgésten véljer en enklare standard &n den normala, till exempel genom att
senareligga ommaélning eller utbyte av kylskap eller spis. Problemet som
uppstar dr att hyresvdarden inte kan vara sdker pa kostnadstdckning for de
anpassningar som gors i form av tillval.

En hyresvérd och en hyresgést kan idag triffa en overenskommelse om
tillval. Men det forutsitter prislistor upprittade genom forhandlingar med de
offentligt dgda bostadsbolagen. Privata fastighetsdgare kan inte uppritta pris-
listor och ta en hogre hyra for tillval om det inte finns motsvarande avtal pa
den offentliga sidan.

Vi anser att det dr viktigt att skapa valfrihet for hyresgéster samt dven moj-
liggora produktutveckling av hyresritten som upplatelseform. Vi anser dérfor
att hyresgéster och fastighetsdgare bor ges mdjlighet att avtala om tillval och
franval. Regeringen anfor svérigheter for att inte ldgga fram forslag men vi
menar att det bor kunna vara méjligt att hitta 16sningar i syfte att 6ka mojlig-
heten for fastighetsdgare att kundanpassa boendet dven for dem som bor i
hyresritt.

Hyresndmndernas hyresprovning

Med den foreslagna modellen ges hyresgéstorganisationen en roll som ger
makt att stoppa nyproduktion av hyresrétter utan att fragan far en behandling
av annan part. Sannolikheten for att detta ska intriaffa far anses vara begransad
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med anledning av vikten av att kunna fa fram nya bostéder, men dndé finns
det anledning att redan nu hitta en 16sning fér om detta skulle intrdffa. Rege-
ringen bor ddrmed aterkomma med forslag kring hur man faststéller hyra med
presumtionsverkan om det e¢j d&r mojligt att na en forhandlingslosning. Folk-
partiet liberalernas forslag ar att regeringen bor aterkomma med forslag dér
Hyresndmnden bor avgéra hyresnivan fore byggstart om inte parterna kan
komma 6verens om vilken hyra som bor gélla under en tidsperiod pa upp till
10 ar. Detta bor ges regeringen till kénna.

Hyror 1 befintligt bestdnd

Vi anser att det finns anledning att framhéalla vikten av en skyddsregel for
befintliga hyresgéster som har lagstod och beklagar att regeringen inte lamnat
forslag pa detta omrade.

Bruksvirdesprincipen syftade till att skapa ett starkt besittningsskydd for
hyresgésterna men malet var att konsumentens vérdering av boende skulle
paverka hyressittningen. Av situationen pa bland annat Stockholms bostads-
marknad kan vi dra slutsatsen att systemet forvisso har lyckats uppfylla mélen
vad géller besittningsskyddet och hyresddmpningen, men bristen pa anpass-
ningsformaga till ménniskors preferenser har skapat f6ljdproblem. Detta har
dven regeringen noterat, inte minst i kommittédirektivet.

Den s4 kallade ldgesfaktorn méaste ges storre tyngd i hyresforhandlingarna,
pa det sétt som de senaste aren i praktiken skett i Malmo. Ingen ifragasitter
att en bostadsritt dr billigare i en forort &n i ett centralt stadsldge. Att steg tas i
den riktningen dven nér det géller hyresritter kan knappast anses orimligt,
dven om det naturligtvis maste ske i sddana steg att hyresgisterna har goda
forutsittningar att anpassa sig till dem. Detta bor ges regeringen till kdnna. De
tre parterna har i denna del &terkommit med forslag for hur en skyddsregel
ska kunna utformas for befintliga hyresgéster.

Det finns ocksa anledning att observera att den press uppat pa hyrorna i at-
traktiva ldgen detta innebédr motverkas av andra forslag som vi i Folkpartiet
har lagt, till exempel &tgérderna for att oka det totala utbudet av bostdder samt
att pressa produktionskostnaderna.

Kostnader och andra konsekvenser

Enligt utredningen (SOU 2004:91) kan forslaget paverka rintebidrag och
bostadsbidrag. Regeringen antar i propositionen att rintebidragen och investe-
ringsbidragen kan oka. Vi vill pdminna om att regeringen dnnu inte dterkom-
mit med forslag kring bostadsfinansieringen samt att nuvarande stod fasas ut
efter den 31/12 2006 samt hanvisar i dvrigt till Folkpartiets forslag géllande
investeringsbidrag, fastighetsskatt samt andra finansieringsfragor.
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Hyresstatistik

For att stidrka konsumentens makt och insyn i hyresutvecklingen vill vi se en
utveckling och forstdrkning av hur hyresstatistik presenteras och gors till-
génglig for bostadskonsumenter. Idag finns sma mojligheter till jamforelse,
och den statistik som presenteras av SCB dr pé en aggregerad niva, vilket inte
medger ndrmare jidmforelse. En forbéttrad hyresstatistik ger alla konsumenter
mojlighet att folja hyresutvecklingen, men dven parterna pd bostadsmark-
naden gynnas av god hyresstatistik. SCB bor ges i uppdrag att framstélla och
publicera denna statistik. Vi ser detta dven vara en viktig grundforutséttning
for andra aktorers uppfoljning av hyresutvecklingen samt dess paverkan pa
samhillsekonomin. Detta bor ges regeringen till kidnna.

Stockholm den 24 februari 2006

Nina Lundstrém (fp)

Lars Tysklind (fp) Gunnar Andrén (fp)
Solveig Hellquist (fp) Axel Darvik (fp)
Marie Wahlgren (fp)
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