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av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m)
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 hyresndmnden skall ges mdjlighet att faststdlla en hyra med
presumtionsverkan om det ej 4r mdjligt att nd en forhandlingslosning.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av att regeringen dterkommer med 16sningar om det
uppstar problem med att inte l1ata hyresrétter med presumtionsverkan ingé
i jdimforelseunderlaget vid en bruksvérdesprovning.

3. Riksdagen begér att regeringen snarast aterkommer med forslag om till-
val och franval i enlighet med vad som anfors i motionen.

Inledning

Nyproduktionen av bostédder har under ldng tid varit pa en alltfor 1ag niva for
att mota behoven. Vad géller den eftersatta produktionen av hyresritter har
det ofta framhallits att den hyra som bestdms vid hyresprovningar for ny-
byggda lagenheter inte alltid ticker produktionskostnaderna och att det haim-
mar nyproduktionen av hyresligenheter. Dirtill finns ockséd mdjlighet att
overklaga hyran sex ménader efter inflyttning, vilket lett till betydande osa-
kerhet for fastighetségare om de kan ta ut den hyra som krévs for att nybygg-
nationen skall vara ekonomiskt barkraftig.

Som en f6ljd hédrav foreslar regeringen att ett nytt system for att bestimma
hyran for nybyggda lagenheter skall inforas. Enligt forslaget skall fastighetsa-
gare fa forhandla fram hyror for nyproducerade bostidder med hyresgéstorga-
nisationer. De framférhandlade hyrorna &r undantagna fran bruksvérdesprov-
ning under tio &r. Forslaget hérror fran den sa kallade trepartsdverenskom-
melsen mellan Fastighetsdgarna Sverige, SABO och hyresgastforeningen.

Vi delar i allt vésentligt regeringens problembeskrivning och vélkomnar
forslag som okar forutsebarheten och mdjligheten att frangd begrinsningen
med kommunala bostadsbolag som jaimforelseunderlag vid hyresprovningar.



Fel! Okint namn pa

Det dr ocksa principiellt viktigt att avtalsmdjligheten utokas pa bostadsmark-
naden.

Vi har ldnge drivit frigan om att fordndringar maste ske och darfor ar det
anmarkningsvért hur lang tid det tagit for regeringen att hérsamma detta. Nu
kommer dntligen forslag som leder till 6kad bostadsproduktion.

Det ar bra om nyproduktionen av hyresbostidder dkar ddr det behovs fler
hyresbostdder. En okad tillgdng till bostdder kommer att leda till att arbets-
marknaden fungerar béttre, eftersom det blir det ldttare for foretagen att rekry-
tera personal fran andra orter.

Forslaget kan leda till att hyrorna i en del av det nybyggda bestandet blir
ndgot hogre jamfort med om forslaget inte genomférs. Men detta skall sittas i
relation till att d& hade bostdderna i fraga inte byggts 6verhuvudtaget. Forsla-
get dr bra for hyresgésternas del eftersom det leder till fler bostdder och 6kad
forutsdgbarhet i hyresséttningen. Forslaget dr ocksa positivt for hyresvérdar
och byggforetag, eftersom det leder till storre forutsdgbarhet.

Det blir tydligare att det d&r mgjligt att forhandla om och tréffa forhand-
lingséverenskommelse om hyran for planerade och paborjade lagenheter.

Forhandlingséverenskommelser bor ges
presumtionsverkan

Regeringen foreslar att hyran i nyproduktion enbart skall ges presumtionsver-
kan om den tréiffas inom ramen for en forhandlingsdverenskommelse. Det
innebér att det kan uppkomma situationer dér parterna inte nar en forhand-
lingsoverenskommelse. Da ér fastighetségaren forhindrad, enligt regeringens
forslag, att vinda sig till hyresndmnden for att fA en hyra med presumtions-
verkan faststdlld. Fastighetségaren &r i detta fall hanvisad till bruksvéardes-
provning, vilket kan leda till 1agre hyror dn &vrig nyproduktion.

Vi har ingen anledning att ifrdgasitta hyresgistorganisationernas vilja att
nd forhandlingslosningar i syfte att 6ka nybyggnationen. Men ur ett princi-
piellt perspektiv anser vi att det vore felaktigt att ge en icke-offentlig organi-
sation en vetordtt som ndrmast kan sigas tangera myndighetsutévning vad
giller faststdllandet av hyra i nyproduktion. Darfor anser vi, i likhet med
manga remissinstanser, att det bor inforas en mojlighet att fa hyra med pre-
sumtionsverkan faststélld av hyresndmnden i de fall en forhandlingséverens-
kommelse ej kan nas.



Fel! Okidnt namn pa

Nyproduktionshyror ingér ej i
jamforelseunderlaget vid hyrestvister

Det dr inte oproblematiskt att regeringens forslag undantar de framforhand-
lade hyrorna fran jamforelseunderlaget vid en bruksvardesprovning vid en
hyrestvist.

For det forsta kan det foreslagna systemet leda till att hyresmarknaden fér
tva parallella hyressittningsystem. Nér de tio aren &r till &nda skall fastighet-
ens hyror sammanfalla med det dvriga bestandet.

Om samtliga nyproducerade hyresritter hyressitts efter forhandlingar med
presumtionsregel pa en ort kan det leda till att jimforelseunderlaget blir skevt.
Detta &r sarskilt fallet om det inte finns nagra jimforelseobjekt i dvriga be-
standet. Det leder till att socialdemokraterna sndvar in jamforelseunderlaget
da nyproduktionen undantas.

Vi forutsitter att regeringen noga foljer utvecklingen och aterkommer med
en redovisning for hyresutvecklingen for nyproduktion och 16sningar for att
motverka eventuella problem.

Tillval och franval

Regeringen anser vid en samlad bedomning” att nackdelarna med kostnads-
baserade tillval och franval “viger tyngre &n fordelarna”. Regeringen fréngér
dérfor den utredning som ligger till grund for forslagen i propositionen och
véljer att inte foresla detta.

En ldgenhet maste, forutom att uppfylla de krav som ldgsta godtagbara
standard innebdr, vara i sddant skick att den &r fullt anvéndbar for det avsedda
andamalet. Hyresgéster erbjuds inte sillan olika valmdjligheter betrdffande
lagenhetens standard. Valmgjligheter ges i form av tillval och franval. Med
tillval menas valet av en hogre standard &n den normala. I allménhet faststills
hyrestillagg for tillval i forhandlingsdverenskommelser. Sddana forhandlings-
overenskommelser sluts innan hyresgisterna gor tillvalen. Med franval menas
att hyresgésten viljer en enklare standard dn den normala, till exempel genom
att senareldgga ommaélning eller utbyte av kylskap eller spis.

En fastighetsdigare far ersittning for ett tillval endast i den utstrickning
som det hojer ldgenhetens bruksvérde och kan dérfor inte vara siker pa att fa
kompensation for den kostnad som tillvalet medfor. En hyresgist som har
avstatt frén till exempel en uppdatering av inredning mot en lagre hyra kan
inte heller vara séker pé att fa behélla den ldgre hyran.

Det finns i dag inte nidgot hinder mot att en hyresvérd och en hyresgést
traffar en dverenskommelse om tillval. Men det forutsatter att s& kallade pris-
listor upprittats genom forhandlingar, och att de offentligt 4gda bostadsbola-
gen erbjuder dessa. Privata fastighetségare kan exempelvis inte upprétta pris-
listor och ta en hogre hyra for tillval om det inte finns motsvarande avtal pa
den offentliga sidan. Detta &ven om de boende sa 6nskar.



Fel! Okint namn pa

Vi anser att det &r bra om boendeinflytandet dkar. Vi anser dérfor att hy-
resgéster och fastighetsdgare skall ges mojlighet att pa enskild grund komma
Overens om kostnadsbaserade tillval och franval. Regeringen anfor svarighet-
er for att inte lagga fram forslag for detta. Vi anser dock att det maste gé att
na en losning for hur kostnadsbaserade tillval och franval pa enskild grund
skall kunna rymmas inom bruksvirdessystemet, och darfor anmodar vi rege-
ringen att snarast aterkomma till riksdagen med forslag om detta.

Stockholm den 27 februari 2006

Marietta de Pourbaix-Lundin (m)

Ewa Thalén Finné (m) Carl-Axel Roslund (m)
Carl-Erik Skarman (m) Gunnar Axén (m)
Goran Lindblad (m)
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