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Motion till riksdagen
2005/06:Bo12

av Rigmor Stenmark m.fl. (c)
med anledning av prop. 2005/06:80

Reformerad hyressattning

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om ett hyressattningssystem for nybyggda ldgenheter med fri
hyressittning kombinerat med ett starkt besittningsskydd som en viktig
vig att stimulera nybyggnation.

2. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om hyresndmndens mdéjlighet att faststdlla hyra som har pre-
sumtionsverkan om forhandlingsdverenskommelse ej kan komma till
stand.

3. Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om hyresavtal med presumtionsverkan baserade pa enskilda av-
tal.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om att hyror med presumtionsverkan, bestimda genom for-
handlingsoverenskommelse, dven skall ingd i jaimforelseunderlaget vid
hyrestvist.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om mojligheten att indexreglera hyror med presumtionsverkan.

6. Riksdagen begir att regeringen snarast aterkommer med ett forslag om
tillval och franval som en del av bruksvérdessystemet.

7. Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad som i motion-
en anfors om behovet av en reform av hyressittningen for det befintliga
bestandet.

Bakgrund

I april 2003 tillsatte regeringen en sérskild utredare med uppdrag att se dver
mojliga reformer av hyresséttningssystemet. I augusti 2005 Overlimnade
denna hyresséttningsutredning sitt betdnkande Reformerad hyressdttning
(SOU 2004:91).
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Utredningen innehdll flera forslag for att reformera hyresmarknaden i en
riktning dir den bittre skulle motsvara de boendes egna dnskemal och vérder-
ingar vad det géller boende. Det dr med besvikelse vi konstaterar att regering-
en endast i begrinsad man nu gér vidare for att reformera hyresséttningen.

Sverige har idag en hyresmarknad i obalans som kdnnetecknas av att stora
grupper inte har mojlighet till det boende de 6nskar samtidigt som en stor
svart bostadsmarknad véxer obehindrat. Detta &r inget nytt, utan den negativa
utvecklingen har pagatt under en langre tid. RGsterna for aktiva atgirder har
blivit alltfler och samstdimmiga och efterfrdgan pa handling fran regeringens
sida &r stor. Framforallt innebdr dagens system att hyresritten ar pa tillbaka-
géng. Alltfler privata fastighetségare viljer att silja sina fastigheter istéllet for
att forvalta dem d& de inte ser ndgon framtid med dagens system. Centerpar-
tiet anser att hyresritten dr viktig och behdvs. Dérfor vill vi se en reform av
bostadsmarknaden.

Centerpartiet har sedan tidigare foreslagit ett system med vad vi kallar fria
avtalshyror for nyproduktionen dér en i grund och botten fri avtalsritt rader
mellan hyresgist och hyresvird, kombinerad med ett starkt besittningsskydd
for hyresgésten. Vi ser detta som en nédvindig reform for att nybyggnationen
av hyresratter skall komma igéng. Detta bor ges regeringen till kdnna.

Hyror 1 nyproduktion

Regeringens forslag om reformerad hyresséttning innebar att sirskilda regler
infors for att bestimma hyran for nybyggda ldgenheter. Hyran skulle da fa en
presumtionsverkan och gélla i tio ar, utan att kunna Gverklagas, vilket skulle
ge en Okad langsiktighet och sékerhet for hyresvédrdar och fastighetsdgare.
Detta ar ett lovvart forslag och en frdga som Centerpartiet drivit sedan tidi-
gare. Tyvérr innehdller regeringens forslag flera begridnsningar som gor att
reformen inte far fullt genomslag.

Forslaget innebédr att hyra med presumtionsverkan endast kan astadkom-
mas inom ramen for en forhandlingsdverenskommelse dir en hyresgéstsorga-
nisation ingér. Detta ger hyresgéstféreningen ett mycket stort inflytande och i
princip en vetordtt mot nyproduktion. Det borde darfor vara mgjligt for hy-
resndmnden att faststélla en hyra med presumtionsverkan, om en forhand-
lingsdverenskommelse ej kan komma till stdnd. Detta bor ges regeringen till
kénna.

Centerpartiet vill se en modell dir avtalsfrihet rdder. Varfor skall inte var
och en sjilv klara av att bedoma hur hog hyra man har rdd med? Hyrorna pé
nybyggda ldgenheter skall inte kunna omprdvas i efterhand, utan ingangna
avtal skall gilla. Detta bor ges regeringen till kdnna.
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Jamforelseunderlag

Vid en hyrestvist skall, enligt regeringens forslag, ldgenheter vars hyra har
presumtionsverkan inte ingd i jimforelseunderlaget. Regeringens skl hartill
ar att hyror med presumtionsverkan skulle vara baserade pa byggkostnader
och inte baserade pé bruksvérdesprincipen. Att undanta lagenheter med hyror
med presumtionsverkan skulle bidra till att forsdmra jadmforelseunderlaget.
Detta inte minst da en stor del av nybyggda ldgenheter troligtvis kommer att
omfattas av hyror med pesumtionsverkan. I dagsldget dr de kommunala all-
ménnyttiga bostadsbolagens hyra baserad pa en sjdlvkostnadsprincip som
blivit alltmer kritiserad under senare ar. Om en hyresgéstorganisation, i enlig-
het med regeringens forslag, 4r med och forhandlar fram en hyra med pre-
sumtionsverkan, borde den ocksa anses som godtagen av parterna. Vi kan da
inte se nagot skél till att hyror med presumtionsverkan skall undantas fran
jémforelseunderlaget. Om i stéllet ett system for hyror med presumtionsver-
kan vore baserat pa individuella avtal skulle ett sadant avsteg fran jamforelse-
underlaget vara befogat. Detta bor ges regeringen till kénna.

Hyran under presumtionstiden

Om ett hyresavtal med presumtionsverkan uppnas for en lagenhet skall pre-
sumtionstiden gélla i tio ar. Under en sa lang tid ar det naturligt att hyresnivan
kan behdva anpassas efter dndrade kostnadsnivaer. Regeringens forslag inne-
bér att hyran endast far dndras i den man det ar skéligt, med hénsyn till den
allménna hyresutvecklingen pa orten. Detta innebdr en oforutsédgbarhet och
osikerhet for hyresvirdar, dé hyresutvecklingen lokalt &r beroende av utfallet
i lokala hyresférhandlingar, och inte ndodvéndigtvis dr kopplad till den fak-
tiska kostnadsutvecklingen. Vi vill se en mojlighet att anvénda ett bostadsre-
laterat prisindex som skulle kunna ligga till grund for senare hyresregleringar
av hyror med presumtionsverkan. Detta bor ges regeringen till kénna.

Tillval och franval

Hyressittningsutredningen lade dven ett forslag om inférandet av ett system
for tillval och franval. Tanken é&r att hyresgésterna sjilva skulle kunna pa-
verka sin boendesituation genom frivilliga och aktiva val nér det géller till
exempel utrustning i ldgenheten och underhéllsintervall. Utredningens forslag
innebar att tillval och franval skulle kunna faststéllas som en del av bruksvir-
desbestdmmelserna.

Ett system med tillval och franval skulle innebéra stora fordelar f6r en hy-
resgist. Att sjilv kunna vélja en ligre hyra genom att vélja en enklare stan-
dard skulle kunna 6ka marginalerna for manga som ej har si stora krav och
knappa resurser. Genom tillval och franval skulle en hyresgést kunna paverka
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savil hyra som boendekvalitet beroende pa sina egna dnskemal och preferen-
ser. Det &r darfor beklagligt att regeringen viljer att inte ldgga fram ett system
for tillval och franval i enlighet med vad Hyressdttningsutredningen foresla-
git. Riksdagen bor darfor begéra att regeringen snarast aterkommer med ett
forslag om tillval och frénval som en del av bruksvérdessystemet.

Hyrorna 1 det befintliga bestandet

Den svenska hyresmarknaden &r unik i sin utformning, liksom den &r unik i
sina problem. Det Gverreglerade hyressittningssystemet har gett oss stora
skevheter pa bostadsmarknaden, skevheter som lett till en ombildning fran
hyresritter till bostadsritter i rekordfart och en svart bostadsmarknad som
blivit alltmer accepterad. Hyresrétten ar pa tillbakagédng och detta dr en ut-
veckling vi ser pa med oro. Centerpartiet tror att en reform av hyresséttnings-
systemet dér den enskilda hyresgéstens 6nskemal och virderingar béttre ater-
speglas skulle kunna motverka den negativa utvecklingen pa bostadsmark-
naden.

Det ar dérfor mycket beklagligt att regeringen visat en sadan ovilja mot att
fordndra nuvarande forhallanden pé bostadsmarknaden. Regeringen talar om
att bostadspolitiken skall motverka segregation och bristen pa bostéder, sam-
tidigt som just segregering och bostadsbrist dr vad som i mangt och mycket
kénnetecknar dagens bostadsmarknad. Istdllet for att komma med konkreta
atgdrder for att skapa langsiktiga och goda forutsittningar for boende och
byggande tillsétter regeringen nya utredningar.

Ett forslag fran regeringen om hyresséttningen har varit aviserat under en
lang tid. Darfor dr det nu sldende hur regeringens forslag undviker den mest
visentliga fragan i bostadspolitiken — hur hyressittningen for det befintliga
bestandet skall kunna reformeras.

Att en reform &r nddvindig rader det ingen tvekan om. Dagens hyressitt-
ning aterspeglar inte de varderingar som finns hos hyresgésterna. Parterna pa
bostadsmarknaden har tidigare foreslagit en dversyn av hyressittningen, li-
kasé uttryckt dnskemél i frigan om franval och tillval. Aven regeringens egen
hyressittningsutredning har ett forslag om hur hyresséttningen i det befintliga
bestdndet skulle kunna reformeras. Likvél viéljer regeringen att avstd fran
négra storre fordndringar.

Centerpartiet har i sin bostadsmotion foreslagit en reform av bruksviardess-
systemet dir lagesfaktorn ges en storre roll for att battre aterspegla de varder-
ingar som hyresgésterna har. Kombinerat med nya hyresséttningsregler for
nybyggda ldgenheter i linje med vad som tidigare anforts skulle detta vara ett
steg bort frin en bostadsmarknad som under alltfor lang tid dominerats av
gunstlingssystem, bostadsbrist och otrygghet. Detta bor ges regeringen till
kénna.
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Stockholm den 21 februari 2006

Rigmor Stenmark (c)
Jorgen Johansson (c) Roger Tiefensee (c)

Asa Torstensson (c) Sven Bergstrom (c)
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