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Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen beslutar att punkt 2 ikrafttridande- och 6vergédngsbestimmelserna i
regeringens lagforslag ska lyda: Aldre bestimmelser ska gilla for hyresavtal och
forhandlingséverenskommelser om presumtionshyra som ingatts fore
ikrafttrddandet.

2. Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att de lagéindringar som
foreslas 1 propositionen inte ska tillimpas pa de forhandlingséverenskommelser om
presumtionshyra som ingétts efter det att réttsldget klargjordes av Svea hovritt, och
detta tillkdnnager riksdagen for regeringen.

Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar dndringar i reglerna om hyror for nyproducerade bostéder, s.k.
presumtionshyror. Bland annat ska mojligheterna att justera presumtionshyror 16pande
utdkas. Dessa ska som huvudregel fa dndras med ett belopp som motsvarar den allménna
hyresutvecklingen pé orten, om det inte finns sérskilda skél for att dndra hyran med ett
annat belopp. Regeringen menar att det kan leda till att det 1 fler fall bedoms som
l6nsamt att investera i nybyggnation av hyresbostdder, samt att inflyttningshyrorna
ocksa kan sittas lagre. Det ska dven inforas nya mojligheter att 10sa tvister om inledande
presumtionshyror och tvister om l6pande justering av sddana hyror. De kollektivt
forhandlande parterna pa hyresmarknaden ska kunna avtala om att sddana tvister far
provas av en sérskild skiljeman, som utses av hyresndmnden. I syfte att gora presum-
tionshyresmodellen mer flexibel foreslas ocksa att hyran ska kunna dndras pa grund av
individuella 6nskemal om tillval eller franval fran hyresgisten. Lagéndringarna foreslas
trdda 1 kraft den 1 januari 2026.

Inledning

Det huvudsakliga syftet med propositionen sigs vara att skapa battre forutsattningar for
nyproduktion av hyresbostdder. For Vinsterpartiet dr en 6kad produktion av nya
bostidder med rimliga hyror av storsta vikt for en god samhéllsutveckling, och eftersom
bostadsproduktionen har fallit kraftigt de senaste aren vidlkomnar dven vi alla atgérder
som kan vénda den utvecklingen.

Utredningen (SOU 2024:62) som ligger till grund for proposition 2024/25:192 menar
att nuvarande reglering med de tva besluten frdn Svea hovrétt sommaren 2022 har
forsdmrat villkoren for nyproduktionen. Vénsterpartiet anser att den bilden &r grovt
forenklad och vill i stéllet framhalla att den sjunkande byggtakten framst beror pd 6kade
produktionskostnader, hoga rantor och det avskaffade investeringsstodet for byggande
av hyresritter med rimliga hyror. Innan réntorna skt 1 hdjden, och nér investerings-
stodet fortfarande fanns kvar, kan man dock utga fran att presumtionshyressystemet
bidrog till ett 6kat bostadsbyggande eftersom merparten av nyproduktionen vad géiller
hyresbostidder de facto har tillimpat modellen. For Viansterpartiet framstér det dock som
att propositionen felaktigt forutsitter att hyresséttning &r sjdlva huvudproblemet bakom
bristande nyproduktion. Vi menar att om nyproduktionen ska 6ka krdvs en réttvis och



ambitids bostadspolitik, vilket forutsitter statliga investeringar sdsom stod till bostads-
byggande, renovering och klimatomstéllning samt en aktiv allminnytta — inte hyres-
hojningar for redan utsatta grupper.

Vinsterpartiets synpunkter

Vinsterpartiet stiller sig, med viss tvekan, 1 huvudsak bakom de flesta delarna av
regeringens forslag, dels for att vi ser att nyproduktionen méste 6ka och att presum-
tionshyressystemet behdver utvecklas, dels da var forhoppning ér att forslaget om att
gora det mdjligt att justera presumtionshyra arligen ska kunna medfora att hyresgéster
framover far lagre hyror 1 nyproduktion vid inflyttning i jimforelse med i dag. Att
forslagen tar avstamp i systemet med kollektivt forhandlade hyror ér bra, och ska
forhoppningsvis kunna sékerstélla ett grundskydd for hyresgésterna. Viktigt dr dven att
den foreslagna modellen grundas pd att det dr parterna som pa frivillig vig fér sluta
avtal som kan medfora att systemet med presumtionshyra och tvistelosning blir
tillampligt.

Den retroaktiva lagstiftningen
Vinsterpartiet stéller sig inte bakom foljande del av propositionen (s. 5):

De nya bestimmelserna géller dven for hyresavtal och férhandlingséverenskom-
melser som ingatts fore ikrafttradandet. En forhandlingséverenskommelse som
triaffats enligt 12 kap. 55 c § i den dldre lydelsen ska da anses som en verens-
kommelse enligt 19 a § hyresforhandlingslagen (1978:304).

Detta forslag diskuteras ndrmare i propositionens avsnitt 5 Ikrafttrddande- och
Overgangsbestimmelser (s. 44).

Vi motsatter oss att lagindringarna ska gélla for redan ingéngna avtal. Generellt sett
anser vi att en lagstiftning som kan verka negativt pa konsumenten/kunden/hyresgésten
(i detta fall) inte ska gilla retroaktivt. Aven dé det, som i detta fall, handlar om en
civilrittslig lagstiftning.

I propositionen stér att ldsa att det &r “en grundldggande princip att ny civilrattslig
lagstiftning inte bor ges verkan pé avtal som har ingétts fore ikrafttrddandet”. Dérefter
motiverar regeringen sitt avsteg i detta fall med att det redan tidigare har bedomts finnas
skil att fringa denna princip pa just det hyresrittsliga omradet. De exempel som
regeringen hanvisar till handlar dock enkom om &ndringar som har forbéttrat hyres-
gésters stillning 1 nagot avseende. S& ar inte fallet i den aktuella propositionen. Tvirtom
blir effekten av att forslaget d&ven ska omfatta redan uppforda fastigheter mycket kost-
samt for berdrda hyresgéster. Dessa har accepterat betydligt hogre inflyttningshyror dn
vad bruksvérdessystemet skulle medge utifrdn premissen att presumtionshyror ska fa
hojas 1 mer begrinsad utstrackning dn bruksvérdeshyror.

Det huvudsakliga syftet med forslagen i propositionen sigs vara att stimulera
nyproduktion. Att Vénsterpartiet, trots vissa tveksamheter, i stort accepterar forslagen i
propositionen handlar om just detta. Var forhoppning ar att forslagen ska 6ka nyproduk-
tionen, men inte minst ocksa kunna medfora lagre ingangshyror 1 nyproduktionen i och
med att hyresutvecklingen skulle bli mer flexibel inom det nya regelverket.



Att som regeringen foreslar tillimpa de arliga hyresjusteringarna pa de redan mycket
hogt satta ingangshyrorna inom det gamla systemet skulle ge oacceptabla konsekvenser
for dessa hyresgéaster. Utdver detta konstaterar utredningen att det inte pa nagot vis gar
att beldgga att en retroaktiv tillampning av det nya regelverket skulle ha ndgon inverkan
pa nyproduktionen.

Det innebdr att regeringens forslag om retroaktiv tillimpning inte ger en dkad
nyproduktion utan enbart straffar vissa hyresgister mycket hart ekonomiskt, hyresgaster
som de facto redan ingatt avtal som alla parter bade forhallit sig till och accepterat.

For Viénsterpartiet dr det svart att se vad regeringens egentliga syfte med denna del
av forslaget dr, ndr det enda resultat som kommer att uppnds ar att det kommer att bli en
betydande omflyttning i det befintliga bestandet i och med att hyresgéster som redan
betalar mellan 10 000 och 11 000 kronor i manaden for en nyproducerad enrummare pé
30 kvadratmeter inte kommer att kunna bo kvar nér dven deras hyror ska hojas med
samma procent som i det dvriga bestdndet. Det kan innebédra en hyreshdjning enligt den
allminna hyresutvecklingen, och hyresvirdarnas allt hogre krav, pa éver 500
kronor/manad utan nagon forbéttring av standard eller service.

Vi kan bara se att forslaget riskerar att forvarra den bostadssociala krisen dn mer
genom att tvinga bort 14g- och medelinkomsttagare fran nyproducerade bostider. En
retroaktiv tillimpning kan leda till att tusentals hyresgéster som redan bor i sma
lagenheter till orimligt hoga hyror tvingas flytta, ofta utan att det finns billigare
alternativ att tillga.

Regeringen uppger sjélv att motivet for den retroaktiva tillimpningen ar att det
annars skulle innebira att tva parallella regelverk skulle gilla under en tid upp till 15 ar
och att detta skulle bli svart att hantera for de forhandlande parterna. Vénsterpartiet
héller inte med. De forhandlande parterna dr mycket kunniga i nuvarande system och lér
utan storre problem klara av att hantera tva parallella system under den begransade tid
det handlar om. Och nér det géller nyproduktion, som ju propositionen sédger sig syfta
till att 6ka, kommer dessutom samtliga hus som uppfors efter 2026 att ha bara ett
system att forhalla sig till om propositionens regelandringar genomfors.

Sammanfattningsvis sd bedomer Vinsterpartiet, precis som bl.a. Konsumentverket i
sitt remissvar, att det inte finns ndgot motiv for en retroaktiv tillimpning. Riksdagen bor
darfor besluta att punkt 2 i ikrafttrddande- och 6vergangsbestimmelserna i regeringens
lagforslag ska lyda: ”Aldre bestimmelser ska gilla for hyresavtal och forhandlings-
overenskommelser om presumtionshyra som ingatts fore ikrafttrddandet.”

Svea hovritts domslut

Ar 2022 51l en dom i Svea hovritt som dels fastslog att en presumtionshyra far hdjas
arligen, dels specificerade med hur mycket den far hojas. I korta drag klargjorde
hovritten att presumtionssystemet medger en ligre hyreshdjning dn vad som 1 viss
utstrackning ansags vara mojligt innan domen f6ll.

I sitt remissvar menar bl.a. Advokatsamfundet att regeringens forslag riskerar att leda
till extra negativa konsekvenser for den hyresgdst som har ingatt ett hyresavtal mot
bakgrund av Svea hovritts dom. Dessa hyresgéster har fétt acceptera en hogre hyra vid
inflyttning 4n vad som annars hade varit fallet, eftersom hovrétten slagit fast att
presumtionshyran inte kan f6lja samma utveckling som de allmédnna hyreshdjningarna
da hovritten slagit fast detta. Véansterpartiet haller med om detta. Om utredningens



forslag genomfors kommer hyran, som redan ndmnts ovan, att kunna 6kas 1 en hogre
takt. Dessa hyreshojningar fir stora privatekonomiska konsekvenser for den enskilde,
som denne inte kan annat dn acceptera.

Aven i detta avseende menar regeringen att “en ordning som innebir att de nya
reglerna ska gélla for 6verenskommelser om presumtionshyra och hyresavtal som fore
hovrittens avgérande, medan dldre regler ska tillimpas pa avtal som ingétts direfter och
fram till ikrafttradandet, komplicerar regelverket 1 alltfor stor utstrickning”. Inte heller
om detta haller Vinsterpartiet med. Precis som bl.a. dven Hyresgéstforeningen papekar i
sitt remissvar tror Viansterpartiet att de forhandlande parterna ér kapabla att skilja pa de
ar en specifik fastighet dr uppford.

Vinsterpartiet anser inte att det dr rimligt att andra ordningen fo6r de avtal som redan
har ingatts.

Forfarandet med en séddan retroaktiv lagstiftning, som sa hart riskerar att drabba
privatpersoners ekonomi, torde inte heller hora hemma i en rittsstat. Rattssékerhet
kréaver att individer och hushall ska kunna planera sin ekonomi utifran géllande lag-
stiftning. Nér staten retroaktivt fordndrar spelreglerna till nackdel for hyresgéster
urholkas fortroendet for réttssystemet. Det ar sérskilt allvarligt niar det handlar om
boende, en grundldggande ménsklig rattighet. Att bygga rittvisa samhaéllen krdver mer
an tekniska lagjusteringar; det kréver politisk vilja, jimlikhetsambitioner och modet att
ta strid for ménniskors ratt till en trygg bostad.

Vinsterpartiet yrkar i forsta hand pa att riksdagen ska besluta att punkt 2 i ikraft-
tridande- och évergangsbestimmelserna ska lyda: ”Aldre bestimmelser ska gilla for
hyresavtal och forhandlingsdverenskommelser om presumtionshyra som ingatts fore
ikrafttradandet” (se foregaende avsnitt). Om riksdagen inte beslutar s yrkar vi pa att
lagéndringarna inte ska tillimpas pa de forhandlingsdverenskommelser om presum-
tionshyra som ingétts efter det att rattsléget klargjordes av Svea hovritt. Detta bor
riksdagen som sin mening ge till kdnna.

Malcolm Momodou Jallow (V)
Nadja Awad (V) Isabell Mixter (V)
Andreas Lennkvist Manriquez (V) Vasiliki Tsouplaki (V)

Ciczie Weidby (V)
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