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Hyressattning

1 Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen stiller sig bakom det som anfors i motionen om att pataglighetsrekvisitet
bor tas bort och tillkdnnager detta for regeringen.

2. Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att hyreslagen bor
dndras s att verenskommelser mellan parterna om systematisering av hyran blir
normerande 1 hyresndmndens beddémning och tillkdnnager detta for regeringen.

3. Riksdagen stiller sig bakom det som anfdrs 1 motionen om att regeringen bor
tillsétta en utredning med uppdrag att se dver presumtionshyressystemets effekt pa
dels hyresnivaerna i nyproduktion, dels medborgarnas mdjligheter att efterfraga
nyproducerade hyresritter och tillkdnnager detta for regeringen.

4. Riksdagen stéller sig bakom det som anfors 1 motionen om att de nya regler kring
tillval och franval som genomf6rts mot bakgrund av proposition 2018/19:108 bor
rivas upp och tillkédnnager detta for regeringen.

2 Varna den svenska modellen for hyressattning

Den svenska modellen for hyresséttning, med kollektivt forhandlade hyror som sétts
utifran bruksvérdesprincipen, dr i ett internationellt perspektiv unik. Bruksvérdet dr ett
relativt matt dir ldgenhetens olika kvaliteter prissitts 1 forhdllande till andra ldgenheter.
Malet med modellen ar att skapa forutsittningar for en rimlig hyresutveckling som ger
rattvisa hyror och trygghet for hyresgésterna.

Modellen har under lang tid kritiserats av hdgern for att bidra till lagt byggande och
langa bostadskoer. Hogern vill 1 stéllet se marknadshyror och en fordndring av forhand-
lingssystemet i syfte att begriansa Hyresgéstforeningens mojligheter att tillvarata hyres-
gésternas intressen.

I den 6verenskommelse som triffades mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet,
Liberalerna och Miljopartiet 1 januari 2019 fanns ett antal forslag som, om de hade
genomforts, skulle ha gétt hogern till motes. Enligt punkt 44 i 6verenskommelsen var
planen att inféra marknadshyror vid nyproduktion, ndgot som pa sikt skulle ha medfort



hogre hyror i1 hela hyresbestandet och for alla de tre miljoner svenskar som i dag bor i
hyresritter.

Tack vare Vinsterpartiet och den enorma folkrorelse som landets hyresgister
mobiliserade under varen 2021 drog regeringen 1 juni tillbaka forslaget och utredningen
”Fri hyressittning vid nyproduktion” (SOU 2021:50).

Av januariavtalets punkt som berdr marknadshyror och/eller den svenska hyres-
sattningsmodellen kvarstod efter sommaren utredningen ”Lége och kvalitet 1 hyres-
sattningen” (SOU 2021:58) som presenterades av Hyreskommissionen i juli 1 4r.
Kommissionens uppdrag var att kartldgga och analysera hur hyresbostédders ldge och
kvalitet beaktas 1 forhallande till andra faktorer 1 hyresséttningen och foresla lampliga
atgarder i de fall 1age och kvalitet inte beaktas tillrdckligt. Uppdraget avsag hyressétt-
ningen for det befintliga bestdndet av hyresbostdder inom bruksvirdessystemet.

I utredningen foreslogs fem forfattningsiandringar och det storsta utrymmet gavs at
statlig styrning 6ver hyresséttningen, genom en ny och utdkad roll &t hyresndimnderna.
Dessa foreslogs kunna underkénna hyror som satts 1 en forhandlingsoverenskommelse
mellan parterna pd hyresmarknaden — om hyresndmnden inte ansag att hyran “motsvarar
lagenhetens bruksvérde”. En 1 allra hogsta grad odnskad statlig inblandning 1 regler-
ingen av hyrorna.

Utredningens forslag kring bruksvirdesfragan var ett problem. Andringen som
foreslogs skulle 1 stéllet for att 16sa ndgot ha skapat nya problem eftersom den inte
korresponderar med hur bruksvirdessystemet dr ténkt att tillimpas. Hyresndmnden ska
vid en tvist faststélla skéligt hyresbelopp i syfte att viirna hyresgéstens besittningsskydd.
Detta ska ske genom en hyressparr som kopplas till vad andra hyresgister betalar i hyra
for lagenheter som har ett likvirdigt bruksvérde. Det dr alltsd inte provningsldgenhetens
bruksvirde i sig som ska avgora vilket hyresbelopp som ar skéligt, sdsom utredningen
foreslog, utan vad andra hyresgéster betalar i1 hyra.

Den 14 september 2021 meddelade Justitiedepartementet att man inte har for avsikt
att ga vidare med denna utredning heller (Dagens Arena, 2021-09-14). Nagot Vénster-
partiet sjilvklart varmt vilkomnar.

Staten, genom hyresndmnderna, dr enligt oss inte den bésta att avgora vad som ar
tillrackligt genomslag for kvalitet och ldge 1 hyresséttningen. Staten bor inte lokalt
beddma hur hyresgéster virderar olika ldgenheter och bruksvardesfaktorer. Detta skots
bist av de lokala forhandlingsparterna pa hyresmarknaden. Betydelsen av ldge och
kvalitet och andra bruksvérdesfaktorer nér hyrorna sétts ska dven fortsattningsvis
hanteras av hyresmarknadens parter i kollektiva forhandlingar. Dir har man stora
mojligheter att justera allt ovan utifran lokala forutsittningar.

Vinsterpartiet vilkomnar alltsa att &ven denna utredning nu har dragits tillbaka, men
vi ser overlag mycket allvarligt pd de reformer av den svenska hyresmodellen som
S-MP-regeringen med stod av Centerpartiet och Liberalerna haft for avsikt att
genomfora.

Vinsterpartiet sdger nej till marknadshyror i savél nyproduktion som det befintliga
bestdndet. Vi anser att det arbete som parterna bedriver i form av s.k. systematisk
hyresséttning, som ju syftar till att uppna en mer konsekvent och transparent hyres-
struktur, ar tillrackligt for att 1igenheternas kvalitet och lage ska fa tillrackligt stort
genomslag 1 hyressittningen.



2.1 Ta bort pataglighetsrekvisitet

Det s.k. pataglighetsrekvisitet innebér att hyresnimnden vid en hyresprovning ska anse
att en hyra dr oskdlig om den &r ”patagligt hdgre dn hyran for ligenheter som ar lik-
vardiga”. Det har 1 praktiken lett till att de privata vdrdarna har kunnat ligga flera
procentenheter hogre én de allménnyttiga hyrorna vid jimforelseprévningar. Motivet for
inforandet av rekvisitet var att fa en prisrorlighet pa marknaden nér allmannyttan hade
en normerande roll. S& dr inte langre fallet. Sa ldnge de privata véirdarnas hyror ingér i
hyresndmndens jaimforelsematerial dr det naturligt att pataglighetsrekvisitet ocksa
forsvinner. Péataglighetsrekvisitet bor tas bort. Detta bor riksdagen stdlla sig bakom och
ge regeringen till kdnna.

2.2 Andringar i hyreslagen

Enligt hyreslagen ska hyran séttas efter en bostads bruksvérde. Det dr parterna pa
hyresmarknaden som har fatt fortroendet att i forhandlingar skéta hyresséttningen.
Innan lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (den s.k.
Allbolagen) tradde i1 kraft 2011 hade parterna allmdnnyttans hyresnormerande roll till
sin hjédlp. Det innebar att parterna vid en provning av bruksvirdet for en lagenhet i
hyresndmnden endast kunde anvinda allmannyttiga lagenheter som jimforelsematerial.
Eftersom allménnyttans hyror i sin tur var satta efter en sjdlvkostnadsprincip innebar det
att bruksvardet fick ett ankare i kostnaden for att driva ett allmdnnyttigt bostadsbolag.

Med lagstiftningen frén 2011 avskaffades sjélvkostnadsprincipen och allmidnnyttans
hyresnormerande roll. Hyror ska fortfarande sdttas utifran bruksvérdet, men parterna har
inte langre ndgot ankare att utgé fran i sitt arbete. Det innebér att relationen mellan tva
fastigheter med skilda bruksvérden kan faststillas, men desto svarare ar det for parterna
att enas om vad det totala hyresuttaget ska vara. Detta har medfort en 6kad konfliktniva
1 hyresforhandlingarna sedan den nya lagens tillkomst samt ett 6kat antal provningar i
hyresndmnden vid faststdllande av bruksvérdeshyra efter genomforda standard-
forbattringar.

P& manga orter har ndgon form av s.k. systematiserad hyresséttning genomforts. Det
innebadr i korthet att parterna kommer 6verens om podngsystem for olika bruksviarden
for att sedermera skapa en mer konsekvent och transparent hyresstruktur. Redan i dag
omfattas drygt hélften av ldgenheterna i de allménnyttiga bostadsforetagen av nagon
form av systematisk hyresséttning. Det finns pé de allra flesta storre orter sasom
Goteborg, Visteras och Malmo. I Stockholm pagar sedan flera ar arbetet med att
systematisera hyresséttningen i allménnyttans bestand.

Med dessa lokala modeller for systematisk hyresséttning tar hyresmarknadens parter
ansvar for en hyresséttning med bruksvirdet som grund. Man kvalitetssdkrar det
bruksvardessystem och forhandlingssystem som redan finns — ett sitt att motverka
marknadshyror genom att ta udden av behovet.

Bruksvirdeshyror innebér att lika lagenheter ska ha lika hyra och att hyran ska
spegla den generella hyresgistens allménna virderingar, och med en transparent
systematisering stirks legitimiteten for hyressattningssystemet. Sa ar tanken, och pé
manga platser dr det ocksa sa det fungerar redan i dag.

Systematisering av hyresstrukturen dr nagot som parterna pa hyresmarknaden
generellt dr positiva till. Vi ser dock att hyreslagen i sin nuvarande utformning kan
innebdra hinder for att alla orter ska genomfora en systematisering av hyresstrukturen.



For att en systematisering av hyresstrukturen pa en ort ska genomforas maste
parterna pa hyresmarknaden enas om en rekommendation for fastighetsdgarna pa orten.
Det maste dértill finnas incitament for bada parter att forhandla fram en sddan systema-
tisering. Med dagens lagstiftning har enskilda fastighetsagare, exempelvis i ldgen som
betraktas som mindre attraktiva, inget intresse av att delta i en sidan uppgorelse. Flera
sddana fastighetsdgare kan med dagens lagstiftning allvarligt skada forutsittningarna {for
en systematisering genom att driva hyresdrenden i hyresndmnden och fa upp hyrorna
hogre dn vad podngsystemet i systematiseringen skulle medge. Detta minskar i for-
langningen incitamentet for varje enskild fastighetsdgare att delta i en systematisering.

For att komma till ritta med detta foreslér Viénsterpartiet att uppgdrelser mellan
parterna om systematisering av hyresstrukturen pa orten blir hyresnormerande. Nér
avtal om systematisering tecknats av parterna ska podngsystemet utgdra bruksvardet pa
orten och dirmed utgdra vigledning for hyresndmndens bedomningar. Detta ska gélla
oavsett om faktisk implementering av den nya hyresstrukturen har genomforts fullt ut
eller e;j.

Hyreslagen bor dndras sé att dverenskommelser mellan parterna om systematisering
av hyran blir normerande i hyresnimndens bedomning. Detta bor riksdagen stilla sig
bakom och ge regeringen till kinna.

2.3 Utred presumtionshyrornas effekter

Sedan 2006 dr det mojligt att trédffa forhandlingsdverenskommelser om s.k. presum-
tionshyra i nybyggda hyresbostidder. Det innebér att en hyra ska presumeras, antas, vara
skilig om vissa kriterier uppfylls — utan att ndgon bruksvirdesjamforelse behdver goras.

Syftet &r att forbéttra forutsittningarna for att bygga hyresrétter genom att mojlig-
gora en hogre hyresniva 1 nyproduktion dn vad en bruksvirdesjamforelse skulle medge.
Konkret innebir presumtionshyra att den fastighetségare som dvervéger att gora en
investering 1 ett nytt hus ska kunna rikna med att hyran kommer att ge kostnadstackning
och en rimlig vinst under 15 ar. Samtidigt staings mojligheten att anvinda lagenheter
med dessa hogre hyresnivder som jamforelseobjekt vid en skélighetsprovning enligt
bruksvirdesreglerna. Modellen med presumtionshyror i nyproduktion har setts dver av
en utredning. Syftet med Gversynen var att skapa bittre forutsattningar for att hyres-
lagenheter byggs i1 de delar av landet dir det rader bostadsbrist. Utredningen konstaterar
att presumtionshyressystemet har skapat en tudelning av hyresmarknaden med hogre
hyror i delar av nyproduktionen och delvis ldgre hyror i det Gvriga hyresréttsbestandet.
Utredningen innehaller dock ingen analys av vad detta har inneburit f6r medborgarnas
mojligheter att efterfraga nyproducerade hyresritter med presumtionshyra (SOU
2017:65).

Enligt Hyresgdstforeningen har den genomsnittliga nivan for de presumerade
hyrorna, som omfattar cirka 75 procent av all nyproduktion, 6kat med cirka 42 procent
sedan 2007. Hyrorna i nyproduktionen ligger ddrmed i dag pd hyresnivder som inte
langre kan efterfrigas av hushéll med normala inkomster. Statistik fran SCB (2017)
visar att 54 procent av hyreshushallen i dag inte ldngre har mdjlighet att efterfrdga en
genomsnittligt prissatt hyresritt 1 nyproduktion pa 60 kvm. En rapport fran region
Stockholm, ”Efterfragan pa nya bostéder i Stockholmsregionen” (2020), visar ocksa att
langt 6ver hdlften av dem som bor 1 Storstockholm inte klarar kostnaderna for ny-
producerade bostdder och didrmed inte kan efterfrdga dessa. Av samma rapport framgér
att det dr just hyresritter som dr mest efterfrigade 1 huvudstadsregionen och att



byggandet av hyresrétter med hyror som folk faktiskt har rdd med helt enkelt inte nar
upp till den efterfrdgan som finns.

Vinsterpartiet vilkomnar den dversyn av presumtionshyressystemet som gjordes 1
SOU 2017:65. Men mot bakgrund av att en s stor del av befolkningen inte har rad att
efterfraga nyproducerade hyresritter anser vi att systemet med presumtionshyror bor ses
over pd nytt, med fokus pd medborgarnas mojligheter att efterfrdga nyproducerade
hyresritter.

Regeringen bor tillsétta en utredning med uppdrag att se dver presumtions-
hyressystemets effekt pa dels hyresnivaerna i nyproduktion, dels medborgarnas
mojligheter att efterfraga nyproducerade hyresritter. Detta bor riksdagen stélla sig
bakom och ge regeringen till kénna.

3 Tillval

I januarioverenskommelsen fanns, utdver de forslag som ndmnts ovan, ett forslag om att
ge hyresvirden och hyresgisten storre frihet att komma verens om hur till- och franval
ska prissattas. Forslaget har drivits av Centerpartiet och Liberalerna under lang tid.

Varen 2019 lade regeringen fram en proposition i linje med januariéverens-
kommelsen (prop. 2018/19:108). I propositionen féreslogs en ny modell for avtal
mellan hyresgéster och hyresviardar om ldgenhetens standard. Utgdngspunkten var att
parterna ska ha storre frihet att komma Gverens om ersittning for att hyresviardens
ansvar for ldgenhetens standard utdkas eller minskas, s.k. tillval eller frdnval. Forslaget
skulle, enligt regeringen, bidra till att hyresgister far en storre valfrihet 1 frdga om
utformningen av den egna bostaden. Riksdagen rostade ja till regeringens forslag och de
nya reglerna borjade gélla den 2 oktober 2019.

Vinsterpartiet ser positivt pé att hyresgéster far storre inflytande dver sitt boende.
Hyresgisternas mojligheter att paverka lagenheternas kvalitet, utrustning och for-
brukningskostnader bor stérkas. I likhet med Hyresgastforeningen ser vi dock flera
problem med regeringens forslag sa som det ar utformat.

For det forsta finns det en stor risk att hyresgisten far betala dubbelt for de tillval
som gors. Eftersom tillvalen hojer lagenhetens bruksvarde kan hyresvirden efter 10 ar,
med regeringens forslag, gd till hyresndimnden och begéra att standardhdjningen ska
raknas in 1 hyran — trots att hyresgésten sannolikt redan har betalat av hyresviardens
kostnader for att inforskaffa och installera tillvalen. Detta innebir att hyresgésten,
genom en hyreshdjning, far fortsitta att betala for nagot som kanske redan dr avbetalat.
Det ér inte rimligt. Det maste finnas en rimlig avbetalning for de tillval som gors.
Hyresgister ska inte behova betala tva gnger for de tillval som man kommer dverens
med hyresviarden om. For det andra finns det i dag ingen enhetlighet kring vilka priser
som ska gélla for olika tillval. Det forekommer att hyresvardar och Hyresgastforeningen
triffar 6verenskommelser om rekommenderat pris for olika tillval, s.k. prislistor. Sattet
att ta betalt for tillval varierar dock mellan olika hyresvérdar och har forandrats 6ver tid.
Bristen pa enhetlighet och systematik vad géller prislistor for tillval kan bidra till stora
prisskillnader, vilket drabbar hyresgisterna.

Sammanfattningsvis riskerar regeringens forslag att urholka savél bruksvirdes-
systemet som konsumentskyddet. Det kan Viansterpartiet inte acceptera. Vi valde darfor
att avstyrka proposition 2018/19:108 punkterna 1-5 (bet. 2018/19:CU18).



De nya reglerna kring tillval och franval som genomforts mot bakgrund av
proposition 2018/19:108 bor rivas upp. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och ge
regeringen till kdnna.
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