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Motion till riksdagen
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av Ragnwi Marcelind m.fl. (kd)
med anledning av prop. 2005/06:80

Reformerad hyressattning

1 Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen begér att regeringen aterkommer till riksdagen med forslag
om hyresséttningen i det befintliga 1dgenhetsbestandet i enlighet med vad
som anfors i motionen.

2. Riksdagen begér att regeringen aterkommer till riksdagen med forslag
om tillval och franval i enlighet med vad som anf6rs i motionen.

3. 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 dr mojligt att nd en forhandlingslosning.

2 Inledning

Parterna pé hyresmarknaden — Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna Sverige
och SABO — har lénge varit 6verens om att hyreslagstiftningen maste dndras
for att fa till stdnd en battre fungerande hyresmarknad. Samsynen har gillt att
forbattra forutsittningarna for nyproduktion av hyresbostéder, att fd en mer
rittvis hyresséttning i bostadsbestdndet och att battre kunna tillgodose en-
skilda hyresgisters olika 6nskemal.

Regeringen har dock i foreliggande proposition valt att helt inrikta sig pa
hyrorna i nyproducerade ldgenheter. Den samlade reform av hyressittnings-
systemet, som de tre parternas overenskommelse fran 2003 syftade till, uteblir
ddrmed. Kristdemokraterna stdder huvuddragen i forslagen om hyressittning-
en i nyproducerade fastigheter, men efterfragar dérutover forslag gillande
befintliga ldgenheter, i linje med vad parterna 6verenskommit och den statliga
Hyresséttningsutredningen foreslagit. Darigenom skulle det skapas bttre
modjligheter att stirka och utveckla hyresrétten som boendeform.



Fel! Okint namn pa

3 Trepartsoverenskommelse och
hyresséttningsutredning

I januari 2003 triffade Hyresgéstféreningen, Fastighetsdgarna Sverige och
SABO en dverenskommelse om att tillsammans utveckla hyresrétten. I den sa
kallade trepartsoverenskommelsen, som Overldmnades till divarande bo-
stadsministern Lars-Erik Lovdén, anfordes:

Vi ér 6verens om att Sverige behdver en vél fungerande hyresmarknad
med regler som gor det mojligt att tillgodose enskilda hyresgésters efter-
fragan. I det ligger att det skall finnas realistiska mojligheter att kunna
bygga och hyra ut nya hyresbostdder. Det maste vidare vara mojligt att
beakta enskilda hyresgisters varierande 6nskemal, bade i det befintliga
bestdndet och vid ny- och ombyggnad. Hyresskillnaderna mellan ldgen-
heter med skilda egenskaper skall ocksa upplevas som rittvisa. Pa flera
orter innebér detta att fordndringar av nuvarande hyressittning maste ske.
I de fall sadana fordndringar innebér hyreshdjningar far dock inte dessa
genomfOras i snabbare takt &n att befintliga hyresgéster ges rimlig tid for
anpassning.

Overenskommelsen innehdll fyra delar: a) hyror i nyproduktion, b) hyrorna i
det befintliga bestandet, ¢) tillval och franval samt d) hyresndmndernas ské-
lighetsprovning.

Overenskommelsen foranledde tillsittandet av en statlig utredning, som &r
2004 lamnade forslag till dndringar i hyreslagen avseende savél hyrorna i
nyproduktion och det befintliga bestandet som regelverket for tillval och
franval.

4 Hyresséttningen i bestdndet

Kristdemokraterna beklagar att regeringen inte gjort mer for att tillmotesga
trepartsoverenskommelsen. Det dr anméarkningsvért att regeringen i proposit-
ionen lamnar forslag och beddmningar pa tre av de omraden som Hyressatt-
ningsutredningen berdrde, men helt forbigar det fjarde — hyrorna i det befint-
liga bestandet. Regeringen redovisar inte ens ndgon beddmning av varfor
utredningens forslag inte ska genomforas.

Som regeringens utredare konstaterade, har det under de senaste &ren allt
oftare ifragasatts om de hyresskillnader som finns mellan olika ldgenheter
alltid ar rimliga ur bruksvirdessynpunkt. Synpunkten att hyran for en liagen-
het kan vara for hog eller for 1ag i forhéllande till ldgenhetens bruksvérde har
fatt stod i olika undersdkningar. Pa vissa orter har detta lett till forédndringar
av hyresstrukturen inom ramen for de kollektiva forhandlingarna om hyran
for allménnyttans lagenheter. Bruksvardet for vissa ldgenheter hojs dé, medan
bruksviérdet for andra ligger stilla eller sdnks. D4 bruksvirdet hojs tas pa vissa
orter, bl.a. i Malmo, den nya bruksvirdeshyran ut direkt av nya hyresgéster,
medan befintliga hyresgéster i samma fastighet far en hyresrabatt och ddarmed
en langsammare anpassning till den nya hyresnivan.
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I syfte att sprida denna praxis till fler orter, foreslog utredaren regler som
gor det mojligt att med giltig verkan sluta sddana forhandlingséverenskom-
melser med differentierad hyror fér nya och gamla kontrakt i samma hus. For
att hindra att en ny hogre bruksvirdeshyra vid en provning i hyresndamnden
laggs till grund for provningen av hyran for alla hyresgister, foreslogs en
skyddsregel for befintliga hyresgéster.

Mot bakgrund av hyresmarknadens parters tydligt uttryckta 6nskan om en
successiv anpassning av hyresnivaerna sa att hyresdifferenserna upplevs rétt-
visa, dr det angeldget att det kommer till stdnd forédndringar i linje med utred-
ningens forslag.

Kristdemokraterna foreslar att riksdagen ska begdra att regeringen ater-
kommer med forslag till &ndringar i hyreslagen som beméter de problem vad
géller hyressattning i det befintliga bestdndet som trepartséverenskommelsen
och Hyresséttningsutredningen pétalat.

5 Bittre forutsdttningar for tillval och franval

Det &r angelédget att det finns goda mojligheter for hyresgister att pa frivillig
grund gora tillval och franval, det vill sdga individuella variationer nir det
giller underhall, utrustning m.m.

Regeringens utredare foreslog att det i hyreslagen ska inforas en regel om
att kostnaden for tillvalet respektive frénvalet ska beaktas nér hyran bestdms.
Tillval och franval behandlas redan i dag i de flesta fall som en del av hyran.
Utredaren foreslog dock en kostnadstdckningsregel som innebér att kostnaden
for tillval och franval ska beaktas vid en bruksvirdesprovning.

Trots att parterna pa hyresmarknaden i sina remissvar tillstyrkt eller endast
haft mindre invindningar mot utredningsforslaget, anfors i propositionen att
nackdelarna med kostnadsbaserade tillval och frénval vid en samlad bedom-
ning” véger tyngre dn fordelarna. Regeringen véljer ddrmed att pa ytterligare
en punkt frénga trepartsdverenskommelsen.

Kristdemokraterna anser att det ar viktigt att ta fasta pa fordelarna, som
ocksé regeringen patalar, och finna 19sningar pd de tekniska problem som
utredningens forslag kan rymma. For att 6ka valfriheten och boendeinflytan-
det bor darfor riksdagen begéra att regeringen aterkommer till riksdagen med
forslag om ett kostnadsbaserat system for tillval och franval.

6 Hyresndmnden bor kunna ge en hyra
presumtionsverkan

Enligt propositionens forslag ska det inforas ett nytt system for att bestimma
hyran for nybyggda ldgenheter. Om hyran for en planerad eller nybyggd 14-
genhet har bestdmts i en forhandlingsdverenskommelse, ska hyran presume-
ras vara skilig, det vill sdga ha presumtionsverkan. Presumtionen ska gélla
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under tio ar. Dérefter ska hyran bestimmas enligt de vanliga bruksvérdesreg-
lerna.

En forutsdttning for att en hyra i nyproduktion ska ges presumtionsverkan
dr att den é&r resultat av en forhandlingsoverenskommelse med en pa orten
etablerad hyresgéstorganisation. Det kan otvivelaktigt uppkomma situationer
dér parterna inte nar en forhandlingséverenskommelse. I dessa fall ar fastig-
hetségaren, enligt regeringens forslag, forhindrad att vénda sig till hyres-
ndmnden for att f4 en hyra med presumtiontionsverkan faststilld, utan hénvi-
sas till det hittillsvarande systemet med bruksvirdesprovning, ett system som
alla parter onskat komma bort ifran for att skapa mer langsiktighet pa hyres-
marknaden.

Det ar i dagslidget omgjligt att beddma hur omfattande problemen att na
forhandlingslosningar kommer att bli i det nya systemet. Det dr darfor ange-
laget att tillskapa en ordning som garanterar langsiktigt forutsdgbara villkor
ocksi i de ligen dir forhandlingséverenskommelser inte kan nis. Aven ur ett
principiellt perspektiv &r det tvivelaktigt att ge en icke-offentlig organisation,
i form av en hyresgéstorganisation, ndgot som liknar vetordtt och en myndig-
hetsutévande funktion vad géller faststdllandet av hyrorna i nyproducerade
lagenheter.

Kristdemokraterna foreslar, i likhet med ett flertal remissinstanser, att det i
det nya hyressittningssystemet ska finnas mojlighet att fa hyra med presumt-
ionsverkan faststélld av hyresndmnden i de fall en forhandlingsdverenskom-
melse ej kan nés.

Stockholm den 27 februari 2006

Ragnwi Marcelind (kd)

Dan Kihlstrém (kd) Sven Gunnar Persson (kd)
Johnny Gylling (kd) Annelie Enochson (kd)
Lars Gustafsson (kd) Tuve Skanberg (kd)

Bjorn von der Esch (kd)
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