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Ny bostadspolitik for Sverige

Bostadssituationen i Sverige ar inte som den ska vara

1 stora delar av Sverige har vi bostadsbrist. Bostadsbyggandet dr for lagt och frimst in-
riktat pa mycket dyra bostiider. Boendekostnaderna dr genomgéende for hoga bide i
hyresriitter och for de som nyligen kopt en bostad. Sérskilt dyrt dr det i nybyggd hy-
resritt, upprustad hyresritt och i andrahandsboende. Hyrorna mdste bli rim-
liga. Hyresgiisternas inflytande vid upprustning dr svagt och hyreshijningarna dar
higa trots obetydlig standarhojning. Svenskarnas bolineskuld dr hog. Bostadsbris-
ten och de stora subventionerna till dgarbostider har lett till higa priser, utesting-
ning och spekulation. Vi behover se over upplitelseformerna for framtiden, men kan-
ske ocksd skapa nya. Hyresgisterna midste fa starkt inflytande over sina bostider.

Naitverket for Hyresgasternas Boendetrygghet

mars 2018



Vi behover en ny bostadspolitik

* Det ska finnas tillrickligt med bra bostider och
bostadsomraden.

* Bostadspolitiken ska fokusera pa bra boende for
hushall med mattliga inkomster.

* Kostnaderna for att bo maste minska och
spekulationen i bostider forsvinna.

* Segegationen maste brytas.

e Att hyra ska vara ett tryggt boende.

* Nybyggnation av hyresritter och andra upplatel-
seformer ska stimuleras med stddsystem som re-
sulterar i bostdder till rimlig och rittvis kostnad.

* Regionernas olika delar ska innehalla ett varierat
utbud av bostadsstorlekar for att klara livets olika
skiften.

* Upplatelseform ska styras i detaljplan.

Hyresgasternas Boendetrygghet ver-
kar for en bra hyresratt

Hyresgisternas Boendetrygghet ser bostadspolitiken
som en helhet. Rimliga forhallanden krivs for alla upp-
latelseformer.

Alla typer av hushéll bor i hyresritt. Jimf6rt med bo-
ende i andra upplitelseformer har hyresgisterna i snitt
lagre inkomster, simre inflytande dver sina bostader och
dr 1 hogre grad utsatta for vinstkrav fran fastighetsigare

och samhille.

Bostadsbyggandet

Sverige vixer med cirka 100 000 invinare per dr, de
senaste dren dnnu mer. Vi har en arlig omflyttning till
tillvixtorter pa cirka 30 000 invinare. Det behovs séle-
des nya bostidder for minst cirka 130 000 invinare per
ar. Det innebir ett behov av cirka 62 000 nya bostider
varje 4r om vi fortsitter att bo i snitt 2,1 personer per
bostad. Med tanke pa bostadsbristen behévs fler nya bo-
stader de narmaste dren. Under lang tid har det bara till-
kommit 25 000-35 000 nya bostider per ar, de senaste
dren dock lite fler.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att stédet till
bostadssektorn méste dndras i grunden. Dagens érliga
subventioner pé cirka 30 miljarder genom rinteavdrag
och cirka 15 miljarder for rotavdrag till bostadsritts-
och villadgare snedvrider bade priser, kostnader och at-
girder. I stillet maste stédet ga till byggandet av nya
bostider. Bidrag — lika for alla upplatelseformer — bor
ges till nyproduktion som héller en rimlig pris- och hy-
resniva.

Pistdendena om brist pa detaljplaner har visat sig vara
felaktiga. Pistdendet att byggandet dr krangligt ser Hy-
resgisternas Boendetrygghet som byggbranschens for-

sok att ytterligare oka sina vinster genom att minska pé

kvalitén.
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Vinster i kommunala bostadsbolag

Mainga av de kommunala bostadsbolagen redovisar
héga vinster. Flera fr 6ver stora vinster till kommunerna
for finansiering av allmin kommunal verksamhet. Det
innebir i praktiken att hyresgister betalar hogre skatt an
andra medborgare.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser inte att vin-
sterna i de kommunala bostadsbolagen ir godtagbara.
Sjilvkostnadsprincipen bér aterinféras och utdelningar
till kommunerna férbjudas.

Hyresnivaerna i allmdnhet

Medianhyresgisten i Stockholm tjdnar cirka 19.500 kr
per minad f6re skatt. I en majoritet av hyresligenheterna
bor endast en inkomsttagare. Medelhyran i Stockholm
for 2 RoK ir drygt 6.600 kr per médnad i allminnyttan
och dnnu hogre i det privata. Medianhyresgisten betalar
35 procent av bruttoinkomsten for en tvirummare.

Sedan dr 2000 har hyrorna i Sverige 6kat cirka 36 pro-

cent och i Stockholm med 55 procent medan konsu-
mentprisindex 6kat med 20 procent. Konsumentprisin-
dex utan hyresdelen har bara okat cirka 15 procent.
Fran vissahill hivdasatt de 6kade hyrorna ska kompen-
seras med hogre bostadsbidrag. Da skulle skattebetalarna
bidratillattbetalade hogavinsternaifastighetsbranschen!
Hyresgisternas Boendetrygghet anser att hyresniva-
erna ir genomgaende for hoga, vilket i grunden beror
pa att vinsterna for bostadsbolag och fastighetsbolag ir
alldeles for stora. Kan sjilvkostnadsprincipen inforas for
de kommunala bostadsbolagen och hinghyror dterska-
pas for de privata kan hyrorna bli rimliga.
Bruksvirdesprincipen maste fortydligas pd tvd punk-
ter. Dels ska hyror vara rimliga f6r en normal hyresgist
och dels ska bruksvirdesprovningar goras efter genom-
snittsnivier istillet for efter hdgsta nivd. Andringar av
hyreslagen krivs for att ge nya instruktioner till hyres-

nimnderna.




Hyror vid nyproduktion

For nybyggda hyresldgenheter i Stockholms lin ligger
hyrorna vanligen pi 9 000 - 14 000 kr per manad for
2 RoK, i négra fall dnnu hégre. De hyrorna dr bara
mojliga att betala for en liten del av befolkningen.
Fastighetsigare kriver vanligen 3-5 ginger hyran i in-
komst. Att kriva en inkomst pa 36 000 till 56 000 i
méinaden for att fi en nybyggd 2 RoK ir vanligt!

Ett av skilen till de héga hyrorna i nyproduktionen
ar att bostadsbolagen riknar med kalkylrintor pa 5 - 7
procent, det vill siga lingt 6ver vanliga bolinerintor.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att nyproduk-
tionshyrorna ir alldeles fér hoga. Med en kombination
av statligt stod till nyproduktionen, hyresgrinser for att
fa stod och rimliga kalkylmetoder si kan hyresnivierna
for nyproducerade ligenheter sinkas. Den bristande
konkurrensen i byggbranschen och de héga byggkost-
naderna i Sverige méste atgirdas.

Det gamla milet att en nybyggd 2 RoK inte ska kosta
mer 4n 25 procent av en industriarbetarlon bér dter-
upprittas, men industriarbetarlén bytas till medianin-
komst for hyresgister.

Hyror vid andrahandsuthyrning

Nya regler for hyror i andra hand har lett till visentligt
hégre hyror och ett lite storre utbud, men ocksa till mins-
kat antal bostadsrittsligenheter till salu och hogre priser
for dessa. Allt fler skor sig pa bostadsbristen.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att andrahands-
hyror bor regleras sa att de dr hogst som i en likvirdig hy-
resritt. Det dr rimligt eftersom andrahandshyresgisten
varken har besittningsritt, bytesritt eller inflytande.

En kontroll av andrahandshyror behovs, liksom moj-

lighet till aterbetalning och straff for for héga hyror.




Inflytande vid upprustning

Nir en fastighetsigare vill gora standardforbéttringar
i sina hyresligenheter har hyresgisten i praktiken smé
mojligheter att avstyra detta trots att hyreslagen siger att
hyresgisten ska godkinna standardforbittringar.
Hyresgisternas Boendetrygghet anser att hyresgist
helt ska kunna avsta frin standardférbittring. Tekniskt
Underhall - sdvil tekniskt som ytskike - dr inte standard-
forbittring och ska darfor inte ge hyreshéjning. Samrad
om standardférbittringar ska alltid géras med kunskap
om hyreskonsekvenser. Aven hyresgister ska ha majlig-

het att ta upp en forhandling om standardf6rbittring.

Hyressattning vid upprustning

Vid storre underhallsitgirder och standardforbittringar
fir hyresgisten vanligen mycket stora hyreshojningar,
ofta 40-80 procent, trots att underhdll ska ingd i hyran
och standardforbdttringarna ir smd. Boendekostnads-
forandringarna nir bostadsrittsforeningar goér samma
atgirder 4r visentligt lagre.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att allt under-
hall ska inga i hyran och inte leda till hyreshojning nir
det utférs. Hyreshojningen ska st i proportion till vad
standardhjningen i allmidnhet kostar. Det krivs en
tydlighet i vad som ar underhdll och vad som ir stan-
dardforbittring. Bruksvirdesprincipen ska utgd fran vad
som ar rimligt for en medianhyresgist. Bruksvirdesjaim-
forelser ska goras med medianhyra istillet for med hog-
sta nivi. Atgirder och hyresforindringar ska forhandlas
samtidigt. Det ska ocksa gilla nir frigan behandlas i
hyresnimnd.
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Bidrag till underhall och upprustning

Till boende i bostadsritt och dganderitt utgar rotbidrag
for kostnader for underhéll och forbittringar pa sam-
manlagt cirka 15 miljarder per dr. Inga sidana bidrag
gar till hyresritten.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att stoden till
reparationer och underhill ska vara lika for alla uppla-
telseformer. Stéd bor endast utga till vissa typer av at-
girder, som till byten av tekniska system, hilsoatgirder
och energidtgirder. Men inte till eventuella f6ljdatgir-

der som byten av vitvaror eller koksskap.

Boinflytande i lagenheter och omraden

Hyresgistens inflytande over sin ligenhet och over sitt
bostadsomrade 4r genomgéiende svagt, dven om det ir
nagot bittre i vissa kommunala bostadsbolag. Hyresgis-
terna har som regel inte ritt till information eller samrad
och har sma mojligheter att paverka savil sma som stora
forandringar. Det behdvs regelforindringar sé att hyres-
géster ska kunna paverka sitt boende i stort och smitt.
Boinflytande bor regleras i lag, goras obligatoriskt och

gilla dven privata hyresfastigheter.
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Hyresgasternas ska ha ritt till underhall

Enligt lagen har hyresgisten ritt till underhall nir det
behévs. Det finns dock i praktiken stora méjligheter
for fastighetsigare att skjuta upp underhill linge. Det
dr inte straffbart att inte underhalla och verkar inte ens
hindra érliga hyreshojningar. Hyresgisten kan begira
rittelse hos hyresnimnd, vilket dock 4r omstindligt. I
teorin kan misskotta hus sittas under tvangsforvaltning
eller t.o.m. exproprieras.

Tidigare fanns en lag som innebar att fastighetsidgare
som misskotte sina hus kunde forvigras att kpa nya.

Det behévs férindringar som tryggar hyresgistens ritct
till skotsel och underhill och hyresnedsittning nir det
inte fungerar. Det ska vara enkelt for hyresgister att fa
underhall. Avtal om hyresgiststyrt underhill som finns
i vissa kommunala bostadsbolag behéver lagstdd for att
kunna inféras allmint. En skirpt forvirvslag behdver
dterinforas for att hindra de som misskéter hus eller be-
gar ekonomisk brottslighet. Det behovs former for ex-

propriation till ligt pris vid misskdtsel.
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Bytesratt for hyresgaster

Bytesritten f6r hyresgister 4r inte obligatorisk. Det finns
manga sitt for fastighetsigare att forsvara bostadsbyten.
Det utnyttjas av vissa fastighetsidgare som t.ex. vill bli av
med hyresgister for att hoja virdet pa fastigheten infor
en forsiljning eller bostadsrittsomvandling. Ett sitt att
hindra byten ir att forhala alla forfragningar. Ett annat
sdtt 4r att inte acceptera den nya hyresgistens inkomst-
niva dven ndr hyran ir ldgre i den nya ligenheten. Pi
sa sitt kan hyresgister sittas i ohallbara situationer och
hindras att flytta till en bostad som passar bittre.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att bytesritten
ska vara sjilvklar. Hyresgisten ska inte behova ange skil
for bostadsbytet. Fastighetsigaren ska bara kunna neka
byte om den tilltridande hyresgisten har hyresskulder
eller har vanskott sin ldgenhet. Fastighetsdgare som for-
soker hindra bostadsbyten ska kunna frintas forvale-
ningen av sina hus.
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Upplatelseformerna i framtiden

Som alternativ eller komplement till hyresritt och bo-
stadsritt finns kooperativ hyresritt och det finska hitas-
systemet. Bigge innebir sjilvkostnad, stort inflytande
for de boende och reglerade 6verlitelsepriser. De ir inte
utsatta for de EU-regler som giller for offentlig verk-
samhet.

Hyresgisternas Boendetrygghet anser att upplatelse-
formerna kooperativ hyresritt och hitassystem bor prio-
riteras. Det bor vara majligt att fora dver hyreshus till
kooperativ hyresritt men inte till bostadsritt. De kom-
munala bostadsbolagen boér inriktas pd produktion av
kooperativ hyresritt och bostadskooperationen inriktas
pa ett svenske hitassystem. Regler for dverféring av hy-
reshus till kooperativ hyresritt behover utformas. Over-
foring av de kommunala bostadsbolagens bostider till
kooperativ hyresritt bor provas, dock med forutsitt-
ningen att bostadsformedlingen skots av kommun.

Lagen om kooperativ hyresritt bor dndras sa att in-
satserna begrinsas. Arrendevarianten av kooperativ hy-
resritt bor dndras si att den kooperativa foreningen far

ansvar for hela forvaltningen.



Motverka segregation

Bostadsbristen, ett bostadsbyggande dominerat av bo-
stadsritt och dganderitt och ombildningen av hyresrit-
ter till bostadsritter har gjort allt storre del av bostads-
bestandet till handelsvaror till allt hogre pris.
Nybyggnationen domineras av dyra dgarbostidder och
hyresritter med mycket hoga hyror. Det gor de nya om-
ridena tillgingliga nistan bara f6r héginkomsttagare.
Den borttagna sjilvkostnadsprincipen for allminnyt-
tan och de 4dndrade reglerna for hyror i privatigda hus
har lett till stigande hyror. Ombyggnad och patvingade
standardokningar med hyreshojningar som foljd har lett
till boendekostnader som hushall med liga och méctliga
inkomster har svart att klara av. Skillnaderna i boende-
kostnader mellan olika hus och olika omriden har okat.
Summan av dessa férindringar r ett allt mer segrege-
rat samhille.
Férindringarna har ocksd inneburit att utbudet av
bostider till rimlig kostnad ir allt ldgre och att hushall
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med mattliga och liga inkomster far det allt svarare att
hitta en bostad.

Fastighetsigare stiller hoga krav pd nya hyresgisters
inkomster vilket utestinger hushéll med medel- eller
laga inkomster. Hushall som har vissa ekonomiska for-
utsdttningar tvingas kopa sin bostad och ofta skuldsitta
sig mer 4n vad som dr onskvirt. Det laga utbudet av for-
stahandskontrake har skapat en 6kad andel andrahands-
hyresgister med ett otryggt och dyrt boende.

Hushall som har bott i sin hyresritt i manga ar tvingas
flytta. Hushall som tidigare varit sjalvforsérjande tvingas
allt oftare att soka bostadsbidrag eller forsorjningsstod.

For att bryta segregationen och ge hushill med
mattliga inkomster bide bra bostider och ett bra ut-
bud av bostider krivs en ny bostadspolitik.

Den nya bostadspolitiken finns i detta program.

Hyresgisternas Boendetrygghet ¢ info@boendetrygghet.se
www.boendetrygghet.se * telefon 070-224 36 74
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