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Ny bostadspolitik for Sverige

Bostadssituationen i Sverige ar inte som den ska vara

| stora delar av Sverige har vi en stor bostadsbrist. Bostadsbyggandet &r lagt
och framst inriktat pa mycket dyra bostader. Boendekostnaderna ar genom-
gaende for hoga bade i hyresratter och for de som nyligen kopt en bostad.
Sarskilt dyrt &r det i nybyggd hyresrétt, upprustad hyresratt och i andra-
handsboende. Hyrorna maste bli rimliga. Hyresgasternas inflytande vid upp-
rustning ar svagt och hyreshéjningarna ar orimliga. Svenskarnas bolane-
skuld &r mycket hog. Vi behover se dver upplatelseformerna for framtiden.
Hyresgasternas inflytande i sina bostader maste bli starkt.

Bostadsbyggandet

Sverige vaxer med cirka 75.000 invanare per ar — de senaste aren har det
varit &nnu mera - och vi har en arlig omflyttning till tillvaxtorter pa cirka
30.000 invanare. Det behovs saledes nya bostader for minst cirka 105.000
invanare per ar, vilket skulle innebéra ett behov av cirka 52.000 nya bosta-
der varje &r om vi fortsatter att bo i snitt tva personer per bostad. Anda till-
kommer bara 20-30.000 nya bostader per ér.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att stodet till bostadssektorn maste i
grunden andras. Dagens subventioner pa 30 miljarder genom ranteavdragen
och 15 miljarder for rotavdragen till bostadsratts- och villadgare snedvrider
bade priser, kostnader och atgarder. | stallet maste stodet ga till byggandet
av nya bostader. Bidrag — lika for alla upplatelseformer — bor ges till nypro-
duktion som haller en rimlig pris och hyresniva. Pastaendena om brist pa
detaljplaner och att byggandet ar krangligt ser Hyresgésternas Boendetrygg-
het som bara som byggbranschens férsok att ytterligare dka sina vinster.

Kommunala bostadsbolags vinster och utdelning

Ett stort antal av de kommunala bostadsbolagen visar nu héga vinster och
nagra av dem for Gver stora vinster till kommunerna for finansiering av all-
man kommunal verksambhet, vilket i praktiken innebar att hyresgaster beta-
lar hogre skatt &n andra medborgare.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser inte att vinsterna i de kommunala
bostadsbolagen ar rimliga. Sjalvkostnadsprincipen bor aterinforas for de
kommunala bostadsbolagen och utdelningar till kommunerna ska vara for-
bjudna.

Hyresnivaerna i allménhet
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Medianhyresgasten i Stockholm tjanar knappt 19.000 kr per manad fore
skatt. | en majoritet av hyreslagenheterna bor endast en inkomsttagare. Me-
delhyran i Stockholm for 2 RoK é&r drygt 6.200 kr per manad i allmannyttan
och annu hogre i det privata. Medianhyresgasten betalar saledes en tredje-
del av bruttoinkomsten for en tvarummare. Sedan 2000 har hyrorna i Sveri-
ge Okat cirka 36 procent och i Stockholm med 50 % medan konsumentpris-
index dkat med 20 procent. Fran vissa hall hdvdas att de 6kade hyrorna ska
kompenseras med hogre bostadsbidrag, men det skulle i praktiken innebéra
att skattebetalarna skulle bidra till att finansiera de hdga vinsterna i fastig-
hetsbranschen.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att hyresnivaerna ar genomgaende for
hoga, vilket i grunden beror pa att vinsterna fér bostadsbolag och fastighets-
bolag é&r alldeles for stora. Kan sjalvkostnadsprincipen inforas for de kom-
munala bostadsholagen och hanghyror aterskapas for de privata kan situa-
tionen bli rimlig. Bruksvardesprincipen maste fortydligas pa tva punkter.
Dels ska hyror vara rimliga for en normal hyresgést och dels ska bruksvar-
desprovningar goras efter genomsnittsnivaer istallet for efter hogsta niva.
Andringar av hyreslagen kravs for att ge nya instruktioner till hyresnamn-
derna.

Hyresnivaerna vid nyproduktion

For nybyggda hyreslagenheter i Stockholms lan ligger hyrorna vanligen pa
9.000 - 14.000 kr per manad for 2 RoK, i nagra fall annu hogre. De hyrorna
ar bara mojliga att betala for en liten del av befolkningen. Fastighetségare
kraver vanligen 3-5 ganger hyran i inkomst for att ge kontrakt. Ett av skalen
till de hdga hyrorna i nyproduktionen ar att t.ex. de kommunala bostadsbo-
lagen réaknar med kalkylrantor pa 6-7 procent, dvs. langt éver vanliga lane-
rantor.

Hyresgésternas Boendetrygghet anser att nyproduktionshyrorna &r alldeles
for htga. Med en kombination av statligt stod till nyproduktionen, hyres-
granser for att fa stod och rimliga kalkylrantorsa kan hyresnivaerna for ny-
producerade lagenheter sénkas. Den bristande konkurrensen i byggbran-
schen och de extremt hoga byggkostnaderna i Sverige maste atgardas. Det
gamla malet att en nybyggd 2 RoK inte ska kosta mer &n 25 procent av en
industriarbetarlon kanske kan aterupprattas om industriarbetarlén byts mot
medianinkomst.
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Hyror vid andrahandsuthyrning

Nya regler for hyror i andra hand har lett till vasentligt hégre hyror och lite
storre utbud, men ocksa till minskat antal bostadsrattslagenheter till salu och
hogre priser for dessa.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att hyror vid andrahandsuthyrning bor
regleras sa att hyran for andrahandshyresgast ar nagot lagre an i en likvardig
hyresratt. Det ar rimligt eftersom andrahandshyresgéasten ju varken har be-
sittningsratt eller bytesréatt. En kontroll av andrahandshyror behovs.

Inflytande vid upprustning

Nér en fastighetségare vill gora standardforbattringar i sina hyreslagenheter
har hyresgasten i praktiken mycket sma majligheter att avstyra detta trots att
hyreslagen sager att hyresgésten ska godké&nna standardforbattringar.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att hyresgast helt ska kunna avsta fran
standardforbattring, men inte kunna véagra tekniskt underhall (som enligt
nedan inte ska ge hyreshéjning). Samrad om standardforbattringar ska alltid
goras med kunskap om hyreskonsekvenser. Aven hyresgaster ska ha moj-
lighet att ta upp en férhandling om standardforbattring.

Hyressattning vid upprustning

Vid storre underhallsatgarder och standardforbattringar far hyresgésten van-
ligen mycket stora hyreshojningar, ofta 40-80 procent, trots att underhall ska
inga i hyran och standardforbattringarna ar sma. Boendekostnadsforand-
ringarna nar bostadsrattsforeningar gor samma atgarder ar vasentligt lagre.

Hyresgéasternas Boendetrygghet anser att allt underhall ska inga i hyran och
inte leda till hyreshojning nér det utfors. Hyreshojningen ska sta i proportion
till vad standardhdjningen i allménhet kostar med rimlig avskrivningstid.
Det kravs en tydlighet i vad som ar underhall och vad som ar standardfor-
béttring. Bruksvérdesprincipen ska utga fran vad som &r rimligt for en me-
dianhyresgast. Bruksvérdesjamforelser ska goras med medianhyra istéllet
for med hogsta niva. Atgarderna och hyresférandringarna méaste férhandlas
samtidigt. Det samma ska galla om fragan behandlas i hyresnamnden.
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Bidrag till underhall och upprustning

Till boende i bostadsratt och dganderatt utgar rotbidrag for delar av kostna-
derna for underhall och forbattringar pa sammanlagt cirka 15 miljarder per
ar. Inga sadana bidrag gar till hyresratten.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att stoden till reparationer och under-
hall ska vara lika for olika upplatelseformer. Stod bor endast utga till vissa
typer av atgarder, som byten av tekniska system och till energiatgarder, men
inte till eventuella foljdatgarder som utbyten av vitvaror eller koksskap.

Upplatelseformerna i framtiden

Som alternativ eller komplement till hyresrétt och bostadsréatt diskuteras ofta
kooperativ hyresrétt och det finska hittassystemet. Bagge innebar starkt in-
flytande for de boende och regleringar av Gverlatelsepriser. De &r inte utsat-
ta for de EU-regler som galler for offentlig verksamhet.

Hyresgasternas Boendetrygghet anser att upplatelseformerna kooperativ
hyresratt och hittassystem bor prioriteras. Det bor vara mojligt att fora over
hyreshus till kooperativ hyresratt men inte till bostadsratt. De kommunala
bostadsbolagen bor inriktas pa produktion av kooperativ hyresrétt och bo-
stadskooperationen inriktas pa ett svenskt hittassystem. Regler for overfo-
ring av hyreshus till kooperativ hyresratt behover utformas. Lagen om ko-
operativ hyresratt bor andras sa att insatserna begransas. Arrendevarianten
av kooperativ hyresratt bor andras sa att den kooperativa foreningen far an-
svar for hela forvaltningen. Bostadsformedling av kooperativa hyresratter
ska ordnas av kommunen.

Boinflytande i hyreslagenheter

Hyresgastens inflytande Over sin lagenhet och Over sitt bostadsomrade ar
genomgaende svagt, aven om det ar nagot battre i vissa kommunala bo-
stadsbolag. Hyresgasterna har som regel inte ratt till information eller sam-
rad och har sma mojligheter att paverka saval sma som stora forandringar.

Det behovs regelforandringar sa att hyresgaster inte kan patvingas standard-
forandring eller annan &ndring. Boinflytande bor regleras i lag, goras obliga-
toriskt och galla &ven privata hyresfastigheter. Hyresgasternas ratt till un-
derhall maste starkas.
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Bytesratt for hyresgaster

Bytesratten for hyresgaster ar inte obligatorisk. Det finns manga satt for
fastighetsagare att forsvara bostadsbyten. Det utnyttjas av vissa fastighets-
agare som t.ex. vill bli av med hyresgaster for att hoja vardet pa fastigheten
infor en forséljning eller bostadsrattsomvandling. Ett satt att hindra byten ar
att forhala alla forfragningar. Ett annat satt &r att inte acceptera den nya hy-
resgastens inkomstniva aven nar hyran ar lagre i den nya lagenheten. Pa sa
satt kan hyresgéaster sattas i ohallbara situationer och hindras att flytta till en
bostad som passar battre.

Hyresgasternas boendetrygghet anser att bytesratten ska vara sjalvklar. Hy-
resgasten ska inte behdva ange skal for bostadsbytet. Fastighetsédgaren ska
bara kunna neka byte med hyresgaster som Endast de bostadsbyten ska kun-
na forhindra dar den tilltrddande hyresgasten av dokumenterad vanskotsel
och hyresskulder. Fastighetsdgare som forsoker hindra bostadsbyten ska
kunna frantas forvaltningen av sina hus.

Motverka segregation

I och med den omfattande ombildningen av hyresrétter till bostadsrétter, inte minst
av allmannyttan, har bostaden alltmer blivit en handelsvara. De fa hyresgaster som
bor kvar gor det ofta under otrygga former och en stor andel av évriga saljer sina
bostader till hogstbjudande. Detta har 6kat segregationen.

Avregleringen av hyresmarknaden har lett till stigande hyror och stora hyresskill-
nader mellan olika omraden. Hushall som har bott i sin hyresratt i manga ar tvingas
flytta.

Ombyggnation och omotiverade standardékningar med hyreshdjningar som foljd
har lett till boendekostnader som hushall med laga och mattliga inkomster har svart
att klara av. Hushall som tidigare varit sjalvforsorjande kan tvingas soka bostadshi-
drag.

Nybyggnationen domineras av bostadsratter eller hyresratter med mycket hoga
hyror. Det gor de nya omradena tillgangliga nasta bara for héginkomsttagare.

Fastighetsagare stéller hoga krav pa nya hyresgéasters inkomster vilket utestanger
hushall med medel- eller laga inkomster.

Det laga utbudet av hyresrétter till rimlig kostnad gor att de hushall som har eko-
nomiska forutsattningar, tvingas kdpa sin bostad och ofta skuldsatta sig mer &n vad
som ar onskvart.

Det laga utbudet av forstahandskontrakt har skapat en 6kad andel andrahandshy-
resgaster med ett otryggt och dyrt boende.

Summan av alla dessa forandringar har blivit ett alltmer segregerat samhélle.
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