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Viktiga bostadspolitiska fragor

Aterinfor sjilvkostnadsprincipen for allminnyttan

De nya reglerna for allminnyttan som inférdes bland annat 2011 har
inneburit att stor mingd av de allminnyttiga bolagen drivs med hoga
vinster. Flertalet av bolagen i Stockholmsregionen drivs med direkta vinster
pa cirka 15 procent av bostadshyrorna och indirekta vinster i form av
avskrivningar pé ytterligare cirka 20 procent av hyrorna. Detta har drivit
upp hyrorna.

Bostadsrittsforeningar och eget dgande drivs med sjilvkostnad. Det finns
inga skil for ett annat férhallningssitt nir det giller allmidnnyttan.

Ny lag f6r allminnyttan behovs!
Regler f6r hyror i privatigda hus

Tidigare fanns en regel som styrde att privata hyror inte fick patagligt
overstiga likvirdiga allmidnnyttiga hyror, vilket i praxis blev fem procent.

Det var en bra regel. Aterinfor den.

Regeln hade en hake, den stipulerade att man skulle jimféra med den
hégsta nivan for likvirdiga ldgenheter. Det har lett till att fi dyra bostider (t
ex upprustade eller nyproducerade)kan styra och anvindas som hévstinger.

Andra styrregeln till att jimféra med genomsnittshyror istillet for att
jimfora med hégsta nivi..

Nybyggnad av bostider

Nybyggnad av bostider maste styras mot bostider som vanligt folk har rad
att bo i.

For rimliga hyresritter krivs utover sjilvkostnadsprincip och hyressittnings-
regler enligt ovan.

Men det krivs ocksa ett stod, en finansiering och rimliga kalkylsystem.

Idag havdar marknaden att de ska ha 30 procents egenfinansiering med 15
procents avkastning per ar och en rinta pi kanske 5 procent pi de
resterande 70 procenten. Detta ger en sammanlagd rinta pd cirka 8 procent,
dvs. skyhogt 6ver de under 2 procent som giller f6r andra upplitelseformer!

Natverket for hyresgdsternas boendetrygghet, NHB, info | @boendetrygghet.se, www.boendetrygghet.se,
www.boendetrygghet.blogspot.com, ordférande Ragnar von Malmborg, 070-39 29 520



1 december 2015 2(4).
Till det kommer att de andra upplételseformerna far rinteavdrag!

Infor istillet tydliga regler for allmidnnyttan som t ex: eget kapital 2 procent,
statligt bidrag 10 procent, lan pa 88 procent med samma eller ligre rinta
som bostadsritt och dganderitt.

Byggkostnader ir viktiga men kalkylmetoderna 4ir mycket viktigare!
Samma bidrag bor ges till byggande av privat hyresritt.

Krav pa4 maxhyror maste till for att fa bidrag.

Rimligt byggande med andra upplitelseformer

Infor en ny upplételseform som motsvarar det finska Hiitassystemet.

I detta system kontrolleras priserna bade i byggskedet och i
vidareforsiljningsskedet.

Systemet ger visentlig billigare bostider i Finland och priserna hiller sig.
Det dr saledes mojligt att stédja ett sidant bostadsbyggande. Skulle
bostadskooperationen kunna vara intresserade? Deras roll har ju blivit liten,
och borde kunna utvecklas.

Upprustning av bostider

I pagiende utredning diskuteras mojligheter att styra grad av upprustning
och fondering f6r upprustning.

Enligt var mening ir hyreshdjningarna vid upprustning det stora problemet.
Upprustning anvinds for hyreshdjning, inte primirt fér att underhélla
fastigheter. Aven om vi givetvis ir medvetna om underhallsbehoven.

Det behovs ett system dir

- Alla underhillsatgirder ingar i hyran och inte hojer hyran nir det
utfors.

- Hyresgister har ritt att vilja standardforbittring.

- Det maste bli kristallklart vad som 4r underhill och vad som ir
standardforbittring.

- Dir hyreshjning for standardforbittring star i proportion till kost-
naden for forbittringen. Och med justa kalkylsystem a la ovan.

Det behovs sdledes fortydliganden av hyreslagen.
Stéd till upprustning

Idag stdds upprustning genom Rotavdragen till bostadsritt och hyresritt.
Styr om stddet till specifika dtgirder lika for alla upplatelseformer. Stod bor
ges till energisparatgirder, bullerdimpningsitgirder, radonsanering och
liknande krav frin hilsovirdsmyndighet. Vidare kan tekniska system som
byte av avloppsstammar och rér fa stod.
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Red ut formerna fér avskrivning och fondering.

Avskrivningar ir en slags fondering. Men viktigt att alla underhéllsatgirder
finansieras inom budget dvs. fére avskrivningar och fonderingar.

Mer om upplatelseformer, kooperativ hyresritt

Omvandling av hyresritt till bostadsritt bor forbjudas. Dagens mojlighet att
omvandla snedvrider hyresritten. Men bibehéll mojligheten att omvandla
hyresritt till kooperativ hyresritt

Forstirk mojligheterna att omvandla hyresrite till kooperativ hyresritt.

Kooperativ hyresritt finns idag som dgarmodell och som arrendemodell. En
kooperativ forening enlig arrendemodellen har inte fullstindig kontroll éver
underhall och utgifter. Alla storre frigor som fasader, tekniska system o dyl
ligger kvar hos dgaren.

En idé dr att successivt overfora delar av allminnyttan till kooperativ
hyresritt med arrendemodellen och dir allminnyttan kvarstir som Z4gare
men Overlater allt ansvar till den kooperativa féreningen. Detta férutsitter
en forindring av arrendemodellen i lagen for kooperativ hyresritt.

I en framtid kan allminnyttan vara en bostadsbyggare men som &verlater
forvaltningen till kooperativa foreningar.

Bostadsformedling till kooperativa féreningar bor ligga kvar hos kommun
eller kommunal bostadsférmedling.

En forutsittning for kooperativ hyresritt dr att stddsystemen for
bostadsbyggande ir lika for de olika upplatelseformerna och att avdrags-
rdtten 4r avskaffad.
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Andrahandshyror

Andrahandshyrorna har galopperat ivig. Bostider som hyrs ut i andra hand
pastas ha okat, men & andra sidan har utbudet av bostadsrittsldgenheter
sjunkit. De nya reglerna fér andrahandshyror i bostadsritt har siledes bade
hojt hyrorna och héjt bostadsrittspriserna.

Till det komer att det blivit alltmer intressant att kopa bostadsritt i
spekulationssyfte, vilket forstor bdde marknaden och husen.

Majligheten att prova en bostadsrittshyra och fi tillbaka en 6verhyra finns
kvar for andrahandsboende i hyresritt men inte f6r bostadsritt. Men i
allminhet vet inte den som hyr i andra hand om uthyraren ir hyresgist eller
bostadsrittshavare, si det systemet for att hilla andrahandshyrorna i schack

har forfallit.

Aterinfér att hyra i bostadsritt ska motsvara hyran i vanlig hyresritt. Tillfor
ett avdrag for sidant som andrahandshyresgist inte har som t ex
besittningsskydd och bytesritt. (Det ska kosta lite att ha sin bostad uthyrd i
andra hand). Skirp aterbetalningssystemet.
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