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Vad betyder regeringsdverenskommelsen fran bo-
stadssynpunkt?

En diskussion av 6verenskommelsen och en redovisning av vad som saknas.

Overenskommelsen
4. En omfattande skattereform genomfors.

Reformen ska 6ka sysselsittningen och antalet arbetande timmar med sinkt
skatt pa jobb och féretagande, bidra till att klimat- och miljomal nis, stirka
Sveriges konkurrenskraft, uzjidmna dagens vixande ekonomiska klyftor, sinka
marginalskatten och uppna att firre betalar statlig inkomstskatt, forenkla ge-
nom att begrinsa undantag, minska hushéllens skuldsittning och bidra till att
forbiittra bostadsmarknadens funktionssirt, oka finanssektorns skatteandel och
langsiktigt trygga vilfirden. (Vara kursiveringar.)

Vad betyder egentligen detta? Ingér att avskaffa avdragsritten for lan?

Innebir detta att skatteskillnaderna mellan upplatelseformerna ska ut-
jamnas?

Vad innebir att utjimna dagens vixande ekonomiska klyftor? Hogre
marginalskatter samtidigt som statliga skatten ska minska?

Hur ska hushéllens skuldsittning minska?
Bostider

Fler bostider behévs for att underlitta for ungdomar att fa sin forsta bostad,
for méinniskor att flytta dit jobben finns och for atr bryta den vixande boende-
segregationen. Bostadsmarknaden behover reformeras sa att fler mdanniskors
behov kan matas, reglerna forenklas och konkurrensen oka. Det behovs mer av
blandade bostadsomriden och storre mojligheter att gora boendekarridr. Ror-
ligheten pa bostadsmarknaden forbittras nér flyttkedjor ger ett bittre nyttjande
av bestindet. (Vara kursiveringar.)

Mal att underlitta f6r ungdomar, underlitta flyttning till jobben, fler
minniskors behov ska motas ar forstas bra. Men forslagen for detta
syns inte. Tvirtom liggs ett antal forslag som fir motsatt effekt.

Malet att forbittra rérligheten pa bostadsmarknaden och fler flyttked-
jor gor en bara trétt. Det dr en ren skrona att minniskor inte flyttar.
Tvirtom, vi flyttar i snitt vart 7:e ar. Hyresgister flyttar oftare 4n bo-
ende i andra upplatelseformer osv. Minniskor flyttar nir det passar i
livet. Vi behover mer stadiga bostadsomriden istillet f6r mer flytt-
ning.
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44. Reformera hyresmodellen.

Fri hyressittning vid nybyggnation infors. Hyran inom dessa bestand sitts
efter en inledande period enligt en tariff grundad pa jimforbara nybyggda
objekt med en gradvis anpassning for att uppna forutsigbarhet eller genom
gingse forhandling. Fastighetsigaren viljer vilken av dessa metoder som till-
limpas (Utredning 2019-2020. Ny lagstiftning pa plats 1 juli 2021).

Ett rikeigt uselt forslag

Efter att vi har sett skenande hyror for nyproduktionen som f6rsvérar
for alla med mattliga inkomster att fi en bostad f6reslar nu Gverens-
kommelsen marknadshyror for nya hus. Hur ska det ”underlitta for
ungdomar”, hur ska det gora att fler minniskors behov kan métas”,
hur ska det ”bryta den vixande boendesegregationen” Hur ska det
leda till okad rorlighet?

Kommer det inte istillet att leda till minskat byggande till hogre hy-
ror? Precis si som bostadsrittsmarknaden fungerar? Kommer det inte
att leda till att dnnu firre kan efterfriga hyresratt? Och dnnu hogre
tryck pa dldre hyresritt? Kommer det inte att leda till innu hogre seg-
regation?

Lit lagenheternas kvalitet och lige fa ett storre genomslag i hyressitt-
ningen. En kommission ska kartldgga den varierande tillimpningen av li-
gesfaktorn mellan olika orter och foresla limpliga dtgirder frin statens sida i
de fall (pa de orterna) det konstateras att ligesfaktorn inte beaktas i tillrick-
lig man. (Kommission tillsitts varen 2019. Slutsatser presenteras fore 1 ja-
nuari 2021).

Vad ir nu detta? Vilken analys finns som siger att ldgenheternas kvali-
tet och ldge inte far tillricklig genomslag? Stockholmserfarenheten ir
att hyrorna skiljer mer mellan olika ligen 4n vad boendekostnaderna i
bostadsritt gor. Stockholmserfarenheten ir ocksa att hyrorna i de 15
senaste drens byggande ligger skyhogt 6ver 6vriga hyror trots att bosti-
derna inte ir bittre. Ar 6verenskommelsens forslag att dessa hyror ska
minska samtidigt som nyproduktionshyrorna ska fa floda frite? Stock-
holmserfarenheten ir ocksa att hyrorna efter upprustning ar skyhdgt
over dldre hus utan att standardskillnaderna ir sirskilt patagliga. Finns
det en idé i forslaget att komma 4t detta eller 4r det bara ligen som man
vill plocka fram?

Pi vilket sitt skulle 6kade hyresskillnader minska segregation? Ar det
inte precis tvirtom att 6kade hyresskillnader okar segregation?

Kort sagt, forslag som inte ir ett dugg genomtinkta.
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Forhandlingssystemet for befintliga hyresritter reformeras for att fungera
mer effektivt med, ett oberoende skiljedomsforfarande som vid tvist avgor
vad som ir en rimlig arlig hojning samt tidsgrinser for férhandlingar som
kombineras med ekonomiska sanktioner nir dessa inte halls (Ds varen

2020. I kraft fran 2021).

Aterigen blir man férvanad. Ar inte problemet att hyrorna har fitt 6ka
mycket mer 4n konsumentprisindex under hela 2000-talet. Och i syn-
nerhet att allmédnnyttan har blivit allt mer hyreshungrig efter 2011-ars
nya lag utan att detta har haft nigon grund i okande kostnader?

Ar det arlig rimlig hojning som ska vara grund? Ar det inte istillet en
beddmning av bolagens samlade ekonomi?

Ge hyresvirden och hyresgisten en stérre frihet att komma 6verens om
hur till- och frinval ska prissittas (férslag finns i Tillvalsutredningen SOU
2008:94 respektive lagradsremiss 27 juni 2014) (Proposition viren 2019).

Aterigen ett konstigt forslag. Ar inte problemet att hyresgisterna har
blivit rittslosa nir fastighetsigare har velat genomféra standardforbitt-
ringar? Plus att hyreshéjningarna for dessa standardforbittringar inte
haft nagon som helst koppling till virdet av dem eller kostnaderna for
att genomfora dem?

Hur ska hyresgisterna kunna freda sig om de ska férhandla enskilt nir
fastighetsigaren vill hoja standard och hyra?

Hoj straffen for forsiljning av svartkontrakt och kriminalisera kdpen
(Utredning 2020-2021 Ny lagstiftning 1 juli 2022)

OK, dven om det inte blir begripligt. Idag sker 75 procent av alla
svartforsiljningar av fastighetsigare och deras ombud. Utan att man
kommer 4t detta. Hur ska det bli littare att komma 4t dem om ocksa
kopet kriminaliseras. D4 finns det ju ingen som har ndgot intresse av
att anmila?

45. Ta bort flyttskatten genom att rintebeliggningen pa uppskovsbeloppet
avskaffas.

Detta innebir vil i praktiken att reavinstskatten skjuts upp utan rinta
om man koper en ny bostad, dvs att reavinstskatt inte intriffar forrin
igaren avlider eller flyttar till hyresritt? Ar det inte bittre att infora
kontinuerlig fastighetsskatt?

46. Genomf6r omfattande regelforenklingar for att férenkla och forkorta
planprocessen och dirmed gora byggandet snabbare och billigare. Bland an-
nat infors enklare regler for byggnation utanfor detaljplanelagt omrade, nya
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regler om utokade mojligheter f6r privat initiativritt med bibehallet kom-
munalt ansvar for 6versikesplanering, planbeslut och bostadsférsorjning.

Vartor kommer detta forslag? Har partierna inte tagit del av Sveriges
kommuners och landstings dterkommande forslag om att det oerhért
mycket firdigplanerad mark, dvs att problemet inte 4r att f fram pla-
ner utan att fi iging byggandet pa dem? I Stockholms stad finns fir-
digplanerad mark for mer 4n fem arsproduktioner framat?

Ar inte problemet istillet att stirka planprocesser, sa att det ir kom-
muner som ska planera tillsammans med sina medborgare, istillet fr
utdkade privata initiativ?

Vidare gors en 6versyn av riksintressen

Ok, men ir inte detta ocksa ett utslag av en tro att det ér brist pa fir-
digplanerad mark och svart att fa fram tillrickligt med planer? Se

ovan.

och en utredning av férenklade redovisningsregler som medger lingre
avskrivningstider for allminnyttan pa svaga bostadsmarknader (Ds 2019 el-
ler 2020).

Ja, det dr bra att géra en Gversyn av redovisningsregler och avskriv-
ningstider. Men problemet 4r inte bara svagare bostadsmarknader
utan i hog grad i de hetare.

Infor en bygglovsbefrielse for altaner i kombination med att mindre (lov-
fria) altaner far strida mot planbestimmelser (Proposition viren 2019).

Tja, varfor finns detta i en regeringséverenskommelse?

47. G6r om investeringsstoden for hyresritter. Stéden koncentreras och
effektiviseras samt riktas om mot hyresritter i hela landet.

Bra att investeringsstdden dterkommer, men vad innebir att stéden
koncentreras och effektiviseras?

48. Still minimikrav vid byggande utifrin ett livscykelperspektiv. Oka
byggande i trd. Infor krav pa klimatdeklarationer f6r klimatbra byggande
(Uppdrag till Boverket hosten 2019. Krav fran 1 januari 2022).

OK.

Forslag som saknas i regeringsoverenskommelsen

1. Utveckla nya finansieringssystem for bostadsbyggande och bostads-
forsorjning. Saknas helt. Om det nu inte doljer sig i ambitionen om
en stor skattereform?
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. Jamstillda finansieringssystem, skattesystem och subventionssystem

for de olika upplatelseformerna. Saknas helt. Om det nu inte doljs i
ambitionen om en stor skattereform?

. Ramar f6r bostadsrittsmarknaden. Det kan inte vara rimligt att den

ska fa fortsitta att skena ivig som den gjort. Branschen har tydligt
prioriterat hdgre pris istillet for 6kat byggande. Det har fatt stora
konsekvenser bade for bostadsbristen, f6r byggkostnaderna och for
priser pa dldre bostidder. Betydligr viktigare friga in minga av dem
som berdrs i dverenskommelsen.

. Aterinfér en allminnytta med sjilvkostnadsprincip och hyror for pri-

vat hyresritt som ligger nira allmidnnyttans. Central fraga. Saknas
helt i Gverenskommelsen.

. Utveckla och forbittra upplatelseformerna. Utveckla kooperativ hy-

resritt for allmédnnytta och organisationsidgd hyresritt. Begrinsa moj-
ligheten att omvandla hyresritt till bostadsritt, men stéd omvandling
till kooperativ hyresritt. Ta hjilp av upplatelseformerna i Finland
och Osterrike for nya former for bostadsritt for rimliga priser och
rimlig prisutveckling. Saknas hel i Gverenskommelsen.

. Regler f6r underhill och upprustning. Férindra hyreslagen sé att allt

underhall tydligt ingar i hyran och sé att standardforbittring ar valbar
och virderas efter kostnaden for forbittringen. Saknas helt i Gverens-
kommelsen.

. Stdrk bruksvirdessystemet sd att jimforelser gér med genomsnittliga

hyror istillet for med hogsta niva. Saknas helt i dverenskommelsen.

. Reglera andrahandshyrorna. Saknas helt i Gverenskommelsen.

. Andra kalkylsystemen for hyresritt. Sink kraven pa avskrivningar och

avkastningskrav. Hir finns en antydan i 6verenskommelsen men bara
for svagare bostadsmarknader. Det behovs ocksa for tillvixtregion-
erna. Har behover verenskommelsen utvecklas.

10. Infor underhallsfonder f6r hyresritt. Saknas helt i verenskommelsen.

Stockholm den 13 januari 2019

Naitverket for Hyresgiasternas Boendetrygghet, styrelsen

Ragnar von Malmborg, ordforande
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