h Hyresgdstféreningen

Hyror, renovering & ombygg-
nad

Motionerna 4-12 — Hyror, renovering & ombyggnad

I detta héfte hittar du alla motioner som behandlas under Hyror, renovering & ombyggnad.

Motionerna dr numrerade i den ordning de foreslds behandlas. Inom parentes anges det
16pnummer motionen fick nér den 1dmnades in.
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Motion 4 (# 20)

Motionen kommer ifran: Lars Bjurstrom

Forbdattra var styrka i hyresférhandlingarna

Fragan om véra hyror och hyresférhandlingarna borde vara hela hyresgéstrorelsens centrala
uppgift. For att kunna halla hyran pé en rimlig niva och for att fa till stand en réttvisare bo-
stadsmarknad maste vi ha formagan att sétta politiskt och socialt tryck bakom véra krav.

Hyresforhandlingarna borde vara ett tillfdlle da vi mobiliserar hela organisationen och kana-
liserar vara krav och vart engagemang. Dessvérre har utvecklingen snarare gétt at motsatt
hall, bland annat genom den senaste trepartsoverenskommelsen om hyresforhandlingarnas
innehéll och form.

Istdllet for mobilisering dr det nu teknikaliteter och berdkningsmodeller som kommit i for-
grunden. Just nu; 1 borjan av februari dr det lite vl tidigt att bedoma utfallet 2023 men hoga
hyreshdjningar kommer det att bli och vi vet att bostadsforetagen samlar ihop sig och har
for avsikt att fortsdtta ligga pd en hog niva.

Det ar darfor ett viktigt ldge just nu att vi organiserar oss béttre och framforallt bredare infor
hyresforhandlingarna. Hyresforhandlingarna &r ett konkret lage att diskutera hyresgésternas
och hyresrittens villkor som vi inte ska missa.

Lars Bjurstrém
Orebro

Jag foreslar forbundsstimman besluta

att  forbundsstyrelsen far i uppdrag att utveckla former som mycket béttre &n idag mobili-
serar hela organisationen vid hyresforhandlingarna.

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 4

Motiondren menar att Hyresgéstforeningen inte mobiliserar hela rorelsen tillriackligt i sam-
band med de arliga hyresforhandlingarna, delvis pa grund av den nya trepartsoverenskom-
melsen. Motionéren vill darfor att Hyresgéstforeningen ska organisera sig bittre och fram-
for allt bredare infér kommande hyresforhandlingar.

Forbundsstyrelsen fattar varje ar beslut om nationella forhandlingsriktlinjer. Av riktlinjerna
framgdr att forhandlingarna samordnas pa nationell nivd av Samordning férhandling, som
bestar av anstéllda fran varje region. Forhandlingarna samordnas dven regionalt och Gver
regiongrianserna gillande vissa storre fastighetsdgare med verksamhet i flera regioner.

Forbundsstyrelsen ser podnger 1 det motionédren beskriver. Hyresforhandlingar ér ett av Hy-
resgistforeningens kirnomraden. Utveckling sker l16pande och det finns kvar en del av det
som brukar benimnas som stupror i vart sitt att arbeta. Men det finns ocksa i stora delar av
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organisationen idag en samordning och en bredd i bland annat arbetet med de &rliga hyres-
forhandlingarna.

Fortroendevalda ér del av forhandlingarna pé strategisk niva i form av forbundsstyrelsens
forhandlingsutskott som funnits sedan 2021. Pa regional och lokal niva &r fortroendevalda
delaktiga i forhandlingsrummet genom sma forhandlingsdelegationer samt i beslutande och
radgivande form genom stora forhandlingsdelegationer och forhandlingsrad. Ju mer vi pa
det hir séttet fangar kraften i bostadsomraden desto starkare motkraft blir det mot de hoga
hyreskrav som framfors.

Hyresgéastforeningen har det senaste aret kunnat mobilisera medlemsrekryterarna kring de
arliga forhandlingarna tack vare det stora intresset som funnits externt géllande den senaste
arliga forhandlingen, press och kommunikation har i nidra samarbete med forhandling nétt
ett enormt genomslag i media och servicecenter och rddgivning har tack vare underlag fran
forhandling kunnat ge bade medlemsradgivning och svar i sociala medier kring de arliga
forhandlingarna. Det arbetet utvecklas infor ndsta ars forhandlingsomgang med en kommu-
nikationsplan som innefattar hela forhandlingsaret och som har en tydlig koppling till hela
Hyresgiastforeningens verksamhet (planerade utspel, infopaket till medlemsrekryterare
kopplat till arliga forhandlingar, behallarsamtal med fokus pa vikten av att vara ménga i for-
handlingarna, information om férhandlingarna som kan anvindas av LH, foreningar och
folkrorelseutvecklare). Flera regioner har arbetat aktivt med att rekrytera fler fortroende-
valda till forhandlingsdelegationer samt att utdka antalet delegationer.

Det ar forbundsstyrelsen mening att arbetet med att utveckla forhandlingsarbetet och arbetet
med att nd fram till médlet om en organisation &r standigt pdgdende. Arbetet att utveckla for-
mer som bittre dn idag mobiliserar hela organisationen vid hyresférhandlingarna ligger re-
dan i forbundsstyrelsens uppdrag och inom dess mandat.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 5 (# 48)

Motionen kommer ifran: Joel Nordstrom (boende inom foreningsomrdde Malmdé Viistra) och
Christian Larsson (boende inom foreningsomrdde Hyresgdstforeningen Frolunda)

Nationellt forhandlingsnatverk

Viéra fortroendevalda forhandlingsansvariga gor tillsammans med de anstillda ett fantastiskt
jobb med att forhandla hyran for Sveriges hyresgéster. Mgjligheten att representera sina
grannar dr ett stort privilegium, men ocksé ett stort ansvar. Hyresgéstforeningen gor pa sé-
vil fortroendemannasidan som pé anstélldasidan mycket bra saker for att stotta de forhand-
lingsansvariga, men vi kan séklart alltid diskutera om det finns mer vi kan gora.

Négot som skulle kunna stirka de forhandlingsansvariga i sin roll & mdjligheten att traffa
och prata med andra forhandlingsansvariga runt om i landet. Pa detta sitt kan vi dels ldra
och inspireras av varandra, dels efterfraga fordjupande vidareutbildningar. Det kan dven
tjdna som ett sitt for de forhandlingsansvariga och anstéllda att fa storre forstaelse och kun-
skap om varandras roller.

Detta dr extra aktuellt sedan den nationella trepartséverenskommelsen tréffats, vilken inne-
bér att alla forhandlingsansvariga ska utgé ifrdn samma dverenskommelse och dé kan ett
nationellt nédtverk hjélpa.

Niétverket behover inte ta enormt mycket resurser i ansprék. Digitala verktyg gor att mycket
kan genomforas digitalt. Trots det kan det vara givande att tréaffas ndgon gang for att griva
ner sig extra mycket.

Vi foreslar forbundsstimman besluta

att  det startas ett nationellt forhandlingsnétverk for forhandlingsansvariga inom Hyres-
géstforeningen i enlighet med det ovan anforda

att  forbundsstyrelsen fattar beslut om budget samt hur natverket ska skotas.

Yttrande

Denna motion &r inskickad av enskilda medlemmar boende inom féreningsomrade Malmo
Vistra sévil som Frolunda och dérfor har bagge foreningsstyrelser fatt motionerna for ytt-
rande.

Foreningsstyrelsen Malmo Véstra foreslar att den bifalls.

Hyresgastforeningen Frolunda stiller sig bakom motionen.

4 (21)



Férbundsstyrelsens utldtande 6éver motion 5

Motionidrerna foreslér att det startas ett nationellt forhandlingsnitverk samt att det finns en
budget och en beslutad form for hur nirverket ska skotas. I det nationella forhandlingsnit-
verket ska forhandlingsdelegater kunna dela med sig av erfarenheter och tillsammans kunna
efterfraga fordjupade utbildningar.

Forbundsstyrelsen fattar varje ar beslut om nationella forhandlingsriktlinjer. Av riktlinjerna
framgér att forhandlingarna samordnas pa nationell niva av Samordning forhandling, som
bestar av anstéllda fran varje region. Forhandlingarna samordnas dven regionalt och Gver
regiongrianserna gillande vissa storre fastighetsdgare med verksamhet i flera regioner. I
samtliga regioner och pa nationell niva anordnas drligen forhandlingsupptakter.

Forbundsstyrelsen beslutade dven hosten 2021 att tillsétta ett nationellt forhandlingsutskott.
Utskottet ska bereda och samordna frdgor inom omradet forhandling samt verka strategiskt
och framatsyftande 1 frdgor som ror utvecklingen av det nuvarande forhandlingssystemet.
Syftet ar att stirka hyresgisternas stillning och att beakta Hyresgéstforeningens intresse av
att utveckla bruksvardessystemet.

Motionen beskriver att det dr extra aktuellt att samordna fortroendevalda nationellt och inte
bara inom regionen. Detta med grund i att alla forhandlingsdelegationer ska utgé fran den
nya trepartsoverenskommelsen. Det stimmer visserligen men forbundsstyrelsen vill pé-
minna om att ortsvisa forhandlingar fortsatt dr viktiga och att forutsittningar for att dga och
forvalta fastigheter och for att vara hyresgést kan varierar kraftigt fran ort till ort. Det kan
finnas risker bdde internt och externt med ett nationellt forhandlingsnéitverk. Internt for att
vi glommer bort de lokala forutsdttningarna men framfor allt externt 1 att vi riskerar att ge
motparter som onskar en nationell forhandling eller indexering av de rliga forhandlingarna
argument for att inte heller Hyresgéstforeningen vill ha lokala féorhandlingar.

Forbundsstyrelsen ser positivt pé initiativ som tas gillande att ldra av varandra. Forbunds-
styrelsen ser dven att motionédren och organisationsutredningen ser samma behov av att for-
handlingsdelegaters och anstélldas roller tydliggors och att utbildningsinsatser inom for-
handlingsomréadet genomfors. Motionédrernas fragor ar prioriterade men det dr inte rétt viag
att g med ett till ndtverk med tillhérande budget. Det hindrar dock inte fortroendevalda att
tillsammans med forhandlingsledare ta initiativ 16pande till erfarenhetsutbyten.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att avsla motionen.
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Motion 6 (# 66)

Motionen kommer ifran: Hyresgdstforeningen Solna

Samrad vid renovering

Genom lagstiftning har arbetsmarknaden genom bl a LAS, lagen om anstéllningsskydd och
MBL, medbestdmmandelagen och strejkrétten gett anstéllda ett grundldggande skydd. Hy-
resgister skulle behdva nagot motsvarande for att garantera hemmets trygghet, sa att inte
oron for att bli vréakt eller lurad av hyresvardarna ska behdva dominera tillvaron. Det skulle
innebéra att hyresgéster vid storre fordndringar, tex renoveringar skulle ha moéjlighet att fa
samrada om hur, nir och var saker ska ske. Det skulle ocksa behdvas ett tydligt besittnings-
skydd for att tydliggora att rétten till sitt hem, vilket ska véga tungt, samt att varsamma re-
noveringar alltid och 1 alla delar skall prévas som alternativ till mer omfattande renove-
ringar som ger stora hyreshojningar. Detta &r sarskilt viktigt med tanke pé att hyresgésterna
saknar konfliktvapen.

Vi foreslar forbundsstimman besluta

att HGEF driver frigan om lagstiftning for att skydda védra hem, pa liknande sétt som lag-
stiftningen pé arbetsmarknaden

att  dérvid samrad skall vara obligatoriskt vid renoveringar
att HGEF skall vara representerat i alla samradsgrupper

att samradsgrupperna ska ha ritt att inkalla egna experter, vilka skall bekostas av hyres-
virden

att  frdgan om styrelserepresentation for hyresgésterna utreds.

Férbundsstyrelsens utldtande 6éver motion 6

Motionéren anser att hyresgéster ska fa ett stirkt grundldggande skydd genom lagstiftning, i
likhet med hur det ser ut pd arbetsmarknaden, och garanteras samrddsmojligheter vid storre
renoveringar. Detta for att garantera hemmets trygghet och undvika stora hyreshdjningar.
Det stérkta skyddet och inflytandet ska fas genom att Hyresgéstforeningen driver frdgan om
dndrad lagstiftning, driver frdgan om rétt for Hyresgastforeningen att vara representerade 1
samrddsgrupper samt utreder mdojligheter for hyresgister till styrelserepresentation. Sam-
radsgrupper ska dven ha ritt att inkalla egna experter pa hyresvirdens bekostnad.

Forbundsstyrelsen anser inte att hyresgastrorelsen kan likstéllas med den fackliga rorelsen
och ser inte att motsvarande lagstiftning som arbetsmarknaden har dr en vig framat.

Hyresgastforeningen arbetar for ett 6kat hyresgéstinflytande 6ver boendet. Detta géller inte
bara i de allminnyttiga bostadsforetagen som har ett lagkrav pa sig att erbjuda boinflytande,
utan dven mot de privata virdarna. Besittningsskyddet sétts ur spel om hyrorna hojs sa kraf-
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tigt sé att hyresgésten tvingas flytta. Darfor viktigt att hyresgésterna har inflytande 6ver re-
noveringarnas omfattning och inflytande. Hyresgistforeningen har drivit frdgan om hyres-
gésternas inflytande vid renovering 1 cirka 20 ar och vi fortsétter det arbetet. Ett exempel pé
det paverkansarbetet ar resultatet av utredningen Stdrkt stdllning for hyresgdster som ledde
till att Hyresndmnden ska kunna foreldgga fastighetsagaren att atgérda brister i forvalt-
ningen nir ett hyreshus misskots. Vidare ska en hyresgést i vissa fall ha rétt till ett nytt hy-
resavtal av hyresviarden nir en bostadsldgenhet forstors genom exempelvis en brand.

Vi har en nationell strategi for hyresgastinflytande vid ombyggnad som togs fram 2013 och
som har uppdaterats under 2022-2023. Den dr grunden for Hyresgéstforeningens arbete
med ombyggnader. Strategin ska leda till att s& médnga ombyggnader som mgjligt genom-
fors med samrdd dar Hyresgéstforeningen ér representerade, att vi ska verka for att nollal-
ternativ erbjuds hyresgéster som vill det och att hyresgésterna fér ett reellt inflytande genom
att hyresvérden erbjuder olika alternativ pd upprustning och hyresnivéer. Samrad ar fordel-
aktigt bade for hyresgéster och for hyresvardar. For hyresgasterna innebér samradet ett 6kat
inflytande och delaktighet, béttre dialog, 6kad trygghet, flera ombyggnadsalternativ att vélja
pa med olika hyresnivier samt en reell mdjlighet att bo kvar.

Forbundsstyrelsen delar motionédrens uppfattning om att samrad &r viktigt. Att gora samrad
obligatoriskt i alla ldgen skulle dock kunna leda till att Hyresgéstforeningen verkar for sam-
rad trots att berdrda hyresgéster 1 vissa fall inte vill ha samrad. Det blir béde att anvdnda
Hyresgéastforeningens resurser pa ett ineffektivt sétt och kan leda till motséttningar med hy-
resgister. Det méste alltid vara hyresgésterna i det hus eller det omradde som renoveras vars
vilja ska vara avgorande for om ett samrad ska genomforas eller inte.

Vad giller fragan om samradsgruppers ritt att kalla in experter pa hyresvirdens bekostnad
sa dr forbundsstyrelsen uppfattning att det i slutdnden blir hyresgésterna som far betala den
expertis som inkallas. Vi bedomer att hyresgéistforeningens representanter dr de experter
som behovs.

Forbundsstyrelsen ser inte att det dr onskvért att utreda styrelserepresentation med anled-
ning av att vi tror att det riskerar att leda till en beroendestéllning. Dartill beddmer for-
bundsstyrelsen att effekten ar oklar.

Forbundsstyrelsen anser att det sétt vi bést kan paverka for att dstadkomma nollalternativ,
lagre hojningar och mer inflytande &r att arbeta internt med att f6lja och utveckla vér stra-
tegi, och externt genom paverkansarbete for att fa till politiska reformer.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att avsla att-sats 1 & 2
att anse att-sats 3 besvarad

att avsla att-sats 4 & 5.
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Motion 7 (#7)

Motionen kommer ifran: Hyresgdstforeningen Katrineholm/Vingdker

Standardhéjande atgdarder

Vid exempelvis stamrenovering passar ofta fastighetsdgarna pa att standardhdja en hel del
som egentligen dr rent underhall. Att byta skapluckor eller vitvaror i koket, att byta handfat
eller toalettstol i badrummet eller att sétta in treglasfonster i ldgenheten dr inte standardho-
jande, det dr underhall. Det &r véldigt olika hur fastighetsdgarna ser pa standardhjning vil-
ket innebér att bruksvérdet asidositts.

For att komma till ritta med problemet hemstéller vi om

att  en overenskommelse méste till mellan Hyresgéstforeningen, Sveriges Allménnytta
och Fastighetsidgarna om vad som rimligen kan anses som standardhdjande och vad
som ska rdknas som underhall vid reparationer.

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 7

Motionédren dnskar en ordning diar Hyresgdstforeningen tillsammans med sina nationella
motparter pa hyresmarknaden tecknar en 6verenskommelse om vad som hyresrattsligt ska
anses utgora underhdll respektive standardhdjande atgérder.

Forbundsstyrelsen vill pdminna om att fraigor om underhall och standardhdjande atgarder
bedoms fran fall till fall, med hédnsyn till vad som utgor fullt brukbart skick och till hyresla-
get pd orten. Hyresndmnden och hovritten véljer i tillstdndsdrenden oftast att se atgérderna
som en helhet, och inte dela in dem i underhall och standardh&jande atgirder. Aven om Hy-
resgistforeningen med sina motparter kommer verens om en annan ordning, dr risken
overhdngande att hyresndmnd och hovritt 1 sina bedomningar inte tar hinsyn dessa dverens-
kommelser. Sddana 6verenskommelser blir alltsd verkningslosa, eftersom parterna helt en-
kelt kommer att bli 6verkorda av domstolen som yttersta beslutsfattare.

I samband med att en hyresvird vill genomfora standardhdjande atgirder i en ldgenhet eller
pa en fastighet ska hyresgésternas godkédnnande inhdmtas. En forutséttning for detta &r att
atgirden har en inte obetydlig inverkan pa bostadsldgenhetens bruksvirde eller inte innebar
en ovésentlig dndring. For sedvanligt underhall behovs inget godkidnnande.

Av ovan angivet skil, och av motionérens insikter 1 att hyreshojningarna vid ombyggnader
kan bli omotiverat hoga, ar det av oerhord vikt att Hyresgéstforeningen fortsitter och dessu-
tom intensifierar sitt arbete med att dndra lagstiftningens krav pd de standardhdjande &tgér-
dernas skélighet gentemot hyresgésterna, och att hyresgésternas inflytande géllande god-
kdnnandekravet skérps.
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Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att avsla motionen.
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Motion 8 (# 5)

Motionen kommer ifran: Hyresgdstforeningen Katrineholm/Vingdker

Kallhyra

Déligt isolerade ldgenheter som licker energi hotar ekonomin for tusentals hyresgéster som
har kallhyra. Kallhyra innebar att hyresgésten far std for hela kostnaden for virme och
varmvatten i sin ldgenhet vilket gor att hyresvéirdarna i manga fall struntar i att béttre isolera
dessa liagenheter. Vi i vér forening triffade under aktivitetsveckan hosten 2022 manga hy-
resgéster som bor i ldagenheter med kallhyra och som &r mycket oroliga infor framtiden. Det
hir ar idag ett omodernt tillvigagangssétt pa bostadsmarknaden och med en titt i backspe-
geln upplevs problemet dn storre idag for hyresgisten med de hdga elpriserna som rader.
Att hyreshdjningarna i de arliga forhandlingarna blir ndgot ldgre for lagenheter med kall-
hyra kompenserar inte de kostnader som hyresgésten méste betala separat for virme och
varmvatten. Lagenheter med kallhyra dr som att ga tillbaka till 20-, 30- och 40-talen d hy-
resgésterna sjdlva fick fixa virme med ved, kol eller koks.

Vi foreslar forbundsstimman besluta

att  Hyresgistforeningen arbetar for att fa till stind en 6verenskommelse med Sveriges
Allminnytta och Fastighetsdgarna om att fasa ut ldgenheter med kallhyra som da ska
fa varmhyra.

Yttrande

Regionstyrelsen 1 Mitt stéller sig bakom Motionen

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 8

Motionidren Onskar att Hyresgéstforeningen tillsammans med Sveriges Allmédnnytta och
Fastighetsdgarna nationellt kommer Gverens om att omvandla ldgenheter med kallhyra till
varmhyra.

Som motiondrerna papekar ér det helt riktigt att det saknas incitament for hyresvardar att
energieffektivisera byggnader med lagenheter som hyrs ut med kallhyra. Det blir ocksa
mycket dyrt for hyresgéster med kallhyra nér energipriserna ligger pa extrema nivaer, ef-
tersom det stimmer att den differentieringen nedat av den arliga hyreshdjningen som sker
till fordel for kallforhyrda ldgenheter inte motsvarar den verkliga uppvarmningskostnaden.

For att sdkerstilla mojligheten att 1 stédllet avtala om varm- 1 stéllet for kallhyra 1 enskilda
lagenheter behover det forst undersdkas hur uppvarmningskéllan 1 omfattade ldgenheter i
dagslédget ser ut. Det kan vara sa att det 1 vissa byggnader 4r forenat med stora kostnader att
lagga om till varmhyra om det saknas ett centralvirmesystem 1 fastigheten, till exempel i
radhus. En kostnad som kan drabba hyresgisterna. En byggnadsteknisk kunskap kan alltsd
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behova inhdmtas under arbetets géng, sa att rétt lagenheter konverteras till varmhyra och att
det sker dar hyresgisterna sé onskar. I 6vrigt ser forbundsstyrelsen bara fordelar for hyres-
gésterna med forslaget.

Forbundsstyrelsen vill gérna se en aktiv dialog med Sveriges Allmannytta och Fastighetsa-
garna, i syfte att verka for att kallhyra som koncept pa sikt helt tas bort. Forbundsstyrelsen
skulle i sammanhanget dven gérna se att en gemensam rekommendation utformad som en
vigledande ramdverenskommelse for slopande av kallhyra arbetades fram av de nationella
parterna pa hyresmarknaden.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att  bifalla motionen.
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Motion 9 (# 9)

Motionen kommer ifran: Hyresgdstforeningen Katrineholm/Vingdker

Hyressattning vid konceptrenovering

Det finns enligt flera, uppgifter om att framforallt privata hyresvérdar efter konceptrenove-
ring sdtter en hyra som inte ar forhandlad med Hyresgéstforeningen. Ett halvar efter inflytt-
ning kan man som hyresgist pakalla eventuell hyresnedsdttning om man anser hyran oské-
lig. Kan det verkligen fa ga till pa detta vis? Formodligen sker det oftast hos hyresvirdar dir
vi inte har forhandlingsordning.

Med hénvisning till ovanstaende hemstéller vi om

Vi foreslar forbundsstimman besluta

att  Hyresgistforeningen tar krafttag mot de hyresvérdar dar det inte finns forhandlings-
ordning och kraver att det kommer till stand.

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 9

Motionéren Onskar att fler forhandlingsordningar tecknas for att motverka oskiliga hyres-
hojningar i samband med ombyggnader av enstaka ldgenheter. Sddana enstaka ldgenhets-
ombyggnader till ndra nog nyproduktionsstandard av tomstillda lagenheter, som sker mel-
lan hyresgéster, brukar kallas for konceptrenoveringar.

Forbundsstyrelsen vill betona att problemet med konceptrenoveringar ér lika stort, om inte
storre, 1 hus som omfattas av en forhandlingsordning, och att Hyresgéstforeningen bor ar-
beta aktivt for att en helhetssyn vid renoveringsarbetet dr norm.

Hyresgéastforeningen arbetar kontinuerligt med att skriva nya forhandlingsordningar. Hyres-
géstforeningen kriver 1 dagslidget forhandlingsordningar nédr de boende vill det, och ofta
finns det forhandlingsordningar med de storre privata viardar som anvénder sig av kon-
ceptrenoveringsmodellen. Forbundsstyrelsen ser dérfor inte att avsaknaden av forhandlings-
ordningar varken &r roten till eller l6sningen péd problemet. Problemet dr snarare att det inte
finns ndgon hyresgést att representera i de tomstéllda ldgenheter som konceptrenoveras, och
att lagstiftningen inte ger utrymme for ndgon representation i sddana lagenheter.

Hyresgiastforeningen arbetar kontinuerligt for att fa till stdnd fler forhandlingsordningar. Att
ta krafttag mot fastighetségare som saknar forhandlingsordning for att f& dem att teckna en
sddan, innebdr en storre satsning pa uppsokande verksamhet. Om inte hyresvérden frivilligt
undertecknar en forhandlingsordning, kravs det enligt ett réttsfall, RH 2000:46, att mer én
30 procent av hyresgésterna i huset dnskar att en forhandlingsordning tecknas. Hyresgést-
foreningen behdver darfor forst informera husets hyresgéster om vad detta innebér, for att
sedan gora en namninsamling. Om mer &n 30 procent av hyresgasterna skriver pa, kan det
dérefter vara framgéngsrikt for Hyresgéstforeningen att enligt hyresforhandlingslagen 9—11
§§ lata prova fragan i hyresndmnden.
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Dirfor anser forbundsstyrelsen att varje region maste avgora vilken fraga som dr viktigast
att prioritera inom forhandlingsomradet. Forutom att fa till stdnd nya forhandlingsordningar
och kommat till rdtta med problemet behovs resurser till att arbeta med systematisk hyres-
sattning, lata prova egen- och felsatta hyror, fora dialog med hyresvérdarna, paverka lag-
stiftningen och engagera de redan boende i berdrda hus.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att  avsld motionen.
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Motion 10 (# 12)

Motionen kommer ifran: Fullmdktige region Stockholm

Noll-alternativ

P4 forbundsstamman 2021 beslutades att vi ska verka for att vid renoveringar ska det alltid
finnas ett alternativ som hyresgisten kan vélja, vilket inte ger nagon hyreshdjning.

Det forutsitter att hyresgésterna far alternativ i ett samrad, dér ar det da viktigt att h.g. far
veta vad de olika alternativen innebdr och vad péslaget pa hyran kommer att bli for dessa.
Med detta slipper vi manga forhandlingar efter upprustning. Endast om det som ingétt i al-
ternativen for upprustningen ej blivit utfort eller fardigstéllt, skulle det behdva komma upp
till forhandling.

Sdkerligen skulle inte s& manga hyresgéaster bli besvikna pd Hyresgéstforeningens forhand-
lingar och Hyresndmndens utslag, dir hyresgésterna idag i princip alltid forlorar.
Avgorandena 1 Hyresndmnden anser vi sker pé fel grunder, 1 princip allt som &r nytt anses
som hyreshdjande med hanvisning till det allminna hyresgistintresset.

Vi maste fa fram foljande som dr vad vi hyresgister anser att det allmdnna hyresgéstintres-
set dar for hyresgéster nu och i framtiden:

- Det ér att halla hyran rimlig for de "allménna hyresgésterna", och de flesta i det har landet
ar laginkomsttagare.

- Och att intresset dr att fastigheterna underhalls kontinuerligt vid behov.

- Samt att det som anges i lagar, regler och god sed enligt fastighetsdgarforbundet uppfylls.
- Att skydd och sdkerhet enligt minst det som géller 1 dagsldget, t.ex. brand, inbrottsskydd
och tillginglighet.

- Det allménna hyresgéastintresset dr ocksa att hinsyn tas till hdlsoaspekter, miljo, hillbarhet,
arkitektoniska och kulturhistoriska aspekter o.dyl.

Risken med nollalternativet ar att &nnu fler ldgenheter och hus kommer att tomstéllas och
totalrenoveras, da bostader utan hyresgéster far rustas upp hur mycket som helst utan att det
krévs nidgot godkénnande fran hyresgésterna, eller nagon forhandling med Hyresgéstfore-
ningen, eller ndgot avgdrande i Hyresndmnden. Varpa fastighetsdgaren i princip sétter den
hyra hen vill utan f6rhandling, det finns ju ingen hyresgést att forhandla med. Hér anser vi
att Hyresgistforeningen borde kunna ga in och forhandla i det allménna hyresgéstintresset.
Hyresgéastforeningen behover verka for att tomstédllda hyresbostéder bara ska kunna upprus-
tas till det vi anser vara det allminna hyresgastintresset.

Detta maste vi komma tillrdtta med innan noll-alternativet infors annars kommer tomstall-
ningen och den s.k. "renovrdakningen" att 6ka och &nnu férre ldgenheter och hus kommer att
renoveras i samrdd med hyresgisterna och ménga kommer att hyras ut som hotell.

Jag foreslar forbundsstimman besluta
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att  verka for att riskerna med negativa konsekvenser enligt ovan undanrdjs innan 0-alter-
nativet infors

att  verka for att det allminna hyresgastintresset definieras efter vad hyresgésterna i reali-
teten anser

att  verka for att samrdd med hyresgisten fore upprustning alltid ska ske

att  verka for att forhandling alltid ska ske med Hyresgéstforeningen innan upprustning,
renovering, ombyggnad o.dyl.

att  verka for att hyresgésten ska presenteras vad hyran kan komma att bli efter upprust-
ning, renovering, ombyggnad o.dyl.

att  hyran forhandlas med Hyresgéstforeningen innan beslut om upprustningsgrad tas av
hyresgisten.

Yttrande

Motionéren foreslar att stimmans beslut om nollalternativ ska kompletteras med en reser-
vation for att riskerna med modellen ska undanr6jas innan modellen infors. Regionstyrelsen
ser podnger i motiondrens riskanalys. Regionstyrelsen ser forslaget som en komplettering
till det fattade stimmobeslutet och ser fram emot en givande diskussion pa kommande
stimma om hur detta ska hanteras.

Motionéren foreslar vidare en rad stillningstaganden for att stérka hyresgésternas stéllning
vid upprustningar. Regionstyrelsen delar motionédrens ambition i de allra flesta delar och
mycket av det ingér ocksa 1 Hyresgéstforeningens ombyggnadsstrategi.

Att-sats fyra strider dock mot hittillsvarande ombyggnadsstrategi.

4. Att verka for att forhandling alltid ska ske med Hyresgéistforeningen innan upprustning,
renovering, ombyggnad o.dyl.

Regionstyrelsen stéller sig tveksam till att hyran férhandlas innan renovering dven om sam-
rad inte genomforts eller ingen dverenskommelse vid samradet kunnat tréffas. Att forsena
hyresforhandlingen har i viss mén fungerat som en patryckning for att {2 till ett samradsfor-
farande.

Fullmiktige har att ta stillning till om regionen ansluter sig till hela motionen. Aven om
regionstyrelsen vander sig emot formuleringen 1 att-sats fyra sa vore det olyckligt att for-
kasta hela motionen for det. Regionstyrelsen viljer (efter samrdd med motionéren) att tolka
att-sats fyra som att den fOrutsétter att att-sats tre géller.

3. Att verka for att samrad med hyresgésten fore upprustning alltid ska ske
Med den tolkningen anser regionstyrelsen att regionen kan stilla sig bakom motionen.

Regionstyrelsens foreslar fullmdktige besluta att anta motionen som sin egen. Motionen
skickas in till stimman som regionens.

Fullmiktige beslutade enligt regionstyrelsens forslag.
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Férbundsstyrelsens utldtande 6éver motion 10

Motiondren pdminner om att Hyresgéstforeningen vid forbundsstimman 2021 beslutade att
verka foOr att det alltid ska finnas ett renoveringsalternativ vid renoveringar som inte leder
till hyreshojning. Det ar viktigt att hyresgésterna far information om de olika alternativen
och péslaget pa hyran for dessa. Motionéren anser att avgéranden i Hyresndmnden gors pa
felaktiga grunder och vill definiera det allminna hyresgéastintresset baserat pa vad hyresgés-
terna faktiskt anser har virde i sitt boende. Motionéren vill ocksé forhindra att fler lagen-
heter och hus tomstélls infor renovering genom att krdva samrad och forhandling med Hy-
resgistforeningen innan renoveringar genomfors oavsett om en ldgenhet har en hyresgést
eller om den &r tomstalld.

Hyresgéastforeningen arbetar for ett 6kat hyresgéstinflytande dver boendet. Detta géller inte
bara i de allménnyttiga bostadsforetagen som har ett lagkrav pa sig att erbjuda boinflytande,
utan dven mot de privata viardarna. Besittningsskyddet sétts ur spel om hyrorna hojs sa kraf-
tigt sé att hyresgésten tvingas flytta. Darfor viktigt att hyresgésterna har inflytande 6ver re-
noveringarnas omfattning och inflytande. Hyresgastforeningen har drivit fragan om hyres-
gésternas inflytande vid renovering i ca 20 ar och vi fortsitter det arbetet.

Ett exempel pa det paverkansarbetet &r resultatet av utredningen Stdrkt stéillning for hyres-
gdster som ledde till att Hyresndmnden ska kunna foreldgga fastighetsdgaren att atgérda
brister i forvaltningen nér ett hyreshus misskots. Vidare ska en hyresgést i vissa fall ha rétt
till ett nytt hyresavtal av hyresviarden nir en bostadsldgenhet forstors genom exempelvis en
brand.

Vi har en nationell strategi for hyresgéstinflytande vid ombyggnad som togs fram 2013 och
som har uppdaterats under 2022-2023. Den dr grunden for Hyresgéstforeningens arbete
med ombyggnader. Strategin ska leda till att s& médnga ombyggnader som mgjligt genom-
fors med samrad dar Hyresgéstforeningen ér representerade, att vi ska verka for att nollal-
ternativ erbjuds hyresgéster som vill det och att hyresgésterna far ett reellt inflytande genom
att hyresvérden erbjuder olika alternativ pa upprustning och hyresnivaer. Samrad ar fordel-
aktigt bade for hyresgéster och for hyresvardar. For hyresgasterna innebér samradet ett 6kat
inflytande och delaktighet, béttre dialog, 6kad trygghet, flera ombyggnadsalternativ att vélja
pa med olika hyresnivéer samt en reell mgjlighet att bo kvar.

Forbundsstyrelsen anser inte att motiondrens riskbeskrivning star i motsatsforhédllande till
att verka for nollalternativ enligt tidigare stimmobeslut. Forbundsstyrelsen vill d&ven papeka
att arbetet med nollalternativ redan dr paborjat, 1 linje med foregédende stéimmobeslut. Att-
sats 1 maste av den anledningen avslds. Motiondrens att-sats 2 ér ett stindigt pagdende ar-
bete som sker genom bland annat enkéiter men ocksé genom fortroendevalda som represen-
tanter for det allminna hyresgéstintresset. Forbundsstyrelsen anser att motionéren i att-sats
3 och 4 ser de behov som hyresgéster har och att det 1 den uppdaterade ombyggnadsstrate-
gin finns utrymme f0r att i stora delar jobba enligt motionérens vilja. Forbundsstyrelsen an-
ser dock att det alltid maste vara hyresgdsterna i det hus eller omrade som ska renoveras
vars vilja som ska vara avgorande for om ett samrad ska genomforas eller inte. Att bifalla
att-sats 3 skulle kunna leda till att Hyresgéstforeningen verkar for samrad trots att berérda
hyresgister 1 vissa fall inte vill det. Bifall av att-sats 4 och 6 strider mot nuvarande ombygg-
nadsstrategi och medfor stor risk att hyresgésters stéllning forsvagas i samband med en om-
byggnation. Om Hyresgistforeningen har forhandlat en hyresniva for atgarder som hyres-
géster inte har godként riskerar det att forsvaga hyresgéster i en process om godkénnande av
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standardhojande atgirder. Att-sats 5 stimmer vil 6verens med nuvarande ombyggnadsstra-
tegi. Det dr viktigt att hyresgéster forstdr hur hyran paverkas av en kommande ombyggnat-
ion.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att  avsla att-sats 1

att  anse att-sats 2 besvarad
att  avsla att-sats 3 & 4

att  anse att-sats 5 besvarad

att  avsla att-sats 6
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Motion 11 (# 67)

Motionen kommer ifran: Hyresgdstforeningen Solna

Férhandling vid risk for renovrakning

Renovrikningar har blivit en farsot i Sverige och i stora delar av vérlden i samband med pa-
taglig bostadsbrist. Hyresvérdar gor ofta skyhdga vinster i samband med detta och oklar-
heter i rittslaget gor att hyresvardarna oftast far ratt i domstol. Hir maste HGF tydligt sta pa
de boendes sida och végra avtal som driver stora grupper méanniskor fran hus och hem. HGF
maste markera att det finns en gréns for vad som &r rimligt for hyresgéster i Sverige. Att
vara skyldig att forhandla kan inte vara detsamma som att vika ner sig nir konsekvenserna
for hyresgésterna blir helt orimliga.

Niér hyresvérdar vill renovera och det kan befaras att hyran kommer att 6ka mer @n fem pro-
cent bor ndgon form av samrdd om mojligt genomforas med de boende. Nir sedan hyran
ska forhandlas kan det ske fore eller efter renovering.

Vi foreslar forbundsstimman besluta

att  Om hyresforhandling sker fore renovering, vilket kan vara bra sa alla vet vad hyran
kan bli, s skall avtal INTE slutas sévitt de boende inte forst har fatt ta stéllning och
en stor majoritet av de boende sagt JA till forslaget. Annars ska ev. avtal slutas efter
renovering.

att  OM hyresvdrden yrkar en hyreshdjning som ger hyror som kan forvéntas ge en avse-
vird avflyttning fran berort bostadsbestéand, skall HGF inte ga med pa sadana hyres-
hojningar, da det allvarligt kan skada och hindra HGF som tydlig kamporganisation
for véra hyresgéster.

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 11

Motiondren menar att renovridkningar vid bostadsbrist har lett till hyresvirdars hoga vinster
och att oklarheter i rittslaget har gjort att hyresvardar oftast far ritt i domstol. For att skydda
hyresgéster bor Hyresgistforeningen sta pa hyresgésternas sida och vigra avtal som driver
minniskor fran sina hem och inte g& med pé hyreshdjningar som kan skada hyresgésterna.
Samrad bor ske med de boende och avtal ska inte slutas utan en stor majoritet av de boendes
godkédnnande.

Hyresgéastforeningen arbetar for ett 6kat hyresgéstinflytande 6ver boendet. Detta géller inte
bara i de allménnyttiga bostadsforetagen som har ett lagkrav pa sig att erbjuda boinflytande,
utan dven mot de privata viardarna. Besittningsskyddet sétts ur spel om hyrorna hojs sa kraf-
tigt sé att hyresgésten tvingas flytta. Darfor viktigt att hyresgésterna har inflytande 6ver re-
noveringarnas omfattning och inflytande. Hyresgistforeningen har drivit fragan om hyres-
gésternas inflytande vid renovering i ca 20 &r och vi fortsitter det arbetet.
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Vi har en nationell strategi for hyresgéstinflytande vid ombyggnad som togs fram 2013 och
som har uppdaterats under 2022-2023. Den dr grunden for Hyresgéstforeningens arbete
med ombyggnader. Strategin ska leda till att s& médnga ombyggnader som mgjligt genom-
fors med samrad dar Hyresgéstforeningen ér representerade, att vi ska verka for att nollal-
ternativ erbjuds hyresgéster som vill det och att hyresgésterna far ett reellt inflytande genom
att hyresvérden erbjuder olika alternativ pa upprustning och hyresnivaer. Samrad ar fordel-
aktigt bade for hyresgéster och for hyresvardar. For hyresgasterna innebér samradet ett 6kat
inflytande och delaktighet, béttre dialog, 6kad trygghet, flera ombyggnadsalternativ att vélja
pa med olika hyresnivéer samt en reell mgjlighet att bo kvar.

Forbundsstyrelsen bedomer att det motiondren vill uppnd med sin motion ryms i den uppda-
terade ombyggnadsstrategin. En av Hyresgéstforeningens styrkor i1 forhandlingar och 1 om-
byggnadsprocesser dr att kunna anpassa sig efter ortsvisa och omradesvisa forutsittningar.
Framfor allt sett till vad hyresgéster 1 ett visst omrade vill. Det finns darfor risker med oné-
diga lasningar i forhandlingar och forsdmrat hyresgéstinflytande om motionens att-sats 1
skulle bifallas. Bifall av motionens att-sats 2 riskerar att skada Hyresgéistforeningen som an-
svarstagande forhandlingspart, leda till tvister i hyresndmnd som hade kunnat undvikas vil-
ket i sin tur riskerar leda till hdgre hyror och sdmre villkor dn vad vi kan férhandla fram.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att  avsld motionen.
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Motion 12 (# 61)

Motionen kommer ifran: Pia Malmros

Parkeringar

Idag kan hyresvirdarna ta ut vilken hyra som helst for parkeringsplatser vilket borjar utnytt-
jas allt mer, speciellt ndr man inte far ut den hyresh6jning man 6nskar sé hittar man andra
satt att belasta oss hyresgéster.

Jag vill dirfor att Hyresgistforeningen arbetar for att Aven parkeringar ska inga i hyresla-
gen, da starks hyresgisternas delaktighet samt att man inte kan gora oskéliga hyreshoj-
ningar.

Jag har tidigare fatt motiveringen att det blir svért att nd verenskommelser som blir réttvisa
ur hyresgéstperspektiv - men nér det idag rdder marknadspriser sa kan jag garantera att det
inte upplevs som réttvist ur mitt och mina grannars perspektiv. Jag ser att om parkerings-
platser ingar i hyreslagen och ddrmed i bruksvérdessystemet s& ges lokala parter mdjlighet
till verenskommelser ddr medlemmar med kunskap om kvalitén och tillgang till parke-
ringsplatser blir delaktiga i prissittning och kostnadsokningar av parkeringsplatser.

Att vissa fastighetségare inte skulle vilja forhandla sina parkeringsavgifter innebér ju att de
som véljer att forhandla kommer att paverka dven den prisséttning som de oférhandlade
parkeringarna kommer att fa. Hyresgéstforeningen dr emot marknadshyror och det bor om-
fatta d&ven de parkeringar som vi hyresgaster har behov av.

Jag ser dessutom att parkeringsnormen for hyresbostiader pa Gotland ar 0,8 medan villor ska
ha minst 2 parkeringar?! S& for mig blir detta ocksé en klassfraga som behover belysas av
bade Hyresgistforeningen men ocksa i lagen. Att det d& ska vara upp till fastighetsdgaren
att ta ut ockerpriser ér inte forenligt med en god fastighetsforvaltning.

Jag foreslar forbundsstimman besluta

att  Hyresgistforeningen arbetar for att dven parkeringar ska inga i hyreslagen och inte 1
arrendelagstiftningen

att  Hyresgistforeningen arbetar for att Aven parkeringar ska inga i bruksvérdessystemet.

Yttrande

Motionéren vill att Hyresgéstforeningen ska driva pa for en dndring av hyreslagen, sé att
aven parkeringar ska omfattas av bruksvardesprincipen. Regionstyrelsen tolkar motiondren
som att den vill att parkeringar ocksa ska omfattas av ritten till forhandlingsordning.

Regionstyrelsen kidnner igen problematiken med snabbt 6kande priser pd parkeringar. Det
forekommer pa ett fatal héll att parkeringarna redan ingér i1 férhandlingsordningen och dér-
med forhandlas av Hyresgéstforeningen. Det dr dock mycket ovanligt.
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Att forhandla parkeringsplatser pa bred front skulle innebidra omfattande utdkning av for-
handlingsverksamheten. Det skulle krdavas bade starkt 6kade personalresurser och en lang
uppbyggnad av kompetens inom omréadet.

Regionstyrelsen ser inte en realistisk vig framat for att kunna ticka upp det resursbehovet.
Regionstyrelsens foreslar fullmiktige besluta att inte anta motionen.

Motionen skickas in till stimman som motionirens egen.

Fullmiktige beslutade att inte anta motionen som sin egen.

Férbundsstyrelsens utldtande 6ver motion 12

Motioniren foreslar att Hyresgistforeningen verkar for en fordndring av hyreslagen, 12 kap.
JB, sa dven hyror for garage, carport och parkeringsplats ska férhandlas inom ramen for
bruksvirdesystemet.

Hyresgéastforeningen har under méinga ér arbetat for att fasa ut forhandlingarna om parke-
ringsplatser och andra biluppstéllningsplatser. Detta ar 1 forsta hand en kompetensfraga, ef-
tersom forhandlingsverksamheten &r inriktad mot hyresavtal som omfattas av reglerna och
bruksvérdesprincipen i 12 kap. JB. Att genom lagstiftning fora in parkeringar som en tving-
ande bruksvirdefaktor kan juridiskt vara mycket vanskligt, eftersom upplatelseformen for
biluppstillningsplatser i grunden utgors av ett arrende som prissétts med marknadshyra.

Utover det omfattande arbete som skulle krdvas for att fordndra lagstiftningen skulle det
dessutom krivas stora insatser 1 form av personella, kompetensmissiga och finansiella re-
surser for att bygga upp en forhandlingsverksamhet som inriktas mot biluppstéllningsplat-
ser. Dessutom lagger ménga fastighetsdgare ut p-platser till olika privata parkeringsbolag
som d4 sjdlvstindigt sdtter hyran med kunderna. Att férhandla med ett parkeringsbolag lig-
ger utanfor Hyresgéstforeningens forhandlingsuppdrag.

Den allmdnna utvecklingen, givet en kommande klimatanpassad delningsekonomi, kan dér-
utover tinkas leda till allt farre framtida parkeringsplatser som behdver forhandlas. For-
handlingarna kommer ddremot att riktas mer mot ladd-stolpar, i det generella arbete som
pagéar i samhéllet for att elektrifiera bilparken.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstimman besluta

att  avsld motionen.
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