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Bostadspolitikens A-O

Det har tycker
Hyresgastforeningen om...

Airbnb/korttidsuthyrning

Korttidsuthyrning genom tjéinster som exempelvis Airbnb har dkat pé senare &r, sarskilt i besdk-
stdta stader runt om i varlden. Korttidshyresgdster, som ofta ar turister, kan efterfréga till en
hogre hyra &n den som bor permanent. Det hdr &r en historisk anledning till att uppratthélla
skarpa grénser mellan hotell och bostader. N&r grdnsen upphdvs riskerar bostadsutbudet i allt
hégre utstréickning att vandas till korttidshyresgdsten, om staden ar attraktiv for besdkare.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Boendeiandra hand och/eller med korttidskontrakt aldrig kan bli ett tryggt boende
med villkor som motsvarar kraven pd ett eget boende.

B Gynnsamma villkor for korttidsuthyrning av bostad eller del av bostad ger en hotel-
lifiering av bostadsbestdndet som trdnger undan bostéder fér normalt boende och
gor det dyrare att bo. Det svenska systemet med uppldtelseformer som syftar till att
den som stdr p& kontraktet ocksé ska bo ddar kan bidra till att forhindra hotellifier-
ing.

B | flerbostadshus innebdr ménga korttidsuthyrningar sémre majligheter att skapa en
trygg och bra férvaltning och boendemiljo.

Allbolagen

2011 &rs lagstiftning om allmdannyttan innebar i huvudsak tvé fordndringar: Sjalvkostnadsprin-
cipen ersattes med att kommunala bostadsbolag ska komplettera sitt allmdannyttiga syfte
med att drivas efter affarsmdssiga principer, och allmd@nnyttans hyresnormerande roll avskaf-
fades — bruksvardet utgérs nu av alla férhandlade hyror oavsett dgare. Utdelning frédn bolagen
till dgaren (kommunen) regleras i paragraferna 3, som hanterar resultat, 4 som reglerar utdeln-
ing av reavinst, och 5 for utdelning motiverat med finansiering fér bostadssociala dndamal.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Paragraf 5 har anvénts for att tdmma bostadsbolagen pd resurser och ska strykas
ut ur allbolagen.

B Vinster frAn resultat och forsdljning ska stanna i bostadsbolagen for att &terinves-
teras i nyproduktion och renovering.

B Allbolagen ger fortsatt stort utrymme for allmdannyttan att agera pé ett l&ngsiktigt
och socialt ansvarstagande sétt.

B Allbolagen garanterar hyresgésternas inflytande i de kommunala bolagen.
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Allmannyttan

Allmé&nnyttiga kommunala bostadsféretag ar ett av kommunernas viktigaste verktyg fér att
kunna pdverka bostadsforsérjningen. Med ett eget bostadsféretag kan kommunen péverka
bd&de byggande och forvaltning av hyresrdtter som vander sig till alla grupper i samhdllet.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Det ska vara obligatoriskt fér en kommun att enskilt eller tillsammans med andra
kommuner dga och férvalta ett allmannyttigt bostadsbolag.

B Allmdannyttan ska vara aktiv i bostadsférsérjningen genom att bygga och férvalta
bra hyresbostader till rimliga hyror for alla grupper i samhadaillet.

B Allméannyttan ska erbjuda sina hyresgdster inflytande i sitt boende, b&de individu-
ellt och gemensamt.

B Allmd&nnyttans resurser ska stanna i bolaget och anvéndas for att bygga och foérval-
ta bostadsbesté&ndet l&ngsiktigt och héllbart.

Andelsagarlagenheter

Andelsagarldgenhetsmodellen ar en ny boendeform som innebdr att bostadsbolag &ger en
fastighet tillsammans med de boende. Vid en ombildning blir hyresgdsterna andelsdgare.
Detta innebdr att bostadsbolaget har kvar hela ansvaret och inflytandet 6ver fastighetens
forvaltning och underhall. Konceptet har kritiserats av jurister bland annat for att avtalet ger
de enskilda andelsdgarna ett ddéligt skydd pé& grund av bostadsbolagets ensidiga beslutsratt,
bristen pd insyn och avsaknaden av mdjligheten att p&verka.

Denna form av andelsdgande ska inte forvaxlas med dgarldgenheter eller ndr man &ger en
andel i till exempel ett fritidshus. Konceptet har till exempel genomfdrts som en forsdksverk-
samhet i det kommunala bostadsféretaget Botkyrkabyggen.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Konceptet med andelsagarldgenheter innebdr stor otrygghet for de boende.
Metoden innebdr en risk for att konsumentintresset inte tillgodoses och ar darfor
inte sarskilt l@mplig for enskilda bostadshyresgdster. Konceptet innehdller inte
négra skyddsregler eller regler om inflytande, vilket finns i de etablerade boende-
formerna.

B Hyresgdstféreningen anser inte att andelséigarldgenheter ar en ldngsiktigt héllbar
upplételseform.

B Hyresgdstféreningen tycker det ar bra att bostadsomréden byggs med blandade
upplételse- och boendeformer men otrygga boenden och juridiska gré&zoner l&ser
inte problemen.
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Andrahandsboende

Andrahandsboende ar ett boende dar hyresgdsten hyr av férstahandshyresgdsten, bostads-
rattsinnehavaren eller sméhusdgaren, pé kort eller langre sikt. Den som hyr i andrahand har
inte samma rattigheter som en férstahandshyresgdst.

Andrahandsuthyrning av hyresrétt respektive bostadsratt eller dgarratt sker enligt olika re-
gelverk. Den som hyr en hyresratt i andrahand kan forvénta sig samma hyresnivé som forstah-
andshyresgdsten, dvs en hyra satt enligt bruksvardesprincipen, med majligt tilldgg om lagen-
heten hyrs ut moéblerad.

Uthyrning av en bostadsratt eller dgarrdtt i andrahand faller istdllet under privatuthyrningsla-
gen, som ger storre frinet for fastighetsigaren att satta hyran, som dé ska vara skdlig. Skalig
hyra ar enligt lag den sammanlagda summan av drift- och kapitalkostnaderna fér bostaden.
Om det ar s& att kapital- och/eller driftkostnaderna dkar, har alltsé hyresvarden rdtt att hdja
hyran med motsvarande summa. | praktiken innebdr det marknadshyror, dvs hyror som sdétts
efter vad marknaden dr beredd att betala, dé& det inte finns majlighet for andrahandshyres-
gdsten att fd tillbaka eventuell verhyra, retroaktivt. Den som hyr av négon som hyr ut sitt dgda
boende saknar ocksé helt besittningsskydd.

Mélet for Hyresgdstforeningen &r en marknad i balans, med goda bostdder till rimliga kost-
nader for alla som behdver. | mélet om goda bostdder ingdr att det ska vara férstahandskon-
trakt, med starkt besittningsskydd och kollektivt férhandlad hyra. Andrahandsuthyrning kom-
mer alltid att forekomma, men dess omfattning beror pd i vilken grad &vrig bostadsforsérjning
fungerar tillfredstallande.

Vi menar att andrahandshyresgdsters rattigheter bor stdrkas. P& kort sikt bdr andrahand-
shyresgdster i gt boende ha mojlighet att fé tillbaka en dverhyra retroaktivt. Det skulle dka
regelefterlevnaden och géra att andrahandsuthyraren foljer den berdkningsmall fér godkand
hyra som kan tas ut. P& léngre sikt vill vi att privatuthyrningslagen avskaffas och att andrah-
andsuthyrning av agt boende underkastas samma regelverk som andrahandsuthyrning av
hyresratt.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Att andrahandshyresgdsters rattigheter bor stérkas
B Att andrahandshyresgdster i &gt boende ska ha ratt att f& tillbaka
en dverhyra retroaktivt

B Att privatuthyrningslagen ska avskaffas
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Andrahandsuthyrning och privatuthyrningslagen

Ratten att hyra ut sin ldgenhet i andra hand &r viktig for hyresgdsterna. Den gér det majligt

att ha kvar sin bostad och slippa kostnader fér dubbelt boende dé man till exempel tillfalligt
arbetar eller studerar p& annan ort eller vill préva samboende. Hyresgdsten mdste ha hyres-
vardens godkdnnande eller hyresndmndens tillstdnd. Sedan 2013 gdller olika regler, bland an-
nat for hur hyran sdtts vid andrahandsuthyrning av hyresrdtt respektive bostadsratt/egna hem.
For hyresratt galler fortfarande att hyran ska sattas med bruksvérdet som grund. Fér bostads-
ratt kan bostadsrattsinnehavaren i princip ta ut marknadshyra eftersom hyran fér baseras p&
en schablon berdknad utifrdn marknadsvardet pé& bostadsrétten med tilléigg for ménadsav-
giften, samt att eventuella Sverhyror inte gér att &terfé retroaktivt. En andrahandshyresgést
som betalat for mycket i hyra kan fé& tillbaka pengar om den har hyrt i andrahand i hyresrdtt.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Det ar bra att l@genheter som hyresgdsten inte anvinder under en period kan hyras
utiandra hand for att f& ett battre nyttjande av bestédndet. Boende i andra hand
kan dock aldrig jdmstdallas med ett tryggt boende med de villkor som ett férstah-
andskontrakt ger. Som andrahandshyresgdst bor du ofta b&de otryggt och i bost-
adsratt/egna hem dessutom med hég hyra.

B Olika hyressattningsregler for andrahandsuthyrning av hyresratt respektive uthyrn-
ing av bostadsratt/egna hem har skapat osdkerhet om vad som gdller och drivit
upp andrahandshyrorna. Bruksvardesregeln ska darfér omfatta all andrahand-
suthyrning och privatuthyrningslagen avskaffas.

Besittningsskydd

Den som hyr sin bostad har besittningsskydd, vilket innebdr en ratt att bo kvar dven om hyres-
varden sdger upp hyresgdsten. Ibland kan besittningsskyddet brytas till exempel om hyres-
gdsten inte betalar hyran i ratt tid eller misskéter sig.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Besittningsskyddet dr grundldggande for ett tryggt boende i hyresratt.

B Besittningsskyddet krdver ocksé en spdrr mot oskdliga hyror. Utan en sdan sparr
kan hyresvérden tvinga hyresgdsten att flytta genom att kréva en hyra som hyres-
gdsten inte kan betala.
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Boendeinflytande

Hyresgdster ska ha maojlighet att p&verka sin hemmiljé. Det &r hyresgdsten som dr experten pé
att bo just dér. Inflytande &ver det egna hemmet och den gemensamma hemmiljén ar viktigt
for trivseln, oavsett om det handlar om val av kdksutrustning, utformningen av gérden eller
omfattande renoveringatr.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Hyresgdsternas mojligheter att tillsammans pd&verka sin boendemiljé bér 8kas gen-
om boinflytandeavtal.
B Man bor utveckla mojligheterna att pdverka kvalitet och utrustning i hemmet gen-
om till- och fr&nval som inte innebdr att hyresgdsten tvingas betala tvé génger.

B Hyresgdsternas inflytande vid ombyggnad bdr 6ka genom stdrkt lagstiftning.

Boendekostnader

Till skillnad frén i ménga andra lander ar hyreslégenheter i Sverige oftast fullt utrustade med
kdks- och badrumsinredning och underhdll, vrme och varmvatten ingér i hyran. Hyresgdster
betalar i snitt 28 procent av disponibel inkomst i hyra, betydligt mer dn boende i dganderatt
och bostadsratt. En tredjedel av hyran gdr till kostnader som dr beroende av taxor och avgifter
for varme, el, VA och avfall.

Hyresgdstforeningen anser att:

B Hyrans andel av disponibel inkomst inte ska éverstiga 25 procent.

B Det behdvs en skattereform som gor beskattning av boende i hyresratt mer likvar-
dig med andra upplételseformer.

B Hyresgdster mdste ges ett storre inflytande och stérre maojligheter att sjalv valja till-
och frédnval utan att det innebdr att tvingas betala flera génger fér samma sak.

B Taxebundna avgifter for véirme, el, VA och avfall ska inte utan vidare transporteras
vidare till hyresgdsterna.

B Forhandlings- och bruksvardessystemet ar hyresgdsternas verktyg fér att garantera
skaliga boendekostnader ocksé i tider av bostadsbrist.

B Det bdsta skyddet mot héga boendekostnader ar ett tillréckligt utbud av bostader,
och en marknad dér hyresgdsterna har ménga alternativ att valja mellan. For det
krdvs en statlig och kommunal politik for ett bostadsbyggande efter behov.
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Bostad forst

Bostad férst &r en bostadsforsdrjningsstrategi som ger manniskor i hemldshet med psykosocial
problematik och n&gon form av stédbehov, en mdjlighet till permanent boende i egen l&gen-
het. Utgdngspunkten dr att man forst fér ett tryggt boende, sedan fér personen det stdéd som
behdvs for att boendet ska fungera. Det ar en strategi som har visat sig fungera, men som
ocksé kan innebdra sociala p&frestningar och minskad trygghet i trappuppgdngen. Lagen-
heter till Bostad forst tilldelas utanfér ordinarie bostadsférmedling.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Bostad forst dr en framgdngsrik strategi for minskad hemldshet som fortjéinar stod.
B Det ar viktigt att satsningar pé& utsatta grupper bdrs upp av b&de kommunala och
privata bostadsbolag for att stérka en integrerad bostadsmarknad.
B Forutsattningen for kommunen att bedriva aktiv bostadsférsorjningspolitik mot sar-
skilda grupper, som exempelvis hemldsa, ar att det finns ett brett utbud av hyres-
ratter till rimliga villkor.

Bostadsbidrag

| Sverige ska vi ha en generell social bostadspolitik. En politik dér olika upplételseformer behan-
dlas likvardigt och ddr staten tar ansvar fér att bostadsinvesteringar kan finansieras med rim-
liga villkor. Som komplement behdvs bostadsbidrag och bostadstilldgg for hushdll med lagre
inkomster och/eller stor férsorjningsboérda.

Hyresgadstféreningen anser att:

B Bostadsbidragen och bostadstilldggen har urholkats under &rtionden och méste
forstarkas och ges bdttre villkor, dar risken for &terbetalning minskar.

B Bostadsbidrag dr en mindre utpekande och mer inkluderande l&sning &n att det
byggs sdrskilda bostdder fér ekonomiskt svaga grupper, sé kallad social housing/
sociala bostader.

B Bostadsbidrag dr viktigt som stdd till enskilda hushéll och for att jdmna ut ojam-
likheten p& bostadsmarknaden, men kan aldrig ersétta en statlig bostadspolitik for
att r&dda bot pd& bostadsbrist och héga hyror.

Bostadsbrist

Brist p& bostdder hindrar ménniskor och samhallet att véxa och utvecklas. Merparten av
landets kommuner har brist pd bostdder. Boverket berdknar att det behdver byggas en halv
miljon ldgenheter per &r fram till 2025, vilket ar l&ngt ifrn dagens byggtakt.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Staten mdste ta ett tydligare nationellt ansvar for b&de planeringen och finan-
sieringen av bostadsbyggandet.
B Det behdvs en regional bostadsplanering som gér att alla kommuner tar gemens-
amt ansvar for bostadsforsdrjningen.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet mdste inriktas mot fler hyresrdtter som normal- och l&ginkomsttagare kan
efterfrdga. De kommande fem dren behdver en halv miljon bostéder byggas for att halla jam-
na steg med behoven.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Merparten av det nyproducerade ldgenheterna ska vara i form av hyresrdtt, for att
Aterstdlla hyresrattens roll efter &r av ombildningar och &g byggtakt.

B Staten mdste medverka i finansieringen genom toppldn, kreditgarantier och inves-
teringsstod for att f& ett jamt byggande éver hdg- och ldgkonjunktur.

B Kommuner med bostadsbrist mdste planera for ett hdgt bostadsbyggande genom
mdanga och generella detaljplaner, samt erbjuda rimliga mark- och exploaterings-
villkor. Staten ska stédja kommuner som planerar for fler bostder genom en kom-
munal byggbonus.

B L&g konkurrens och stor bostadsbrist har skapat en séljarens marknad med héga
produktionskosthader som foljd.

B Konkurrens, innovation och industrialisering i byggsektorn mdste frémjas genom
ratt utformning av statliga stdéd samt en aktiv kommunal markpolitik.

Bostadsformedling

Bostadssdkande ska inte vara beroende av kontakter eller kontanter for att skaffa sig ett hem.
Fordelningen av bostdder ska ske efter objektiva och 6ppna principer i en kommunal bost-
adskd. D& minskar risken fér diskriminering och det blir enkelt att forutse ndr man kommer att
f& en bostad.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Det ska vara obligatoriskt for en kommun att sdkerstdlla tillgéngen till en offentlig
bostadsformedling, enskilt eller gemensamt med andra kommuner.

B Bdde privata och allménnyttiga hyresvardar ska férmedla sina bostéder genom
bostadsférmedlingen.

B Inkomstkraven pd& hyresgdster ska vara transparenta, rimliga och rdttvisa.

B Bostadsférmedling ska kunna ske genom andra principer an raka kder, dar det finns
tydliga regelverk dar det exempelvis kan tas hé&nsyn till presumtiva hyresgdsters
nuvarande boendesituationer.
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Bosattningslagen

Bosdattningslagen kom till som ett resultat av den ovanligt héga flyktinginvandringen 2015 och
stipulerar att alla kommuner ska dela pd mottagandet av de nyanldnda, enligt vissa kvoter
baserat pd kommunens arbetsmarknadssituation, med mera.

Hyresgadstféreningen anser att:
B Bosdttningslagen ar ett viktigt verktyg for en solidarisk hantering av Sveriges motta-
gande av hyanldnda.

B Kommuner ska inte kunna képa sig fria frén sin kvot genom avtal med andra kom-
muner.

B Nar kommunen uppfyller sina plikter enligt bosdttningslagen ska lbsningar sdékas
pd fler stallen an allméannyttan, exempelvis bland privata vardar och genom kdp av
bostadsratter.

Demokrati och civilsamhdallets organisering

Hyresgdstforeningen ar en ideell organisation som engagerar en stor andel hyresgdster

i Sverige. For att vi ska ges goda férutséttningar att fortsétta organisera oss krdvs ett

oppet, demokratiskt samhdlle dar civilsamhallet ges utrymme att verka for véra intressen.
Inskré&nkningar mot véra fri- och réttigheter eller féreningsrdtten skulle pdverka hyresgdsternas
formdéga att organisera sig och att sté& upp for véra rattigheter.

Digitalisering

Fastighetsbranschen stér pé tréskeln till en omfattande digitalisering. M&nga fastighetségare
forséker finna digitala lbsningar — fér att spara pengar och kunna erbjuda sina hyresgdster
bdattre nyttor. Utvecklingen gér snabbt vilket gor att stora investeringar p& digital infrastruktur
i fastigheter kan visa sig vara foréldrade négra ér senare. Digitalisering kan ge 18sningar som
ger de boende ett dkat konsumtionsutrymme genom sdnkta kostnader fér boende och bost-
adsndra tjanster. Samtidigt kan kloka satsningar pé digitalisering innebdra en stdrre nytta for
hyresgdsten och dr ndgot som allt fler kommer att férvanta sig av sitt boende.

Hyresgadstféreningen anser att:
B Alla hyresgdster ska ha tillgéng till en snabb och kvalitetssdker it-infrastruktur.
B Digitala Bsningar i boendet mdéste utgé utifrdin berdrda hyresgdsters dnskemdél och
vara flexibel for att moéta dagens och morgondagens hyresgdstbehov.
B Digitalisering ska frémja enskilda hyresgdsters trygghet samt deras maojlighet att
fritt valja och dndra bland de tjanster de utnyttjar.
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EU och subsidiaritet

Bostadspolitik dr inte en EU-kompetens, men allt fler initiativ och beslut inom EU péverkar idag
villkoren fér svenska hyresgdster. Statsstdédsreglerna, den sociala pelaren och en déverstatlig
reglering av individuell m&atning och debitering av vérme och vatten (IMD) tillhér de mest péta-
gliga férsdken frdn EU att stromlinjeforma den europeiska bostadspolitiken. Initiativ och beslut
inom dessa omrdden kan bé&de hjalpa och stjdlpa férutsattningarna fér den nationella politik-
en och utvecklingen av den svenska bostadsmarknaden.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Varje medlemsland ska sjalva ska f& anpassa sin bostadspolitik efter landets egna
forutsattningar, i linje med subsidiaritetsprincipen, vilket innebdr att beslut ska fat-
tas pé& den ladgsta dndamdalsenliga nivén.

Finansiering

Forutsattningarna for finansiering av nyproduktion och underhdll av bostadsfastigheter ar
helt avgdrande for investeringstakten och vilken typ av bebyggelse som blir resultatet. Dagens
bostadsfinansiering sker i huvudsak p& marknadsmdssiga villkor, dér hyresbostéder ska ge
avkastning och bostadsratter sdljas med vinst. Den ordningen har, sen dess tillblivelse i bérjan
av 90-talet, gett ett historiskt l&gt byggande med fokus pé& bostadsrdtter i exklusiva lagen.
Dartill har byggandet blivit konjunkturkdnsligt vilket skapat flaskhalsar och kapacitetsbrist i
hoégkonjunktur och l&gt byggande i ldgkonjunktur.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Statens ansvar for bostadsfinansieringen ska 6ka, och investeringsstédet utvecklas
till ett formanligt byggldn.

B Staten ska kompensera kommuner med hég investeringstakt ekonomiskt, genom
en kommunal byggbonus.

Husdjur

I de allra flesta fall kan inte varden forbjuda hyresgdster att ha husdjur. Det &r bara i vissa sit-
uationer som varden fér géra det, till exempel om huset dr anpassat for allergiker. Ibland vill
hyresvarden férbjuda till exempel en viss hundtyp, som kamphundar. Det ar tveksamt om en
hyresgdst verkligen skulle kunna foérlora hyresavtalet om regeln dvertrdds. Det &r egentligen
inte rattsligt prévat.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Varje hyresgdst ska ha ratt att ha husdjur, sé& l&nge denne ser till att detta inte
skapar oldgenheter fér grannar och ndrboende.
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Hyressattning

| Sverige har vi en modell fér hyresmarknaden som vilar pd tre ben. Det handlar om
bruksvardeshyror, ett kollektivt férhandlingssystem och en stor allmannyttig hyressektor. Mod-
ellen ska balansera hyresgdsternas och fastighetsdgarnas intressen.

Hyresgastféreningen anser att:
B Med lokala modeller for systematisk hyressattning tar hyresmarknadens parter ans-
var for en hyressattning med bruksvardet som grund.
B | hyressattningen ska hdnsyn tas till hur fastighetsdgaren skdter och underhdéller sitt
hus.

B Bruksvdrdeshyror innebdr att likvardiga ldgenheter ska ha lika hyra och att hyran
ska spegla hyresgdsternas allmd&nna varderingar.

B Kollektivt forhandlade hyror balanserar parternas intressen och ar bdttre an béde
marknadshyror och hyresreglering.

B En stor hyressektor forutsdtter ett system for rimliga och férutsdgbara hyror som
mdanniskor kan betala, och som gor att fastighetségare vill investera.

Individuell matning och debitering IMD

| Sverige ingdr vanligtvis véirme och varmvatten i hyran, men férbrukningen kan ocks& mdatas
i varje lagenhet dar hyresgdsten fér betala for sin egen forbrukning, sé& kallat IMD (individuell
mdatning och debitering). For framfor allt varmvatten kan det vara ett sétt att hélla nere for-

brukning och dérmed bé&de kostnader och belastning p& miljéon. Véarme forflyttar sig mellan

ldgenheter och det ar fastighetsdgaren som har stdrst mojligheter att vidta atgdrder for att
minska behovet av vérme i en fastighet.

El ar vanligare att hyresgdsten har ett eget abonnemang fér men éven pd el fdrekommer att
fastighetsdgaren har ett abonnemang och sedan férdelar ldgenhetsférbrukningen till hyres-
gdsterna. Genom Energieffektiviseringsdirektivet har beslut fattats i EU om att fastighetsdgare
mdste installera utrustning for IMD for v&rme och varmvatten. Undantag kan géras om det inte
ar kostnadseffektivt eller tekniskt majligt. | Sverige &r det sallan kostnadseffektivt.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Individuell matning och debitering av varmvatten/vatten ar en bra dtgdrd under
forutsattning att finansieringen sker genom besparing, husets vattensystem ar ef-
fektivt, man mater verklig férbrukning och hyresgdsten har méjlighet att folja sin
egen forbrukning.

B Individuell matning och debitering av vérme &r inte en bra atgdrd. Det ar svart att
f& rattvisa mellan l&dgenheter och det tar bort incitamenten frdn fastighetségaren
att géra husen mer energieffektiva.

B Detaljreglering av métning och debitering av vérme och vatten ska inte vara en fr&-
ga for EU att besluta om.

1
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Internationella frdgor

Hyresgdstforeningen ar en del av en internationell rérelse for hyresgdsters rattigheter, IUT (In-
ternational Union of Tenants). | den rérelsen uppmdarksammas hyresgdsters situation varlden
6ver och framfors i internationella organ som FN och EU.

Kampen fér hyresgdsters rattigheter har kommit l&ngre i Sverige &n i mé&nga andra l&dnder,
med var lagstadgade réatt till kollektiva férhandlingar, bruksvardessystem och starka besit-
tningsskydd. Vart engagemang i internationella sammanhang kommer fréin dvertygelsen
att kampen for réttigheter gar éver landsgréinser och att framgdngar i ett land kan inspirera
hyresgdster i andra l&nder. P& sé vis stdrker vi hyresgdsters stdllning i Sverige och i vérlden.

Hyresgdsters rattigheter ar férst och frémst en fréga for nationell lagstiftning och inget som
Hyresgdstforeningen anser bor dverforas till Sverstatliga konstellationer. Darfor ér det viktigt
att bevaka véra intressen och sdkerstdlla att bostadsfrédgorna inte blir dverstatliga. Déremot
verkar och kommunicerar vi i alla sammanhang fér att hyresgdsters villkor ska forbattras och
rattigheter starkas.

Investeringsstod for hyresratter

Idag finns ett statligt investeringsstdd till hyresratter. Stédet utgdr for bostadsyta upp till
70 kvadratmeter, ar storst for de forsta 35 kvadratmeter och dr villkorat med ett tak fér hyran.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Investeringsstddet &r ett bra satt att stédja hyresrdtter med rimliga hyror i l&dgen dar
marknaden inte levererar.

B Det ar viktigt for att uppratthélla en generell social bostadspolitik att de bostdder
som byggs &r dppna for alla och inte begrdnsas till hushéll med ldga inkomster.

B Investeringsstddets inriktning mot sma l&genheter ska férandras och géras mer
generellt, for att flerbostadsbesté&ndet inte ska bli alltfér ensidigt inriktat mot smé
l&genheter.

Kameradvervakning

Kameradvervakning kan géra att en miljé upplevs som tryggare samtidigt som &vervakning
kan vara integritetskrankande. Overvakning far darfér bara férekomma om det finns ett uttry-
ckligt behov och for ett sarskilt syfte. Att det behdvs dvervakning ér dock ett symtom pdé otrygg-
het. Reglerna fér kameradvervakning kan dock vara énnu striktare fér kommunala bostads-
foretag som i vissa sammanhang kan betraktas som myndighetsutdvare, och dérmed madste
ansdka om tillst&dnd for kameradvervakning.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Innan kameradvervakning sker ska andra l&sningar for dkad trygghet provas.
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Kategoribostader och sociala kontrakt

Sdarskilda boenden for dldre, studentbostdder och gruppbostdder dr naturliga inslag dven pd&
en bostadsmarknad som i grunden ar generell. Detsamma gdller att vissa bostdder behdver
upplatas till sarskilda grupper till exempel med sociala kontrakt som hanteras av socialt-
jansten. Kategoribostdder och sociala kontrakt ska inte forvaxlas med "social housing” som
innebdr att sarskilda bostdder byggs fér de som inte kan géra sig gdllande pé& den ordinarie
bostadsmarknaden. Under de senare &ren har antalet sociala kontrakt dkat markant. Utveck-
lingen dr en konsekvens av en ldngtgdende forsvagning av den sociala bostadspolitiken under
de senaste 25 &ren.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Hus med kategoribostdder och bostéder som uppldts med fortur till sarskilt be-
hoévande ska vara integrerade i det vanliga bostadsbesténdet.

B Sociala kontrakt ska fortsatt begrdnsas till att vara socialtjdnstens bostadssociala
verktyg gentemot sina klienter, som har svart att f& bostad av sociala skél. Kom-
munernas generella bostadsférsdrjningsansvar hanteras bdst genom en stark all-
mdannytta och ett bostadsbyggande efter behov.

Klimatanpassning

Vart boende har stor paverkan p& klimatet. Det gdller bade i byggande och forvaltning. Vi for-

brukar byggmaterial, energi fér transporter och uppvérmning, vatten med mera. Livscykelper-

spektiv behdvs i hogre grad bdde vid nybyggnad och ombyggnad. Vi mdste klimatanpassa hur
vi bygger och forvaltar bé&de for att minska belastningen pé klimatet och for att vara beredda

pd de konsekvenser (till exempel 6kade regnmdangder och fler skyfall) som klimatféréndringar-
na fér med sig.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Staten ska stédja héllbara investeringar fér klimatanpassning av det befintliga
bostadsbesténdet.

Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti kan stdllas ut for personer som har svart att etablera sig pé& bost-
adsmarknaden. Det kan bero pd att man har betalningsanmdrkningar, oséker anstallning och
inkomst eller skulder. Kommunen gdr dd in som borgensman fér hyresgdsten och garanterar
att hyran blir betald i sex m&nader.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Den kommunala hyresgarantin ar ett viktigt men underutnyttjat verktyg fér bost-
adsforsorjningen.
B Den kommunala hyresgarantin ska férstatligas och garantitiden férléngas till upp
till ett &r for att Oka dess attraktivitet for bdde kommun och fastighetsdgare.
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Konceptrenoveringar

Konceptrenoveringar ér en bendmning som stdr for att enskilda l&genheter som blir lediga
byggs om till hog standard. P& sé satt kan fastighetséigaren hdja hyran kraftigt utan att géra
grundldggande investeringar i form av till exempel stambyte, renovering av tak- och fasad,
fonsterbyten och nya energisystem.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Staten ska stddja finansieringen av héllbara investeringar i det befintliga hyresrétts-
bestdndet.
B Staten ska gynna hallbara investeringar genom renoveringsstdd och periodiserings-
fonder for l6pande underhdill.
B En ny lagstiftning krévs dar alla férsdljningar av bostadsfastigheter ska prévas av
Lansstyrelsen utifré&n kriterier om social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet.

Kreditrestriktioner

| den ldgréntemiljo som etablerats de senaste &ren har skuldsdttningen och tillg&ngspriserna
okat kraftigt. Kreditrestriktioner ar en samlande beteckning for statens reglering av banker-
nas kreditgivning till hushéll, daribland amorteringskrav och krav pé& kontantinsats, och ar ett
forsdk frén politiken att démpa en prisuppgdng som upplevs som ohéllbar.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Amorteringskrav och krav pé& kontantinsats &r under dagens omstdndigheter viktiga
verktyg for att hélla prisuppgdngen pd hela bostadsmarknaden i schack, sarskilt
nar réntenivéerna ar p& extremt l&ga nivéer.

B Kreditrestriktioner &r samtidigt ett kvitto pé& en misslyckad bostadspolitik som result-
erat i extrem bostadsbrist och hég privat skuldsattning.
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Marknadshyror

Marknadshyror innebdr att hyran bestéms av vad den som beredd att betala mest for att f&
l&genheten accepterar. Marknadshyror skulle inte ge fler hyresldgenheter men hdja hyrorna
kraftigt i befintliga hyresbostdder. Det skulle innebdra en gigantisk féormdgenhetsdverforing
fré&n hyresgdster till fastighetsdgare och hyresgésternas besittningsskydd skulle forsvinna.

Hyresgdstféreningen anser att:

Den svenska modellen p& hyresmarknaden med bruksvérdessystem och kollektivt
féorhandlade hyror ska starkas och utvecklas.

Marknadshyror leder varken till fler hyresratter eller till en bdttre fungerande
hyresmarknad — bara hdgre hyror och otrygghet for hyresgdsterna.

En val fungerande hyresmarknad kan bara uppnds om det byggs fler hyresrdtter
med hyror som normal- och l&ginkomsttagare har rédd att efterfrédga.

Marknadshyror, vilken form de an har, ska motarbetas.

Markpolitik

Kommunerna har planmonopol och har darfér stort inflytande 6ver hur marken ska anvéndas
Aven om kommunen inte &dger marken sjalv. Med en aktiv markpolitik och planering kan kom-
munen frdmja bostadsbyggandet och en héllbar stadsutveckling.

Hyresgdstféreningen anser att:

Bostadsbehovet ska analyseras, éversattas till en nationell plan fér bostadsbyggan-
de som sedan bryts ner p& kommunnivé. Kommuner som inte planerar efter behov
ska bemoétas med sanktioner.

Staten ska ge ekonomiska incitament till kommuner med en planerings- och bygg-
takt som foljer bostadsbehovet.

Kommunen ska skapa gynnsamma mark- och exploateringsvillkor som ger
forutsattningar for att bygga hyresratter med rimliga hyror.

Forkdpslagen mdaste &terinforas for att ge kommunerna stérkt mojlighet till strate-
giska markkép for att skapa férutsattningar for framtida bostadsbyggande.

Tomtratten utgdr ett kommunalt verktyg som kan anvandas for att stimulera till fler
hyresratter.

Kombinera satsningar pd& infrastruktur med héllbart bostadsbyggande.
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Ombildning till bostadsratt

Hyresgdstféreningen ar for ett integrerat boende med bostadsomréden och stadsdelar med
blandade upplatelseformer. Ombildning till bostadsrétt har framforallt skett i stdrre stéder och
attraktiva stadsdelar. Dadrmed minskar ombildningar andelen hyresrétter i omréden ddr de
behdvs som mest for att skapa ett integrerat boende. Ombildning av hyresratter till bostads-
ratt styrs i hog grad av att bostadsrdtten ar marknadsprissatt, i kombination med att den ar
skattemdssigt gynnad framfor hyrt boende. Hyresgdster som bor kvar i ombildade hus fér sina
grannar som hyresvérd och utsatts ofta for pdtryckningar att kdpa eller flytta.

Hyresgdstforeningen anser att:

B Ombildningslagen mdste skérpas genom att majoritetsforhéllanden vid omrést-
ning forandras frén 2/3-delars majoritet till %-delar, krav pé& att den som réstar for
ocks& genomfdr kdp, samt att hembudsratten for bostadsrattsféreningen avskaf-
fas.

B Det behdvs en ny lagstiftning, en stopplag 2.0, dér ombildningar av allmannyttan
ska prévas av lansstyrelsen utifrén kriterier om social, ekonomisk och ekologisk héll-
barhet.

B Bostadsomrdden med en ensidig sammansdéttning upplételseformer ska komplet-

teras med boendeformer som &r underrepresenterade i stdllet fér ombildning av
befintliga fastigheter.

B En skattereform som ger de olika upplételseformerna mer likvardiga ekonomiska
villkor méste genomfdras.

Ortsbegreppet

Begreppet ort i hyreslagen innebdr att man vid prévning av om en hyra dr skalig i forsta
hand ska jamféra med likvardig l&dgenhet pd orten. Det ar naturligt eftersom hyresnivén och
hyressdttningen utgdr fréin férutsdttningarna i respektive kommun. P& senare tid har ortsbe-
greppet kommit att vidgas i praxis sé& att dven nérliggande kommuner kan réknas in. Orts-
begreppet blir aktuellt endast d& hyresnédmnden gor en sé& kallad direktjadmforelse, inte vid
skalighetsbeddmningar.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Begreppet ort ska i férsta hand tolkas som kommun.
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Renovering och renovrdkning

Hundratusentals l&dgenheter inom miljonprogrammet dar i behov av upprustning. Ofta leder

renoveringarna till kraftiga hyreshéjningar. De som drabbas hdrdast av sddana hyreshéjningar

ar ensamboende kvinnor dver 65 ar, ensamstdende med barn och stora barnfamiljer. M&dnga
gdnger tvingas dessa mdanniskor att flytta — man kan tala om renovrdkning. Renovrdkning ar
en sammansdttning av orden renovering och vrakning, som anvénds for att illustrera de dra-
matiska konsekvenser som renoveringar med héga hyreshdjningar kan féra med sig.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Staten mdste ta ett Svergripande ansvar for att b&dde mojliggdra ett ndédvandigt
underhdll av bostadsfastigheter och att mdnniskor kan bo kvar i sina hem. Detta
kraver att lagstiftningen och de ekonomiska férutsattningarna éndras.

B Hyresgdster mdste fd ett lagreglerat inflytande vid renovering av deras hem som
starker mojligheten att bo kvar.

B Hyresgdster behodver starkare skydd mot kraftiga hyreshéjningar.

B En hdllbarhetspremie och goda finansieringsférutsattningar for miljomdassiga och
sociala investeringar i miljonprogrammet som stddjer en héllbar utveckling ska in-
foras.

Rivningar
Var vivill och behdver bo &ndras dver tid i takt med att arbetsplatser startar och l&ggs ner.
Darfor ar rivningar en ofrénkomlig del av bostadsforsérjningen. Huvuddelen av de rivningar

som agt rum i Sverige i modern tid har sin grund i de demografiska férandringar som skett med

en vaxande urbanisering p& bekostnad av glesbygden. Nar sté&der utvecklas och fortdtas kan
Aven dldre fastigheter som inte l@ngre anses &dndamdélsenliga bli féremdl for rivning.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Finansieringssystemet fér bostadsbyggande ska utformas foér att undvika dverpro-
duktion pd orter ddr det saknas ett ldngsiktigt behov av fler bostéder.

B Vid rivning av bostadshus med sittande hyresgdster ska ersattningsldgenhet erbju-

das och kompensation utgd.
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Rorlighet i bostadsbesténdet

Hyresr&tten har en viktig roll p& bostadsmarknaden genom att den ar tillgénglig utan kapi-
talinsats och att det dr latt att flytta till exempel till jobb och utbildning d& behoven dndras.
Hyresgdster ar ocksé betydligt roérligare &n boende i digda boendeformer. Men det ska vara en
rorlighet p& hyresgdéstens villkor — ingen ska tvingas flytta. Boende i hyresrdtt méste kunna vara
bd&de ett boende under en kort tid och ett boende for hela livet. Den relativt l&ga rorligheten i
bostadsratt och egna hem kan 6ka genom att fastighetsskatten &terinfors.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Hyresgdsters ratt att bo kvar — besittningsskyddet — och spdrren mot oskdaliga hyror
mdste férsvaras.

B Hyresrdtten ska vara ett tryggt boende for alla skeden i livet.

B For att oka rorligheten ska det byggas fler hyresratter med hyror som normal- och
ldginkomsttagare kan efterfrdga, och fastighetsskatten ska &terinféras for bostads-
ratt och egna hem.

B For att 6ka rorligheten bland éldre ska satsningar pd dldreboenden med rimliga
hyror genomféras.
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Segregation

Segregationen paverkar hela befolkningen och alla delar av samhéillet negativt. Anda lyfts
problematiken oftast kring sdrskilda bostadsomréden och inom bostadspolitiken. Hyresgdst-
foreningen har gjort flera undersékningar, kartl&ggningar och studier om levhadsvillkor och
boende kopplat till segregation. Vi kan visa att gemensamt for omrédden med socioekonomiska
utmaningar, de som ibland kallas utsatta, dr hdg andel arbetslésa, stora grupper barn res-
pektive aldre, l&dga inkomster och l&gt valdeltagande, jamfoért med andra stadsdelar. Daremot
finns inte ett starkt samband mellan utrikes fédda och socioekonomiskt eftersatta omréden,
s@som ibland pdstds i debatten.

Med bostadsbrist, ombildning av hyresrdtter och med nu féreslagen marknadshyra fér nybygg-
nation dkar segregationen. Endast resursstarka hushdall far tillgéing till attraktiva stadsdelar,
samtidigt som de kan vdlja bort mindre populdra omré&den och ldgenheter. P& sé vis skapas

en spiral som férsvagar och stigmatiserar vissa bostadsomréden — och fortsdtter sortera man-
niskor efter plédnbok. Resultatet blir ojamlika villkor kring boendemiljo, service, hdlsa, livslédngd,
skolresultat, forsérjningsmajligheter, inflytande och férutsattningar for 6kad livskvalitet. For att
gd till botten med segregationen behdvs en politik for jamlikhet, dér ekonomiska skillnader
mellan grupper minskar.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Bra hyresrdtter ska finnas i alla kommunens delar; utférsdljining av allmannyttan,
som ofta stér for det billigare best&indet, méste stoppas och nya hus byggas med
blandade uppléatelseformer.

B Det behdvs en stadsplanering som inkluderar fler réster och som bidrar till att binda
samman stader, i alla bemdrkelser. Starkare regional samplanering gor dartill bost-
adsférsorjningen jdmnare, battre och mer rattvis mellan kommuner.

B Det behdvs mer jamlika levnadsférhéllanden, oavsett var du bor. Forutsattningarna
vad gdller kvalitativ skola, vérd, omsorg samt annan offentlig och kommersiell ser-
vice ska inte vara olika i olika stadsdelar och bostadsomréden.

B Stigmatisering av vissa stadsdelar och férorter mdste minska genom att stdrka och
lyfta positiva verksamheter — till exempel inom vér egen organisation.

B Kommuner bdr arbeta aktivt for att skapa moétesplatser mellan manniskor med
olika ekonomi och bakgrund, till exempel forldgga populdra verksamheter och ar-
rangemang pd& olika platser i staden och skapa attraktivitet dven i ekonomiskt eft-
ersatta omréden.
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Skattefrdgor

Villkoren fér boende i olika uppldtelseformer — &ganderdtt, bostadsrdtt, hyresrétt - pdaverkas

i hdg grad av skattessystemet. Fastighetsskatt, r&nteavdrag, ROT-avdrag och féretagsbeskat-
tning har stor ekonomisk betydelse fér boendet och fér hyresgdsterna. Idag har den som &ger
sitt boende, tillgéing till r&inte- och ROT-avdrag till en kostnad for 25 miljarder kronor for stat-
en. Det &r en ordttvisa som innebdr att en nyproducerad hyresratt kostar 2 500 kronor mer i
mdnaden dn en motsvarande bostadsratt. Att fastighetsskatten har ersatts av en fastighet-
savgift har inneburit att hogt vérderade bostdder inte l&ngre beskattas p& ett rimligt satt, vilket
har inneburit en 6kad férmdgenhetsojdmlikhet.

Hyresgdstféreningen anser att:

En skattereform pd& bostadsomré&det som ger likvardiga ekonomiska villkor mellan
Aagt och hyrt boende bdr genomféras.

Att en l&g, fullt avdragsgill moms pé& hyran ska genomféras.

Ersatt den kommunala fastighetsavgiften med en reformerad fastighetsskatt for
Aagt boende, dér stdrre héinsyn tas till fastighetens varde, med sparr for ldginkomst-
tagare i hégt varderade bostader, och skydd mot plétsliga hdjningar.

Ta bort fastighetsskatten pd hyresrdtter — den dr en dubbelbeskattning.

Forbattra forutsattningarna for avsattning till periodiseringsfond.

Reglerna for radnteavdragsbegrdansningar i foretagsbeskattningen ska bli mindre
restriktiva.

Att samma skattesats for stdmpelskatt bor galla for oavsett uppldtelseform.

Sociala pelaren (EU)

Den sociala pelaren bestdr av 20 principer om sociala réttigheter som ska sdkerstalla att
valfardssystem och arbetsmarknader ska vara valfungerande for alla EU:s medborgare. Den
sociala pelaren omfattar omréden som ligger delvis eller helt utanfér EU-institutionernas kom-
petens och dr ett forsok att fran EU:s sida hantera efterdyningarna av 2008 ars finanskris. Av
den sociala pelarens 20 principer ér det i synnerhet den 19:e principen om boende och stéd for
hemloésa som péverkar svensk bostadspolitik. Den slér fast att subventionerade bostéder och
bostadsbidrag ska finnas fér dem som behdver det.

Hyresgdstféreningen anser att:

Bostadspolitiken ska ocksé fortsdttningsvis vara en nationell angeldgenhet och
omfattas av subsidiaritetsprincipen. Vi motsdtter oss detaljstyrning fr&in Bryssel.

Den sociala pelaren ska begrdnsas till att ge uttryck for en dvergripande ambi-
tion inom unionen, dér tillvdgagdngssdatt och metod &r en fréga fér den enskilda
medlemsstaten att bestadmma dver.
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Social bostadspolitik

Social bostadspolitik, eller samhadallelig bostadspolitik, ar ett erk&nnande om att marknaden
inte ensamt klarar bostadsférsérjningen. | Sverige har den sociala bostadspolitiken sedan an-
dra varldskriget konstruerats kring en stark statlig finansiering, allménnyttiga bostadsbolag,
en skyddslagstiftning p& hyresmarknaden, kommunalt planmonopol och bostadsformedling
samt bostadsbidrag till vissa grupper. Sedan 90-talets borjan har den sociala bostadspolitiken
stegvis nedmonterats, dar framforallt den statliga finansieringen har avskaffats och kom-
munernas bostadsférsérjningsansvar forsvagats samtidigt som bostadsbidraget har urholkats
och allmé&nnyttans andel av bestédndet minskat. Sveriges sociala bostadspolitik brukar kallas
generell, det vill sdga dess &tgdrder ar till for hela befolkningen, allmannyttan ar exempelvis
Oppen for alla. Motsatsen dr en selektiv bostadspolitik dar &tgdrderna ér riktade mot delar av
befolkningen. Det kan vara sdrskilda fastigheter for ldginkomsttagare, sé& kallad social housing.
Aven bostadsbidraget dr en selektiv &tgérd, d& endast vissa grupper med vissa inkomster far
ta del av det.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Den sociala bostadspolitiken méste &terupprdttas, med statlig finansiering, natio-
nella mal for bostadsforsérjningen och allmannyttiga bostadsbolag som anvénder
det handlingsutrymme som finns inom lagen rémdarke.

B Den generella bostadspolitiken &r politiskt mer stabil eftersom fler medborgare
far ta del av dess atgdrder. Selektiv bostadspolitik riskerar att leda till underfinan-
sierade atgdrder, stigmatisering och grdnsdragningsproblem.

Stadsplanering

Stéderna och véra samhdllen behdver planeras, byggas och utvecklas i en positiv anda for att
bli attraktiva for de som ska bo och vistas ddr. Lokalisering av bostader behdver ske i nérhet

till val fungerande kollektivtrafik, s& att det ska bli méjligt att kunna ta sig till och fréin arbete,
studier, fritidsaktiviteter och service, utan krav p& att anvénda sig av eller ha tillgéng till bil.
Stéder och samhdllen mdste planeras och byggas utifréin ett h&llbart perspektiv och ta hdnsyn
till en rad olika p&verkansfaktorer, inte minst klimatférdndringen och sociala aspekter. Hyres-
gdstforeningen har utvecklat sin syn pé& héllbar stadsutveckling med begreppet LITA. LITA st&r
for att staden/boendemiljon ska vara Levande, Inkluderande, Trygg och Attraktiv.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Kollektivtrafik, cykel och géende ska utgdra kriterierna for tillgénglig, hallbar och
attraktiv stadsutveckling - inte bil.

B Forin gronska/vaxter och vatten i st&der och bostadsomréden for att framja vaxt-
och djurliv samt trivsel.

B Blanda bostdder, verksamheter, service och métesplatser for att skapa levande
stadsdelar.

B Fortatning av befintlig bebyggelse dr positivt och dé& det innebdr ett battre
nyttjande av den befintliga infrastrukturen samt méjliggdr for stérkt service och
kommersiellt utbud.
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Statsstodsregler

Den inre marknaden med gemensamma konkurrens- och statsstédsregler &r en stor del av
EU-samarbetet och idag &r medlemsstaternas maéjligheter att ge stéd eller subventioner till
bostadsbyggande begrdnsade. Undantag fr&n huvudregeln om att statsstdd i princip ar forb-
judet foreligger i tvé fall: 1) som sé& kallade "tjanster av allmdant ekonomiskt intresse” (SGEI) som
tilldter medlemsstaterna att stédja byggnation av bostdder for socialt utsatta och l&dginkom-
sttagare, och 2) i form av Blockundantagsforordningen (GBER). Det svenska investeringsstddet
for hyresbostdder baseras inte p& SGEI, utan mot GBER artikel 56, som reglerar undantag for
infrastrukturprojekt. | det senare undantaget finns inte definierat kriterier for féormedling eller
andra begrdnsningar. Det ska dock p&pekas att det dnnu inte har prévats rattsligt huruvida
bostdder ska ingd i blockundantaget for infrastruktur.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Bostadsmarknaden dr inte vilken marknad som helst, vilket motiverar EU:s
medlemsstater att ge olika former av stéd for att bostéder ska kunna garanteras
som en rattighet for alla.

B Utformningen och villkoren fér sdana stdd ska i hdgre utstrdckning én idag
bestdmmas av medlemsstaterna sjalva, utan radsla for prévning eller &terbetaln-

ing.

Svartkontrakt

| sp&ren av stor bostadsbrist har olika former av handel med hyreskontakt 6kat. Svarta hyre-
skontrakt ar en osund foéreteelse p& hyresmarknaden som innebdr att vissa kdper sig fore i
bostadskdn. Detta mdste stdvjas och under hésten 2019 antogs dndringar i hyreslagen som
gor det olagligt att bade sdlja, kdpa och férmedla hyreskontrakt. Dessutom kommer den nya
lagstiftningen att vara klarare om vad som ér tilléiten andrahandshyra och hur hyran fér inne-
boende ska rdknas fram.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Seridsa fastighetsdgare ska ha bra koll pd byten och vilka som bor i l&dgenheterna
utan att kranka hyresgdsters integritet.

B Om fler l&genheter formedlas genom bostadsformedlingen minskar utrymmet fér
svarthandel.

B Klarare regler om hyresnivéerna for andrahandskontrakt ger hyresgdster dkade
mojligheter att &terkrava ockerhyra.

B | grund och botten &r svartkontrakt symptom p& omfattande bostadsbrist. Fér att
gd till botten med problemet mdaste det byggas tillréickligt med hyresrétter till rimli-
ga hyror och villkor.
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Trygghet
| ett bra samhdalle kan mdanniskor k&nna sig trygga i alla avseenden. Inom boendet handlar
det om att man ska kunna kd&nna sig trygg och séker i sitt hem och i sin n&rmiljo. — i livet mellan

husen. Det handlar om upplevd sékerhet nar du ror dig till och frén ditt hem, om att kunna for-
vara dina dgodelar utan att oro dig for om de fér vara ifred. Men det handlar ocksé& om sé&dant
som att veta att du fér bo kvar i ditt hem och kan betala den hyra som begdrs.

Hyresgdstféreningen anser att:

B En social bostadspolitik ger ménniskor rétt och réd att bo och trygghet och in-
flytande for hyresgdster.

B Trygghetiboendet innebdr att renoveringar inte blir renovrdkningar, att andrah-
andsmarknaden hélls sund och att hyror inte blir orimliga i vare sig nybyggda eller
befintliga hyreshus.

B Forutsattningar for okad trygghet nds bland annat genom att séikra den svenska
modellen p& hyresmarknaden, som ger hyresgdsterna inflytande och besittnings-
réatt och som hindrar oskdliga hyreshdjningar.

B En stadsplanering som bidrar till att binda samman stadens delar och motverka
boendesegregation bidrar till trygga miljoer.

B Kommunen och andra aktdrer mdste ta ansvar for en resursfordelning efter de be-
hov som finns i olika stadsdelar for att tryggheten ska kunna upprétthéllas.

B Kostnaden for fastighetsbolagens évervakning och vakter ska baras av alla tillsam-
mans, inte endast av hyresgdstkollektivet.

Trangboddhet

Nar bostadsbristen ar svér mdste fler trdnga ihop sig. Sarskilt utbredd ar trdngboddheten
bland dem som dr fédda utanfér Europa. Nastan var fiéirde i den gruppen bor i ett hushall
med mer an tvé personer per sovrum. Men trdngboddheten har 6kat kraftigt éven i andra
grupper. | &ldrarna 30-39 &r ar s& ménga som 11 procent trédngbodda enligt norm 2, det vill
st@iga mer an tvé boende per sovrum.

Samtidigt vaxer grupperna som har mycket gott om plats hemma. Det gdller framfor allt &ldre
personer. Bland dem som &r Sver 65 &r har mer &n sex av tio vad SCB kallar hég utrymmes-
standard. Det betyder att de har mer an ett sovrum per person i sina bostéder.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Att den ensidiga fokuseringen p& smd lagenheter, bade fr&n marknaden och frdn
staten genom investeringsstddet, mdste brytas.

B Investeringsstddets yt- och rumsbegrdnsning mdste avskaffas.

B Trdngboddhet bekdmpas bést genom en blandning av bostadspolitik och ar-
betsmarknadsdatgdrder, dvs tillrackligt mé&nga bostdder till rimliga hyror, samt &t-
gdarder for full sysselsdattning.
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Tvistlosning

Hyresgdstféreningen anser att parterna pd& hyresmarknaden mdste ta fullt ansvar for
hyressdttningen och hyresférhandlingarna. En gemensam syn pd férhandlingsprocess och
féorhandlingsunderlag for de arliga forhandlingarna om hyresnivén ar grundléggande for att
forhandlingssystemet p& hyresmarknaden ska fungera dndamadlsenligt. Vid oenighet i det lo-
kala férhandlingsarbetet ar det viktigt med tydliga spelregler och tvistldsningsmekanismer.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Hyresféorhandlingarna ska vara transparenta och tydliga med i forsta hand
partsammansatta tvistlésningsmekanismer fér det allménnyttiga och privata
bestdndet.

B Det ar viktigt for féorhandlingssystemets funktion och legitimitet att férhandlingarna
hélls lokala i sé& stor utstréckning som majligt.

B En oberoende tvistldsning kan inrattas om det finns en partsammansatt
tvistldsning i botten.

B Sanktioner behdéver inrattas for att beivra missbruk av tvistldsningsmekanismen.

Agarldgenheter

Agarléigenheter ér en relativt ny upplételseform som inférdes i Sverige &r 2009. Dé& blev det
mojligt att l&ta varje l&genhet i ett nybyggt flerbostadshus bli en egen fastighet och bilda en
gemensamhetsanldggning fér gemensamma utrymmen och férvaltningen av huset. Intresset
for att bygga dgarldgenheter har varit ytterst begrénsat.

Hyresgdstféreningen anser att:

B Agarlégenheter inte tillfér bostadsmarknaden né&got nytt av vérde eftersom bost-
adsrdtten idag ar en valetablerad form for dgande i flerbostadshus.

B Agarléigenheter som investeringsobjekt fér uthyrning skapar fler andrahandsboen-
den med otrygga forhallanden foér hyresgdsten.
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Overhyra

En andrahandshyra fér inte vara hégre dn den férstahandshyresgdsten betalar for ldgenheten
om den hyrs ut omdblerad. Ar ldgenheten méblerad kan man lédgga pd en summa fér att
hyresgdsten f&r anvénda inventarierna. Ett skaligt pdslag ar enligt rattspraxis, 10—15 procent
av hyran. Om man tar ut for hdg hyra kan den som hyr i andra hand i efterhand vénda sig till
hyresndmnden for att f& hyran man betalat prévad och krava tillbaka dverhyran plus rantai
upp till tvé ar.

Sedan 2013 gdller olika regler for hur hyran sdtts vid andrahandsuthyrning av hyresrétt respek-
tive bostadsratt. For bostadsratt kan bostadsrdttsinnehavaren i princip ta ut marknadshyra
eftersom hyran f&r baseras pd& en schablon berdknad utifrén marknadsvardet pé bostadsrat-
ten med tilldgg for ménadsavgiften, samt att eventuella dverhyror inte gér att &terfd retroak-
tivt.

Hyresgdstféreningen anser att:
B Vibehover fler trygga férstahandskontrakt.

B Andrahandsuthyrning ska ske enligt bruksvardesprincipen i alla upplatelseformer
och privatuthyrningslagen ska avskaffas.
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