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YTTRANDE OVER SOU 2008:38 EU, allmannyttan och hyrorna

Sammanfattning

Nitverket for Hyresgésternas Boendetrygghet, NHB, finner de férslag som presenteras i
utredningen “EU, allménnyttan och hyrorna” (SOU 2008:38) helt oacceptabla. Inget av
forslagen stiarker hyresgisternas boendetrygghet och den samhélleliga bostads-
forsorjningen. Tvirtom leder forslagen till ett ensidigt gynnande av fastighetsigare och
bostadsbolag.

NHB avvisar bada de modeller for den framtida allmédnnyttan som redovisas i
betdnkandet och forslaget om att ta bort allmé@nnyttans hyresnormerande roll.
Utredningens forslag priaglas av olika grad av marknadstidnkande frikopplat fran socialt
och samhilleligt ansvarstagande. Forslagen maste dirfor betraktas som sttande ur ett
allmént vilfardsperspektiv. Konsekvenserna for bostadsforsorjning, kommunernas
mojligheter till planering, segregation och socialt boende” har inte utretts och
framtidsutsikterna inom dessa omraden &r inte speciellt ljusa.

e Forslagen leder till marknadsliknande hyror som skulle tvinga hundratusentals
ménniskor fran sina hem och sin hembygd eller totalt spoliera deras ekonomi.

e Forslagen leder till 6kat bidragsberoende och didrmed 6kade kostnader for stat
och kommun.

e Laginkomsttagare i tillvixtomraden kommer inte ha rad att bo inom rimliga
avstand fran sina arbetsplatser.

e Forslagen dr ett drapslag mot pensionidrerna i titorterna. Ekonomiskt patvingad
flyttning i hog alder leder till stor stress och ibland till for tidig dod. Det har
redan konstaterats 1 samband de marknadsanpassade hyreshdjningar som inforts
i samband med stambyten.

e Forslagen leder till 6kad segregation

® Forslagen ger inte en béttre bostadsforsorjning eftersom det inte &r
hyressittningen som begriansar bostadsbyggandet utan helt andra faktorer sasom
oligopol pa byggmarknaden, langa planeringsprocesser mm. Redan idag dr det
mojligt att ta ut extremt hdga hyror i nyproduktionen utan att bostadskon
minskar. Bostadskon beror pa bristen pa bostéder till rimlig kostnad.

Nitverket for Hyresgisternas Boendetrygghet, NHB ér en ideell forening som tar fram
fakta for forstaelse hos allménhet, politiker och hyresndzmnder for hyresgisters behov av
boendetrygghet. NHB har under aren genomfort egna utredningar, seminarier, uppvaktningar
och debatter for att belysa problem och méjligheter med hyresboende. NHB har under de
senaste aren deltagit aktivt i arbetet med remisser rorande forslag till &ndringar i
hyreslagstiftningen.
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¢ Det innebdr mycket stora och svara omstillningar att tvingas ldmna hem och
hembygd. Om det inte finns nagot stod i lagen for att begrénsa
hyresutvecklingen i bristorter finns det heller inget hinder for ockerhyror
eftersom hyresgister inte kan strejka. Hyresforhandlingarna utan nagot lagstod
for hyresgésterna blir ett skenspel som endast gynnar féorhandlings-
organisationerna.

e Forslaget innebdr inte sdnkta hyror nagonstans. Det finns idag inget hinder for
att sdnka hyror i omraden med vakanser annat dn att det i dessa omraden &r ofta
ar kommunen som har monopol pa hyresritterna. Det finns kommuner som
bibehaller monopolet och den héga hyresnivan genom att hellre riva de billigare
delarna av bestandet dn att silja fastigheterna.

e Forslagen innebér ingen som helst garanti for att bostadsrattsombildningarna
skulle minska. Hoga hyror och minskad boendetrygghet leder omvint till
minskat intresse for hyresritten.

e Forslagen leder endast till enormt 6kade vinster och virdestegringar for
fastighetsdgarna och inte till nagon samhillsnytta.

Utredningen saknar en serios konsekvensanalys och avfardar lattvindigt de allvarliga
foljdverkningarna av forslagen.

Istdllet for utredningens forslag behovs atgiarder som stéirker hyresgésternas boende-
trygghet. NHB anser att det finns utvecklingsmgjligheter med dagens system som 1
forsta hand borde provas. Sjalvkostnadsprincip och hyrestak dr uttryck for
konsumentskydd som inte star i strid med EG-ritten. Dessa kan ocksa utvecklas till
fromma for boendetryggheten. De allminnyttiga foretagen och deras dgare maste inse
att ett storre matt av langsiktighet och transparens krivs for att 6ka tryggheten for
hyresgisterna.

Vi avvisar forslagen och begir att bruksvirdesreglerna istillet skarps.
Hyresjamforelser skall dven fortséttningsvis goras med allménnyttiga lagenheter.
Bruksvirdesjamforelser skall dock inte ldngre goras med den hogsta hyresnivan utan
med ett hyresgenomsnitt for jamforelseldgenheter. Mojligheten for privatfastighetsidgare
att fa en nagot hogre hyra dn allminnyttan bor tas bort. Privatfastighetsdgarna har dnda
storre avkastning @n allménnyttan genom att de inte har samma allménnyttiga ataganden
och administration som allménnyttan har.

Vidare behover dndringar goras betridffande forutséttningarna enskilda hyresgister och
for andra hyresgéstorganisationer dn Hyresgéstforeningen att fa forhandla hyror.
Hyresgiéstforeningen har i praktiken monopol pa att foretrida hyresgisterna i
hyresforhandlingar och hyressittning pa orten. Det &r heller inte bra att Hyresgist-
foreningen genom hyresséttningsavgifter och boinflytandemedel dr ekonomiskt
beroende av motparten.

NHB yrkar pa att utredningens forslag avvisas och att en ny utredning tillsitts dar syftet
istdllet dr att stirka hyresgésternas boendetrygghet och skydd mot oskiliga
hyreshgjningar.
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1. Utredningens tva alternativ for allminnyttan .

Utredningen foreslar att allménnyttan endera skall drivas som en affarsverksamhet med
syfte att ge sa god langsiktig vinst som mojligt eller sa skall allmédnnyttan drivas enligt
en sjalvkostnadsprincip dir det dock skall inga en kostnad for allt eget kapital, till
skillnad fran idag dir reglerna ger mojlighet till en kostnad fér av kommun investerat
eget kapital.

Savil dganderitt som bostadsritt drivs med sjdlvkostnad efter kopogonblicket.
Allménnyttan &r utsatt for marknad vid byggandet. Det finns inget skil att allmdnnyttan
skall drivas pa ett annat sétt dn andra upplatelseformer efter kopogonblicket.

En sjilvkostnadsprincip dir det skall finnas en kostnad for allt eget kapital innebér att
hyresgisterna skall betala en avkastning pa de amorteringar de sjédlva har gjort. Ett
sadant krav for bostadsriitt eller 4ganderitt dr otdnkbart. Det &r lika absurt nar det
foreslas for allménnyttan.

NHB anser att biigge alternativen skall avvisas. NHB vill att allmédnnyttan skall
drivas enligt sjdlvkostnadsprincipen med en begrinsad avkastning som avsikten tidigare
varit. De hoga vinsterna i allménnyttan ar efter ar visar att reglerna istillet behover
skdrpas. Kommunallagens regler om att allminnyttiga verksamheter ska drivas utan
vinstsyfte maste gilla dven for de kommunala bostadsforetagen. Det &r inte rimligt att
hyresgésterna i hogre grad dn andra skattebetalare ska finansiera kommunala
verksamheter vilket nu sker i manga kommuner.

2. Allmdnnyttans hyresnormerande roll for privathyrorna

Utredningen foreslar att allménnyttans hyresnormerande roll for privathyrorna tas bort.
Vidare foreslas att hyresjamforelser ska kunna goras med ligenheter som
Overensstimmer i1 grova drag och att kommunregeln for jimforelser tas bort.

Forslaget innebér i praktiken att hyror i privathus kan saxa upp varandra till en
marknadsliknande hyressituation. Ett liknande forhallande finns pa lokalmarknaden.
Forslaget att jamforelser endast ska fa goras med férhandlade hyror dndrar inte detta.
Forhandlingar gors med de regler som finns. Det finns inga mojligheter att uppna
forhandlingsresultat utifran andra regler dn de som giller. Forslaget att jamforelse ska
kunna goras med bostdder som 1 grova drag dverensstimmer innebir att dldre lagenheter
i praktiken kan jaimforas med nybyggda lagenheter.

Hyrorna i nyproduktionen &r betydligt hdgre dn hyrorna i dldre hus pga de hoga
byggkostnaderna och for att kostnaderna for kapital och avskrivningar dr hoga i borjan
samt pga att det 1 praktiken dr mojligt att ta ut marknadshyra i nyproduktionen.
Kostnader for drift och underhall (inklusive periodiskt underhall) 4r ca 450 kr/kvm,
hyrorna for tvaor i Stockholm i genomsnitt ca 1000 kr/kvm och i nyproduktion ca 1700
kr/kvm. Skulle dgarna till majoriteten av fastighetsbestandet, diar byggkostnaderna
sedan ldnge dr avskrivna, kunna ta ut lika hoga hyror som man gor i nyproduktionen
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skulle deras vinster och virdestegringar bli enorma samtidigt som majoriteten av
hyresgisterna far sin ekonomi spolierad eller tvingas lamna sina hem.

For bostadsforetagen innebir det avkastningsokningar pa miljardniva, och
kapitalviardeshojningar pa mer dn hundra miljarder kronor. Det &r ldtt att forsta
drivkrafterna bakom Fastighetsigarnas intensiva opinionsarbete for att fa ta bort
allménnyttans hyresnormerande roll. Utredningen nonchalerar totalt hyresgésternas
behov av boendetrygghet. Genom att dka snalskjuts pa problemen med nyproduktionen,
syftar den huvudsakligen till att hoja avkastning och kapitalvirden hos privata och
kommunala bostadsforetag.

3. EG-rditten och konsumentskyddet

Allménnyttans hyresnormerande roll och utdelningsbegrinsningen dr och har sedan
lagstiftningen triadde ikraft varit en form av konsumentskydd pa bostadsmarknaden. Det
ar en fraga om att skydda bostadskonsumenterna pa marknader i obalans sa att inte
bristsituationer ska kunna utnyttjas for att trissa upp priset for att bo.

Mekanismen #r bade uppenbar och logisk. Den grundliggande egenskapen som ska
tryggas dr besittningsskyddet. (I utredningen aterkommer man ofta till begreppet “reellt
besittningsskydd” men det &dr snarare en ldpparnas bekédnnelse &n ett allvarligt menat
16fte.)

Hyressittningen pa en marknad i balans ir inte pa nagot vis kontroversiell i forhallande
till EG-ritten. Den utdelningsbegrinsning som rader for de allmannyttig bostads-
foretagen ligger i linje med de forutsittningar EG-ritten ger for prissattning for tjdnster
som &r av allmént ekonomiskt intresse. Bostadsforsorjningen dr en av grundbultarna i
den svenska vélfarden och dr i hogsta grad en tjanst av allmént ekonomiskt intresse.

Bruksvirdet dr ett jimforelseinstrument i forsta hand och inte, som utredningen och
flera med den hivdar, en metod for allmén hyressittning. Utredningen ger bruksvérdet
en ny innebord och anvinder begreppet som ett samlat matt pa de egenskaper som
bestimmer hyresnivan rent allmént. Ordet bruksvirde missbrukas i de forfattnings-
forslag som utredningen presenterar. Bruksvirde hos utredningen ska lédsas:
”Marknadsvirde med hénsyn till utbud och efterfragan pa orten och med héansyn till
hyresgistens virderingar”.

Faststillandet av den allminna hyresnivan i ett omrade utgar alltid fran sjdlvkostnaderna
hos allmannyttan dér. Bruksvérdet anvinds for att jamfora tva ldgenheter med lika
bruksvirde ndr hyresvird och hyresgést inte dr 6verens om hyran.
Bruksvirdesprovningen dr saledes ett verktyg for att skydda den enskilda konsumenten
nér det rader oenighet om hyresnivan.

Mot den hir bakgrunden kan hidvdas att giillande hyreslagstiftning i grunden é&r ett
konsumentskydd vilket i andra sammanhang och inom andra sektorer inte pa nagot sitt
strider mot EG-ritten.



Yttrande 2008-09-05 509)

4. Konsekvenser av utredningens forslag

Kraftiga hyreshojningar och tvangsforflyttning

Utredningens forslag innebir stora hyreshdjningar pa tillvéaxtorter och bostadsbristorter.
Statistiken visar att hyresgisterna dnda sedan borjan av 1990-talet fatt en hyres-
utveckling som vida Overstiger kostnadsutvecklingen 1 bostadsritt och dganderitt. Detta
visar sig tydligt i bostadsbolagen stora vinster. SCB:s statistik visar for privat-
fastigheterna en vinst pa i genomsnitt 15 % pa omsittningen. Till det kommer en stark
virdestegring. Det finns ingen rimlighet i att gora @ndringar som ytterligare hojer dessa
vinster.

Utredningens forslag skulle medfora ytterligare kraftiga hyreshojningar som skulle
tvinga hundratusentals hyresgister att limna sina hem eller fa en spolierad ekonomi.

Det finns inget skil till att hyrorna ska vara hogre i tillvixtomraden 4n i andra omraden.
Alla ménniskor maste ha ritt att kunna bo kvar i sin hembygd. Hyresgésterna far inte
hogre inkomster for att ett omrade blir attraktivt eller for att urbaniseringen okar.

Att marknadshyra inte infors genast utan med 5 % per ar innebér inget skydd for
hyresgisterna. Redan inom tio ar kan hyran ha hojts med 63 %. Loner och pensioner
hojs inte for att hyrorna ska marknadsanpassas. Det enda som hénder ndr marknads-
hyran infors successivt dr att den spolierade ekonomin eller flytten blir nagot
uppskjuten.

Hyresskillnader leder till 6kad segregation

Idén med storre hyresskillnader dr direkt segregationsdrivande. En 6kad segregation har
mycket stora negativa konsekvenser. Den kommer att innebédra minskad integration,
okade samhillskonflikter, okad otrygghet, en 6kad brottslighet och en dkad utslagning.
Det vore en katastrofal utveckling.

Ingen 6kad bostadsproduktion

Fastighetsdgarna hivdar ofta att mer marknadsanpassade hyror skulle 6ka byggandet av
hyresbostidder men detta stimmer inte eftersom det redan idag dr mgjligt att ta ut
extremt hoga hyror i nyproduktion och det dnda inte byggs tillrickligt med bostéder i
tdtorterna. Sanningen ir att det inte dr allmé@nnyttans hyresnormerande roll som
begrinsar bostadsbyggandet utan helt andra orsaker som hoga byggkostnader, lang
planeringsprocess, mdjlighet till snabbare avkastning pa andra verksamheter mm. Den
langa bostadskon beror huvudsakligen pa att det dr brist pa ligenheter med rimlig hyra.

Allménnyttan har en stor roll att sorja for bostadsforsorjning for alla och ge bostéder till
hushall med mattliga eller laga inkomster. Allménnyttan #r inte begriansad till dessa
hushall, men all statistik visar att hyresgéster har visentligt lagre inkomster dn
genomsnittshushallen. Det giller dven i attraktiva omraden som t.ex. centrala
Stockholm.
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Utredningens forslag ger inte en béttre bostadsforsorjning utan en siamre.
Bostadsforsorjningen for hushall med laga inkomster blir mycket svarare. Dirtill blir
turbulensen pa andra delar av bostadsmarknaden blir storre.

Minskning av andelen hyresriitter

Forslagen innebdr att allt fler hyresgister kommer att kopa sig ur hyresmarknaden sa
fort tillfille ges. De som inte har rad att kopa sin bostad kommer att tvingas flytta pga
hyreshdjningarna. De nya hyresgisterna med béttre ekonomi kommer sedan att kopa
fastigheten vid nésta forséljningstillfdlle. Detta monster har vi redan sett manga ganger i
Stockholm vid kraftiga hyreshdjningar i samband med stambyten. Efter stambyte och
marknadsanpassning av hyran har majoriteten av de ursprungliga hyresgésterna ersatts
av hyresgiéster med betydligt hogre inkomster som nagra ar senare har bildat en
bostadsrittsforening som kopt fastigheten.

For att hyresritten ska finnas kvar krivs att boendetryggheten aterinfors. Niar man
tecknar kontrakt rimligt att hyresutvecklingen i foljer kostnaderna for forvaltningen av
fastigheten.

5.Forslagen strider mot lagen

Utredningens forslag leder till hogre boendekostnader, i vissa ligen avsevirt hogre
kostnader. Detta i sin tur kommer att paverka minniskors levnadsvillkor pa ett sétt som
strider mot vissa grundldggande vérden 1 det svenska vélfdardssamhillet. Utredningens
forslag strider diarfor i manga avseenden mot centrala lagparagrafer och etablerad ritt i
Sverige.

NHB anser att utredningens forslag, enligt nedanstaende redogorelse, om det genomfors
ar ett brott mot Regeringsformen 1 kap. 2 § 1, 2 och 4 st., samt ett brott mot artikel 8
och 14 i Lag (1994:1219) om den europeiska konventionen angaende skydd for de
minskliga réttigheterna och de grundldggande friheterna. Vidare anser NHB att
forslaget ar ett brott mot de delar av Socialtjdnstlagen som har till syfte att reglera och
bevaka olika samhillsgruppers intressen, vilket kommer att forsvara for denna
myndighet att fullgora sin uppgift. Slutligen ar forslaget ett brott mot FN:s konvention
om barnets rittigheter.

Regeringsformen

IRF 1 kap. 2 § 1 st., star att ”Den offentliga makten skall utévas med respekt for alla
mdnniskors lika virde (...)”, samt med respekt for den enskilda ménniskans vérdighet.
Har vill vi hyresgéster kraftfullt understryka att det inte &r vardigt att fordrivas fran sitt
hem pa grund av att hyran blir hogre dn betalningsférmagan.

I Regeringsformen (RF) 1 kap. 2 § 2 st., star vidare att ”Det skall scirskilt dligga det
allmdnna att trygga rdtten till hilsa, arbete, bostad och utbildning samt att verka for
social omsorg och trygghet.” Att fordriva manniskor fran sina hem och sin hembygd &r
inte att trygga ritten till bostaden, ej heller att verka for social trygghet.

Av RF 1 kap. 2 § 4 st., framgar klart och tydligt att ”Det allminna skall motverka
diskriminering av ménniskor (...)”. Att dndra en lagstiftning sa att manniskor med stark
ekonomisk stillning gynnas pa bekostnad av dem som har begrinsade ekonomiska
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resurser, ar detsamma som att bedriva diskriminering av méanniskor i svag ekonomisk
stdllning, och ddrmed 1 hogsta grad ett brott mot Regeringsformen.

Lag (1994:1219) om den europeiska konventionen angaende skydd for de
miéinskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna

Har framgar av artikel 8 (Ritt till skydd for privat- och familjeliv) att var och en har ratt
till respekt for sitt hem. Atnjutandet av de fri- och riittigheter, som anges i den
Europeiska konventionen, skall enligt artikel 14 (Férbud mot diskriminering)
sidkerstillas utan nagon atskillnad pa grund av bland annat formogenhet eller stéllning i
ovrigt.

Regeringsformen och Socialtjinstlagen

Den andel personer som har goda ekonomiska resurser bor i stor utstrickning i
bostadsritt, antingen genom kop eller ombildning. Manga av dem som bor i hyres-
lagenheter 4r lag- och medelinkomsttagare. Bland dessa hyresgéster finns tva kategorier
som har mycket sma, eller inga, mojligheter alls att paverka sitt val av boende eller de
inkomster som ska betala for boendet. Dessa grupper dr barnen och de dldre.
Betriffande deras rittigheter dr lagstiftningen mycket tydlig. I RF 1 kap. 2 § 4 st. star
det att det allménna skall motverka diskriminering av ménniskor pa grund av alder.

I Sverige har varje kommun det yttersta ansvaret for att alla dess medlemmar uppnar
social och ekonomisk trygghet, vilket regleras i Socialtjanstlagens (2001:453) kap. 1
och 2. Socialtjdnsten dr den myndighet som ska tillse att olika grupper 1 samhdéllet
uppnar dessa mal.

’»

Enligt Socialtjdnstlagen (SoL) 5 kap. 1 § 1p. skall socialndmnden:
och ungdom vdxer upp under trygga och goda forhallanden”

- verka for att barn

I SoL 5 kap. 4 § star det att ”Socialndmnden skall verka for att dldre ménniskor far
maojlighet att leva och bo sjilvstindigt under trygga forhdllanden (...)".

NHB tror att det blir svart for pensionirer att kunna bo kvar i sina hem och dir leva
sjalvstiandigt, som lagen foreskriver, om hyrorna stiger. Likasa skapar stigande hyror
otrygghet for de barn som bor i hyresritt, om dessa barn pa grund av kraftiga
hyreshojningar inte kan bo kvar i sina hem och sin miljo.

Barnkonventionen

Som medlemsland i FN var Sverige en av de forsta nationerna att underteckna FN:s
konvention om barnets rittigheter. Sverige har darmed forbundit sig att folja detta
dokument, vars innehall syftar till att vdrna barns rittigheter virlden dver.

I barnkonventionen, artikel 3, p.1 star: ”Vid alla atgdirder som ror barn, vare sig de
vidtas av offentliga eller privata sociala vdlfdrdsinstitutioner, domstolar, administrativa
myndigheter eller lagstiftande organ, skall barnets bdsta komma i frdmsta rummet.”

For barn 1 en familj som bor 1 hyresritt, med fordldrar som redan i dagsldget har en
anstriangd ekonomi och svart att klara hyran, kan ytterligare reala hyreshojningar fa
allvarliga socioekonomiska konsekvenser. Ett inférande av marknadshyror blir
sjalvklart forodande for dessa barn. Barnfamiljer som bor i hyresritt &r i redan i
dagslidget i mycket stor utstrackning trangbodda. De valmojligheter som fordldrarna
stills infor blir att flytta till ett &nnu mindre boende, eller bort fran den ort dir barnen
har sin skola och sina kamrater. Om forildrarna viljer att forsoka bo kvar, blir
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alternativet att pengarna till den stigande hyran maste tas fran andra delar av familjens
budget. Hér kan barnen komma att drabbas mycket hart.

Regeringen kan inte anses sitta barnets bista i frimsta rummet om de, sasom
lagstiftande organ, viljer att bryta upp den hyreslagstiftning som i dagsldget skyddar
alla de barn som bor i hyresritt.

6. Alternativ

Vidareutveckla allminnyttan och 6ka boendetryggheten

En utvecklingsvig r att gora sa att nuvarande system med hyrestak och bruksvirdes-
provning fungerar pa ett rimligt sétt. Hyrestaket maste ha en realistisk niva som speglar
en langsiktig sjdlvkostnad for ett fungerande bostadsforetag. Bruksvérdesprovningen
ska kunna utvecklas och bli det jamforelseverktyg som det en gang var tiankt att bli och
inte som i utredningen anvindas som ett allmint instrument for hyressattning utifran en
tankt marknadssituation baserad pa “hyresgisters vérderingar”.

Ocksa dgoforhallandena kan utvecklas. Ett alternativ for allmannyttan kan formas sa att
allménnyttan skiljs frain kommunerna. Forebilder bor kunna hdmtas fran dansk och
holléndsk allmdnnytta, ddr allménnyttan &r fristaende, men med starka regelsystem.
Bostadsbyggande bor vara en kommunal angeldgenhet, men forvaltningen bor vara
fristiende. Aven en fristiende allminnytta kan omfattas av bostadsformedlingsregler.

I stéllet for att, som utredningen foreslar, 6verge ett etablerat och forhallandevis
transparent system for bostadsforsorjningen, borde det nuvarande systemet utvecklas
och forbittras med utgangspunkt i hyresgisternas boendetrygghet. En birande idé i
dagens system &r att skapa trygghet for de boende framfor allt genom ett verksamt
besittningsskydd. Med hjélp av bruksvérdessystemet i kombination med de
allménnyttiga bostadsforetagens hyresnormerande roll kan besittningsskyddet bli
effektivt.

De allménnyttiga foretagen har erbjudit en arena for olika politiska majoriteter att driva
sina profilfragor. Detta har i stor utstrickning skett pa bekostnad av hyresgisterna som
fatt finansiera satsningar som inte kunnat finansieras 6ver den ordinarie kommunala
budgeten. Agarna har inte tagit sitt IAngsiktiga ansvar pa allvar. Varje mandatperiod har
haft sin egen dagordning utan tanke pé niista mandatperiod. Agarna har i stor
utstrackning sjdlva bidragit till allmidnnyttans forsimrade legitimitet.

Aven hyresgisternas organisation, Hyresgistforeningen, har bidragit till bristen pa
langsiktighet. Hyresforhandlingarna sker arsvis utan vare sig aterkoppling bakat eller
forutseende framat. Varje ars forhandling startar fran noll och den period man
forhandlar om r6r bara den aktuella perioden, vanligtvis ett ar.

Det finns darfor ett stort behov av att 6ka langsiktigheten. De allmédnnyttiga foretagen
bor redovisa utbyggnads-, underhalls- och renoveringsplaner som gar dver flera
mandatperioder, i realiteten betyder det langsiktsplaner pa minst fem helst sex ar. I detta
sammanhang dr det ocksa viktigt att de ekonomiska relationerna mellan kommun och
foretag Over tid gors transparenta.

Vi maste hitta ett system for allmédnnyttan, dir den inte &dr utsatt for kommunalpolitikens
tvira kast efter varje maktskifte. Det danska systemet med sjdlvstyrande avdelningar
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och en sjdlvstyrande allmidnnytta bade kommunalt och nationellt forefaller som en
onskedrom.

Krav pa langsiktighet borde vara en sjidlvklarhet ndr allménnyttans villkor utreds.
Utredningen har nogsamt undvikit att ta upp fragor som skulle stiarka
bostadsforsorjningen och hyresgésternas trygghet och vilbefinnande genom en stérkt
allménnytta.

Skall det finnas kvar nagon hyresritt kriavs att den blir béttre for hyresgiésterna inte
samre. Sjalvkostnad med begrinsad avkastning maste uppnas. Hyresritten maste bli
mer hyresgéststyrd med hyresgistkontroll bade pa kostnader och atgérder.
Underhallsritt, bytesrdtt mm maste stiarkas. Nuvarande attacker mot hyresritten
kommer att leda till att fler och fler kdper sig ur en sadan otrygg situation.

Vidare behover dndringar goras betrdffande forutsittningarna enskilda hyresgister och
for andra hyresgéstorganisationer dn Hyresgistforeningen att fa forhandla hyror.
Hyresgistforeningen har i praktiken monopol pa att foretrdda hyresgisterna i
hyresférhandlingar och hyressittning pa orten. Det ér heller inte bra att Hyresgést-
foreningen genom hyresséttningsavgifter och boinflytandemedel dr ekonomiskt
beroende av motparten.

Det skall ocksa papekas att Hyresgéstforeningen inte langre kan kallas for en
demokratisk organisation da den efter en omorganisation for nagra ar sedan blev 4n mer
centraltstyrd. Hyresgéstforeningens langvariga monopolstillning och 6kande
ekonomiska beroende av motparten har forsvagat hyresgésternas stéallning.

7. Slutsats

Utredningens forslag tillgodoser endast fastighetsidgarnas sarintressen. Hyreslagstiftning
ska vara till for att skydda den svagare parten, hyresgésten, fran att fa oskaliga
hyreshojningar. Kraftiga hyreshojningar pa grund av svingningar i bostadsmarknaden
var just det som hyreslagstiftningen skulle skydda hyresgésterna mot. Utredningens
forslag loser inte de nuvarande problemen utan forvirrar dessa.

Utredningen har inte gjort nagot forsok att berdkna eller bedoma de sociala och
ekonomiska konsekvenserna for hyresgisterna eller for samhaéllet av de hyreshojningar
som blir foljden av lagforslaget.

Dagens hyreslagstiftning har inte formatt skydda hyresgéisterna mot oskiliga hyres-
hojningar vid renoveringar eller mot for hoga generella hyreshdjningar.

NHB yrkar darfor att utredningens forslag avvisas och att en ny utredning tillsétts dér
syftet dr att stirka hyresgisternas skydd mot oskiliga hyreshojningar.

Margareta Friman-Scharin

Ordforande 1 Natverket for Hyresgésternas Boendetrygghet



