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Stockholmsregionen behover en fungerande
bostadspolitik

Det behovs en kraftfull bostadspolitik for Stockholmsregionen och for
respektive kommun. Regionens sirskilda behov stiller ocksd krav pa
den statliga bostadspolitiken.

Det mest grundliggande miste vara en politik for det goda boendet
Jfor alla hushdll. Dock behiver ett siirskilt fokus siittas pa bra boende
for hushill med mattliga och liga inkomster. Deras maojligheter till
ett bra boende krymper alltmer.

En fungerande hyresmarknad innefattar ett antal samverkande
delar i bostadspolitiken. Det handlar, férutom en politisk vilja att
bygga nya bostider, om samhillsplanering, om en skatte- och
subventionspolitik som kan méjliggora for alla att f3 tillging till
ett bra och tryggt boende. Det handlar om bostadsomréidens kva-
litet — sdvil nya omriden som gamla — och att man konsekvent
beaktar barns behov. Det handlar om de kommunala och de pri-
vata bolagens roller. Det handlar om regler for upprustning och
for hyror. Det handlar om miljo och trafikfragor.

Allt detta ingér i ett bostadspolitiskt program. Men Hyresgist-
foreningens bostadspolitik handlar inte enbart om hyresritt. For
en god bostadssituation krivs ocksa en politik for 6vriga uppla-
telseformer.

Bostadssituationen i regionen

Regionen vixer just nu snabbt. Bostadsbyggandet har under
lang tid varit lagt. Priser och hyror f6r nya och befintliga bostider
har skenat liksom de samlade bostadslidnen i samhillet. En del av
utvecklingen har mojliggjorts genom 6kande inkomstskillnader,
en annan av att bygg-, fastighets- och kapitalsektorn anvint bo-
stadsbristen till hog avkastning istillet for ett omfattande byg-
gande och god forvaltning. Intresset fran bygg- och fastighetssek-
torn att 16sa bostadsbristen har varit ligt och samhillet har varit
timligen passivt.

For hyresgisterna har boendekostnaderna 6kat snabbt, under
2000-talet cirka tre ganger sa snabbt som 6vriga priser. Detta har
mojliggjorts genom bostadsbristen, de okade loneskillnaderna
och en forsvagad lagstiftning f6r hyror och kommunala bostads-
bolag. Utvecklingen har ocksd 6ppnat fér extrema avarter som sa
kallad upprustning med mycket héga hyreshojningar och ex-
trema hyror for andrahandsboende och f6r nyproduktion.




I regionen finns firdiga detaljplaner for bostadsbyggande for
minst fem ar framat med rimlig byggtakt. Men planerna forverk-
ligas endast i lingsam take for att uppritthilla en mycket hog
pris- och vinstnivé. Stat och kommun har visat svagt intresse for
att fi en normal byggtakt med rimliga priser och hyror.

Samhillsplaneringen for nya bostider visar stora brister nir det
giller bostads- och bostadsomradeskvalité. Samriden infér pla-
nering brister stort. De lagstadgade samrdden hanteras ofta bara
som en transportstricka.

I ett flertal nya bostadsomraden saknas tillrickligt med plats
f6r kommunal service som skolor och fritidshem, for en bra fritid
och f6r annan service. Sirskilt for barnhushall ir detta ett stort
problem. Planeringen f6r barns behov har forsvagats.

Utbyggnaden av infrastrukturen i regionen ir svag och samti-
digt felaktig i satsningen pd 6kad bilanvindning. De senaste 25
dren, da regionen vuxit med 40 procent, har bara tillkommit en
ny tunnelbanestation, en ny pendeltigsstation och tva nya spér-
vagnslinjer. Ett flertal stora bostads-, service- och verksamhets-
omréiden saknar spartrafik. Férutsittningar for nya stadsdelar har
endast undantagsvis skapats. De nodvindiga satsningarna pé cy-
kel sldpar efter.

Skatte- och stédsystemen till bostadssektorn dr uppseendevick-
ande. Upplatelseformerna dganderitt och bostadsritt stods varje
dr med cirka 30 miljarder genom rinteavdragen och med cirka
10 miljarder genom ROT-bidragen. Hyresritten har under lang
tid helt saknat stdd. Nu har inforts ett begrinsat stdd till nybyged
hyresritt, men bara for vissa typer av sméligenheter.

Hyresgisternas inflytande 6ver sina bostider och bostadsomra-
den ir svagt. For de kommunala bostadsbolagen finns ofta avtal
om boinflytande med samradsritt och lite pengar for fritidsverk-
samheter. Dessa ger begrinsade rittigheter. For de privata bola-
gen saknas som regel detta helt. Nir fastighetsidgaren vill rusta
upp (hyran) faller som regel dven de begrinsade rittigheterna.

Bostadspolitiska sakomraden
Kommunernas bostadsforsorjning

Kommunerna ska ha bostadsférsérjningsprogram. De ska visa
planerad omfattning av bostadsbyggandet och behandlar hur
kommunen ska verka for att tillgodose bostadsbehoven for alla
befolkningsgrupper i kommunen. Programmet ska visa vilka me-
toder kommunen ska anvinda for att uppnd programmets mal.




Kommunernas samhillsplanering

Kommunens samhillsplanering ska innefatta genomférande av
bostadsforsorjningsprogrammet.

Dir sa dr mojligt ska kommunerna tillhandahalla mark till rimlig
kostnad.

Kommunerna ska svara for detaljplaneringen och lata andra ak-
torer ta vid forst ndr marken ir firdigplanerad. Kommunerna ska
ange villkor som sikerstiller genomférande, rimliga priser och
hyror.

Sambhillsplaneringen ska vara en del av planeringen f6r det goda
boendet och f6r goda férutsittningarna f6r kommunal och kom-
mersiell service, fritid, kommunikationer samt reservera plats for
andra verksamheter.

Kommunernas samhillsplanering ska vila pa en stark demokra-
tisk grund, den ska grundas pd goda samtal i kommunen.

De kommunala bostadsbolagen

Varje kommun bér ha ett kommunalt bostadsbolag. Bolaget ska
vara en del av kommunens bostadsforsorjningsverktyg. Alla bo-
lagens bostidder ska kunna efterfragas av hushall med micttliga in-
komster.

De kommunala bostadsforetagen ska vara si nira sjilvkostnads-
baserade som mojligt. Bolagen ska vidare vara foredémen nir det
giller underhdll, hyresgistinflytande, boendeutveckling och mil-
jofragor. De bor ocksd utveckla en bygg-, och underhéllsverksam-
het i egen regi.

Fastigheter i de kommunala bolagen ska aldrig siljas till privata
dgare. Dir det har gjorts har det lett ett simre boende, hogre hyra,
simre hyresgistinflytande och tita dgarbyten.

Kooperativ hyresritt

Den kooperativa hyresritten bor prioriteras. Den kan losa ett
stort antal frigor for hyresritten som inflytande och sjilvkostnad.
Den kriver dock en kommunal bostadsférmedling och en del
dndrade regler. Diribland regler och finansiering f6r 6verforing
fran vanlig hyresritt till kooperativ hyresritt.

De kommunala bostadsbolagen ska prova nya upplatelseformer
som kooperativ hyresritt sivil f6r nyproduktion som fér befint-
liga hus. Aven halvoffentliga fastighetsigare bor prova verging
till kooperativ hyresritt.




Stat och pensionsfonder som fastighetsagare

Stat och pensionsfonder har kommit in som 4gare av bostadshus.
Dessa maste fi ett regelverk med krav pa ett allmiannyttigt syfte
att tillhandahalla bostider for hushall med mattliga inkomster
och krav pa hyresgistinflytande mm.

Ny inriktning for bostadskooperationen

Bostadskooperationen hade tidigare tydliga bostadssociala mal
med sin bostadsproduktion. Kooperationen bér kunna aterta
dessa mél och bli viktiga aktorer for att uppnd en vil fungerande
byggsektor som producerar bostidder for alla hushall, ocksa for de
med mattliga inkomster.

Det behovas ramregler, forindringar eller utvidgningar av uppla-
telseformen bostadsritt. De finska systemen for bostadsritt re-
spektive hitassystemet med priskontroll bade i byggskedet och i
vidareforsiljningsskedet bér kunna ge inspiration.

Nya regler for underhall och upprustning

I hyreslagen maste fortydligas att allc underhall ingar i hyran, ska
utféras nir det behovs och inte resultera i hyreshéjning nir det
utfors. Det krivs ocksd starka regler for att hyresgisterna ska
kunna vilja till eller avsta fran standardhéjning. Hyressdttningen
for standardhdjning ska spegla normalkostnad for investeringen.
Samréidsreglerna vid upprustning maste skirpas for att ge hyres-
gisterna rimliga mojligheter till val.

Den smygupprustning till hoga hyror av tomma ligenheter som
bide kommunala och privata dgare utfér maste stoppas och in-
lemmas i ett regelsystem som kriver tillstind.

Nya regler for hyressattning

Reglerna for hyressittning méste dndras. Sjilvkostnadsprincipen
maste vara vigledande for de kommunala bostadsbolagen och hy-
rorna ska ticka sjilvkostnaderna men inte mer.

Hyror i privatbestaindet méste ater sittas i relation till hyrorna i
de kommunala bostadsbolagen. Bruksvirdesprovningar méste
goras efter genomsnittshyror istillet for efter de hogsta hyresni-

vaerna.

Vid standardf6rbattring ska gilla att normalkostnaden f6r stan-
dardforbattringen ska styra hyresforindringen.

Forhandlingsordningssystemet ska dndras sd att dgaren inte kan
frantrida férhandlingsordning utan prévning i Hyresnimnd.




Nya regler for andrahandsuthyrning

Reglerna for andrahandsuthyrning maste skirpas. Det dr mycket
simre att bo i andra hand 4n med f6rstahandskontrakt. Andra-
handshyra ska dérfor sittas ligre dn hyran f6r motsvarande hy-
resligenhet plus hyrestilligg for eventuella inventarier. Mojlig-
heterna for dterbetalning av 6verhyra maste gilla f6r hel hyrespe-
riod.

Det bor provas att gora offentliga system f6r andrahandsuthyr-
ning, dir kontroll av uthyrningsvillkor och hyror blir méjlig. Det
ska krivas rimliga skil for att fi hyra ut i andra hand. Andra-
handsuthyrning som kommersiell verksamhet, som nu 6kar i bo-
stadsrittsbestindet, maste stoppas.

Regionens roller

Regionen ska tillhandahalla en aktuell lingsiktig fysisk plan for
regionen som visar framtida tillvixtomraden och bevarandeom-
raden. Regionen ska samla kommunerna till en gemensam upp-
fattning om var bostadsbyggandet ska planeras. Regionen ska till-
handahalla analys och forslag pa dtgirder for att klara en god bo-
stadsférsorjning for alla hushallstyper i regionen. Regionen ska
planera for infrastrukturutbyggnaden i regionen.

Regionen bor dverviga att skapa ett regionalt allminnyttigt bo-
stadsbolag for bostadsbyggande dir kommunalt bostadsbolag
saknas.

Regionen bor dverviga att skapa ett regionalt byggforetag for ate
motverka oligopoltendenserna i byggsektorn.

Utbyggnad av infrastrukturen

Infrastrukturen méste byggas ut bade for befintliga och nya delar
av regionen, bland annat for att de ska fi en hog kollektivtrafik-
standard. De stora bostads, verksamhets- och servicecomriden
som idag saknar spartrafik bor fi sidan. Forutsittningar for nya
stads- och kommundelar med spér och station som kan ta hand
om regionens tillvixt maste skapas. Den regionala cykelplanen
midste genomforas snarast.

De statliga skatte- och stodsystem for bostadssektorn
maste jamstdlla upplatelseformerna

Skatte- och stddsystemen for bostadssektorn ska jimstilla de
olika upplatelseformerna. Idag ir hyressektorn kraftigt missgyn-
nad. Detta kriver stora omf6rdelningar av dagens stod eller stora
tillskott till hyressektorn. Skatte- och stddsystemen ska vara in-
riktade pd bostadsbyggandet.




Staten ska tillhandahélla regelverk for bygg-, fastighets- och fi-
nanssektorn for att dessa ska fungera efter samhillets mal.

Staten ska tillse att det finns goda finansieringsmojligheter, med
laga kostnader samt stddsystem och rimliga kalkylsystem for bo-
stadsbyggande och f6rvaltning.

En ny lag f6r de kommunala bostadsbolagen behévs som inte ger
dagens spretiga tolkningsmojligheter.

Staten ska tillhandahélla system for utrensning av slaskvirdar.
Det behovs kopforbud for fastighetsigare som misskoter hus och
enkla och ekonomiskt rimliga former for expropriering av
misskotta hus.

Nir det géller underhéll och drift ska de statliga stoden begrinsas
till energiatgirder, miljéatgirder (t.ex. radon) och till vissa tek-
niska system.

Staten maste sitta upp regler for indring av upplatelseform. Hy-
resritt ska endast kunna omvandlas till kooperativ hyresritt.

Klimatmalen och ett minskat ekologiskt fotavtryck dr centralt.

Bygg-, fastighets- och finanssektorn

Bygg-, fastighets- och finanssektorerna ir idag dysfunktionella.
De tillhandhaller varken byggande, rimliga kostnader eller finan-
siering for det byggande och den forvaltning som behévs. Dirfor
behovs statliga regelsystem och ramar f6r dessa branscher. Dess-
utom behdvs nya foretagskulturer.

Finanssektorn maste tillhandahalla kapital for bostadsbyggande
och storre underhéllsitgirder pa rimliga villkor. Det behovs en
finansiering for att bygga ny hyresritt som haller laga rintor, av-
kastningskrav och egenfinansieringskrav.

Finansieringsformer for verforing av hyresritt till kooperativ hy-
resritt maste skapas.

Kop av bostad ska kunna goras med laga insatser. Istillet ska av-
dragsritten tas bort, fastighetsskatten aterinforas och amortering
paga tills linen 4r avbetalda. Styr bankernas krav pa lintagare.

Bygg- och fastighetssektorn maste stilla in sig pa att de ér en del
av samhillsbygget och inte enbart arbeta efter det snoda egenin-
tresset.




