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Om rapporten

Hyresgdstforeningen region Vastra Sverige har under varen (mars—
mMaj) genomfort en enk&tundersdkning i regionens samtliga tretton
kommuner: Harryda, Ockerd, Mélndal, Stenungsund, Kungdly, Partille,
Lerum, Orust, Goteborg, Varberg, Ale, Kungsbacka och Tjorn.
Enkatundersdkningen har skickats till samtliga partier i kommun-
fullmdktige i respektive kommun under nuvarande mandatperiod.
Enkaten bestér av 11 frdgor och 10 pdastdenden och behandlar olika
aspekter av den kommmunala bostadspolitiken: bostadsbrist, nybygg-
nation, allmannyttan, renovrdkning, ombildning etcetera.

Det finns 501 000 bostader i Region Véastra Sverige, varav 214 000, eller
43 procent, ar hyresrdtter. Men hur férdelningen mellan upplételse-
formerna ser ut i de olika kommunerna skiljer sig kraftigt &t. | MSln-
dals kommun ar 33 procent av bostdderna hyresrdatter och eftersom
var tredje hushdll bor i hyresrétt i Molndal spelar férutsattningarna
och villkoren for hyresrdtten en stor roll.

Syftet med enkdéten ar att f& upp bostadsfrdgan och hyresgdsters
villkor p& den politiska dagordningen och infor valet kunna redogdéra
for hur de olika partierna positionerar sig kommunalt i olika bostads-
politiska fré&gor.

| rapporten redovisas ett urval av svaren tillsammans med Hyresgdst-
foreningens st@ndpunkter. Redogodrelse av samtliga svar éterfinns i
bilaga till rapporten. All fakta i rapporten ar hdmtad ur hurvibor.se
och Hyresgdstféreningens rapport "Hyresgdster 2022

Om partierna i Mélndals kommun

| Mélndals stad styr en gronblé samverkan som bestér av Moderata
samlingspartiet, Liberalerna, Centerpartiet, Kristdemokraterna och
Miljopartiet de Grona. De fem styrande partierna har tillsammans
33 av fullmdaktiges 61 mandat. Centerpartiet och Moderaterna har
valt att inte svara p& enkdten.

Mandatférdelning

&% Centerpartiet 4 @ Moderaterna 15
@ «ristdemokraterna 3 & Socialdemokraterna 15
(® Liberalerna 7 ¥ Sverigedemokraterna 8
(GD: Miljopartiet 4 Q Vansterpartiet 5
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BO-ORATTVISAN!

"Tillsammans kan vi satta press pa
politiken — och se till att bostadsfragorna
blir viktiga i valrorelsen 2022”

"Bostadsbrist, trdngboddhet och renovrdkningar. En allmé&nnytta som sdljs ut till
riskkapitalbolag och nyproduktionshyror som ligger l&dngt éver vad ménga vanliga
ldntagare och pensiondrer har rdd med. S& ser verkligheten ut pd ménga orter i
dagens Sverige. Samtidigt dser staten miljarder dver de som dger sitt boende och
det réder total avsaknad pd politik som faktiskt tar itu med bo-ordttvisorna.

Det har &r en utveckling som p&gdtt i flera decennier. Politiken har backat fran
sitt ansvar och dverldtit byggande, planering och férvaltning av vara bostdder till
marknaden. Men nu mdste den utvecklingen f& ett stopp.

Den 11 september 2022 &r det val i Sverige. Valrorelsen avgdr inte bara vilka som
kommer styra i riksdag, regioner och kommuner, utan ocksé vilka politiska fragor
och valléften som kommer sté& i centrum under den kommande mandatperioden.
Vi hyresgdster kraver att politiken pd riktigt borjar ta sitt ansvar for att garantera
alla medborgares ratt till en trygg bostad och ett stopp for bo-orattvisorna.

Nar Hyresgdstforeningen under véren stallt fréagor till landets valjare om bostads-
politik tycker nio av tio att det dr politikernas ansvar att [6sa bostadsbristen. Hela
60 procent tycker inte att politikerna tar det ansvaret medan 35 procent anger att
bostadsfrédgan ar viktig for deras val av parti. 51 procent svarar "vet gj" pd frdgan
vilket parti som har bdast bostadspolitik. Darfor har vi frégat partierna i Mélndal
om olika bostadspolitiska forslag for att visa pd skillnaderna mellan partierna och
underlatta for hyresgdsterna att gora ett informerat val.

Tillsammans kan vi satta press pd politiken att garantera alla ratten till en trygg
bostad och se till att bostadsfrdgorna blir viktiga i valrorelsen.”

Ronny Bengtsson, regionordférande Hyresgdstforeningen Vastra Sverige
Marie Nordin, ordforande Hyresgdstféreningen Mélndal



Var tredje hushall bor i hyresratt i Mélndal

Det finns 501 000 bostader i Region Vastra Sverige, varav 214 000, eller 43 procent,
ar hyresratter. Men hur férdelningen mellan upplételseformerna ser ut i de olika
kommunerna skiljer sig kraftigt &t.

| M6lndal ar 33 procent av bostadsbestén-
det hyresrdtter vilket innebdr att var tredje
hushall i Mélndal bor i hyresr&tt och dér-
med spelar forhallandena och forutsatt-
ningarna for att bo i hyresrétt stor roll.

Villkoren for boende i olika upplételsefor-
mer — dganderdatt, bostadsratt, hyresratt
— péverkas i hdg grad av skattessystemet.
Fastighetsskatt, ranteavdrag, ROT-avdrag
och féretagsbeskattning har stor ekono-
misk betydelse for boendet och for hyres-
gdsterna.

ldag har den som dger sitt boende tillg&ing
till rante- och ROT-avdrag till en kosthad
for 25 miljarder kronor for staten. Det ar en
ordttvisa som innebdr att en nyproducerad
hyresr&tt kostar 2 500 kronor mer i man-
aden dn en motsvarande bostadsrdtt. Att
fastighetsskatten har ersatts av en fastig-
hetsavgift har inneburit att hégt varderade
bostdder inte l&ngre beskattas pd ett rim-

ligt satt, vilket har inneburit en 6kad féormo- Antal bostider 2021
genhetsojamlikhet. MélIndals stad
. . . . 20 000 =
Molndal har en jamn férdelning av upplé- Student- och
telseformerna, dtminstone p& kommunnivé. 15000 dldrebost mm
Det bor cirka 70 000 mdanniskor och finns | E—|
totalt 31 500 bostéder som i grova drag 10000 Sgande-
ar uppdelat i en tredjedel hyresrdatter, en —
tredjedel bostadsratter och en tredjedel agt 5 000 B__%stﬁds-
boende. Med en liten dvervikt &gt boende. e
—
Hyresratt

Smahus Flerbost

Kalla: SCB /hurvibor.se

Hyresgdastforeningen anser att:

- En skattereform pé& bostadsomrddet som ger likvérdiga ekonomiska villkor
mellan agt och hyrt boende bér genomforas

- Att en &g, fullt avdragsgill moms p& hyran ska genomforas

« Ersatt den kommunala fastighetsavgiften med en reformerad fastighetsskatt
for dgt boende, ddr stoérre hdnsyn tas till fastighetens varde, med sparr for l&g-
inkomsttagare i hogt vérderade bostader, och skydd mot plétsliga hojningar

- Ta bort fastighetsskatten p& hyresrdtter — den ér en dubbelbeskattning. For-
battra forutsattningarna for avsattning till periodiseringsfond

+ Mindre restriktiva regler for ranteavdragsbegransningar i foretagsbeskattningen
- Att samma skattesats for stampelskatt bor galla for oavsett uppldtelseform



Fraga 1: | genomsnitt i Sverige &r 38 procent av alla bostdder hyres-
ratter. Lika stor andel, 38 procent &r smdahus och 24 procent &r bostads-
ratter. Men mellan kommuner varierar fordelningen kraftigt. Hur ser ditt
parti pa fordelningen mellan olika boendeformer i er kommun?
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Inget svar.

| Mélndal har det byggts valdigt ménga ldgenheter de
senaste dren. Vi behdver nu utveckla omréden fér sméhus-
byggnation. Mélndal tappar unga familjer/barnfamiljer till
grannkommuner pd& grund av att det byggs for lite smdhus.

Vi ser garna varierade boendeformer.

Olika boendeformer bor blandas och finnas tillgéangliga i
alla omréden. Vi ser gdrna fler byggemenskaper och andra
former av uppldatelserdtter. Den héga ombildningstakten
frédn hyresratt till bostadsrdtt i storstadsomradena kan
stalla till problem. Nya modeller for hyressdttning har ocksé
inneburit svarigheter for manniskor att finna en bostad.
Darfor ar det sarskilt viktigt att varna hyresratten och en
reglering av hyresmarknaden.

Inget svar.

Nyproduktion p& dérsbasis bodr vara cirka 30 procent.

| férsta hand vill vi att fler villor och radhus byggs eftersom
det finns en stor efterfrédgan pé& dessa och det finns for f&
i kommunen totalt sett. Alltsé framst smdéhus och detta i
Lindome och Kéllered.

| vér kommun ar alla éverens om att férdelning av andel
boendeformer ska vara lika i véra stadsdelar. Kan vara svért
att uppnad overallt, men att dndé ha det som grundinstall-
ning vid bostadsbyggande i vér kommun.

Fraga 2: Vilken typ av bostdder borde det i férsta hand byggas mer av
i er kommun? (Hyresrdtt = HR. Villa/radhus = V/R. Bostadsrdatt = BR.)
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Hog byggtakt men ocksa héga hyror

| Mdlndal har det byggts sammanlagt 2 800 bostdder de senaste fem dren. Det
har i huvudsak byggts flerbostadshus i form av bd&de hyresrdtter och bostadsrdatter.
Byggandet har varit pé& en stabilt hdg nivé Sver flera é&r i Molndal och mattades av
under 2021, tvartom mot flera andra kommuner i regionen som hade rekordnivéer
dé.

Fardigstallda bostader i Mélndal 2017-2021

2021 70 161 231 39% 54% 7% 3.3
2020 103 603 706 2% 59% 14% 101
2019 42 709 751 50% 44% 5% 10,8
2018 16 680 696 26% 72% 2% 10,2
2017 a7 396 443 57% 39% 5% 6,7

Kalla: SCB

Hyrorna i nybyggda hus ligger p& en

betydligt hégre nivé an hyran i genom- Genomsnittlig manadshyra
snitt. Ar 2020 var riksgenomsnittet 1868 for nybyggd lagenhet 70 kvm
kronor per kvadratmeter, vilket motsva- 12 000

Privata
= vardar

rar en ménads-
hyra p& néra 11 000 kronor for en

11 000

70 kvm stor ldgenhet. Genomsnittet i Allman-
hela best&ndet for en s& stor l&genhet 9000 nyttan
samma Ar var 6 860 kronor. 8 000 - -
Snitt alla
7 000 — = nybyggda
Bostadsbyggandet mdste inriktas 6000 Lm—C \
mot fler hyresrdtter som normal- och | Snitt alla
o i ° 5000 argéngar,
ldginkomsttagare kan efterfrdga. De 1 allavirdar

kommande fem &ren behdver en halv
miljon bostdder byggas for att héalla
jdmna Steg med behoven. Kélla: SCB /hurvibor.se

Ar 14 15 16 17 18 19 20

Hyresgdstforeningen anser att:

+ Merparten av det nyproducerade l&dgenheterna ska vara i form av hyresratt,
for att &terstdlla hyresréttens roll efter &r av ombildningar och &g byggtakt.
« Staten mdste medverka i finansieringen genom toppldn, kreditgarantier och
investeringsstod for att f& ett jamt byggande éver hdg- och lagkonjunktur.

+ Kommuner med bostadsbrist mdste planera for ett hdgt bostadsbyggande
genom manga och generella detaljplaner, samt erbjuda rimliga mark- och
exploateringsvillkor.

+ Staten ska stédja kommuner som planerar for fler bostdder genom en
kommunal byggbonus.

+ Lag konkurrens och stor bostadsbrist har skapat en sdljarens marknad
med hoga produktionskostnader som foljd.

+ Konkurrens, innovation och industrialisering i byggsektorn mdéste framjas
genom rdtt utformning av statliga stod samt en aktiv kommunal markpolitik.



Fraga 3: Nybyggda hyresrdtter blir ofta s& dyra att varken lag- eller
medelinkomsttagare har rdd med dem. Hur vill ditt parti méjliggéra
for rimligare hyror dven i nyproduktion?

)

Inget svar.

Som politiker ar det mycket svart att péverka prisnivén p&
nyproduktion. Vi behdver snarare prata om att forbattra
effektiviteten i byggprocessen och prisnivéer pd byggmate-
rial jamfort med mdénga andra ldnder i Europa. Det kanske
ocksé behdver diskuteras hur nya regler péverkar boende-
kostnaden vid renoveringar, ex luftmiljo, varmesystem etc.
Men dd& behdver det géras avkall pd boendemiljon och det
ar tveksamt om vi ska l&ta folk bo i séimre miljéer for att
kunna hdlla nere bygg- och renoveringskostnader.

Alla nya bostadsomréden behdver inte uppfinnas pé nytt.
Liknande design och planlésningar som andra omréden kan
Ateranvandas med mindre justeringar utan att behdva ha
en helt unik gestaltning. Dock, fyrkantiga l&dor &r hysteriskt
trékiga, detta kan &tgdrdas med mindre designforandringar,
olika byggnadshojder mellan kvarter, fasadmaterial, farg-
sattning med mera. Nybyggnation av hyresratter behover
inte heller byggas med bostadsrdttsstandarder for att halla
nere hyresnivéerna. Stark dven hyresgdsternas rdttigheter
inom besittningsskyddet och skydd mot hyreshojningar.

Genom att bygga med resurseffektiv teknik kan man skapa
moderna och attraktiva bostadsomréden. Vi vill utnyttja
marken bdttre genom att bygga béde pd bred-den och
hojden och pd ytor som i dag inte anvands opti-malt. Vi vill
framja konkurrensen i byggsektorn genom att ge smé och
medelstora byggforetag goda forutsattningar att delta.
Marknadens spelregler méste dessutom vara tydliga och
likva@rdiga och praglas av ldngsiktighet. Sats-ningar pé&
kollektivtrafik ér en viktig faktor for att gora fler omréden
mer attraktiva att bo och leva i. Koommunens majlighet till
att krava rimliga hyror i samband med markanvisning ar ett
viktigt verktyg. Med markanvisning styr kommunen vida som
ska uppnads vad galler hyror och andra viktiga aspekter.

Inget svar.

Verka for billigare nyproduktion. Sank byggmomsen for
hyresrétter. Upprdtthdélla stor nyproduktion i allmdannyttan.

I Mdlndal &r marken sé pass dyr att nybyggnation med re-
sultat att det som frégan anser vara "rimlig” hyra blir omaoj-
lig. Istallet staller sig Sverigedemokraterna mycket positiva
till eget dgande och att sanka trosklarna for detta vilket ger
en alternativ vag till bostad med lagre ménadskostnad.

Vi vill se klimatsmarta renoveringar och sénkta hyror som
gdr hand i hand med den grona omstdllningen. Vansterpar-
tiet vill se ett statligt byggbolag, investeringsstod for dkat
bostadsbyggande och en aktiv markpolitik.



Allmannyttans roll och stallning

Allmannyttan ar bostadsbolag som dgs av kommunen och som har i uppgift att
tillhandahdélla héllbara och prisvérda bostdder for alla. Kommunerna har en viktig
uppgift: att se till att alla manniskor har ndgonstans att bo. Fér att lyckas med den
uppgiften har kommunerna de allmdannyttiga bostadsbolagen och den kommu-
nala marken. Enligt lagen ska de allmannyttiga bostadsbolagen se till att det finns
bostader for alla grupper i samhdllet. | uppdraget ingér att b&de bygga och férval-
ta hyresrdtter, och att ge hyresgdsterna mojlighet till inflytande i b&de boendet och
bolaget.

M&lndal har tvé olika allmdéannyttiga bostadsbolag Mélndalsbostéder och Férbo.
Molndalsbostdder ar helagt av Mélndals Stad medan Férbo dgs gemensamt med
tre andra kommuner, Harryda, Kungdlv och Lerum. Mélndals Stads dgarandel av
bolaget uppgdr till 28 procent.

Allmannyttiga kommunala bostadsféretag dr ett av kommunernas viktigaste verk-
tyg for att kunna péverka bostadsforsdrjningen. Med ett eget bostadsféretag kan
kommunen pdverka bdde byggande och férvaltning av hyresrdtter som vander sig
till alla grupper i samhdallet. Samtidigt anvénder manga kommuner sina allman-
nyttiga féretag som vilken inkomstkalla som helst, staller héga avkastningskrav och
tdmmer bolagen pd resurser. Vi vill att utvecklingen bryts och att allmé&nnyttans
stallning starks.

Mélndals Stad plockar ut pengar ur bdde Férbo och Mélndalsbostdder. Sedan All-
bolagen inférdes 2011 har Mélndals Stad plockat ut mellan 5 och 10 miljoner kronor
arligen ur Mélndalsbostader. Férdelat pé de 3 881 hushéll som bor i Molndalsbosta-
der motsvarar det mellan 1300 och 2 600 kr/r.

2018 fanns ett forslag om att avsevart dka utdelningen frén Forbo, frén den arliga
utdelningen pd& 0,3 mkr till 20 miljoner kronor. Férslaget godkdndes inte i samtliga
kommuners kommunfullmdaktige och foll darfor. Aret ddrpé var forslaget ater uppe
och denna gding godkdndes det av samtliga dgarkommuner. Sedan dess har dgar-
kommunerna plockat ut 20 miljoner ur Férbo varje ér. Férdelat pd de 5 964 hushaill
som bor hos Férbo motsvarar det en vérdedverforing pé 3 350 kr/ar per hushall.

Hyresgdstforeningen anser att:

+ Paragraf 5 har anvants for att tdomma bostadsbolagen pé resurser och ska
strykas ut ur allbolagen.

« Vinster fr&n resultat och férsdljning ska stanna i bostadsbolagen for att &ter-
investeras i nyproduktion och renovering.

+ Allbolagen ger fortsatt stort utrymme for allmdnnyttan att agera pé ett l&dng-
siktigt och socialtansvarstagande sdtt.

+ Allbolagen garanterar hyresgdsternas inflytande i de kommunala bolagen.

Fraga 4: Vinster fr@n resultat och férsdljning ska stanna i bostads-
bolagen fér att dterinvesteras i nyproduktion och renovering.
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Renovering och renovrdkning

Hundratusentals l@genheter inom miljonprogrammet dr i behov av upprustning.
Ofta leder renoveringarnat till kraftiga hyreshdjningar. De som drabbas

h&rdast av séddana hyreshdjningar dr ensamboende pensiondrer och ensamstéen-
de med barn och stora barnfamiljer. M&nga génger tvingas dessa

mdanniskor att flytta — man kan tala om renovrdkning. Renovrdkning ar en
sammansdattning av orden renovering och vrakning, som anvénds for att

illustrera de dramatiska konsekvenser som renoveringar med hdéga hyreshdjningar
kan féra med sig.

Hyreshdjningarna i samband med renoveringar kan bli mycket k&dnnbara,

ofta flera tusen kronor i ménaden i omr&den ddr hyrorna tidigare var jamfdrelsevis
ldga. En sammanstdallning som Hyresgdstforeningen gjort visar att
hyreshdjningarna efter ombyggnad i Goteborgsomrédet 2013-2015 varierade mel-
lan 11 och 75 procent. De flesta l&g i intervallet 45-55 procent, vilket

motsvarar en hyreshdjning pé ett par, tre tusen kronor i ménaden for en
trerummare.

Hyresrdtten har en viktig roll p& bostadsmarknaden genom att den dr tillgdnglig
utan kapitalinsats och att det ar latt att flytta till exempel till jobb

och utbildning d& behoven dndras. Boende i hyresrétt mdste kunna vara

bdde ett boende under en kort tid och ett boende foér hela livet. Det innebdr

att ingen ska tvingas flytta.

Hyresgdstforeningen anser att:

« Staten mdste ta ett dvergripande ansvar for att bdde mojliggora ett nddvan-
digt underhall av bostadsfastigheter och att mdnniskor kan bo kvar i sina hem.
+ Detta kraver att lagstiftningen och de ekonomiska férutsattningarna andras.
- Hyresgdster maste fd ett lagreglerat inflytande vid renovering av deras hem
som stdrker mojligheten att bo kvar. Hyresgdster behover starkare skydd mot
kraftiga hyreshojningar.

+ En héllbarhetspremie och goda finansieringsférutsattningar for miljomdassiga
och sociala investeringar i miljonprogrammet som stédjer en héllbar utveckling
ska inforas

+ Hyresgdsters ratt att bo kvar — besittningsskyddet — och spdrren mot oskaliga
hyror mdste forsvaras.

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

Fraga 5: Hyresgdster ska ha méjligheten att vdlja nivaer av
ombyggnad och ddrmed dven hyresnivaer, i syfte att kunna halla
nere hyresékningar och sdkra besittningsskyddet.
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Fraga 6: Hur arbetar ditt parti fér att hyresgdster ska kunna bo kvar
i allmdnnyttan efter en upprustning?

9 G
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Inget svar.

Som politiker kan vi inte péverka kostnaden for upprust-ning
forutom valet att inte gdéra ndgon upprustning. Min erfaren-
het ar att de upprustningar som genomfors gors pé en nivél
som foljer av de krav som stdalls upp i ex lag-stiftning, galler
ex varmesystem eller ventilation. Frdgan handlar om det jag
skrev tidigare dvs den generella kost-naden for byggnation
och byggmaterial i Sverige. En del pratar om "lyxrenovering-
ar” ndr man goér upprustning, min erfarenhet ar att det bara
ar uttryck som man slanger sig med i den politiska miljon
och att det i de flesta fall hand-lar om nédvandiga renove-
ringar och till l&gsta nivé - det blir trots det ganska kostsamt
i ett hdgkostnadsland som Sverige.

Oka befintliga hyresgdsters besittningsskydd for att undvika
oskdaliga hyreshojningar. Aven ge mojliggdra att hyresgdsten
kan valja nivé& pé& renoveringen.

Villkoren for upprustning av dldre bostadsomrdden ska vara
goda. Den inre miljon ar viktig att uppmdarksamma, exem-
pelvis inomhusmiljon i bostdder och pd arbetsplat-ser. Ett
bostadsomréde dr mer dn bara ldgenheten man bor i och
det ar dven viktigt med en kreativ utemiljo, dar det finns
plats for lek, gemenskap och rekreation. Det ar sarskilt vik-
tigt att miljonprogrammets bostdder och skolor blir upprus-
tade till rimliga kostnader sé& hyresgdsterna kan bo kvar.

Inget svar.

| kommmunen p&gdr inga stora renoveringar utan det mesta
klarar sig med underhdéllsétgdrder.

Vivill att hyresvardar ska skattefritt kunna avsatta pengar i
en underhdllsfond samt att ROT-avdrag infors for att mins-
ka renoveringskostnaderna och darmed hyresékningarna.
Utdver detta vill vi hdja bostadsbidraget s& att fler utsatta
grupper faktiskt ska ha réd att bo kvar.

Det ska finnas ett varierat utbud av bosté&der i olika prisklas-
ser.



Hyresgdstféreningen dr en demokratisk med-
lemsorganisation for dagens och morgonda-
gens hyresgdster. Vi ar partipolitiskt obundna
och har &ver en halv miljon hushall som med-
lemmar. Det gor oss till en av Sveriges storsta
folkrorelser och den framsta foretradaren for
hyresgdsterna. Vart uppdrag ar allas ratt tillen
god bostad till rimlig kosthad. Dessutom ska
alla hyresgdster garanteras ett boende med

trygghet, inflytande och gemenskap.

h Hyresgdstféreningen

Hyresgdstforeningen region Vastra Sverige
Box 7304, 402 36 Goteborg
Besoksadress: Forsta Ladnggatan 17 B
Telefon: 0771-443 443
hyresgastforeningen.se
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