Hallbar utveckling

Motionerna 36-54, Hyror, renovering & ombyggnad

| detta hafte hittar du alla motioner som behandlas under Hyror, renovering &
ombyggnad i blocket Hallbar utveckling.

Motionerna ar numrerade i den ordning de foreslas behandlas. Inom parentes anges
det Il6pnummer motionen fick nar den lamnades in.



Motion 36 (# 62)

Motionen kommer ifrdn: Gunvor Akerblom

Marknadshyror redan har

Den svenska bostadsmarknaden genomgar en marklig forandring helt lagligt och i
overensstammelse med alla pa marknaden férekommande och Gverenskomna lagar och
forordningar. Vi har ju en i princip fastslagen kutym att hyresmarknaden ska regleras
genom arligen éverenskomna hyror mellan fastighetsagarna och Hyresgastféreningen.
Samtidigt vet vi att man sedan 1980-talet langsamt avreglerat hyresmarknaden genom
dels borttagandet av kraven pa att fastighetsagarna ska Gverlata alla tomstallda lagenheter
till de kommunala bostadsférmedlingarna, dels att de privata fastighetsdgarna hos
hyresnamnd kan séka dispens fran gallande hyresregler och utanfor hyreslagens
bestammelser att for minst tre av sina lagenheter 6verlata besittningsratten till foretag,
institutioner, stiftelser eller kommuner for i sin tur uthyrning till anstéllda, forskare etc..

Denna s.k. blockuthyrning har vuxit lavinartat och méjliggjort en marknad helt
marknadsstyrd och till enorm ekonomisk vinning for fastighetsagarna. De blockuthyrda
lagenheterna ger dessutom en hyresintakt for fastighetségaren oavsett om lagenheterna ar
bebodda eller ej. Foretaget eller institutionen tar i sin tur ut en annu hogre hyra till sina
s.k. ”kunder”. Helt 6ppet och oférblommerat annonserar dessutom foretag m.fl. efter
lagenheter for sina kunder och intressenter val medvetna om att priset sétts helt utanfor
den géllande forhandlingsordningen, d.v.s marknadsstyrt.

Bakom denna géllande marknadsordning ligger inte hyresmarknadens parter utan denna
ar framtagen helt utifran politiska lagar och beslut. Darfor vadjar undertecknad till var
egen hyresgastfoérening:

Att verka for att nuvarande avtal och lagar utformas sa att hyresbostadsmarknaden blir en
marknad for normalt, langsiktigt hyresboende helt reglerat genom avtal mellan parterna
och

Att kommunerna ansvarar for att mark stalls till forfogande for féretags och/eller
institutioners krav och 6nskemal om att kunna bygga egna kategoriboenden for sina
kunder.

Gunvor Akerblom (Ordférande Lokala Hyresgéstféreningen Gardet, Stockholm)

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  verka for att nuvarande avtal och lagar utformas sa att hyresbostadsmarknaden blir
en marknad for normalt, langsiktigt hyresboende helt reglerat genom avtal mellan
parterna och

att  kommunerna ansvarar for att mark stélls till forfogande for foretags och/eller
institutioners krav och 6nskemal om att kunna bygga egna kategoriboenden for
sina kunder.

Yttrande

Ostermalmsstyrelsen delar motionarens oro for forekomsten av den oreglerade
blockuthyrningen som motionen tar upp och dar stora delar av hyreslagen i praktiken satts



ur spel. Detta ar ett "uppldgg” av flera i den nya “affédrsidén” for privata vardar som just
nu vaxer nastan lavinartat i hela Stockholm men framforallt i Stockholms innerstad.

Fastighetsagare kringgar den reguljara bostadsmarknaden och tjanar enorma pengar
genom att tomma lagenheter, istéllet for att hyras ut till bostadssokande pa
tillsvidarekontrakt , hyrs ut pa manga olika varianter, till foretag, direkt till hyresgaster,
till bolag som i sin tur hyr ut lagenheterna, s.k. lagenhetshotell till priser pa ofta tredubbla
hyran jamfort med den férhandlade hyran. Upplaggen &r flera dér blockuthyrning ar en av
manga.

Allt detta verkar kunna ske med lagens tillatelse. Eller finns del befintliga lagar som kan
sétta stopp for detta?

Ett stort problem dar att Hyresgéstforeningen idag saknar kunskaper om detta ’fenomen”.
Hur stor ar omfattningen? Vilka vardar utnyttjar denna méjlighet? Hur drabbas
hyresgasterna av att bo i en miljoé dar korttidsboende flyttar in och ut kanske varje vecka?
Hur ménga lagenheter "forsvinner” for de bostadssokande? Vad kan man gora for att satta
stopp for detta? Vad hander om man inte sétter stopp for detta?

Mangder av fragor ar obesvarade. Risken att detta kommer fortsatta véixa inte bara i
Stockholm och Gvriga storstdder, utan &ven i resten av landet, ar uppenbar. Varfor ska en
fastighetsagare hyra ut sina lagenheter till de férhandlade hyrorna nar man pa ett riskfritt
satt kan kringga systemet och fa in tredubbla hyran? Hur lange drojer det innan en
majoritet av fastighetsdgarna kommer sétta detta i system?

Vi forstar att det kommer kravas manga olika insatser och ett stort arbete for att kunna fa
stopp pa detta. Det finns ingen enkel vég att andra lagstiftningen.

Detta arbete maste borja nu - annars ar risken att det kommer fa férédande konsekvenser
och att det ar for sent Forbundet/regionen har nyligen borjat arbeta med fragan men det
behdvs nu ordentliga krafttag fran Férbundet/Regionen dér det bade gors prioriteringar,
skjuts till pengar och tillsatts resurser for att pa allvar stoppa fastighetsagarnas nya
7affarsidé”.



Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 36

Motionaren beskriver hur den svenska bostadsmarknaden genomgar en forandring dar
hyresmarknaden langsamt avregleras. Motionaren beskriver hur detta lett till den sa
kallade blockuthyrningen, dar fastighetsagare kan fa dispens fran de regler som galler for
uthyrning och darigenom Gverlata besittningsratten till foretag, institutioner, stiftelser
eller kommuner.

Motionaren foreslar att Hyresgastforeningen ska verka for att nuvarande avtal och lagar
utformas sa att hyresbhostadsmarknaden blir en marknad for normalt, langsiktigt
hyresboende som helt regleras genom avtal mellan parterna. Motionaren foreslar ocksa att
Hyresgéastforeningen ska arbeta for att kommunerna ansvarar for att mark stélls till
forfogande for foretags och/eller institutioners krav och 6nskemal om att kunna bygga
egna kategoriboenden for sina kunder.

Forbundsstyrelsen delar motionarens syn pa att blockuthyrning och organiserad
andrahandsuthyrning fér kommersiella syften utarmar hyresbestandet och utgor ett hot
mot den svenska modellen pa hyresmarknaden.

Dérfor har forbundskontoret initierat en omfattande och prioriterad utredning om
blockuthyrning och organiserad andrahandsuthyrning som ska resultera i ett eller flera
lagandringsforslag. Utredningens syfte &r dels att sprida kunskap om fragan inom
Hyresgastforeningen, dels att vara ett underlag for paverkan gentemot riksdag och
regering. Utredningen genomfors i samrad med den arbetsgrupp pa Hyresgastforeningen
region Stockholm som redan arbetar med amnet.

| juni publicerade Hyresgastforeningen rapporten Stor ej! Hotellifiering pagar -
framvéxten av en gra hyresmarknad som beskriver hur hotellifieringen fungerar som
affarsmodell och vilka konsekvenser den far for hyresgasterna och hyresmarknaden.
Syftet med rapporten &r att skapa en medvetenhet om vad som pagar och att det kan bli ett
véxande problem. Rapporten avslutas med uppmaningar till hyresndmnderna, kommuner
och hyresgéaster, som pa olika satt kan hjalpa till att stavja utvecklingen.

Det ar i nulaget inte uppenbart exakt vilka juridiska atgarder som bor tas mot
blockuthyrning och organiserad andrahandsuthyrning. Darfor pagar arbete med att
kartlagga problemets omfattning och karaktar. Exempelvis undersoks hur manga
hyresbostader som undantas vanliga bostadssokande, samt i vilka former som detta sker.
Att visa pa fakta ger ocksa tyngd at vara krav.

Som motionaren beskriver ar blockuthyrning och organiserad andrahandsuthyrning
allvarliga foreteelser som behdéver bemotas kraftfullt och skyndsamt. Forbundsstyrelsen
anser att den pagaende utredningen hos Hyresgastforeningen region Stockholm och
forbundskontorets utredning med tillhérande lagandringsforslag ar lampliga forsta steg i
ett langsiktigt paverkans- och opinionsarbete.

| samband med att den ovan ndmnda rapporten fardigstalldes fattade forbundsstyrelsen ett
antal beslut kring fortsatt arbete. Dels ska en nationell strategi tas fram for att forhindra
hotellifiering inom ramen for géllande lagstiftning. Dels ska Hyresgéstforeningen skriva
till regeringen och stalla krav pa att en utredare far i uppdrag att kartlagga problematiken.
Slutligen ska en plan for paverkan och opinionsbildning kring fragan tas fram.

Det ar daremot inte brist pa mark for foretagshotell och kategoriboenden som ligger
bakom 6kningen av blockuthyrning, utan en generell bostadsbrist. Hyresgastféreningen
verkar for ett flertal reformer for att rada bot pa situationen, daribland en
finansieringsreform, krav pa kommunerna att planlagga mark och en skattereform. Med



en marknad i balans dar bostader ar lattillgangliga forsvinner ocksa behovet som foretag
kan ha av att behdva garantera enskilda anstéllda en bostad.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar férbundsstamman besluta

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



Motion 37 (# 11)

Motionen kommer ifran: Sten-Inge Rosenqvist

Demonstration mot marknadshyra
Bakgrund

Regeringen skall infora marknadshyra i Sverige 1 juni 2021. Detta kommer innebéra
hogre hyreshéjningar dn vanligt alla hyresgaster kommer inte att klara av att betala hyran.

Ldsning

Det som behdver goras ar en landsomfattande demonstration mot marknadshyra malet bor
vara minst 50 000 personer som demonstrerar mot marknadshyra.

Med tillracklig slagkraft i demonstration &r mojligheterna goda att regeringen inte infor
marknadshyra.

Avséndare: Sten-inge Rosenqvist, kassor lokala hyresgastféreningen kronprinsen Malmo.
Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  Hyresgéastféreningen planerar och genomfér demonstrationer i de tio storsta
staderna i Sverige samtidigt. Jag foreslar stamman att demonstrationerna
genomfors pa l6rdag och 10 lordagar i rad.

att  demonstrationerna genomfors i mars april och maj manad 2021.

Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 37

Motionaren foreslar stamman besluta att Hyresgastforeningen ska genomfora
demonstrationer mot marknadshyror i de tio storsta staderna i Sverige under mars, april
och maj ar 2021. Pa grund av att stamman skjutits upp sa har dessa datum nu redan
passerats.

Forbundsstyrelsen staller sig positiv till att Hyresgastforeningen samordnar stora
riksomfattande demonstrationer. Demonstrationer &r ett av manga méjliga medel for att
paverka politiken, precis som debattartiklar, méten med politiker och digital
grastrotsorganisering. Hyresgastforeningen anvander alla dessa medel for att uppna sina
mal.

Né&r vi samlade engagerade medlemmar till demonstration mot marknadshyror utanfor
Socialdemokraternas kongress 2019 var det ingen stor demonstration, sett till antalet
deltagare. Vi samlades bara i en stad men nadde ut med vara budskap i hela landet. Detta
for att vi hade ratt tajming.

Forbundsstyrelsen ser forhindrandet av marknadshyror som en av organisationens
viktigaste politiska fragor just nu. Darfor driver vi den nationella kampanjen ~’Ség nej till
regeringens hyreschock”. Vi har anvént oss av olika typer av material, sésom film och



annonser (bade digitala och fysiska), for att nd manniskor som kan ténkas ansluta sig till
kampanjen och sta upp mot marknadshyror. Genom kampanjen har vi i skrivande stund
samlat in dver nittio tusen underskrifter (vi har en malsattning om hundra tusen), och har
kontaktuppgifter for vidare engagemang. Tack vara att s manga anslutit sig till
kampanjen har vi kunnat mejlbomba riksdagsledamoter som inte vill svara pa hur de
tanker résta om/nar en proposition laggs pa riksdagens bord. For att visa pa
konsekvenserna av marknadshyror har vi bestéllt rapporter fran teknikkonsultbolaget
Ramboll som raknat pa hur hyrorna skulle paverkas pa orter i samtliga regioner inom
hyresgastféreningen. Det ar underlag vi kunnat anvénda for att 6ka och intensifiera
engagemanget mot marknadshyror. Att kampanjen framst varit digital har varit en fordel i
coronatider. Utifran rapporterna har vi aven utvecklas det digitala kartverktyget
”Marknadshyreskollen” dir man kan ta reda pa hur marknadshyra skulle paverka
hyresnivaerna i olika omraden.

Pa var hemsida har vi dven samlat material som enskilda medlemmar och fortroendevalda
eller vara foreningar kan anvéanda for lokalt kampanjarbete. Dar &r i bostadsomradena
vara medlemmar befinner sig och det ar dar vi bast méter dem.

Kunskap ar makt. Darfor har vi tagit fram informativa filmer och texter som ¢kar
kunskapen om hyresséttning, bostadspolitik och marknadshyror. Det &r forst nar
manniskor kanner att de beharskar ett &mnesomrade som de &r bekvama att argumentera.
Styrkan i var kampanj r att vi & manga som tillsammans jobbar mot marknadshyror. Vi
fortsatter darfor att ta ansvar for folkbildningen pa detta omrade.

Marknadshyror ar ett stort hot mot dagens och morgondagens hyresgasters trygghet.
Det ar just for att na vart yttersta mal att stoppa en marknadshyresreform som
forbundsstyrelsen inte forordar att férbundsstimman bestdmmer ett datum nér
demonstration ska genomféras. Om vi anordnar demonstrationer om samma fraga flera
ganger, utan att fanga tajming i den allméanna samhéllsdebatten, sa kommer vi inte na
fram med vara budskap. Det forsvagar genomslaget i stora demonstrationer. Vi vill i
stéllet ha flexibiliteten och mojligheten att sétta in ratt verktyg vid réatt tidpunkt.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad



Motion 38 (# 63)

Motionen kommer ifran: Ulla Johansson
Lagre hyror

Motionen handlar om att hyresgastféreningen inte automatiskt ska forutsatta att hyror
hojs varje ar. Att stimman beslutar enligt detta forslag gor att fortroendet for
hyresgastforeningen blir battre, och framfor allt att hyreskostnader halls nere. Det
sistnamnda &r en av de viktigaste uppgifterna hyresgastféreningen har. Det har
framkommit att hyresgastféreningen gatt med pa att hyror ska hojas varje ar. Detta far da
motsatt effekt mot att halla hyrorna nere eller pa konstant niva. Kanske hade det varit lage
att begara hyressankningar nu nar rantelaget varit sa lagt.

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  hyresgastforeningen ej far ga med pa att hyror hojs automatiskt varje ar.



Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 38

Motionaren patalar att det blivit en sanning att hyrorna ska hojas varje ar, och menar att
detta har undergravt fortroendet for Hyresgastféreningen. Dessutom anser motionéren att
bland annat det Iaga rantelaget motiverar utebliven hyreshojning, eller till och med
sankning. Motionaren foreslar att Hyresgastforeningen slutar att medverka till att hyrorna
hojs varje ar.

Forbundsstyrelsen utgar i sitt 6vervagande fran Hyresgastforeningens portalparagraf for
forhandlingarna som lyder enligt foljande.

Hyresgéasterna ska ha inflytande och Hyresgastforeningen ska verka for en stabil och
langsiktigt hallbar hyresutveckling som innebér ett tryggt och prisvart boende for
hyresgésten och en stabil och langsiktigt fungerade bostadsforvaltning for hyresvarden.
Hyresrétten ska vara ett attraktivt boende for alla och for hela livet.

Omkostnaderna i fastighetsforvaltningen har under senare ar stigit i mycket hogre grad &n
bade hyror och inflation, och kraven pa fastighetsagarna att bygga nytt och rusta upp
Okat. Detta gor att inte ens det laga ranteldaget har kompenserat for de kraftigt stigande
faktor- och byggprisindexen. Hyresgastféreningen rader inte ensam éver
hyreshdjningarnas storlek, men i sparen av Coronakrisen anser forbundsstyrelsen att laget
kan se annorlunda ut infér kommande foérhandlingsomgangar. Férhoppningen ar darfor att
infor nastkommande forhandlingsomgang utvardera det ekonomiska laget och vilka
foljdeffekter det kan bli pa forhandlingarna.

Forhandlingsklimatet i de arliga forhandlingarna har under de senare aren forsamrats
drastiskt, och det blir allt mer konfliktfyllt runt férhandlingsbordet. Detta medfor att det
blir allt tyngre for forhandlingsdelegationerna att na laga hyresuppgorelser. Sjalvklart
véalkomnar Hyresgastforeningen de uppgorelser som slutar med ett noll-resultat, men dven
om vi foreslar en sankning eller frysning av hyresnivaerna ar detta i sig inte en garanti for
att landa pa dessa 6nskade nivaer, eftersom det rér sig om en férhandling med en motpart,
och inte ett ensidigt beslut. Ibland aterkommer &ven hyresvardar som frusit hyrorna
enstaka ar med hogre hyreskrav de kommande aren for att kompensera hyresbortfallet.
Darfor anser forbundsstyrelsen att en langsiktigt hallbar hyresutveckling ar att foredra.
Det ar ocksa en tuff politisk situation idag dar férhandlingssystemet &r utmanat av manga
politiska partier som vill avskaffa det.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen



Motion 39 (# 86)

Motionen kommer ifran: Tomas Lundberg

HGF bor tillsatta arbetsgrupper regionalt och centralt for rimlig
hyressattning i s k styckerenovering

Sen nagra ar tillbaka infors marknadshyror bakvéagen sakta men sékert i snart i hela
Sveriges hyresbestand. Det ar s k styckerenoveringar, den mojlighet som fastighetsagaren
har att nér en lagenhet blir tom totalrenovera samt héja hyran ca 50 % till
marknadsmassig niva. Det har pagar i var fastighet 4gd av Stena Fastigheter, dar det hela
kallas pluslagenheter. De totalrenoverade lagenheternas hyra har hojts ca 50 %. Vi i vart
LH Lilla Risasgatan i Goteborg uppskattar att pa tva ar har 7% av alla lagenheternas hyra
hojts 50%. Hur manga ar det om 10 ar? Fastighetsagaren har idag lagrum att gora det har
och HGF star handfallen som ett rundningsmarke. Férhandlingsmodellen som ska satta en
rimlig hyresnivan fungerar inte.

HGF bor tillsatta arbetsgrupper bade regionalt och centralt som diskuterar och agerar
bostadspolitiskt i den har viktiga fragan samt verkar for att andra lagrummet och fa
politiker att agera i fragan. Men aven ocksa utreda vad man kan gora med ren
forhandling.

Tomas Lundberg

ordforande LH Lilla Risasgatan, Géteborg och arkitekt SAR/MSA.

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  HGF bor tillsatta arbetsgrupper regionalt och centralt for rimlig hyressattning av s
k styckerenovering.

Yttrande

Hyresgastforeningen Centrums (Véstra Sverige) uttalande: Vi stddjer motionen i sin
helhet och yrkar pa bifall.
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 39

| motionen foreslas att Hyresgastforeningen tillsatter arbetsgrupper centralt och regionalt
for att arbeta igenom fragan om enstaka lagenhetsombyggnader dar hyreshéjningar
successivt driver upp hyrorna i dessa bestand till orimliga nivaer.

Forbundsstyrelsen anser att forfarandet med enstaka lagenhetsombyggnader riskerar att
pa sikt helt urholka bruksvérdesystemet. Hyresnivaerna ar orimligt hoga sett till att det
bara ar ett inre lagenhetsunderhall som genomfars, med sikte pa att uppgradera bostaden
med allt som ger en hyreshdjning utan att nagot gors &t byggnadens béarande delar. Ofta
satts dessutom hyran utan att den ens har forhandlats, eftersom renoveringarna enligt
affarsmodellen sker i tomstéllda lagenheter.

Forbundsstyrelsen anser alltsa att detta ar en mycket viktig och prioriterad fraga for saval
hyresgaster som sjalva bruksvardessystemet, men styrelsen anser ocksa att det bor vara
upp till regionerna hur man vill arbeta med den.

Samordning finns i form av den nationella strategin for hyresgastinflytande vid
ombyggnad som togs fram 2013 och som &r grunden for Hyresgastféreningens arbete
med ombyggnader. Strategin ska leda till att s& manga ombyggnader som mojligt
genomfors med samrad och att hyresgasterna far ett reellt inflytande. Sedan strategins
inférande har vi sett en 6kad forsaljning fran allmannyttan till stora privatvardar som satt
i system att renovera enskilda ldgenheter nér en hyresgast flyttar ut och lagenheten stélls
tom. Det har forfarandet paverkar hyresgasternas inflytande och omojliggor alternativ och
olika hyresnivaer. Darfor har forbundsstyrelsen beslutat att revidera
ombyggnadsstrategin, dar &ven problematiken med konceptrenoveringar ska vavas in.
Hyresgastforeningen har dven skrivit till regeringen om att det behdvs starkare
lagstiftning for att minska fenomenet med konceptrenoveringar av enskilda lagenheter.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad
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Motion 40 (# 94)

Motionen kommer ifran: Michel Rowinski

Infora O-alternativ vid renovering som obligatorisk utgangspunkt

Om var utgangspunkt ska vara att alla ska kunna bo kvar efter renovering s maste det
alltid finnas ett nollalternativ — ett alternativ av renovering som innebdr O kronor i
hyreshéjning.

En av de vanligare invandningarna mot nollalternativ &r att en renovering automatiskt
hojer hyran eftersom standarden 6kar och darmed bruksvardet. Detta kan man losa pa
flera olika satt. Dels kommer Hyresgastforeningen aldrig sétta sig emot att en
fastighetsdgare véljer att avsta fran en hyreshéjning och dels kan man gora en renovering
pa ett sddant satt att standarden faktiskt inte hojs. Det senare kan t.ex, goras genom att
man aterbrukar de vitvaror som finns och inte lagger in golvvarme eller satter in
handdukstork. Att underhalla lagenheterna ar inte skal till att h6ja hyran.

Men bor inte hyresrattsinnehavare betala for renovering da det medfor en kostnad for
fastighetsagaren? Vi menar att det inte bor vara sa. Dels &r det redan idag sa

att hyreshajningen inte har nagon koppling till de faktiska kostnaderna for
renoveringen och dels ska (som namnts ovan) underhall av lagenheter (som t.ex.
stambyte) vara fritt fran hyreshojningar. Vi menar att det underhall som gors redan ar
betalt genom att lagenheter inbringar hyra under flera artionden, ibland mer &n ett halvt
sekel.

Att garantera en niva med noll kronor i hyreshojning forhindrar inte en fastighetségare att
erbjuda andra nivaer. Ett satt att arbeta ar t.ex. att lata nivaer med hyreshajningar
finansiera noll-alternativet.

For att kunna garantera att alla verkligen kan bo kvar efter renovering sa ar ett
nollalternativ nddvandigt.

Bakom denna motion star hela arsmotet for lokala hyresgastforeningen Marmorn,
Morénen och Kalkstenen i Eriksberg, Uppsala
(Jag kunde inte valja detta da jag precis ska flytta-)

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  Hyresgastforeningen alltid intar utgangspunkten att det ska finnas ett 0 % hdojnings
alternativ vid renoveringar

att  man arbetar proaktivt med detta samlat éver hela landet med att driva denna fraga
mot Sveriges Allmannyttor och Sveriges kommuner och regioner sa att detta blir en
vedertagen grund.

Yttrande

Motionsutlatanden Uppsala-Knivsta. Vi anvander oss av systemet att motionsattsatser
som foreningsstyrelsen staller sig bakom tas som egen och de vi inte stddjer blir enskilda.

94: Lovvért, men vi kan inte mer an forhandla och vérden kan ta kraven till
hyresndmnden.

Dar kan vad som kunde varit en dalig 6verenskommelse bli ett uselt beslut. Vi kan alltid
ha noll procent som utgangspunkt vid forhandlingar, men det innebar inte att det till slut
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blir noll. Vi kan forsoka driva fragan mot kommuner och allmannyttan, men det blir
néstan ett incitament for kommunerna att sélja till privata aktorer som enligt attsatsen inte
omfattas. En l6sning &r att fororda ett investeringsstod for renoveringar. Motionen gar
som enskild.

Forbundsstyrelsens utlatande 6éver motion 40

Motionarerna foreslar att alla renoveringar ska forenas med ett valbart lagstaniva-
alternativ, dar endast sadant underhall vidtas som redan ingar i hyran. Pa sa sétt hojs inte
alla hyror med stora belopp, och alla kan bo kvar efter ombyggnaden. De hyresgéster som
endast vill fa lagenheten underhallen i samband med upprustningen kan valja detta,
medan andra hyresgaster som vill ha en hogre standard pa renoveringen har mojlighet till
ett sadant alternativ. | motionen foreslas ocksa att Hyresgastforeningen driver fragan mot
allménnyttiga bostadsforetag, kommuner och regioner.

Forbundsstyrelsen delar motiondrens ambition, och dar det & mdojligt ska vi naturligtvis
driva linjen med ett noll-alternativ och alltid efterstréva att ett noll-alternativ finns. Men
forutsattningarna skiljer sig mellan orter och mellan olika bostadsbolag och deras
ekonomiska forutsattningar att klara av upprustningarna. Detta gor att det blir svart att
kategoriskt vid varje upprustning lyckas med att genomfdra ett noll-alternativ. En
upprustning gar dessutom aldrig att genomfora gratis, vilket innebér att ett noll-alternativ
for en hyresgast blir en kostnad som det 6vriga hyresgastkollektivet far betala.

For att noll-alternativet ska kunna uppnas behovs det politiska atgarder och lagforslag
som exempelvis skattefria underhallsfonder och dven hallbar ROT for hyresratten. Det ar
tva bostadspolitiska reformer som Hyresgastforeningen just nu driver mycket aktivt.

Hyresgastforeningen arbetar for ett tkat hyresgastinflytande dver boendet. Detta galler
inte bara i de allmannyttiga bostadsforetagen som har ett lagkrav pa sig att erbjuda
boinflytande, utan &ven mot de privata véardarna.

Vi har en nationell strategi for hyresgastinflytande vid ombyggnad som togs fram 2013.
Den dr grunden for Hyresgéastforeningens arbete med ombyggnader. Strategin ska leda till
att sa manga ombyggnader som mojligt genomfors med samrad och att hyresgasterna far
ett reellt inflytande genom att hyresvarden erbjuder olika alternativ pa upprustning och
hyresnivaer. Samrad ar fordelaktigt bade for hyresgaster och for hyresvardar. For
hyresgasterna innebar samradet ett okat inflytande och delaktighet, battre dialog, 6kad
trygghet, flera ombyggnadsalternativ att vélja pa med olika hyresnivaer samt en reell
mojlighet att bo kvar.

Forbundsstyrelsen anser att det sétt vi bast kan paverka for att astadkomma lagre
hajningar och noll-alternativ ar att arbeta internt med att folja och utveckla var strategi,
och externt genom paverkansarbete for att fa till politiska atgarder. Mot bakgrund av detta
anser forbundsstyrelsen att motionen bor avslas.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen
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Motion 41 (# 29)
Motionen kommer ifran: Lars-Erik Hallgren, Solna

Partsférhandlingar vid hyressattning vid upprustningar och renoveringar.

Partsamverkan mellan Hyresgastféreningen och de allménnyttiga samt privata
fastighetsagarna tillampas vid hyresséattningar enligt den svenska modellen. 1997 skedde
en markant forandring som kom att fa stora negativa konsekvenser for hyresgasterna. Det
innebar att vid upprustning och renoveringar i hyresbestand, kan hyreshojningarna goras
av fastighetségarna utan att Hyresgastforeningen deltar som avtalspart och darmed
bestamma de nya hyrorna sjalva. Av namnda anledning sker nu, nar stora hyresbestand
ska stambytas, exvis miljonprogrammets lagenheter fran 1965-1975 och 6vriga
hyresbestand med 50 ar pa nacken, att hyresékningen blir sa hog (ca 60 % é&r inte
ovanligt) att hyresgasterna inte har rad att betala eller aterflytta. Det finns exempel pa att
endast 15 % av de ursprungliga hyresgasterna i ett hyresbestand har flyttat tillbaka medan
85 % tvingats bort (Norra Ritorp, Solna).

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  atgarderna och hyrorna vid upprustning och renovering faststalls innan arbetena
startar, genom forhandlingar mellan Hyresgastforeningen och fastighetségarna sa
att hyresgésterna exakt vet vad deras hyra kommer att bli.

att  kompetent upprustningsansvarig fran HGF medverkar och bedémer
renoveringsbehovet och renoveringsnivaerna i hyresbestanden.

att  miljopolicy och den miljocertifiering som finns i kommunen (samhéllet) avseende
upprustningar och renoveringar i allménnyttans och de privata fastighetsdgarnas
hyresbestand foljs.

Yttrande

Regionstyrelsen delar motiondrens syn, att det bésta for hyresgaster, som lamnar
godkannande av forbattringsatgarder i samband med en upprustning, ar att de redan vet
vilken hyra som féljer av de foreslagna atgarderna. Det &r en sjalvklarhet att villadgare
och bostadsréttsinnehavare vet vad avgiften eller priset ar innan de godkéanner
upprustningsatgarder, det borde inte vara nagon skillnad for hyresgésterna.

| den nationella strategin for ombyggnad star bl.a. att Hyresgastforeningen vid samrad;

- ska forhandla parallellt med samradet - férhandlingen om hyran blir en integrerad
del i processen.

- ta fram olika ombyggnads- och hyresnivaer

Dér star ocksa att Hyresgastforeningen utan samrad;

- krava besked av hyresvarden om yrkad hyreshdjning
- forhandla forst nar ombyggnaden &r klar

Strategin skiljer sig alltsa at vad det galler upprustningar med och utan samrad.
Om Hyresgastforeningen formar en hyresvard utan samradsavtal, att erbjuda
hyresgasterna fler nivaer och en preliminar hyra, ar det naturligtvis att foredra. Men det ar

som ofta en inflytande och forhandlingsfraga, som de respektive lokala parterna har att
l6sa.
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Att hyran skulle vara klar nar hyresgasten ska lamna sitt godkannande var ocksé en av
fragorna som togs upp i den nationella strategin for hyresgastinflytande vid ombyggnad,
2014-08-26.

Dir star att; “om ombyggnaden inte genomfors genom samréad har vi betydligt svarare att
skapa en bild av hur resultatet av ombyggnaden kommer att bli. Vi maste darfor avvakta
med att forhandla hyran till dess att vi kan se ett fardigt resultat, men naturligtvis pa ett
satt som gor att vi inte blir beskyllda for att vagra forhandla. Hyresgésterna maste fa ett
hum om hyran efter ombyggnad. Darfor ska vi forma hyresvarden att presentera sitt
yrkande pa ett tidigt stadium. Pa sa vis far hyresgasterna kunskap om en hdgsta
hyresniva.”

| trepartsdverenskommelsen fran december 2017, mellan Hyresgastforeningen, Sveriges
Allménnytta och Fastighetsdgarna stér att; ”Hyresvérden ska pakalla forhandling med
Hyresgastforeningen om ny hyra med anledning av ombyggnaden. Malséttningen bor
vara att ny hyra ska vara forhandlad nar hyresgésterna tar stéllning till om de ska
godkénna atgérderna.”

Vi ar alltsa 6verens om detta med de centrala parterna och det finns nedskrivet i en
nationell rekommendation att hyresgésterna bor veta vilken hyra som géller efter en
upprustning innan de godkanner atgarderna, det aterstar alltsa for de lokala parterna att
traffa samradsavtal med detta innehall. Den 30 juni 2015 utsag regeringen Agneta
Borjesson (MP) till sarskild utredare med uppdrag att se 6ver ett antal fragor gallande
hyreslagstifiningen, Dir. 2015:83 Stérkt stillning for hyresgéster.”

| det forslag som kom i april 2017, sades bl.a. att

Att hyresgasternas intressen vid prévningar i Hyresndmnden ska véaga tyngre jamfort med
idag. Detta uttrycks genom att hyresvérden precis som i nuvarande lagstiftning ska ha
beaktansvarda skal for att genomfora atgarderna, men forslaget innebar att atgarderna
ocksa ska vara skaliga for hyresgasterna.

For att beddma vad som &r skéligt ska hyresnamnden beakta om hyresgasten kunnat
paverka atgardens utformning och omfattning i skalig utstrackning om atgarden &r rimlig
mot bakgrund av den hyreshojning som kan antas folja, eller om atgéarden i Gvrigt star i
overensstammelse med god sed i hyresforhallandena.

Vidare star det i betankandet att det bor erbjudas flera nivaer av ombyggnad och darmed
olika nivaer av hyreshajningar om hyreshéjningen blir 25 procent. Om den blir dver 50
procent ska man erbjuda flera nivaer. Hyresnamnden ska beakta detta nar man fattar
beslut om tillstand eller ej, om hyresgasterna inte lamnat sitt godkannande.

Dessvarre har inget av utredningens forslag annu behandlats av Riksdagen.

Sammanfattningsvis har Hyresgastforforening en nationell strategi och en regional
atgardsplan for att uppna attsatser som motionaren framstéller. Men det ar tva parter vid
forhandlingsbordet och det enklare sagt an gjort att se till att hyresgdsterna vet vad det
kommer att kosta, nar de ska lamna sitt godkannande. For att na detta mal kravs att
Forbundet och regionerna satsar pa att utveckla stodet till samradsprocesser, att
regionerna tecknar fler samradsavtal med skrivningar som binder hyresvarden till samrad
och att redovisa yrkanden eller preliminara hyresnivaer innan hyresgasten gor sitt val.

Nar det galler medverkan fran regionen som beddmer behovet och renoveringsnivaerna,
anser regionstyrelsen att det ryms inom den befintliga organisationen med vart
upprustningsteam. Teamledaren har idag mojlighet att om den tekniska kompetensen inte
finns bland personal eller fortroendevalda, kopa in tjansten externt fran ett konsultforetag.
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Hyresgastforeningen har som sin uppgift att bl.a. se till att bostadsbolagen, foljer saval
nationell som kommunal lagstiftning vad avser miljofragor, OVK, hissar, radon etc. Det
har senast belyst tydligt i den pagaende hyresférhandlingen for Stockholm stad om 2020
ars hyra, dar Hyresgastforeningen bud pa fastighetsagarnas hojningskrav, villkorats med
att fastighetsagaren ska presentera protokoll fran senaste OVK, senaste radonmétningen
och fran senaste hissbesiktningen.

Regionstyrelsen foreslar fullmaktige besluta
att motionen skickas till férbundsstdmman som motionérernas egen.

Fullmaktige beslutade att bifalla regionstyrelsens svar till motionen.

Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 41

Motionéaren foreslar att hyrorna efter kommande upprustning férhandlas innan
hyresgasternas medgivande efterfragas, sa att det blir tydligt vid godkannandebeslutet
vilken hyreshéjning som kommer att folja. Motionarerna foreslar aven att en sakkunnig i
upprustningsfragor bedomer upprustningsnivaer och -hyror samt att kommunens
miljopolicy och -certifiering foljs.

Att hyresgaster vid godkannandetidpunkten vet vad hyreshdjningen kommer att bli efter
en upprustning ar fullt rimligt men kanske inte méjligt i precis alla fall. Enligt
Hyresgéastforeningens ombyggnadsstrategi &r ambitionen att hyresvardens yrkande om
hyreshojning vid denna tidpunkt blivit kand. Yrkandet gar da att se som ett hogsta tak for
hyreshéjningen. Férbundsstyrelsen delar motionérens syn om att det kan vara en god
ambition i forhandlingarna och samradet att redan innan detta &ven ha férhandlat fram
taket, om det & mojligt, som da kan bli lagre efter forhandlingarna. Det viktiga &r att
hyresvarden ska erbjuda olika alternativ till hyresgasterna. Bade vad galler omfattning pa
renoveringen och hyresniva.

Huruvida en renoveringsexpert ska kunna delta i samtliga landets
upprustningsforfaranden &r en fraga om bade pengar och personalresurser, som kan losas
regionalt. En 16sning kan vara att inhdmta extern kompetens om intern sadan saknas.

Att tillse att miljopolicyer foljs och att miljocertifieringar ar uppfyllda &r ett ansvar som
inte vilar pa Hyresgastforeningens axlar, eftersom foreningen inte utévar tillsynsansvar.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta
att  avsla att-sats 1

att  avsla att-sats 2
att  anse att-sats 3 besvarad
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Motion 42 (# 1140)
Motionen kommer ifran: Hyresgastféreningen Partille-Lerum

Motion — Storre krav pa hyresvardar

Att hyrorna ofta uppfattas som hdga kénner vi alla till. Det &r inte allt for komplicerat att
jamfora hyresnivaer i sig. Vad som daremot ar svarare att jamfora ar vad vi far for
hyrespengarna i hyresforvaltning. Svarigheterna bottnar bland annat i att det saknas en
stark konsumentlagstiftning dar det stélls krav pa vad fastighetsagarna ska vara tvingade
att leverera bland annat gallande forvaltning och underhall.

Enligt Hyreslagen (12 kap. 9 och 15 §8 JB) ska hyresvarden under hyrestiden forvalta och
halla lagenheten i sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ar i fullt
brukbart skick. Med skaliga tidsmellanrum, ska hyresvarden tapetsera, mala och tillse att
sedvanliga reparationer utfors i Iagenheten med anledning av lagenhetens férsamring
genom alder och bruk.

Hur ser da verkligheten ut for oss hyresgaster? I allmanhet forvaltas och underhalls
lagenheterna utan storre anmarkningar. Det galler saval privata som allméannyttiga
hyresvardar. Men det finns ett mindre antal hyresvardar som inte forvaltar sina lagenheter
pa ett acceptabelt satt. Vad som foranleder dalig forvaltning, och till och med ibland
undermalig forvaltning, kan man olika uppfattningar om. Det kan bero pa ren och skar
girighet och att &garen medvetet tjanar pengar pa dalig forvaltning. Hyresvarden kan ha
en underdimensionerad forvaltningsorganisation. Vanligt forekommande tycks ocksa vara
att hyresvarden har betalt ett Gverpris for fastigheten. Hyresgésterna far har betala
hyresvardens Overpris genom att det saknas ekonomiskt utrymme for acceptabel
forvaltning.

For att kommat tillratta med dalig fastighetsforvaltning maste normer och lagar skarpas.
Det kan ske pa olika satt. Det kan ske genom mer langtgaende skrivningar i hyreslagen
dar krav pa forvaltning och underhall stramas upp och att skrivningen “skiliga
tidsmellanrum” ersétts av en tiodrsregel. Exempelvis ”senast var tionde ar ska
hyresvarden erbjuda hyresgasten malning, tapetsering och sedvanligt underhall.” Andra
satt att strama upp forvaltning och underhall kan ske genom myndighetskrav.
Personhissar, ventilationsanlaggningar, brandsékerhet ska regelmassigt undersokas och
kontrolleras av ackrediterade firmor eller myndigheter. Liknade regler skulle kunna
inforas nar det géller forvaltning och underhall. Vart femte ar, eller annat lampligt
tidsintervall, skulle lagenhetens skick och underhall kunna kontrolleras av en ackrediterad
firma eller en myndighet. Sammantaget skulle dessa atgarder kunna leda till battre
forvaltning och underhall och att hyresvardarnas motprestation for hyrespengarna
tydliggors. En positiv bieffekt kan ocksa bli att kraven pa hyreshojande renoveringar
minskar, nar hyresvardarna tvingas underhalla fastigheterna béttre.

Styrelsen for Hyresgastforeningen i Partille-Lerum foreslar darfor:

Partille 16 februari 2021
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Hyresgastforeningen Partille-Lerum

Lars Lovstrom Elisabeth Hagrenius

Ordforande Ledamot

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att
att

att

att

att

Hyresgastforeningens férbundsstamma bifaller motionen

forbundsstyrelsen verkar for att lagstiftning skarps géllande forvaltning och
underhall for hyresvardar

Hyresgastforeningen upptar diskussioner med parterna pa hyresmarknaden om hur
man kan komma tillratta med undermalig forvaltning och daligt underhall
Hyresgastforeningen i utatriktade kampanjer propagerar for battre underhall dar
goda exempel lyfts. Det galler saval privata som allméannyttiga vardar
Hyresgastforeningen verkar for att fastighetsagare som visat prov pa god
forvaltning och langsiktigt 4gande premieras.
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 42

Motionérerna vill se att hyresgastféreningen aktivt driver en striktare lagstiftning for
underhall och férvaltning samt att hyresmarknadens parter gemensamt ska arbeta for att
forbattra forvaltnings kvalitén, da man i dag hos en minoritet av hyresvardarna ser att de
inte skater sitt underhall och forvaltning pa ett tillfredstallande satt. Till exempel foreslar
motionarerna att tidsintervall for underhall ska fastslas i lagen.

Forbundsstyrelsen anser liksom motionérerna att forvaltningskvaliteten ar en mycket
viktig del av boendevérdet. Bilden delas av hyresmarknadens parter, och en undergrupp
till Treparten (Hyresgéastforeningen, Sveriges Allmannytta och Fastighetsdgarna)
fardigstéallde i december 2019 en rapport i &mnet. Férbundsstyrelsen ser att
Hyresgastforeningen behdver verka for att arbetet kring god forvaltningskvalitet fortsétter
inom ramen for Trepartssamtalen. Det ar ocksa mycket viktigt att forvaltningskvaliteten
aterspeglas i hyresnivan bade hos privata och allmannyttiga hyresvardar. Vardar med
samre kvalitet i forvaltningen ska inte kunna na samma hyresutveckling som de med
béattre forvaltning.

Att lyfta goda exempel i mediala utspel ar en véag som Hyresgastféreningen regionalt
anvander sig av for att sétta press pa vardar med samre forvaltningskvalitet, i
kombination med lagre hyresnivaer som férhandlas fram med de vardar som inte lever
upp till normalt forvantad forvaltningskvalitet. Motsatsvis kan de fastighetségare som har
en béttre forvaltningskvalitet férhandla om en hdgre hdjning. Forbundsstyrelsen anser att
arbetet med atskillnad i hyresniva beroende av forvaltningskvalitet bor intensifieras.

Bristande underhall och tvivelaktigt skott drift ar ett verkligt problem for manga
hyresgaster. Dagens lagstiftning ger visserligen hyresgasten rattigheter till atgarder, men
vissa hyresvardar ignorerar dessa skyldigheter fram till dess att en domstol tvingar dem
till motsatsen. Férbundsstyrelsens stdder darfor tanken att mer hyresgastvénliga regler
behovs sa val som att press behover sattas pa bade hyresvardar och centralorganisationer i
fragan. Forbundsstyrelsen stoder darfor tanken att mer hyresgastvanliga regler behdvs sa
val som att sétt press behover séttas pa bade hyresvérdar och centralorganisationer i
fragan.

Forbundsstyrelsen ser dock inte att motionarernas specifika exemplen pa hur lagstiftning
ska utformas ar vagen framat. Att lagga fasta intervaller i lagen ar daremot ett problem.
Ett sadant regelverk skulle bli tungrott och mycket detaljinriktat. Det riskerar ocksa att
resultera i att hyresvardar inte behdver gora behovligt underhall, nar lagenheten ar sliten
trots att tidsintervallet inte uppnatts. Pa samma sétt skulle en obligatorisk inspektion av
underhallet for alla lagenheter vart femte ar bli mycket arbetsintensivt och komplicerat,
samt utga fran reglering snarare an fran upplevt behov och fran av hyresgasterna
efterfragat underhall.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsla att-sats 1 och 2
att  anse att-satserna 3-5 besvarade
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Motion 43 (# 1163)

Motionen kommer ifran: Regionstyrelsen region Stockholm

Lika infor lagen

Manga av vara medlemmar / hyresgaster bor fastigheter som maste / ska renoveras
Vilket sker av olika skal;

- Att fastighetsdgaren har ett intresse av att hoja fastighetens bruksvarde

- Att stammarna ar uttjanta av alder och har ett renoveringsbehov

- Att stammarna i fastigheten inte spolas regelbundet (4 ar)

- Att ventilationskontroll OVK eller rensning av ventilationskanalerna inte utfors (6 ar)

Oavsett av behovet ersatts ofta vél fungerande inredning med inredning av annan,
nyare standard. Dusch ersatts ofta av badkar, mikrovagsugn, disk-och tvattmaskin
installeras, medan platsbyggda skap och garderober rivs ut och ersatts med
fristdende garderober.

Golvvarme blir ibland ny standard i vatrummen och annan
uppvarmning (radiatorer) tas bort och ersatts med handukstork och
golvvarme, vilka bekostas av hyresgéstens el abonnemang

Godkannande eller tillstand behdvs inte om atgarderna som vidtas &r for att uppna lagsta
godtagbara standard (LGS), detta nar lagenheten saknar exempelvis uppvarmning, WC
och hygienutrymmen eller matlagningsmajligheter, enligt férarbeten och praxis.

Meningen med motionen &r inte att ta fram en lista pa vad stimman anser vara
standardhojande och darmed hyreshdjande. Utan istallet sla fast vilka

atgarder vi anser ar underhall, som inte bor leda till en hyreshojning i samband med
forandring och forbattringsatgarder. Det ar orimligt att hyresvardarna tillats baka-ihop
underhall och standardhdjande atgarder, sa att hyresgaster maste ta stallning till atgarder,
som inte omfattas av lagstiftningen i JB 12 Kap. § 18 d.

Var kommer viktiga erforderliga miljéansvaret in i stambytespolitiken?

Det &r oskaligt att hyresgasten ska lamna godkannande till det lagenhetsunderhall som
framgar av hyreslagen och redan ingar i hyresavtalet, om det inte férhandlats bort.

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  Forbundsstyrelsen ges i uppdrag att utreda vilka renoveringsatgarder som ska
betraktas som underhall samt vilka andra forandringar / forbattringar som
ska inte paverka hyran.

att  verka for att lagstiftaren faststéller vad som &r godkéand standard

att  verka for att lagstiftaren ges i uppdrag att se 6ver lagstiftningen paragraf 18 : ¢ och
d

att  verka for att medlemmar/ hyresgéster hanteras lika infor lagen vid
tillstandsprovningar
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 43

| motionen lyfts problematiken gallande skillnaden mellan underhall och standardh6jande
atgarder fram, vilket kan paverka hyran. Motionarerna vill att Hyresgéstforeningen ska
fastsla vilka atgarder som Hyresgastforeningen anser vara underhall och som darmed inte
ska leda till hyreshéjning. Man menar dartill att det &r orimligt att hyresgéster maste ta
stallning till atgarder som inte omfattas av 12 kap. 18d§ jordabalken och att
Hyresgéastforeningen ska verka for att relevant lagstiftning darfor ses over.

I motionen hénvisas aven till 12 kap 18c§ JB, vilket antagligen &r en felskrivning.

| samband med att en hyresvard vill genomfora standardh6jande atgarder pa en fastighet
ska hyresgasternas godkannande inhamtas. En forutsattning ar att atgarden har en
obetydlig inverkan pa bostadslagenhetens bruksvarde. For sedvanligt underhall behovs
inget godkannande. For standardhojande atgarder i de enskilda bostadslagenheterna ska
berdrda hyresgaster lamna sitt godkannande, for standardhojande atgarder i gemensamma
delar av fastigheten krévs att mer &n halften av hyresgéaster i de berérda
bostadslédgenheterna l&mnar godké&nnande, 12 kap 18d8 jordabalken (JB). Om
hyresgasterna inte godkéanner atgarderna kan hyresvarden vanda sig till hyresnamnden
och begara tillstand, 12 kap 18e§ JB. Standardhdjande atgéarder kan daremot genomforas
utan godkannande nér en lagenhet inte nar upp till miniminivan, lagsta godtagbara
standard, 12 kap 18d§ JB. Forbundsstyrelsen delar motiondrernas syn pa att det ar
verkligt viktigt att alla medlemmar, oavsett var de ar bosatta och hos vem de hyr, far
samma hantering i tillstandsarenden.

Forbundsstyrelsen vill erinra om att vilka arbeten som ska anses som underhall och vilka
som ska anses vara standardhdjande atgarder framgar relativt tydligt av gallande
lagstiftning med dess forarbeten och praxis. Omradet ar rattsligt val genomarbetat under
den senaste 50 ars perioden och val forankrat i bruksvardesystemet. Fragor om underhall
och framst standardhojande atgarder behover darfor fa bedémas fran fall till fall, med
hansyn till vad som utgor fullt brukbart skick pa orten.

Utvecklingen av olika nya standardhdjande atgarder sker dessutom snabbt, i takt med de
tekniska och digitala framstegen som gors. Darfor ar det viktigt att hyresgdsternas
godkannande inhamtas for de standardhéjande atgarderna. Bedomningar av vad som &r
normal standard och som saledes ska underhallas alternativt vad som &r forhojd standard
varierar éver tid. Darfor ar ett levande férhandlingssystem som inkluderar
hyresgastinflytandet att foredra jamfort med en detaljerad reglering i lag.
Forhandlingssystemet ar ett mycket starkare verktyg for att uppna det hyresgéster
upplever vara viktigast -att ha ett reellt inflytande dver sitt boende.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsla att-sats 1-3
att  anse att-sats 4 besvarad
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Motion 44 (# 27)

Motionen kommer ifran: Hyresgastféreningen Norrmalm

Underhall eller standardhdjning

| svaret fran regionstyrelsen RS Stockholm till motion 8 fullméktige apr 2019 »Vad ér
underhall och vad &r standardhdjning” star: ”...vilka &tgérder som beddms som underh&ll
och standardforbéttringar.” ... tar sin utgangspunkt i hyreslagen och de avtal som triffats
mellan parterna.”

Langre ner talas det om:
”Risken med att offentliggdra en lista &r att fastighetsdgare kommer att utfora faktorer
som Okar standarden ...”

Vi undrar :

Om listan innehaller atgarder 6ver vad som kan vara standardhdjande enligt avtal som
traffats mellan parterna. Da kan inte listan 6ver vilka atgarder det galler vara hemlig,
parterna har ju traffat avtal om dem. Fastighetségarna f.4. &r dessutom inte dummare an
att de annars kan se prejudicerande fall dver vad som &r hyreshdjande, det kan inte
morkas. Om inte hyresgasterna och vi fortroendevalda som sitter i delegationer o rad vet
vad som ar standardhdjande och darmed kan vara hyreshojande hur ska vi da kunna
engagera oss i hyressattningen?

Om hyresgasterna inte kan valja till, eller avsta det som &r hyreshojande, varfor ska vi da
krava samrad och att fa veta vad slutsumman blir for hyran i ett renoverat hus?

Vidare i motionssvar 8:
"Atgarder som innebér att standarden 6kar i 1agenheten ar hyreshojande".
Var fraga:

Ar det bara i lagenheten?

Hur beddms atgarder i 6vriga utrymmen?

Det 4r ju bara allmanna utrymmen man tittat pa infor hyresforhandlingarna, eller ...?

Om vi uppfattat ratt sa ska det vad géller standarden i lagenheterna ska hyresgasten ta det
med &rendehandldggarna eller med HGF’s juridiska avdelning?

Nyligen horde vi att man har lagt till att a&ven underhall av ytskikt i lagenheten kan inga i
hyresforhandlingen och prévas om det kan anses vara standardhdjande.

Galler det mer an bara ytskikt?

Vara tidigare fragor som kvarstar:

Fullm.motion 1:1 2017 beslut m reg.styrelsens tilligg ™ ... att ta fram en gemensam
uppfattning om vad som &r underhall ...” Ordet gemensam laser vi som gemensam mellan
HGF och fastighetsdgarna Allménnyttan och privata tydligen 4r inte vi fértroendevalda,
medlemmar eller hyresgdster med i den gemenskapen?

Varfor far inte vi ta del av detta:

Det som anges i redovisningen av fullm 2017 att Upprustningsgruppen ... har arbetat
fram bra och tydliga rutiner ...”
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Var ser vi skillnaden pa:
Underhall, periodiskt underhall annan forandring som inte paverkar hyran och
standardforbattringar?

Det rader som synes en forvirring om vad som ar underhall. Men det &r vél en del av vad
den s.k. Systematiserade hyressattningen ska forsoka rada bot pa. Har finns det ju tydliga
indikationer till vad som ska ligga till grund for hyressattningen.

Vi yrkar att fullméktige Stockholm antar denna motion som sin och sander den till
Forbundsstdmman.

/ Petra Nordin, Hakan Sjogren LH Folksamfastigheter
/HGF Norrmalm

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  med eller utan systematiserad hyra ska det tydligt ga att fa fram vad som é&r
underhall utan hyreshdjning.

att  med eller utan systematiserad hyra ska det ga att fa fram vad som &r
standardhojande atgarder.

att  om det galler fastigheter i allméannyttan ska det tydligt ga att fa fram vad som ar
standardhojande atgarder.

att  om det galler fastigheter i privatagda fastigheter ska det tydligt ga att fa fram vad
som &r underhall eller standardhoéjande atgarder.

Yttrande

Motionarerna beskriver tidigare motioner i samma fraga, dvs. att redovisa
Hyresgastforeningens standpunkt om vad som &r att betrakta som underhall och vad som
ar standardhojande. I redovisningen namns att risken med att redovisa en lista pa vad som
ar underhalls- och vad som ar standardhdjande atgarder. Det finns inte, savitt
regionstyrelsen kanner till, ndgon sadan lista inom regionen. | svaren till de tidigare
motionerna, har regionstyrelsen uttryckt riskerna med att ta fram, en sadan lista.
Motionéaren fragar vidare ang. svaret pA motion 8, varen 2019;

Citat tidigare svar: "Atgdrder som innebar att standarden okar i lagenheten &r
hyreshdjande".

Var fraga: Ar det bara i lagenheten? Hur bedéms &tgarder i dvriga utrymmen?
Nej, dven atgarder som innebar att standarden okar i fastigheten, kan vara ar hyreshojande

Storre standardforbattringar av fastigheten och i allmanna utrymmen ar ofta foremal for
diskussioner vid de arliga hyresforhandlingarna.

Om underhallet av ytskikten tas upp i de arliga hyresférhandlingarna handlar det
vanligtvis om vilket underhallssystem som ska gélla i fastigheten, dvs. hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall (HLU), valfritt Iagenhetsunderhall (VLU) eller lagstyrt
lagenhetsunderhall.

Detta foljer av Jordabalkens 12 kapitel § 15, som ar dispositiv.
Vilket innebdr att fastighetsagaren vanligtvis har ansvaret Fastighetsédgaren ska om
lagenheten helt eller delvis &r uthyrd till bostad, med skéliga tidsmellanrum ombesérja

tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens
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forsamring genom alder och bruk. Detta galler dock inte, om nagot annat har avtalats och
hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en lagenhet inom en &garlagenhetsfastighet, eller
hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) och
de avvikande bestammelserna har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse enligt
namnda lag.

Vidare fragar motionaren, om det galler mer &n bara ytskikt? Ja, det kan dven galla
yrkanden om hyreshdjning for installation av; fiber for IT/Bredband, sakerhetsddrrar,
porttelefoner, nyckelldsa lassystem som APTUS etc.

Beslutet pa fullméktige 2017, betr. motion 1:1, med regionstyrelsens tillagg ™ ... att ta
fram en gemensam uppfattning om vad som &r underhall ...” avser en gemensam
uppfattning inom Hyresgéstforeningen, inte tillsammans med fastighetsdgarna. En
liknande motion behandlades pa Forbundsstamman 2018, den besvarades av
Forbundsstamman 2018 pa foljande sétt;

” Skiljelinjen mellan vad som ska rdknas som underhéll och vad som ska rdknas som
standardforbattring dr en komplex fragestallning. Men i den systematiska hyressattningen
som fdéreningen jobbar valdigt aktivt med i manga kommuner har parterna mojlighet att
tydliggora detta. Bade genom poangséattning och vérdering av olika skillnader i
hyresstrukturen. Forutsattningarna ser dessutom véldigt olika ut i olika delar av landet
varfor en sammanstéllning av vad som &r underhall och standardhojande skulle kunna sla
véldigt fel och dessutom leda till felaktiga ekonomiska incitament. Dessutom &r det
viktigt att kunna ha stor handlingsfrihet i férhandlingarna”

Regionstyrelsen foreslar fullméaktige besluta
att motionen skickas till forbundsstdmman som motionérernas egen.

Fullmaktige beslutade att bifalla regionstyrelsens svar till motionen

Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 44

Motionerna 44 och 45 tar i princip upp samma fragestallningar, dessa motioner besvaras
darfér gemensamt.

Motion 44 galler en uppmaning till 6kad tydlighet géllande avgransningen mellan
underhall och standardhdjande atgarder. Fragan omfattar dels hanteringen av atgarder i
den enskilda lagenheten och i gemensamhetsutrymmen samt dels hur dessa fragor
hanteras i forhandling och samverkan mellan Hyresgastforeningen och de bada
fastighetsagarkategorierna allmannyttiga och privata vardar. Motionarerna foreslar att det
tydligt ska framga vad som &r underhall utan hyreshojning, och vad som &r
standardhojande atgarder, oavsett systematiserad hyra eller om lagenheten ar inom
allméannyttan eller tillhor privat fastighetsagare.

Forbundsstyrelsen erinrar om att vilka arbeten som ska anses som underhall och vilka
som ska anses vara standardhojande atgarder framgar relativt tydligt av géllande
lagstiftning med dess forarbeten och praxis. | lagstiftningen gors ingen atskillnad av
begreppens innebdrd om de anvands av allménnyttiga eller av privata fastighetsagare.
Underhall och standardhdjande atgarder kan ske bade invandigt i lagenheten och pa
byggnadens 6vriga delar.
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Forbundsstyrelsen anser inte att Hyresgéstforeningen bor rekommendera att teckna avtal
med motparten om skiljelinjen mellan underhall och standardokning, eftersom
Overenskommelser som saknar stdd i lag med l&tthet kan omkullkastas av hyresndmnd
och hovrétt. Definitionerna far darfor sokas i lag och rattspraxis. Sedvanligt underhall
som inte dr hyrespaverkande framgar av JB 12:15 2 st., och standardhéjande atgarder
regleras genom JB 12:18 d. Till bada dessa lagrum finns forarbeten och rattspraxis som
man kan anvanda sig av.

Det finns aven en fara med att faststélla vad som &r underhall respektive standardhojande
da det kan anvandas mot oss i hyresférhandlingar och minskar handlingsfriheten i vart
forhandlingsarbete.

Forutséttningarna ser dessutom véldigt olika ut i olika delar av landet — en
sammanstallning av vad som ar underhall och standardhojande skulle darfér kunna sla
valdigt fel och dessutom leda till felaktiga ekonomiska incitament. Dessutom ar det
viktigt att kunna ha stor handlingsfrihet i férhandlingarna. Det &r inte heller alla modeller
for systematisk hyressattning som nar sadan detaljeringsgrad att det ar mojligt att prissatta
alla tankbara standardhojande atgarder. Darfor gar det inte att utkrava fullstandig
tydlighet i avgransningen mellan underhall och standardh6jning genom en
systematisering.

Skiljelinjen mellan vad som ska raknas som underhall och vad som ska raknas som
standardforbéttring ar alltsa en komplex fragestallning som hyresréttsligt — i lagstiftning
och rattspraxis — ar val genomarbetade under de senaste 50 aren. Men i den systematiska
hyressattningen som foreningen jobbar valdigt aktivt med i manga kommuner har
parterna anda mojlighet att tydligt géra detta, bade genom poéngsattning och vérdering av
olika skillnader i hyresstrukturen.

Detta dr ett av de sétt vi kan arbeta for ett 6kat hyresgastinflytande, genom vilket
hyresgasterna sjalva pa ett battre sétt kan valja vilka standardhéjande atgarder som ska
genomforas i lagenheten. Det ar pa sa satt hyreshojningar kan undvikas.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen
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Motion 45 (# 28)
Motionen kommer ifran: Hyresgastféreningen Sédermalm

Motion gallande standardhdjningar

I motion till férbundsstamman 2018 féreslog vi att det behdvdes tydliga uppfattningar om
vad som &r standardhgjningar. Syftet med detta var att alla forsok att hoja hyran ska
undanrdjas. Malet maste vara att det i hyreslagen fortydligas att allt underhall ingar i
hyran, ska utféras nar det behovs och inte resultera i hyreshdjning nar det utfors, Det
kravs ocksa starka regler for att hyresgésten ska kunna vélja eller avsta fran
standardforbattringar. Ett steg ar att forbundsstyrelsen tar fram en tydlig uppfattning om
vad som &r underhall och vad som ar standardhdjning. | forbundsstyrelsens svar till
motionen 2018 framfor att det ar viktigt att det finns tydliga uppfattningar om vad som &r
underhall och standardforbattring. Men sen har inget blivit gjort varken pa forbundsniva
eller regionniva! Forbundsstyrelsen har verkar inte heller ha lagt nagot uppdrag

till forbundskontoret och inte heller ndgon uppmaning till regionen att jobba med fragan!

Det viktigaste ar att det finns en stark hyresgastuppfattning om vad som ar underhall och
inte héjer hyran nar den utfors.

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  uppdra till forbundsstyrelsen att ta fram tydlig uppfattning om vad som &r underhall
och vad som &r standardférbattring.

att  forbundsstyrelsen uppmanar regionerna att arbeta med fragan

att  forbundsstyrelsen driver att fa fram ett fortydligande av lagstiftningen for att uppna
detta

Yttrande

Motionen tar i princip upp samma fragestéllning som i motion nr 13, dvs. att
Forbundsstyrelsen ska ta fram en uppfattning om vad som ar underhall och vad som &r
standardforbattring. Regionstyrelsen aterkommer darfor med ett snarlikt svar, som till
motion 13. Pa Forbundsstamman 2018 fanns en motion; om att redovisa skillnaden pa
underhall och standardforbattringar. Forbundsstamman besvarade den pa foljande satt;

”Skiljelinjen mellan vad som ska riknas som underhall och vad som ska raknas som
standardférbattring ar en komplex fragestallning. Men i den systematiska hyressattningen
som fdéreningen jobbar valdigt aktivt med i manga kommuner har parterna mojlighet att
tydligt gora detta. Bade genom poangséttning och vérdering av olika skillnader i
hyresstrukturen. Forutsattningarna ser dessutom véldigt olika ut i olika delar av landet
varfor en sammanstéllning av vad som &r underhall och standardhdjande skulle kunna sla
valdigt fel och dessutom leda till felaktiga ekonomiska incitament. Dessutom &r det
viktigt att kunna ha stor handlingsfrihet i forhandlingarna.”

Regionstyrelsen foreslar fullmaktige besluta
att motionen skickas till forbundsstdmman som motionérernas egen.

Fullmaktige beslutade att bifalla regionstyrelsens svar till motionen
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 45

Motionerna 44 och 45 tar i princip upp samma fragestallningar, dessa motioner besvaras
darfor gemensamt.

Motion 45 lyfter att det behovs tydliga uppfattningar om vad som ar underhall och vad
som ar standardhdjningar, i syfte att undanréja forsok att héja hyran. Motionaren foreslar
att forbundsstyrelsen far i uppdrag att formulera Hyresgastforeningens uppfattning om
gransdragningen mellan underhall och standardékning, att regionerna uppmanas arbeta
med fragan samt att forbundsstyrelsen driver drendet om ett fortydligande i lagstiftningen.

Forbundsstyrelsen erinrar om att vilka arbeten som ska anses som underhall och vilka
som ska anses vara standardhojande atgarder framgar relativt tydligt av géllande
lagstiftning med dess forarbeten och praxis. | lagstiftningen gors ingen atskillnad av
begreppens innebdrd om de anvands av allménnyttiga eller av privata fastighetsagare.
Underhéll och standardhojande atgarder kan ske bade invandigt i lagenheten och pa
byggnadens 6vriga delar.

Forbundsstyrelsen anser inte att Hyresgastforeningen bor rekommendera att teckna avtal
med motparten om skiljelinjen mellan underhall och standarddkning, eftersom
Overenskommelser som saknar stdd i lag med latthet kan omkullkastas av hyresnamnd
och hovrétt. Definitionerna far darfor sokas i lag och rattspraxis. Sedvanligt underhall
som inte ar hyrespaverkande framgar av JB 12:15 2 st., och standardhdjande atgarder
regleras genom JB 12:18 d. Till bada dessa lagrum finns forarbeten och rattspraxis som
man kan anvanda sig av.

Det finns dven en fara med att faststélla vad som &r underhall respektivestandardhdjande
da det kan anvandas mot oss i hyresférhandlingar och minskar handlingsfriheten i vart
forhandlingsarbete.

Forutséttningarna ser dessutom véldigt olika ut i olika delar av landet — en
sammanstallning av vad som ar underhall och standardhéjande skulle darfor kunna sla
valdigt fel och dessutom leda till felaktiga ekonomiska incitament. Dessutom ar det
viktigt att kunna ha stor handlingsfrihet i férhandlingarna. Det &r inte heller alla modeller
for systematisk hyressattning som nar sadan detaljeringsgrad att det ar mojligt att prissatta
alla tankbara standardhojande atgéarder. Darfor gar det inte att utkrava fullstandig
tydlighet i avgransningen mellan underhall och standardh6jning genom en
systematisering.

Skiljelinjen mellan vad som ska raknas som underhall och vad som ska raknas som
standardférbattring ar alltsa en komplex fragestéllning — i lagstiftning och rattspraxis — ar
val genomarbetad under de senaste 50 aren. Men i den systematiska hyressattningen som
foreningen jobbar véldigt aktivt med i manga kommuner har parterna anda majlighet att
tydligt gora detta, bade genom poangsattning och vardering av olika skillnader i
hyresstrukturen.

Detta dr ett av de sétt vi kan arbeta for ett 6kat hyresgastinflytande, genom vilket
hyresgasterna sjalva pa ett battre satt kan valja vilka standardhdjande atgéarder som ska
genomforas i lagenheten. Det ar pa sa satt hyreshdjningar kan undvikas.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen
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Motion 46 (# 19)

Motionen kommer ifran: Monica Andrae, Petra Nordin, Hakan Sjogren, LH
Folksamfastigheter + Hyresgastforeningen Norrmalm

Anmal fore

Om risken finns att det kan bli storningar t.ex. vid en ombyggnad, reparation el.dyl., da
ska hyresgasten innan det startar anmala till Nationella Hyresgastféreningen HGF att de
kan tankas bli stérda/ lida sadant men att de anser sig ha rétt till ersattning / kompensation
for detta.

Nar arbetet ar slutfort kan da hyresgasten kontakta HGF igen och begéra att de forhandlar
om en ev. erséttning.

Hur ska hyresgasten veta att anmala detta innan arbetet ens paborjats? Vi erfar att
hyresgésterna ocksa anser att det ar krangligt att anmala fore och att det ar svart att
orientera sig i processen. Det ar ocksa svart for HGF att upplysa om detta.

Vi anser att att rutinerna behéver forenklas och att hyresgasterna ska fa mer stod i
detta. Darfor anser vi att anmélan ska kunna ske, fére, under och strax efter ingreppet
sker.

Det skulle ju ocksa underlatta att hyresgasten da vet om och hur mycket stérning det
handlar om.

Né&r hyresgésten anmaler anser vi att HGF alltid ska upplysa hyresgasten om hur de bér
dokumentera handelserna, samt att om det &r flera som férmodas bli stérda ska HGF
kunna hjéalpa dem att anmaéla det som ett kollektivt &rende. Givetvis anser vi att HGF
alltid ska kontakta och upplysa de medlemmar som HGF vet kommer att utséttas for
nagot som kan leda till stérningar samt att de informeras om hur de kan anméla och
dokumentera detta.

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  HGF verkar for att anmalan ska kunna ske, fore, under och strax efter att ett
ingrepp som kan medfdra storningar, sker.

att  HGF upplyser dem som de vet kan komma att utsattas for dessa storningar och att
hyresgasterna alltid far veta hur de anmaler och hur de bér dokumentera, samt dven
hur de kan anméla &rendet som ett kollektivt drende.

Yttrande

Motionérerna menar att Hyresgastféreningen idag informerar hyresgéster, att de innan de
utsatts for storningar ska anmaéla detta till Hyresgastforeningen. Vidare undrar motiondren
hur hyresgasten ska veta om att de ska anmala detta innan arbetet ens paborjats.
Motionaren foreslar att rutinerna forenklas och att hyresgasterna ges mer stod.
Motionéarerna foreslar att en anmélan om erséattning for storningar ska kunna ske, fore,
under och strax efter orsaken till storningarna.

Hyresgastforeningen informerar idag hyresgéasterna pa foljande satt:
”Som hyresgast kan du ha ratt till nedsatt hyra om lagenheten har nagon brist. Detta

forutsatter att det inte ar du sjalv eller ndgon du har ansvar for som har orsakat den. | sa
fall har du inte ratt till nedsatt hyra. Hyresreduktionen ska besta till dess att bristen har
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atgardats. | regel har hyresgasten inte ratt till nedsatt hyra for tiden innan dagen da skadan
eller bristen anmalts.

Ratten till nedsattning motiveras med att om ena parten inte fullgor sin del av avtalet sa
behdver inte heller den andra parten fullgéra sin del. Med andra ord, om din hyresvérd
inte tillhandahaller en fullgod lagenhet, ska inte du som hyresgést behéva betala hela
hyran. Om du har krav pa hyresnedsattning ska du anmala detta skriftligt. Skrivelsen
skickas i ett rekommenderat brev till din hyresvard. Sjalv behaller du en kopia. Avsluta
alltid brevet med: “Jag”. Gér en noggrann forteckning dver skadans omfattning, atgarder
och annat som kan vara viktigt for en senare forhandling eller uppgorelse om
hyresreduktion. Fotografera eller videofilma gérna stérre skador om du misstanker att det
i efterhand kan bli tvist om skadornas omfattning.”

Regionstyrelsen menar att den information som anvéands idag av nationella radgivningen
ar en korrekt och tillfredsstallande information. Informationen beskriver det som
motionaren efterfragar, dvs. hur de anmaler och hur de bér dokumentera stérningarna.

Ersattningar for s.k. ”men i nyttjandet” ar en fraga hyresgisten maste driva sjélv eller via
fullmakt mot hyresvarden, dessa ersattningar kan inte férhandlas om med stéd av
forhandlingsordningen.

Det ar darfor av storsta vikt att hyresgasten sjélv sa fort de upplever en stérning, meddelar
hyresvérden att de som hyresgast forbehaller sig ratten till hyresnedsattning/skadestand
pa grund av men i nyttjanderéatten fram till dess att problemen atgérdats. Sedan kan de
darefter, som medlemmar i Hyresgastforeningen, kontakta nationella radgivningen och be
om juridiskt bitrade.

Regionstyrelsen foreslar fullmaktige besluta
att motionen skickas till férbundsstamman som motionarernas egen.

Fullmaktige beslutade att bifalla regionstyrelsens svar till motionen.

Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 46

Motionarerna foreslar att medlemmar som utsétts — eller riskerar att utséttas — for
storningar i samband med till exempel ombyggnation ska kunna anméla till
Hyresgastforeningen innan, under och strax efter stérningarna. Motionarerna foreslar
ocksa att medlemmar ska fa information om hur de ska agera samt att medlemmar ska
kunna gdra en anmalan till Hyresgastfoéreningen fore, under och strax efter stérningarna,
samt att Hyresgéstforeningen ska informera medlemmar som foreningen vet riskerar att
drabbas av storningar hur de ska agera.

Motionarerna pekar pa vikten av att hyresgasternas intressen tas tillvara pa basta sétt nar
huset de bor i byggs om. Hyresgastféreningen har redan antagit en strategi for hur vi ska
arbeta med ombyggnader for hyresgésternas basta. Strategin innebar att vi ska verka for
att hyresgasterna far ett reellt inflytande éver ombyggnaden, men ocksa att hyresgasternas
ratt till hyresnedsattning pa grund av storningar i samband med ombyggnaden iakttas.

Enligt ombyggnadsstrategin ska Hyresgastforeningen ordna ett mote dar hyresgasterna far
information om sina rattigheter och skyldigheter nar vi far kinnedom om en kommande
ombyggnad. En sadan rattighet ar att hyresgaster kan ha ratt till hyresreduktion om
ombyggnaden innebdr “patagliga oldgenheter”, &ven om hyresgésterna enligt hyresavtalet
inte har ratt till hyresnedsattning vid sedvanligt underhall. En av fragorna som ska tas upp
pa motet ar just ratten till hyresreduktion. Man ska komma Gverens om hur hyresgasterna
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ska dokumentera stérningarna. Dokumentationen kan sedan anvéandas som underlag nér
Hyresgastforeningens anstéllda forhandlare tar upp fragan med hyresvarden, ofta i
samband med hyresforhandlingar. Férhandlaren tar fram en 6verenskommelse med
hyresvarden i form av en rekommendation om hyresreduktion, som hyresvérden erbjuder
hyresgasterna pa grund av storningarna. Av rekommendationen framgar vilka belopp som
ska erbjudas. Den enskilda hyresgésten avgor sedan om man vill acceptera erbjudandet
eller ej.

Det &r viktigt att Hyresgastforeningen far reda pa att det ar en ombyggnad pa gang. Om
en medlem far veta att en ombyggnad ar pa gang och Hyresgastforeningen inte kallat till
mote om detta kan medlemmen kontakta Hyresgastforeningens radgivning. Radgivningen
meddelar da aktuell region om vad som &r pa gang. Radgivningen upplyser medlemmen
om vad som géller vid ombyggnad och vad man ska tanka pa. Medlemmen far
information om att man ska véanda sig till hyresvarden med besked om att man vill ha
hyresreduktion pa grund av stérningar fran ombyggnaden. Om hyresvarden inte vill ge
nagon hyresreduktion kan vi kan foretrada medlemmen gentemot hyresvarden.

Det finns saledes tva olika véagar att ga och det finns rutiner for bada. Ambitionen ar att vi
ska arbeta i enlighet med ombyggnadsstrategin i sa manga fall som mojligt. Men om det
av nagon anledning inte & majligt hjalper vi medlemmen i kontakt med hyresvarden. Pa
sa satt har vi redan idag arbetssatt som uppfyller de 6nskemal som motionarerna staller i
sin motion. Det hindrar emellertid inte att vi i olika sasmmanhang lyfter upp och paminner
om hur vi ska arbeta med ombyggnader.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad
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Motion 47 (# 127)
Motionen kommer ifran: Regionstyrelsen Stockholm

Oka hyresgastens inflytande vid upprustning och ombyggnad

Forbundsstyrelsen beslot i augusti 2014 var gemensamma strategi for hyresgastinflytande
vid ombyggnad.

Dar framgar att; ”Strategin ska leda till att s manga ombyggnader som mdjligt
genomfors genom samrad. Hyresgésterna far da ett reellt inflytande.”

Hyresgastforeningen nar bast detta mal, genom att teckna ramavtal om samrad vid
ombyggnad. Att verka for dkat inflytande for hyresgaster och presumtiva medlemmar vid
en upprustning, ar ett ypperligt tillfalle att verka for malen inom 51/22.

Vi far vid informationsmoten kring ombyggnad majlighet att varva nya medlemmar
och traffa medlemmar, som kan utgdra grunden for en ny lokal hyresgéastférening.

| vara forhandlingsriktlinjer star redan inskrivet, att vi bor traffa avtal om formerna for
inflytande vid upprustning/ombyggnad. Vi har dessutom sedan 2017 en
Overenskommelse med SABO och Fastighetsdgarna, om en mall for avtal om ”Samrad
vid ombyggnad”.

Trots detta skrivs inte s3 manga samradsavtal som behovs, varfor vi
inte nar malsattningen i strategin; - att sé manga ombyggnader som mojligt genomfors
genom samrad.

Vi foreslr forbundsstamman besluta

att  ge Forbundsstyrelsen i uppgift ta fram en strategi for 6ka antalet samradsavtal,
bland medlemsfdretagen hos Fastighetsdgarna och Sveriges Allménnytta;

att  ge samtliga regioner i uppdrag att intensifiera och prioritera tecknandet av ramavtal
for samrad vid ombyggnad.

att  Forbundet avsétter erforderliga resurser for tecknandet av dessa ramavtal.
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 47

Motionéarerna foreslar att forbundsstyrelsen far i uppgift att ta fram en strategi for 6ka
antalet samradsavtal bade i allmannyttan och privaten, att samtliga regioner far i uppdrag
att intensifiera och prioritera tecknandet av ramavtal for samrad vid ombyggnad, samt att
riksforbundet avsétter de resurser som kravs for att dessa ramavtal ska kunna tecknas.

Forbundsstyrelsen vill har hanvisa till den nationella strategi for hyresgastinflytande vid
ombyggnad som togs fram 2013. Strategin ar grunden for Hyresgéstforeningens arbete
med ombyggnader, och ska leda till att s& manga ombyggnader som majligt genomfors
med samrad samt att hyresgasterna far ett reellt inflytande. Den strategin som
motionarerna efterfragar ar genom detta sedan tidigare framtagen och gar under
beteckningen Ombyggnadsstrategin. Strategin ar implementerad i regionernas verksamhet
och ett viktigt dokument som Hyresgastféreningen aktivt avser arbeta vidare utifran.

Samrad gynnar bade hyresgaster och hyresvardar. FOr hyresgasterna innebar samradet ett
Okat inflytande och delaktighet, battre dialog, 6kad trygghet, flera ombyggnadsalternativ
att valja pa med olika hyresnivaer samt en reell méjlighet att bo kvar. For hyresvarden
innebar samradet en snabbare och smidigare process, att hyresgasternas erfarenhet och
kunskap om bostadsomradet kommer hyresvarden tillgodo, 6kad trivsel och trygghet i
bostadsomradet, att mer tid kan sparas genom att hyresgasterna ar delaktiga, samt en 6kad
attraktivitet och status for bostadsomradet.

Genom den samradsprocess som Ombyggnadsstrategin foreskriver tecknas idag avtal om
samrad med vara motparter. Ett nationellt Trepartsavtal, Samrad vid ombyggnad, som
uppmanar till samradsprocessen ar ocksa sedan 2017 éverenskommen mellan
Fastighetsagarna, Sveriges Allmannytta (da SABO) och Hyresgastforeningen. Resurser
for att teckna samradsavtal finns avsatta genom det nationella natverket
Ombyggnadscoacherna, ett natverk som leds fran férbundskontoret.

For att ombyggnadsfragan ska losas kravs aven politisk handlingskraft. Dar ar ett okat
hyresgastinflytande, regelandringar, skattefria underhallsfonder och hallbar ROT aven for
hyresrétter helt avgorande fragor.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  motionen besvarad
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Motion 48 (# 123)

Motionen kommer ifran: Hyresgastféreningen Sollentuna

Renoveringsfonder

Sedan skattereformen i borjan av 1990-talet har skattereglerna hindrat bostadsbolagen att
ha renoveringsfonder. Sadana fonder beskattas vart ar, och da finns det inget skal for
bostadsholagen att ha sadana.

Detta ar en del av problemet med kraftigt hdjda hyror vid renoveringar, exempelvis vid
stambyten som ar mycket dyrt. Med renoveringsfonder skulle hyreshéjningarna bli
mycket lagre pa sikt.

Hyresgastforeningen bor lyfta upp denna fraga hogre pa den bostadspolitiska
dagordningen, inte minst med tanke pa att forbundet, Sveriges Allmannytta och
Fastighetsagarna sedan 2017 flera ganger gatt ut med just detta forslag.

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  ge forbundsstyrelsen i uppdrag att genom kraftfull opinionshildning paverka
politikerna i syfte att skattereglerna dndras sa att renoveringsfonder kan aterinforas
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 48

Motionarerna tar upp fragan om renoveringsfonder och foreslar att forbundsstyrelsen far i
uppdrag att paverka politikerna i syfte att andra skattereglerna sa att renoveringsfonder
kan aterinforas.

Forbundsstyrelsen delar motionarens syn pa vikten av skattefria underhallsfonder.
Beskattningsreglerna ar ett av manga satt som hyresratten missgynnas gentemot andra
upplatelseformer. Underhéllsfonder underlattar for langsiktig forvaltning och har
potential att plana ut hyreshojningar pa sikt.

Som motionaren beskriver finns det samstammighet i fragan. Hyresgastforeningen
bedriver opinions- och paverkansarbete for skattefria underhallsfonder tillsammans med
Sveriges allméannytta och Fastighetsédgarna, bland genom den gemensamma rapporten
Balanserade ekonomiska villkor fran 2017. Samarbetet fortléper och under 2020 kommer
en ny rapport.

Forbundsstyrelsen anser att opinions- och paverkansarbetet kring skattefria
underhallsfonder, eller andra forslag med motsvarande effekt, ska fortsatta och utvecklas.

| april i ar beslutade forbundsstyrelsen om en strategi for en hallbar bostadspolitik. En av
strategins tio punkter handlar om férédndring av bostadsbeskattningen, och ett av férslagen
kopplat till detta ar att forbattra forutsattningarna for avsattning till periodiseringsfond.
Genom att uttka avsattningsperioden till 10 ar och slopa schablonintékten pa gjorda
avsattningar kan underhall och renoveringar stimuleras.

Vi ska sarskilt dra nytta av den samstammighet som finns i branschen om att langsiktigt
underhallsarbete missgynnas av nuvarande skatteregler, och att Januariavtalet 6ppnat for
en ny skattereform.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad
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Motion 49 (# 1153)

Motionen kommer ifran: Hyresgastforeningen Bromma-Ekerd, Hyresgastforeningen
Solna, Hyresgastforeningen Vallingby-Hasselby

Aterinférande av reparationsfonderna och likstallande av boendekostnader
for alla boendeformer

Anda sedan kravet pa reparationer togs bort i lagen har hyresgasterna fatt erfara att
fastighetsagarna inte skoter det fastighetsunderhall som hyresgasterna betalar for i sin
forhandlade hyra. De skattebefriade reparationsfonderna upphdrde, varmed de flesta
fastighetségare sedan dess inte finner ndgon mening i att skota underhallet i sina
fastigheter. De étgardar endast sadant som ar akut. Forst nar fastigheten ar i sadant skick
att det inte gar att vanta med atgarder, far hyresgaster meddelande om att fastigheten ska
rustas upp och da genom en total renovering, som mestadels ar obefogad, ofta genom
lyxrenovering. Den ger fastighetsagaren mojlighet att chockhoja hyrorna med pafoljd att
nuvarande hyresgéster inte kan bo kvar, eftersom de inte har mojlighet att betala den nya
hyran. De blir renovrékta. Nuvarande lagstiftning ger hyresgéster foga majlighet att
paverka upprustning och hyressattning. Det har blivit legio att dessa arenden skots i
hyresnamnden till nackdel for hyresgésterna. Hyresbostaden &r den dyraste boendeformen
i samband med att reparationsfonderna togs bort. Ovriga boendeformer har olika
skattelindringar, vilket ger ett billigare boende &n for hyresgésten. Lagstiftaren har glomt
att alla ska ha ratt till en bostad, som de kan betala for. Sa ér det inte idag och det maste
hyresgastféreningen med kraft gora allt for att &ndra.

Vi foreslar forbundsstamman besluta
att  Forbundet med kraft arbetar for aterinférande av reparationsfonderna.

att  Forbundet med kraft paverkar lagstiftaren till att likstalla boendekostnaderna for
alla boendeformer
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 49

Motionarerna tar upp problemet med att fastighetsagare inte alltid skoter det underhall
som hyresgasterna betalar for i sin forhandlade hyra. Motionarerna foreslar att
Hyresgastforeningen ska arbeta for att aterinfora reparationsfonder, och paverka
lagstiftaren att likstalla boendekostnaderna mellan olika boendeformer.

Forbundsstyrelsen delar motionarens syn pa vikten av skattefria underhallsfonder (har
kallad reparationsfonder). Beskattningsreglerna ar ett av manga satt som hyresratten
missgynnas gentemot andra upplatelseformer. Underhallsfonder underlattar for langsiktig
forvaltning och har potential att plana ut hyreshgjningar pa sikt.

Som motionaren beskriver finns det samstammighet i fragan. Hyresgastforeningen
bedriver opinions- och paverkansarbete for skattefria underhallsfonder tillsammans med
Sveriges allméannytta och Fastighetsédgarna, bland genom den gemensamma rapporten
Balanserade ekonomiska villkor fran 2017. Samarbetet fortléper och under 2021 kommer
en ny rapport.

Forbundsstyrelsen anser att opinions- och paverkansarbetet kring skattefria
underhallsfonder, eller andra forslag med motsvarande effekt, ska fortsatta och utvecklas.
Vi ska sarskilt dra nytta av den samstammighet som finns i branschen om att langsiktigt
underhallsarbete missgynnas av nuvarande skatteregler, och att Januariavtalet 6ppnat for
en ny skattereform.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad
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Motion 50 (# 41)

Motionen kommer ifran: Kare Widenqvist, Anette Ek

Skattereduktion vid valfritt lagenhetsunderhall (VLU), Plus Val eller
liknande system.

Motion till Hyresgastféreningen.

Skattereduktion vid valfritt lagenhetsunderhall (VLU), Plus Val eller liknande
system.

Reparation och underhall samt om-och tillbyggnad raknas som ROT-arbeten och ger idag
réatt till ROT-avdrag om det utfors i en &gd bostad. Bostaden kan vara en bostadsrétt, ett
hus eller en fritidsbostad. Skattereduktionen for ROT-arbeten medges med halva
arbetskostnaden, med sammanlagt hogst 50,000 kronor/person och ar (2014). En
motsvarande mojlighet att géra avdrag for de som bor i hyresratt finns inte i dagslaget.

Under senare ar har det blivit allt vanligare att ansvaret for renovering och underhall i
hyresréatt verlatits at hyresgasten. Ett exempel bland flera ar hos MoIndalsbostader som
ar 1997 infoérde systemet valfritt ligenhetsunderhdll” som innebér att hyresgasterna
sjalva far bestamma nér och hur de vill utfora sitt Iagenhetsunderhall. Hyresgasterna kan
vélja om de vill renovera med eller utan inblandning fran hyresvarden. Det enda kravet
fran hyresvardens sida om man utfor arbetet sjalv &r att arbetet ska vara yrkesméssigt
utfort. | de fall som man anlitar hyresvérden vid renoveringen finns det en prislista dar
respektive arbete anges som en kostnad per manad. En kostnad som kommer att debiteras
under 72 manader enligt nu géllande system. Detta system har ersatt det tidigare dar
renovering och underhall har utforts med 10-15 ars mellanrum i hyresvérdens regi.

Enligt information fran Molndalsbostader i oktober 2014 fordelas material-respektive
arbetskostnader for respektive arbete enligt foljande exempel:

Material Arbete
Mattor 40-50% 50-60%
Koksluckor 70-80% 20-30%
Malning 20-30% 70-80%

Ur ett “réttviseperspektiv”’ bor boende i hyresrétt ha samma mojlighet att gora avdrag for
den del som bestar av kostnad for arbete pa samma satt som de som bor i egenéagd bostad.

Molndal 2020-02-05

Anette Ek
Kare Widenqvist

Jag foreslar forbundsstamman besluta
att  lagen andras sa att ROT-avdrag medges i samband med renovering och underhall i
hyresratt.

att  lagstiftningen vad géller ROT-avdrag ses Over ur ett “rittviseperspektiv”.
att  en likvardig regel infors nér det galler hyresrétter.
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Forbundsstyrelsens utlatande 6éver motion 50

Motionéarerna foreslar en lagandring som mojliggor att ett likvardigt ROT-avdrag som for
villor, bostadsratter och fritidshus aven medges for renovering och underhall i hyresritt.

Forbundsstyrelsen delar motionérens uppfattning att ett ROT-avdrag for hyresrétten ar en
mycket viktig bostadspolitisk reform som tillsammans med skattefria underhallsfonder
vasentligt skulle utjdgmna den skattemassiga skillnaden mellan &gt och hyrt boende. Detta
ar forslag som ligger mycket hogt pa listan éver reformer som Hyresgastforeningen
driver.

Hyresgastforeningen arbetar aven tillsammans med 6vriga partsorganisationer, Sveriges
Allmannytta och Fastighetsagarna, fér mer likvardiga ekonomiska villkor mellan
upplatelseformerna. Inforande av ROT-avdrag aven for hyresratter ar ett delmal i detta
arbete. Problemet &r att den nuvarande lagstiftningen endast ger &garen till bostaden ratt
till ROT-avdrag, vilket inte direkt kan overforas till hyresratten som upplatelseform dar
hyresgasten bekostar arbetet men inte dger lagenheten. Sa har behéver man titta vidare pa
hur ett liknande stod kan anpassas sa det kommer hyresgéasten tillgodo.

Hyresgastforeningens arbetar enligt ovan redan tillsammans med flera av
hyresmarknadens andra aktorer for att ROT-avdrag i ndgon form bor inforas aven i
hyressektorn, for att som ovan utjamna skillnader i de skatteméssiga villkoren mellan
boendeformerna, som i dagslaget ar till hyresrattens nackdel. Forbundsstyrelsen foreslar
darfor att forbundsstdmman anser motionen besvarad.

Forslag till beslut

Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad
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Motion 51 (# 97)
Motionen kommer ifran: Michel Rowinski

Uppratta ett underhallsarkiv

Hyresgastforeningen borde uppratta ett arkiv 6ver vilka atgarder som Hyresvardar gor
och kan gora for att minska pa behovet av storre renoveringar eller som leder till att man
kan vanta med att utfora stOrre renoveringar.

Ett sddant exempel ar att rensa/spola rér med jamna mellanrum och pa sé satt fa dessa att
halla langre.

Enligt ett samtal kring boken Renovrakt framkommer det att allmannyttan ar valdigt dalig
pa att gora sadana investeringar jamfor med bostadsrattsforeningar som gor detta och pa
sa satt sparar med agarnas pengar. Detta da det leder till battre hallbarhet av system och
minskat behov av att byta ut material i fortid. Vi maste hindra att daligt underhall leder
till onodigt stora renoveringskostnader och att manga av de mest sarbara hyresgasterna
tvingas att flytta ut.

Icke att forglomma sa finns det dven en miljohansynaspekt att koppla till detta. Stora
renoveringar leder ofta till onddiga atgarder for att hoja hyror/bruksvérde och vissa
hyresvardar satter det i system att renovera Iépande for att standigt hdja hyran till nya
hojder. 1dag med klimatkatastrofen i annalkande sa kan vi inte tillata ett sddan sloseri med
resurser och onddig utslapp av Co2 och annat i var omgivning.

Hyresgastforeningen maste darfor dven borja ta hand om sina medlemmar och deras
omraden pa riktigt utifran en klimataspekt speciellt for alla kommande generationer.
Vilket i detta fall innebér att man bor bedriva ett offensivt paverkansarbete med tydliga
manifestationer garna i samklang eller samarbete med miljororelsen. Detta i syfte att fa
igenom en lagandring som tvingar fastighetsdgare att arbeta mycket mer férebyggande
gallande underhall och alltid beakta klimataspekten nar de fattar beslut géllande detta.

| vantan pa detta maste vi halla bostadsbolagen och fastighetsagarna ansvariga redan idag
med folkligt tryck och dterkommande granskningar av deras atgarder. Nagot som vi
maste spara i ett arkiv tillgangligt for alla dar man kan se vilka atgarder man kan gora och
vilka atgarder fastighetsagarna valjer att gora. Och i sista fall ha uppsikt dver vilka
effekter de val som gors far.

Detta far med fordel sasmmanstallas i en rapport varje ar.

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  Hyresgastforeningen ska inleda ett offensivt paverkansarbete for att fa till stand en
lagandring som tvingar fastighetsagare att arbeta mycket mer med férebyggande
underhall speciellt med beaktande av de problem for klimatet som renoveringar
orsakar.

att  Hyresgastforeningen borde uppratta ett arkiv over vilka atgéarder som gors och kan
goras av fastighetséagare for att minska pa behovet av stérre renoveringar. Samt
halla effekterna av fastighetsagarnas atgarder.

att  Hyresgastforeningen publicerar en rapport varje ar mer urval av lyckat underhall
och underhall som fastighetsagare underlater att géra med troliga effekter av detta
icke-handlande.
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Yttrande

Motionsutlatanden Uppsala-Knivsta. Vi anvander oss av systemet att motionsattsatser
som foreningsstyrelsen staller sig bakom tas som egen och de vi inte stodjer blir enskilda.

97: Forsta att-satsen gar som egen.

Den andra ar resurskravande, men kan forstés utredas vidare. Tror den kommer besvaras
av stamman. far ga som enskild.

aven tredje att-satsen kan vara for resurskravande, men &r en logisk foljd av den andra,
men det krévs inte heltdckande arkiv for att géra rapport, gar som egen

Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 51

I motionen framhalls de klimatmassiga vinster som kan g6ras genom ett battre
forebyggande underhall, vilket skulle minska behovet av omfattande upprustningar. Om
det forebyggande underhallet 6ka minskar dessutom behovet av hyreshojningar som
annars foljer efter upprustningarna.

Motionéaren foreslar att Hyresgastforeningen arbetar for att lagstiftningen andras, sa att
forebyggande underhall blir tvingande. Motionaren foreslar vidare att

Hyresgéastforeningen upprattar ett arkiv éver genomforda och behodvliga forebyggande
underhallsatgarder, samt att foreningen tar fram en arlig rapport utifran denna statistik.

Forbundsstyrelsen menar att motionéren har rétt i att det finns ett utrymme for forbattring
av kunskap och framfor allt rutiner hos fastighetsagarna for att 6ka fokus pa det
forebyggande underhallet. Det ar en viktig del for oss i vart forhandlingsarbete att varje ar
folja upp underhallet och se till att olika ataganden foljs och genomférs. Genom fler
okuldra besiktningar, kanske inom ramen for ett lokalt hyressattningsprojekt tillsammans
med hyresvardarna, kan vi ocksa folja status pa underhall och skick i fastigheterna battre.
Det ar ocksa viktigt att fa till ett jamnare underhallsintervall i fastigheterna, nagot som vi
naturligtvis alltid patalar i férhandlingarna.

Den lagar som ligger narmast till hands att andra ar Plan- och bygglagen (PBL) samt
Miljobalken (MB). Redan idag &r denna lagstiftning generellt utformad som en
malsattning, snarare an av regler som foljs av sanktioner. Av det skalet ar det inte troligt
att en lagandring skulle fa den verkan som efterstréavas.

Hyresgéastforeningen har varken teknisk kompetens eller resurser for att kunna kartldgga
underhallsbehovet i varje enskild fastighet, eftersom varje byggnad ar unik bade i
forhallande till exempelvis alder, forvantad livslangd, byggmaterial och arkitektur samt
aven i form av yttre omstandigheter som olika vaderférhallanden och 6vrig omradesmiljo.
Med detta foljer dven svarigheter att uppratta ett arkiv for underhallsatgarder for att sedan
ta fram rapporter. Daremot kan vi med hjélp av olika tekniska plattformar kopplat till den
systematiska hyressattningen dokumentera underhallet och skicket pa fastigheterna.

Att opinionshilda och internt utreda fragan vidare med 6kat fokus pa férebyggande
underhall anser aven forbundsstyrelsen &r en viktig vag framat.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse att-sats 1 besvarad
att  avsla att-sats 2-3
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Motion 52 (# 74)

Motionen kommer ifran: Johnny Borje Ingemar Sjéberg

Arbeta fram ett nationellt dokument for forvaltningskvalitet

Forvaltningskvalitet &r idag en central punkt i hyresforhandlingarna. Problemet &r att man
fortfarande inte ar 6verens om vid hyresforhandlingar vad begreppet egentligen star for
och vad som ska innefattas i forvaltningskvalitet. Det finns ingen samsyn varken inom
regionerna eller i landet och det blir mycket subjektivt tyckande. Olika
hyresgastforeningar koncentrerar sig pa vissa punkter och andra forsoker fa en
helhetsbild. Fortfarande ar det svart att omsatta forvaltningskvalitet till fysiska pengar i en
hyresforhandling. For att fa rattvisare forhandlingar och ett system som galler for hela
landet maste man pa nationell niva arbeta fram tillsammans med fastighetsagare hur man
ska mata forvaltningskvalitet och vilka punkter som ska inga.

Jag foreslar forbundsstamman besluta
att  man pa nationell niva ska arbeta fram ett dokument dar man fortydligar vad

forvaltningskvalitet ar, vilka punkter som ska métas och hur man ska anvénda
resultatet i hyresforhandlingarna.

Yttrande

Hyresgastforeningen Linkoping anser att fragan om forvaltningskvalitet inte kan beslutas
pa riksniva, utan maste vara knutet till de lokala férhallandena.

Hyresgastforeningen Linkoping foreslar forbundsstamman
att avsla motionen.

Linkdping 2020-03-06
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 52

Motionaren foreslar att Hyresgastforeningen pa nationell niva ska arbeta fram ett
dokument dar man fortydligar vad forvaltningskvalitet &r, vilka punkter som ska matas
och hur man ska anvénda resultatet i hyresforhandlingarna.

Hyresgastforeningen ska enligt kvalitetskriterierna for forhandlingsverksamheten verka
for att etablera ett enhetligt arbetssatt 6ver hela landet. Enligt forhandlingsriktlinjerna &r
det ocksa faststallt att forvaltningskvaliteten ska paverka hyran. Under 2019 fordes inom
Trepartssamtalen, i en undergrupp till de nationella 6verlaggningarna, en diskussion om
just forvaltningskvaliteten. Detta arbete resulterade i en slutrapport som presenterades i
december 2019. Innehallet i rapporten ar bland annat en definitionskatalog dar samtliga
relevanta delar i forvaltningskvaliteten redogdrs for. Det har inom Treparten, vilken
utéver Hyresgastforeningen bestar av motpartsorganisationerna Sveriges Allmannytta och
Fastighetsagarna, fattats beslut om att under 2020 ga vidare med att i ett gemensamt
arbete ytterligare fortydliga forvaltningskvaliteten, och komma 6verens om pa vilket sétt
den ska aterspeglas i hyresséttningen.

Hyresgastforeningen efterfragar ocksa varje ar hyresgasternas synpunkter i en
forvaltningsenkéat som skickas ut av Enkéatfabriken med 74 fragor om den upplevda
forvaltningen. | ar skickas enkaten ut till rekordmanga hyresgaster fran 6 av vara 9
regioner.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  anse motionen besvarad

42



Motion 53 (# 35)

Motionen kommer ifran: Hyresgastforeningen Siljansbygden

Foérhandling om parkeringsplatser, carport och garage

Majlighet for Hyresgastforeningens forhandlingsdelegationer att aven fa forhandla
hyresgasternas kostnader for parkeringsplatser, carport och garage. Dessa kostnader kan
bostadsbolagen i dagens lage hdja utan att Hyresgéastforeningen har ratt att forhandla om
dessa kostnader. | méanga fall dar kraven om hyreshojningar har hallits pa en rimlig niva
hojer da bostadsbolagen nivaerna pa parkeringsplatserna istallet.

Vi foreslar forbundsstamman besluta

att  Forbundsstyrelsen Hyresgastforeningen snarast arbetar for detta.

Yttrande
Regionstyrelsen region Mitt stéller sig inte bakom motionen.
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 53

Motionaren foreslar att lata Hyresgastforeningens forhandlingsdelegationer férhandla
hyror for garage, carport och parkeringsplats dven nar dessa upplatelser inte ar kopplade
till nagot bostadshyresavtal.

Motionerna 53 och 54 behandlar samma fraga (inkludering av garage-/parkeringsplats i
hyresférhandlingarna) och besvaras darfér gemensamt.

Hyresgastforeningen lange haft som policy att inte férhandla bilplatser som inte ar
kopplade till ett bostadshyresavtal. Detta beror pa att den lagstadgade forhandlingsratten
bara omfattar bostadslagenheter pa tillsvidarekontrakt, och Hyresgastféreningen kan
darmed inte sagas ha ett uppdrag att fora forhandling om sadant som lokalhyra och
arrenden. Forhandling av parkeringsplats ligger inte inom ramen for bruksvérdessystemet,
utan ar just en arrenderéttslig foreteelse. For parkeringsplatser rader marknadsméssig
hyressattning, och det ar darmed svart att na dverenskommelser som blir réttvisa ur
hyresgastperspektivet.

For att kunna forhandla parkeringsplatser maste vi avtala om en férhandlingsratt med
respektive aktuell motpart, vilket i dagslaget alltsa inte omfattas av vart
forhandlingsuppdrag.

Att verka for att parkeringsplatser ska inga i bruksvardesystemet ar ett omfattande arbete
som skulle innebéra att Hyresgastforeningens forhandlingsratt utokas. Utsikterna att na
framgang i ett sadant arbete ar mycket sma.

Vidare forutsatter ett sadant system att motparten vill skriva avtal om denna utdkade
forhandlingsratt, som da omfattar aven parkeringsplatser. Biluppstéllningsplatser prissatts
idag med marknadshyra, och inte alla fastighetségare kan i framtiden férvéntas vilja
forhandla om hyran for parkeringsplatser. Darfor riskerar resultatet av en sadan
lagandring att bli valdigt orattvist for individen inom hyresgastkollektivet. En del
hyresgaster kommer att fa laga forhandlade parkeringshyror, medan andra maste betala
marknadsanpassad ersattning. Ett sadant forhallande kan latt uppfattas som mycket
orattvist.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar forbundsstyrelsen att motionerna 35 och 53 avslas.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen
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Motion 54 (# 53)

Motionen kommer ifran: Pia Malmros

Parkeringar

Bakgrund:

Idag kan hyresvérdarna ta ut vilken hyra som helst for parkeringsplatser vilket borjar

utnyttjas allt mer, speciellt nar man inte far ut den hyreshdjning man énskar sa hittar man
andra sétt att belasta hyresgasterna.

Losning:

Hyresgastforeningen behover arbeta for att d&ven parkeringar ska ingd i hyreslagen, da
stérks hyresgasternas delaktighet samt att man inte kan géra oskéliga hyreshdjningar.
Idag ar det marknadshyror pa parkeringar nagot jag vill att man arbetar for att andra
lagstiftningen Kkring.

Jag foreslar forbundsstamman besluta

att  Hyresgastforeningen arbetar for att parkeringar ska inga i hyreslagen och inte i
arrendelagstiftningen.

Yttrande

Hyresgéastforeningen Gotland beslutade att stélla sig bakom motionen.
Visby 2020-02-12

Regionstyrelsen Sydost tillstyrker motionen.
2020-03-09
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Forbundsstyrelsens utlatande 6ver motion 54

Motionaren foreslar att Hyresgastforeningen ska verka for att forhandling av
parkeringsplatser i framtiden omfattas av hyreslagen, och inte langre falla under
arrendelagstiftningen. Eftersom det rader marknadshyror pa upplatelser av
parkeringsplats uppfattar motionaren att héjda ersattningar for parkeringsplatser utnyttjas
till att kompensera lagre bostadshyresuppgorelser. Om parkeringsplatser ingar i
hyreslagen anser motionéren att hyresgéastinflytandet, i form av storre delaktighet i
hyressattningen, skulle 6ka.

Motionerna 53 och 54 behandlar samma fraga (inkludering av garage-/parkeringsplats i
hyresférhandlingarna) och besvaras darfér gemensamt.

Hyresgéastforeningen lange haft som policy att inte forhandla bilplatser som inte &r
kopplade till ett bostadshyresavtal. Detta beror pa att den lagstadgade forhandlingsratten
bara omfattar bostadslagenheter pa tillsvidarekontrakt, och Hyresgastféreningen kan
darmed inte sagas ha ett uppdrag att fora férhandling om sadant som lokalhyra och
arrenden. Forhandling av parkeringsplats ligger inte inom ramen for bruksvardessystemet,
utan ar just en arrenderattslig foreteelse. For parkeringsplatser rader marknadsmassig
hyressattning, och det &r darmed svart att na 6verenskommelser som blir réttvisa ur
hyresgastperspektivet.

For att kunna forhandla parkeringsplatser maste vi avtala om en férhandlingsratt med
respektive aktuell motpart, vilket i dagslaget alltsa inte omfattas av vart
forhandlingsuppdrag.

Att verka for att parkeringsplatser ska inga i bruksvardesystemet ar ett omfattande arbete
som skulle innebéra att Hyresgastforeningens forhandlingsratt utokas. Utsikterna att na
framgang i ett sadant arbete ar mycket sma.

Vidare forutsatter ett sadant system att motparten vill skriva avtal om denna utékade
forhandlingsratt, som da omfattar aven parkeringsplatser. Biluppstéllningsplatser prissatts
idag med marknadshyra, och inte alla fastighetségare kan i framtiden férvantas vilja
forhandla om hyran for parkeringsplatser. Darfor riskerar resultatet av en sadan
lagandring att bli valdigt orattvist for individen inom hyresgastkollektivet. En del
hyresgaster kommer att fa laga forhandlade parkeringshyror, medan andra maste betala
marknadsanpassad ersattning. Ett sadant forhallande kan latt uppfattas som mycket
oréttvist.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar forbundsstyrelsen att motionerna 35 och 53 avslas.

Forslag till beslut
Forbundsstyrelsen foreslar forbundsstamman besluta

att  avsld motionen
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