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Sanning kan vara en filosofisk fraga Helsingborg 2011-01-10

I Helsingborgs Dagblad fanns det en insandare (2007-02-27) med rubriken "HYRESHOJNING ATT
VARA NOJD MED.” Ar det Stefan Bolin (Hyresgastféreningens chefsforhandlare) sjalv som ar n6jd

for han kan inte tala for hyresgasterna eftersom det stora flertalet inte &r ndjda med hans férhandling. |
artikeln sager Stefan Bolin den 18/1 att han var klart néjd med 2007 ars avtal med Helsingborgshem.

Forhandlingslaget var att Helsingborgshems utgangsbud var 3,7 % hyreshdjning som efter
forhandling slutade pa 1,5 %. Tyvarr var inte detta slutbudet i férhandlingen eftersom det finns en
ranteklausul i forhandlingen som innebér att Helsingborgshem far ratt att ta ut en ytterligare
hyreshGjning i procent raknat beroende pa hur reporantan utfaller. Och vad hyresgastforeningen har
tillatit i sitt avtal med Helsingborgshem. Eftersom rantelaget ligger pa en sa lag niva forstar val var
och en att rantan bara kan ga at ett hall. Stefan Bolin borde ocksa forsta att ranteklausulen tvingar fram
hyreshojningar. Hur manga hyreshajningar under 2007 beror pa hur mycket rantelaget forandras. Med
tanke pa rantelaget borde det vara ett nollbud i den hér hyresforhandlingen.

Riksbanken har varnat for att det kan komma manga rantehojningar inom den narmaste framtiden,
da ar hyresgastforeningens avtal daligt for oss hyresgaster.

Jag skall har ocksa gora en presentation av rantelaget (reporantan). 1995 lag reporantan pa en sa
hog niva som 8.91 % som succesivt sanktes fram till 1999-03-31 till rantan 2,90 %. Vidare hojdes och
sénktes repordntan 2002-05-02 for att faststéllas till rantan 4.25 %. Darefter skedde en rantesankning
som fram till 2005-06-22 landade pa sitt absoluta bottenlage pa

1.50 %. Darefter skedde det en rantehdjning som for nuvarande 2007-02-21 ligger pa reporantan 3,25
%. Med tanke pa de laga rantor som har forekommit ar det markligt att man inte forsoker tvinga fram
nagot som ligger i niva med ranteléaget.

Nu undrar jag med flera varfér hyresgastforeningen inte har tagit in en klausul i
hyresforhandlingarna nar reporantan gar ner likval som man tar in en klausul nar rantan gar upp. Om
man ser hur rantan har sjunkit och varit 1ag langa perioder ar det val rimligt att forhandla med
argumentet lag ranta lagre hyra eller atminstone en frysning av hyran.

Dessutom har den varma véaderleken haft det positiva med sig att el och uppvarmningskostnader
ocksa skulle kunna paverka hyreskostnaderna. Nagot som ocksa skulle tagits upp i de
hyresforhandlingar som har gjorts for ar 2007.

Stefan Bolin borde forsta att rantehdjningarna som nu kommer inte &r en blixt fran en klar himmel
eftersom ekonomer och rikshanken har varnat for det hér och att det laga rantelaget bara kan ga at ett
hall. Det ar naivt av Hyresgastféreningen att tro att det hér inte skulle kunna handa. Nar
Helsingborgshem fick klausulen inskrivet i avtalet som sager att man kan héja hyran om rantan stiger,
hade inte Helsingborgshem nagon anledning till att strida mer eftersom de visste att rantan skulle stiga
och att de darmed snart har fatt sina 3,7 % som de gick ut med i forhandlingen.

Stefan Bolin sager ocksa sa har i svar direkt 2007-02-20: att riksbanken beslutat att héja reporantan
innebdr att hyresgaster far 6kade boendekostnader. DET AR MED ANDRA ORD INTE
OVERENSKOMMELSEN I SIG SOM HOJER HYRAN, UTAN HOJNINGEN AV RANTAN. Da
undrar jag varfor man inte tar samma héansyn nar rantan ar lag.

Facit: Under Barbro Engmans tid som forbundsordférande i Hyresgéastféreningen
har hyrorna 6kat med 24 procent men konsumentprisindex bara med 15 procent.

NHB, 2010-04-28, Hyresutveckling 1993-2009: Sedan 1993 har hyrorna 6kat betydligt snabbare &n
konsumentprisindex. Hyrorna i Sverige har 6kat med 46 procent medan konsumentprisindex har kat
med 23 procent. Hyrorna har saledes 6kat dubbelt sa snabbt som konsumentprisindex. Utvecklingen
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betyder att hyresgasterna har fatt det samre sedan 1993 trots att rantekostnader med mera har minskat
kraftigt.

Sammantaget borde hyrorna ha 6kat mindre an andra kostnader. Forklaringen bér darfor sokas i hur
hyresforhandlingarna har gjorts. Det ar val kant att saval allmannyttan som privata hyreshusbolag har
Okat sina vinster och sina fastighetsvérden hogst véasentligt under perioden. Det kan konstateras att
hyresgastforeningen endast undantagsvis granskat och agerat nér boksluten har presenterats.

Kan det vara sa att Hyresgéastféreningen har ett hemligt avtal med fastighetsagarna som kan ge
extra klirr i kassan beroende pa hur hyresférhandlingen utfaller?

Varje hyresgast betalar 120 kr / ar enligt lag till Hyresgastféreningen. Finansiering och
verksamhet: Huvudintakterna c:a 60 % kommer fran medlemmarna som 2009 ar 537000. De betalar
mellan 800-1000 kr i arlig avgift till foreningen. Avgiften varierar mellan distrikten. Som hyresgast
betalar du alltsd minst 120 kr om aret, en avgift som ar lagstadgad som tas ut fran varje bostad av
fastighetsagaren som alltsa betalas till Hyresgastforeningen. Om du ar medlem blir det omkring 1000
kr ytterligare.

Foreningen ar rik. 2008 hade man ett eget kapital pa 629 miljoner kronor. Intakter av kapitalet ar en
del av resultatet, senast var det drygt 6% d.v.s 37 miljoner kronor.

Bjorn Alfredsson Stockholm: sammanfattning av klagomadl till EU om att gemenskapsratten
inte foljs: detta klagomal avser reglerna enligt hyresforhandlingslagens 20 § for den
forhandlingsersattning som hyresgdster betalar via hyran till Hyresgastforeningen oavsett om
hyresgasten ar medlem i foreningen eller inte, innebar detta en krankning av féreningsratten.

Forhandlingssystemet ger i praktiken hyresgastféreningen forhandlingsmonopol genom en
klausul i hyreskontraktet vilket gor att aven hyresgdster, som valt att std utanfor foreningen,
tvingas att betala for foreningens verksamhet. Detta strider mot Europeiska Unionens stadga
om de grundlaggande rattigheterna Kapitel 11, Artikel 12, 1:a stycket och regeringsformen,
Kapitel 2, 2 §. Forhandlingsersattningens storlek forefaller dessutom vara val tilltagen i
overkant vilket ar anmadlt till prévning av Hyresnamnden.

Denna anmadlan har stora principiella likheter med Europadomstolens dom (2007-02-13) i
malet Evaldsson m.fl. mot Sverige, rérande granskningsarvoden inom byggnadsindustrin.

Det formella stodet for ratten att krava forhandlingsersattning av hyresgasten baseras pa
forekomst av forhandlingsklausul i hyreskontraktet mellan hyresgast och hyresvard. Klausulen
ar vanligtvis utformad sa att den inte upplyser om att den medfor betalning till
Hyresgastforeningen.

Nyhetsbrev fran NHB 2010-04-28: | framtiden ska de kommunala bostadsbolagen alaggas
marknadsmassiga avkastningskrav, vilket innebér ett avsteg fran sjalvkostnadsprincipen och forbudet
mot att driva kommunala foretag i vinstsyfte enligt kommunallagen.

Dagens hyrestak forsvinner och nya hyror bestams efter de hogsta forhandlade hyresnivaerna, dvs
forhandlad marknadshyra. Hyrorna i privatdgda fastigheter kommer i praktiken att bli
hyresrenommerande.

Att ta bort hyrestaket och driva allmannyttan med marknadsmassig avkastning
innebar kraftiga hyreshéjningar i alla omraden med bostadsbrist.
Hyresgéastforeningens genomgaende ytterst valvilliga installning till det har forvanar.
Barbro Engman sitter i praktiken i knaet pa saval de privata fastighetsagarna som
allméannyttan.
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Genomsnittslonen inom Hyresgastrorelsen ligger pa cirka 32000 kronor i manaden.
Pensionsavsattningar utdver lagstadgade avgifter uppgar till cirka 20 procent av I6nesumman. | reda
pengar betyder det att for varje anstalld betalas det cirka 75000 kronor i pensionspremier per ar utdver
de lagstadgade avgifterna. Topparna i Hyresgastforeningen har naturligtvis hégre 16ner och
forvanande nog ar ocksa pensionspremierna relativt sett mycket hégre. For forbundsordforande Barbro
Engman, som har en arslon pa 1,2 miljoner kronor, har pensionspremien under de senaste tre aren
uppgatt till nastan en miljon kronor per ar eller drygt 80 procent av l6nen.

Forbundets hogste tjansteman tjanar i stort sett lika mycket men motsvarande pensionsuppsattning
stannade vid 55 procent for de senaste tre aren.

I DN 2010-04-27 redovisas hur stora pensionsavsattningar till VD:ar i 48 stora borsbolag &r.
Pensionsavsattningarna uppgick till i genomsnitt 55 procent av I6nekostnaden. For tjanstemén i
allménhet var avsattningen 4,7 procent. Motsvarande matt for hyresgastféreningen &r saledes 83,5 och
21,5 procent for chefer och tjanstemén i Hyresgastféreningen.

Pensionsavsattningar utover lagstadgade avgifter uppgar till cirka 20 procent av I6nesumman. | reda
pengar betyder det att for varje anstélld betalas det cirka 75000 kronor i pensionspremier per ar utéver
de lagstadgade avgifterna. Topparna i Hyresgastforeningen har naturligtvis hégre 16ner och
forvanande nog ar ocksa pensionspremierna relativt sett mycket hogre. For forbundsordforande Barbro
Engman, som har en arslon pa 1,2 miljoner kronor, har pensionspremien under de senaste tre aren
uppgatt till nastan en miljon kronor per ar eller drygt 80 procent av l6nen.

Forbundets hogste tjansteman tjanar i stort sett lika mycket men motsvarande pensionsuppsattning
stannade vid 55 procent for de senaste tre aren.

Barbro Engman har inte formatt att ta itu med de stora hyreshojningarna vid stérre
underhallsatgarder, trots att det funnits en samfalld uppfattning saval i politiken som inom
hyresgéstrorelsen om att dessa hyreshdjningar vanligen ar orimliga.

Svaret pa det har kan vara foljande: En fastighetsagare, privat som kommunal borde omfattats av
en lag som séger att hyresvarden skall avsétta en del av vinsten i det egna bolaget for framtida
renovering och underhall. Exempelvis borde en fastighetsdgare forsta att ett gammalt hus som
omfattas av stambyte &r en stor kostnad som da inte skulle omfattas av en hyreshéjning om ett sparat
kapital la grunden till detta. Hyresgasterna far ofta beskedet att hyran maste hojas for att atgarderna
skall kunna genomféras. Det hade varit bra om hyresgastféreningen forsokte driva igenom en
ekonomisk atgardsplan (en ekonomisk buffert) som inte belastar hyresgasterna vid varije tillfalle som
en storre atgard skall goras.

Exempelvis allméannyttans bostader fran 60-70-talet ar i stort behov av underhall som kraver stora
insatser och kapital. Vinsterna fran dessa fastigheter har skingrats mer eller mindre genom att de har
delats ut till andra delar av kommunen som har ekonomiskt underskott.

Var bostad september 2003: Ann blir sjuk av sin egen lagenhet. Denna artikel visar pa att
hyresgastforeningen ar val medveten om att det finns sjukahusproblem. Tyvarr har det visat sig att
Hyresgastforeningen inte alltid tar det ansvar man borde for att ta tag i de problem som manga
medlemmar soker for.

Om man som hyresgéast har kommit i konflikt med sin fastighetségare och inte kan komma 6verens
och konflikten sparar ur séker man hjalp hos sin hyresgastforening och hoppas givetvis att det I6ser sig
den vagen. Om det ar en liten fastighetségare ar mojligheterna stora att man far den hjalp man
behover. Det finns ocksa ett MEN, ett stort sadant. Namligen det att Hyresgastforeningen inte ar
beredd att stta sig med de stora fastighetsdgarna och dar medlemmen i princip 6verges av dem som
han/hon hade satt sitt hopp till.
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Hyresgastféreningen &r i princip bara intresserat av att hyresférhandla och dessa férhandlingar ar
tyvarr nagot tvivelaktiga nar man ser pa resultaten. Tyvarr har jag ocksa delgetts misstroende mot
Hyresgastféreningen av medlemmar i olika kommuner som inte har fatt nagon som helst hjélp nar de
har klagat over otjanlig boendemiljo. | de flesta fall har det rort sig om konflikthantering mot
allmannyttan.

Blir du sjuk av att bo?: Nu kraver Hyresgastforeningen miljodeklaration av medlemmarnas
lagenheter! Den obehagliga sanningen &r att alltfler blir sjuka av att bo. Vart tredje skolbarn &r i dag
allergiskt och i manga fall beror det pa boendemiljon. Mer &n 1000000 manniskor bor i sjuka hus.

Hyresvardar och kommuner ska se till att de har problemen blir atgardade. Men alldeles for ofta
struntar de i lagar, regler och normer.

Nu far det vara nog! Hyresgastforeningen kraver att hyresvardarna ska miljodeklarera
medlemmarnas lagenheter.

Om nu Hyresgastféreningen menade vad man séager da skulle det inte se ut som det gor i dag. Manga
ar de medlemmar som har forsokt att fa till stind nagot som forandrar och forbéttrar deras
boendesituation med hjélp av sin hyresgastforening. Tyvérr ar det inte intressant att exempelvis ta en
juridisk konflikt med ett stort bostadsforetag exempelvis allménnyttan for att tvinga fram en
hyresnedsattning och ett skadestand i en bostadskonflikt med hyresvarden.

Hyresgasternas Riksforbund-hyresgasternas miljobok om inomhusmiljo: Ett grundldggande krav
pa en bra bostad &r en frisk inomhusmiljo. Det innebar att det &r ren luft, ratt temperatur och ratt
fuktighet. Inomhusmiljén &r av stor betydelse for oss eftersom vi tillbringar i genomsnitt 90 % av
dygnet inomhus! | dagens bostader &r en frisk inomhusmiljé ingen sjalvklarhet. Problemen med ”sjuka
hus” maste pa allvar uppmérksammas. Bygg och bostadssektorns olika aktorer méste ta sitt ansvar for
en sund och halsosam miljo.

Utredningar foreslas att luftfloden i byggnader med hog emissionsavgivning ska vara minst 10 liter
per sekund och person.

Tyvarr ar det har ett spel for galleriet och nagot som inte &r med sanningen 6verensstammande. Det
som star i miljoboken lever inte Hyresgastforeningen upp till eftersom manga har reagerat pa hur
daligt man vérderar dalig inomhusmiljo som manga medlemmar har klagat pa nar de sokt hjalp.
Tyvarr kommer Hyresgastféreningen att fa se att manga missnojda hyresgaster kommer att avséaga sig
sitt medlemskap.
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