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Hyrespressens hyresgistforeningar

KUNGSHOLMEN
Hyresgéstforeningen Region Stockholm,
Box 10117, 121 28 Stockholm
Arenavégen 55 Johanneshov

Tel: 0771-44 34 43

Hemsida: www.hgfkungsholmen.se
E-post: info@hgfkungsholmen.se
Ordforande: Jan Bergstrom

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D

113 31 Stockholm

Lokalen &r bemannad med fortroendevalda ur styrelsen onsdagar.
For tider och datum se hemsidan - alla vélkomna!

Vill du lana lokalen kontakta styrelsen.

Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Hemsida: http;//sthimshyresgast.se/norrmalm

E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordforande: Beatrice Eriksson

GSTERMALM

Besoksadress: Strandvégen 35 bv
Postadress: Strandvégen 35 bv

114 56 Stockholm

Tel 08-667 36 54

Hemsida: www.hgfostermalm.se
E-adress: hgf.ostermalm2@tele2.se
Ordforande: Mats Clauson

SODERMALM

Besoksadress/expedition: Krukmakargatan 6 nb.

Postadress: Krukmakargatan 6, 118 51 STOCKHOLM

Tel: 08-720 60 62

Expeditionen &r dppen for medlemmar onsdagar klockan 18-20
Behdver du Idna lokal for méten kontakta styrelsen pa Sodermalm
Hemsida: www.sodermalmsforeningen.se

Har hittar du kontaktuppgifter till vriga styrelsen och till

lokala hyresgastféreningar pd Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Ordférande. Ragnar von Malmborg

BROMMA EKERO

Féreningslokal: Bergslagsvagen 14

168 75 BROMMA

Vill du léna lokalen kontakta lokalansvarige
Kicki Almlcv, Tel. 070-556 76 33

E-post: kickalm_63@hotmail.com

Hemsida: http://brommaekero.webnode.se/
e-post: hgf405be@outlook.com
Ordférande: Kicki Almlév, Tel. 070-556 76 33
e-post: kickalm_63@hotmail.com
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Hyrespressen skéts ideellt av fértroendevalda pd var fritid.
Sakraste sattet att né redaktionen dr att kontakta nagon i
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Adress: Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm
www.hyrespressen.se
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.o-.occoo--ooco.o.REDAKTOREN HAR ORDET

Vem kan man lita, pa egentligen?

I september 2016 meddelade den fortroendevalde regionordforanden att det
inte ldngre var mojligt att samarbeta med den konsult som var och dr inhyrd
som hogsta chef for Hgf region Stockholm.

Med anledning av detta engagerades ytterligare konsulter med tidigare
bindningar till konsulten/regionchefen for att utreda de uppgivna missforhal-
landena med regionchefen.

Vad som sedan hinde dr ganska uppseendevickande, Hgf-riksférbundet
kallade in representanter fran hela rikets Hgf-regioner for att rapportera re-
sultatet av konsulten Ramboélls undersdkning av de lokala missforhallandena
i Stockholm.

Négon utredning av den konsult som ursprungligen varit orsak till konsult-
foretaget Rambolls uppdrag presenterades inte.

I stiillet presenterades en noga utvald mindre del av utredningen som tungt
pekade ut de aktiva och fortroendevalda i Stockholm som orsaken till de stora
problem som forevarit i Hgf-region Stockholm,

Inte ett ord nimndes om den kontroversielle konsulten/regionchefen.

Man hade med andra ord inriktningen att svirta ner de fortroendevalda i
Stockholm inf6r hela rikets Hgf-representanter.

De inhyrda konsulterna hade den krinkande beteckningen “Klicken” pa
de fortroendevalda i Stockholm, men som det brukar heta ”man far det man
betalar for”.

Givetvis resulterar en utredning i den slutsats utredningsdirektiven anger,
dvs. vad som ska utredas, respektive vad som inte ska beroras.

Den som sedan har mandatet att
besluta om vilka delar av utredning-
en som ska presenteras och vilka
delar som ska morkas bort har ju i
praktiken makten att helt forvrida in-
trycket av utredningsresultatet.

Sé vem kan man egentligen lita pa,
tja konsulter 4r ju inte kénda for att
vara sérskilt transparenta i alla fall...

Bror Sandstrom

redaktér

DET LUTAR R WS TER..
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Hyresgéstforeningen region
Stockholm

Medlemsservice: Vaxel: 0771-443 443 yresgastforeningen Riksforbundi
« hyresjuridisk rédgivning Véxel, exp: 0771-443 443

- enskilda arenden E-mail: info@hyresgastforeningen.se
= in- och uttraden~ betaldndringar

Box 10117, 121 28 Stockholm
Besoksadress: Arenavagen 55

« namn- och adresséndringar
E-mail: stockholm@hyresgastforeningen.se Forhandlingar: Véxel: 0771-443 443 http://www.hyresgastforeningen.se
Vaxel: 0771-443 443

« hyresforhandlingar

Oppet: + ombyggnadsfragor @
md-on 8.30-17.00 , to 8.30-20.00, fre 8.30-14.00  « kontroll av hyras avtal med privata hyresvardar

(maj-aug: mé-to 8.30-16.00, fre 8.30-14.00) « avtal med allmannyttan

« réttigheter/skyldigheter

Hyresgast
foreningen



Vart ar hyresrétten pa vag?

LEDARE

Och vad ska, vi gbra at utvecklingen?

For drygt femton ar sedan fanns tydliga regler for hyres-
ritten. Allmédnnyttan drevs med sjélvkostnad och de priva-
tigda fastigheterna fick ha nagra procent hogre hyror. Men
tendenserna till patagligt hdgre hyror vid upprustning och
nybyggnad fanns redan da.

Sedan dess har hyrorna skenat ivdg. De vanliga hyrorna
i allmédnnyttan har 6kat med 40 procent medan konsument-
prisindex har okat 20 procent. Privathyrorna har okat lite
mer dn allminnyttan. Och hyrorna vid nyproduktion och
upprustning har skenat trots att de husen knappast har hogre
standard.

I savdl allménnyttan som privatbolagens bokslut syns
detta vil med hoga vinster.

Men det stannar inte ddr. Stockholm stad skor sig pa all-
ménnyttan. Staden plockar inte ldngre Over vinster direkt,
men indirekt. Nér staden formedlar 1an till bolagen tar de ut
extra hoga réantor. Hoga tomtrittsavgilder dr en annan del
av stadens politik. Och allménnyttan far pa egen hand, med
vara hyror, finansiera en bra del av nyproduktionen, nagot
som borde vara stadens ansvar, inte hyresgésternas.

Men det stannar inte ddr. Hyresgésterna dr med och be-
talar ridnteavdragen och ROT-bidragen till bostadsrittsdgare
och villadgare med cirka 800 kronor per manad.

Hyresgisterna har patagligt ldgre inkomster 4n Gvriga
upplatelseformer. Hur blir det i framtiden med alla dessa pé-
slag som successivt fordandrar hyresrétten?

Rittelse!

I decembernumret rakade vi skriva ett fel under
rubriken: Allmdnnyttan pd Ekero sdljs ut?

Uppgiften att 50 procent av Eker6 Bostéder AB
var till salu till en norsk fastighetsforvaltare med
mycket tveksamt rykte var felaktig. Ritt siffra ska
vara 49 procent.

Men det #r viérre dn sd, nu har dven det illa be-
ryktade Blackstone, som &dr omtalade for sina
snabba klipp i fastighetsbranschen borjat intresse-
ra sig for att kopa Eker6 Bostédder. Blackstone (f.d.
Carnegie) har som koncept att kdpa, snabbupprus-
ta med lag niva och sedan silja vidare bestandet
med god vinst. Som f6ljd av detta hojs hyrorna till
s.k. renovrikningsniva”, dvs. till avsevirt hogre
niva. Inga vidare framtidsutsikter for de boende i
Eker6 Bostidder AB med andra ord.

Red.

Sa vad gor vi?

Hyresgisternas riksforbund har valt att ldgga sitt huvudfo-
kus pa att bevara forhandlingssystemet. Och tror att ”syste-
matiska hyror” dr en del av detta.

Jag tror inte att vi kan stanna dér.

Till att borja med &r den fordndrade hyresritten rétt okdnd.
Hyresgisternas villkor dr ocksa ritt okénda.

Vart huvudfokus maste bli att sitta fokus pa att vi behdver
en bostadspolitik for ett bra boende for hushall med mattliga
inkomster.

Vi behover en politik for att hela hyresrdtten och de andra
uppldtelseformerna far regler som gor dem majliga for hus-
hall med martliga inkomster. Ddrtill tydliga ramar for bygg,
fastighets- och finanssektorerna.

Ragnar Von Malmborg

ordférande, S6dermalm

Brev fran medlem

Hyresrattsforeningen region Stockholm

Turbulensen mellan de anstéllda och fortroendeval-
da inom regionen &r helt oacceptabelt. Att Annika
Billstrom, regions chef och hogsta ansvarig chef for
region Stockholm sitter kvar trots protester fréan re-
gionordforande Simon Safari och andra som krivt
hennes avgang ér svart att forsta for oss medlemmar.
Man undrar av vilken anledning hon har erbjudits
denna post.

Vi medlemmar i hyresrittsféreningen har trottnat
pa stridigheter och suspenderingen av fortroende-
valda. Att finnas till for oss medlemmar tycks vara av
sekundér betydelse.

Sker ingen foréndring av situationen kommer med-
lemsantalet att decimeras drastiskt! An s linge med-
lem men har mina funderingar.

Harriet Schwinghammer
Hdlsingegatan 20
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Intervju-presentation av

nyvalde regionstyrelseledamoten P-O Brogren

Vem dir den evigt unge charmoren med det diskreta leendet
som valdes in i regionstyrelsen?

Till och med mdnga av dem som aldrig varit med i Hyres-
gdstforeningen vet vem P-O Brogren dir, han dr sd att siga
dven kiind fran tidningar och TV”.

For dem som varit aktiva inom Hgf, 4r P-O en vilkénd figur,
da han innan pensionen var anstilld i hela 40 ar inom Hgf.
namligen mellan dren 1974-2014.

P-O foddes pa Kungsholmen och vixte upp i trakten av
nuvarande Filtoversten, langt innan det var byggt. Han har
dven hunnit bo i det da nybyggda Villingby och édven pa
Norrmalm, innan han flyttade till Solna mellan aren 1967-
83. Direfter har han flyttat till Téaby och bor numera sedan
tre ar i Védsbyhems hus i Rundby, Upplands Visby.

Under sin karridr har P-O hunnit sitta i regionens valbe-
redning, forsta gangen 1974 och sedan ater 2015-2016.

P-O var dven kongressombud forsta gangen redan 1976.

Mellan 1982-94 var P-O samordnare for Solnaforening-
ens tvd ombudsmin plus tva sekreterare och till Solna kom
han senare i livet tillbaka, d& han som nybliven pensionir
valdes till ordférande 2014.

P-O har dven under karridren hunnit med att dren 1994-
1999 vara bitrddande regionchef for region Nord men allra
mest kéind hos den breda allmédnheten dr P-O som presstales-
man/pressombudsman mellan dren 1999-2014.
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Pa mina personliga fragor svarade P-O:

— Mitt intresse startade med en motvilja mot sadant som
jag uppfattade som orittvisor, och jag har alltid velat ta

parti ”for de som har svart for att fa sina réttigheter till-
varatagna”.

— Nér jag 1971 flyttade in i Hagalunds nya miljonpro-
gramshus, som en av de forsta, fick jag uppleva hur svart det
var for manga hyresgister att fa full valuta for pengarna och
att kénna sig respekterade som hyresgéster.

Det var samma teman da som nu, héga hyror i nybyggda
hus, upprustningar och daliga hyresvirdar.

— Du glomde frégorna som jag hoppades pé: Jag har fyra
barn, dr morfar till tva och farfar till ett barnbarn.

Jag dr skild tva génger, hetero och 69 &r med sambo i
Visby sedan 3 ar i markldgenhet med tva innekatter.

— Jag gar inte pa workout eller annat ldmpligt, men lidser

desto mer i rygglége. Tittar helst pa Leif GW”

P-O var under tiden som anstilld, den person man kunde
ringa till pa regionkontoret och fa omedelbar respons om
nagot riktigt akut boendeproblem dok upp och fragan kunde
ofta 16sas samma dag, ibland visualiserat i lokal-TV eller i
tidningen.

Vi vet med andra ord att vi valt en mycket erfaren och
kompetent person till regionstyrelsen och vill 6nska P-O all
lycka i detta utmaningarnas uppdrag.



Brev till HP fran Britt Helin

Utsparkad ur Hyresgastforeningen

Jag, Britt Helin har bott i hyresritt ca 45+ och John ca 25+.
Vi har under aren upplevt bade bra virdar och daliga.

Jag har varit medlem i HGF under ca 50 ar och min livs-
kamrat John Davis i ca 30. Savil John som jag har omfat-
tande kunskaper gillande savil bostadspolitik som det prak-
tiska arbetet inom Hgf.

Vi har helhjdrtat stottat och jobbat ideellt for Hgf och for
dess medlemmar pa Kungsholmen 40 ar respektive 30 ar.

Som husombud stred jag t.ex. mot en hyresvird som olov-
ligt stangde husets passage till uteplatsen och byggde kontor
pa platsen i stéllet.

Efter ett omfattande arbete vann vi drendet i Hyresndmn-
den, men det tog nistan tva ar tills det nybyggda kontoret
revs.

Genom forslag fran Kungsholmens forhandlare Inger
Malhotra (nu Svensson) hamnade jag i Hgf Kungsholmens
styrelse.

Jag har varit med om upprustning pa Norr Milarstrand dér
jag bodde 40 ar. Jag engagerade da samtliga boende i husets
78 ligenheter. Vi hade vara méten i tvittstugan, och vi pro-
testerade till omfattningen av ombyggnaden av vart gamla
funkishus som var i gott skick. Hyreshdjningarna blev efter
upprustning 50 % och forhandlingen tog tva ar.

Vi var 50 personer fran vart hus som besokte hyresnimn-
den nér vart mal togs upp.

Vi trodde att vi vann, men vi férlorade som alltid i hyres-
niamnden. Sa de som kunde skaffade en annan bostad.

Det blev sedan kris i Hgf Kungsholmen da vér ordf. dog
och ingen ville axla vare sig uppgiften som ordf. eller kassor.

Jag klagade till regionstyrelsen da de inte hjilpte oss att
finna fortroendevalda som kunde stélla upp for Kungshol-
men i styrelsen.

Sa dagen fore arsmotet fick jag sjilv ta pa mig ansvaret
att kandidera och senare bli vald till ordférande pa arsmotet.

Vi hade ingen foreningslokal utan turnerade runt lokal-
missigt 1 ex. LH lokaler. Men det blev for jobbigt, sd vi
trottnade pa den ambulerande tillvaron och har dérefter haft
Kungsholmens styrelseméten under ménga ar hemma hos
John och mig.

Jag har varit ledamot i privata forhandlingsdelegationen
och dven varit valberedare i privata del. och valberedare i
region Stockholm under manga ar.

John och jag har skott det praktiska jobbet i Hgf Kungs-
holmen. Vi har skott arrangemangen runt styrelseméten och
arsmoten och dven det stora “Filadelfiamotet”. John har
dessutom varit foreningens kassor under ett antal ar.

Vid ett tillfille gjorde jag t.ex. hundra landgangar till
samtliga som besokte arsmotet, det blev mycket uppskattat.

Jag har virvat engagerade medlemmar pa véara arsmo-
ten som sedan blivit duktiga som fortroendevalda och som
mangarig ledamot i regionens valberedning har jag ocksa
varit med om att ta fram forslag till val av fortroendevalda

till de flesta poster pa regional niva. Jag har varit ledamot i
fullmiktige under manga ar och dven ledamot pa riksstim-
man tva ganger.

Nu vill alla i Kungsholmens Hgf ha oss kvar i féreningen
och det vill vi ju dven sjilva.

Men vi fér inte detta p.g.a. den mirkliga stadgedndringen
som kallas “geografisk tillhorighet”, vi dr forbrukade, kas-
serade och utkastade for att vi flyttat utanfor Kungsholmen.

Ett livslangt engagemang inom Hgf stoppas ddrmed tvért
och utan den utlovade mojligheten att vid behov soka dis-
pens. Detta sker fran den ena dagen till den andra p.g.a. en
kritiserad stadgeédndring.

Inom arbetslivet 4 man mycket mén om sina erfarna och
vilutbildade medarbetare, inom Hgf kan man genom aren
kosta pa oss medlemmar kurser och utbildningar till mycket
hog kostnad. Men till skillnad mot det normala arbetslivet
ar dessa vilutbildade veteraner tvirt om forbrukningsvaror,
som man helt empatilost sparkar ut fran samtliga fortroende-
uppdrag.

En utbredd uppfattning bland fortroendevalda ar att for-
eningarna sjilva ska ha beslutanderitten i dessa fragor, utan
diktat “uppifran” via nyskrivna stadgar.

I samband med arsfullméktige ar 2016 tilldelades jag
Guldnalen "For lang & trogen tjinst” av Riksforbundets
ordforande Marie Linder. Vid 6verldmnandet hoppades hon
att jag skulle fortsitta arbeta for Hyresgistforeningen! Men
da hade jag dnnu inte blivit utsparkad.

Bo Grubb, dven han en gammal trotjénare med betydande
uppgifter i Hyresgéstforeningen har, liksom John och jag,
blivit avpolletterad p.g.a. flytt frin Kungsholmen, utan sa
mycket som ett tack.

Halsningar Britt Helin,
Hyresgdstforeningen Kungsholmen.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS
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Rapport fran

”Vara hem, deras hus”- ett panelsamtalsseminarie dir vi
diskuterade s.k. renovrikningar med boende fran Stock-
holm och Uppsala, januari 2017. Moderator: Stina Oscar-
son. Plats: ABF, Sveaviigen 41. Arrangor: Ort till ort.

Alla ska kunna bo kvar, men hur kan det ske? En panel av
hyresgister i Stockholm med omnejd samt Uppsala berit-
tade om hanteringen fran privata hyresvirdar av sina hyres-
rittsboende. Det begrepp som “renovrikning” eller “koncep-
trenovering” forsoker beskriva, dr den situation som skapar
marknadshyresnivaer utan att lagen eller Hyresgistforen-
ingen via forhandling lingre kan forhindra detta. Arendena
avgors 1 Hyresndmnden eller Hovritten, dér den prejudice-
rande Wéhlindomen skapat forutsittningar for att fa igenom
hdga hyreshdjningar i olika omréaden i regionen.

Ove fran Kvarngérdet beréttar: Uppsalahem salde ett be-
stand till Rikshem. — Den nya hyresvirden lovade bittre re-
noveringar dn Uppsalahem och forvéntningarna var hoga fran
hyresgisterna. Men tidigare hade Granbyomradet i nirheten
haft stora problem med vattenldckor i ligenheterna och sa-
dant besvér vill man ju till varje pris undvika. Ove som dr
fastighetstekniker, upptéckte fukt i sitt eget golv, men blev
kritiserad av hyresviarden for att han gjort en egen mit-
ning. Men Ove hade ritt i sina misstankar och omfattande
saneringsarbete vidtog med stora oldgenheter for de boende,
fuktskadorna visade sig ocksa finnas i fler ldgenheter dn Oves.

52 procent hyreshojning blev slutnotan for lickande ror,
flagande nymélade koksluckor, och olikfirgade kylar och
frysar. Hgf lyckades férhandla fram en instegstrappa for hoj-
ningen for de som bodde kvar, men det innebar &nda en hog
hojning! Ménga fick flytta och de som flyttade in som nya
hyresgister fick den nya hyran direkt, utan intrappningar.

Om berittelser om hyresvirdars byggfusk, kapitalforvalt-
ning och ekonomers samt Fastighetsdgarforeningens retorik
gillande hyresreglering etc. far std oemotsagd och represen-
tera hyresrittens fortsatta varande &r vi illa ute, da far vi en
skev bild av hyresritten och médnniskorna som bor dér. Mo-
deratorn Stina Oscarson papekar ocksa detta under panelens
olika berittelser.

Nitverket Ort till Ort bestar av grannar frin samma om-
raden i Uppsala, Lidingd i Stockholm, Husby, Tensta for
att ndmna nagra. Fran hus pa Lidingd som dgs av Mattsson
berittar en hyresgist att det dr renoverat 2013, men hyres-
gisterna vintar fortfarande pa sin nya hyra da fallet hamnat
1 Hovritten. Koksinredningar i husen det handlar om é&r ca
70-ar gamla och blev utrivna, platsbyggda tréhyllor blev er-
satta med spanskivor, dldre diskbénkar som ir rostfria, byttes
ut mot mjuka, ldttrepade och billiga erséttningar, oavsett vad
hyresgésterna tyckte om detta.
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a hem, deras hus

Ett panelsamtal om renovriiknin; i a
Pt o varnas Sueriye. Frin de hoendes Perspektiv,

26 januari ki 18-20

ABF-huset Z-salen Sveavigen 41

For renoveringen dr egentligen bara kosmetisk och den ska
bara motivera de hyreshdjningar virden sedan kréver. — Sa
skriv inte under nagra godkénnandeblanketter, varnar berétta-
ren. Det ér det enda vi har att sitta emot, siger de fran Lidingo.
Carl Schlyter (MP), sitter med i publiken och lyssnar. Han si-
ger att han ska ta berittelserna med sig till sin organisation och
inte minst till Agneta Borjesson som &r regeringens utredare
om hyresgisters inflytande. Han uppmanar lovvirt alla att
hora av sig till politiker och fora ovdsen om missforhallanden
som uppstér. Uppenbarligen anser politikerna att hyresgéster-
nas inflytande over sitt boende saknar jamvikt i hyresforhal-
landet, men vems érende &r det man gar i slutindan?

Sagt om och av Michael Swank, Blackstone, i tidn. Fast-
ighetsnytt fran en paneldiskussion i september 2016: — In-
vestmentjitten gjorde sina forsta fastighetsinvesteringar i
Sverige ar 1998 men valde att limna Svenska marknaden
nagra ér senare. Ett beslut Swank med facit i hand kan kon-
statera var felaktigt. Blackstone hade som ndmnts ovan redan
da forvirvat 30 procent av aktierna i D. Carnegie & Co. och
de kommer under hosten att dterkomma kring ett eventuellt
budpliktsbud pa resterande aktier i bolaget. Av Swanks ord
att doma &r det inte uteslutet att man gor fler investeringar
i noterade Svenska fastighetsbolag. — Det finns inget land i
Europa som har lika manga borsnoterade fastighetsbolag i
per capita-termer som Sverige, papekar han, nagot som gor
landet mycket intressant for en aktor som Blackstone.

Panelen och deltagare fran Jarvaomradet ér helt over-
tygade; marknadshyror dr redan hidr genom s.k. koncept-
renoveringar som innebér forsdmringar i kvalité, men ska ge
skdl for hyreshojningar genom att jimfora med de hogsta,
tidigare forhandlade hyrorna vid jimforelse i Hyresnimnden
och hyreshdjningarna ska drivas igenom géng efter annan i
samma niamnd som dessutom gér pa hyresvirdens yrkanden
men kanske ibland med viss jamkning.

Men ALLTID med hojning som resultat.

Varfor haller da Ort till Ort pd med den hér typen av se-
minarier? — Skélen dr framst for att lyfta fram ménniskan i
sitt hem. I den rika floran av foretagsekonomiska analyser
av bostadsfragan gar den enskilda minniskans berittelse
och perspektiv forlorade. Den sociala delen i bostadsforsorj-
ningsfragan r till 6vervigande del den storsta. Det ér vad
bostadforsorjning betyder. Ort till Ort har en annan uppgift
att fylla genom att se till att fora samman dem som drabbas
av den hir typen av drastiska hyreshdjningar och ingrepp i
sina boendeforhallanden. Genom sadana hir nitverk, panel-
diskussioner och berittelser, om motstdnd och demonstra-
tioner etc, gor de fragan tydligare for de politiker som ska
besluta i bostadspolitiska fragor och foretrida medborgarna
genom demokratiska val Red
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Nyproduktion och renoveringar av hyresratter
- en for lonsam affar?

Hyresgdsternas riksforbund presenterade i april en utred-
ning om lonsamhet vid nyproduktion och upprustning.

Utredningen som tittat pd nyproduktionshyror och boende-
kostnader for nybyggd bostadsritt (2015) konstaterar att det
var mycket billigare att bo i en nybyggd bostadsrétt jamfort
med en ny byggd hyresldgenhet. Det géllde vare sig den lag
i Storstockholm, Storgdteborg, Stormalmo eller i kommuner
storre eller mindre 4n 75 000 invanare.

For Storstockholm redovisas en hyra pa 10 984 kronor per
manad for 70 kvadratmeter. Boendekostnaden i bostadsriitt
for samma storlek anges till 6 407 kronor per méanad. Dvs
en skillnad 4 500 per manad. Skillnaderna &r i samma hirad
i ovriga Sverige. Utredningen hdvdar att rdnteavdragen for
bostadsrittsinnehavare forklarar ungefér 25% av skillnaden.

Nir det giller resten av skillnaden séger utredningen lite
diffust att: Trots den ldga inflationen och de laga réntorna
har inte de som investerar i nyproduktion i hyresritt an-
passat sina kalkyler utifran det rddande ekonomiska liget
— utan istdllet har hyresnivderna i nyproduktionen stigit
kraftigt de senaste aren.

Pa friga om detta innebir att Hyresgéstforeningen har for-
handlat felaktigt och tillétit alldeles for hoga hyror i nypro-
duktionen s& svarade en av artikelforfattarna fran Riksfor-
bundet att sd var det absolut inte.

Slutsatserna kan énda bara bli att endera har Hyresgéstfor-
eningen forhandlat felaktigt eller sa &r nagra andra forutsitt-
ningar fel. I sa fall vilka mer 4n att investerarna kriver hog
avkastning? Eller sa ér idén att bygga ny hyresriitt felaktig?

For lonsamt vid upprustning

Rapporten diskuterar ocksa det som kallas konceptrenove-
ringar. Rapporten konstaterar att det finns ett antal foretag
som specialiserat sig pa att kopa in dldre fastigheter, gora hy-
reshojande atgirder och sedan silja vidare. Rapporten ndm-
ner Akelius, Carnegie och Heimstaden.

Dessa gor ofta bara de kosmetiska forandringarna och later
bli grundlaggande teknik. De arbetar mycket med atgérder
kring lagenheter som blivit tomma. Behovet av storre teknis-
ka atgérder fors Gver till nésta fastighetsédgare eller bostads-
rattshavare nér bostdder gors om till bostadsritt. (Att arbeta
med ldgenheter som blivit tomma ir ett beteende som vi kén-
ner igen fran allménnyttan i Stockholm).

Ocksa hidr blir fragan varfor dessa fastighetsidgare far sa
stora hyreshojningar for kosmetiska atgérder?

Ragnar von Malmborg

Region Stockholms
var-drsfullméktige 29 april

Ett antal forslag fran regionstyrelsen behandlades,
bl.a. ett bostadspolitiskt uttalande. Nyval till regionsty-
relse och valberedning forrittades ocksa.

Som vintat omvaldes Simon Safari som ordforande
pa ytterligare tva ar. Nedanstaende fortroendevalda val-
des till regionstyrelsen for tva ar:

PO Brogren (nyval), Upplands Visby

Marco Espvall (nyval), Villingby

Anders Kotorman (nyval), Sigtuna

Susanne Sjoblom (nyval), Nacka-Virmdo

Jan Ake Skoog (nyval), Sydost

Katarina Kalavainen (omval), Sydost

Cecilia Berggren (omval — fyllnadsval for ett ar), Haninge.

Foljande ledaméter valda 2016 for perioden 201618
Jaana Andersson, Sodermalm

Carina Cedergren, Lidingo

Jorgen Joansson, Sydost

Per Jansson, Brinnkyrka Hégersten.

Anna-Lena Barth, Villingby

Revisorer for tva ar

Lars-Ake Henriksson (omval), Sydost
Revisorsersittare for tva ar

Yngve Sundblad (omval), Sodermalm

Revisorer valda 2016 for perioden 201618
Nils Gudmundsson, Ostermalm (ordinarie)
Leif Lindheimer, Nacka-Virmdo (ersittare)

Valberedning

Ledamoter for tva ar

Roger de Robelin, Ostermalm
Christer Alariksson, Sundbyberg
Peggy Jonsson, Sydost

Forslag och beslut

Regionstyrelsen foreslog att fullmiktiges hostmote
(budgetmote) ska avskaffas. Fullmdktige avslog for-
slaget.

Regionstyrelsen foreslog att Etik- och moralgruppen
ska avskaffas. Fullmdktige avslog forslaget.

Regionstyrelsen foreslog att en motion om forhand-
lingsrutiner som antogs av fullméktige 2016, skulle be-
handlas igen och avslas. Fullmdiktige beslutade att avsla
regionstyrelsens forslag.

Regionstyrelsen forslog ett nytt regionalt bostadspo-
litiskt program. Sodermalmsforeningens Ragnar Malm-
borg lade fram ett liknande forslag. Fullmdktige beslu-
tade att sld ihop bégge programmen till ett.

Redaktionsutskottet lade fram ett bostadspolitiskt ut-
talande som antogs av fullmdktige.

24 motioner var insinda till fullmiktige, som beslu-
tade att de ska behandlas pa hostmotet i november.
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LH Blecktornet

En aktiv,

-y
)
-

trivsam gard

Kv. Draget (Familjbostider) ligger i sodra utkanten av
Sodermalm alldeles intill Stora Blecktornet och omgidrdas
av Sodermanna- och Metargatan, samt Blecktornsstigen

och Blecktornsgrand. Hiir berdttar ordforande i den lokala
hyresgdastforeningen LH Blecktornet om dess verksamhet.

...och gardsfest.

Gardsloppis...

8 « HYRESPRESSEN 2/3 - 2017 »

LH Blecktornets styrelse har sett olika ut under arens lopp,
och manga av de som dr med i nuvarande styrelse, har varit
med tidigare till och fran. Men jag tror att jag vagar sidga
att den konstellation vi nu har haft i cirka fyra ar, fungerar
mycket bittre 4n den gjort pA manga ar innan dess. Vi trivs
bra ithop och alla tar sitt ansvar for att saker och ting ska bli
gjorda.

Vi triiffas pa styrelseméten en gdng per manad. Dessa mo-
ten forsoker vi hélla korta och koncisa. Att sitta och prata
sonder olika fragor sliter bara pa stimningen och samman-
hallningen. Vi har ocksa tur att vi har en egen lokal dér vi
kan ha vara méten och som de boende kan lana vid behov.
Ligenheterna i kvarteret dr relativt sma och det dr fantastiskt
att ha denna lokal dir man kan ha lite storre fester.

Vart kvarter har en mycket hirlig och exklusiv innergérd,
som vi forsoker utnyttja pa bésta sitt. En tradgardsgrupp tar
ansvar for att blommor och buskar trivs pa bista sétt — grup-
pen skoter dven om en liten gronsaksodling och en del gran-
nar odlar egna tomater i krukor.

Vi forsoker halla en hel del aktiviteter varje ar for att skapa
en god grannsidmja. Detta dr extra viktigt for oss i dagslaget
da vi star infor ett kommande stambyte, vilket vi &nnu inte
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vet vad det kommer att fa fér konsekvenser med hyreshdj-
ningar etcetera.

Vira fasta aktiviteter brukar besta av att aret borjar med
ett arsmote for medlemmar i Hyresgistforeningen, kombi-
nerat med Bomoéte for alla boende. Dérefter brukar vi ta ut
alla gdrdsmobler nagon gang i april — vi avslutar dagen med
korvgrillning. Mycket populirt.

Nista gemensamma aktivitet brukar besté av en gardslop-
pis i juni. DA star portarna Oppna till var hérliga gard, och
forhoppningsvis gora ett fynd bland véra loppisbord.

Under juni och juli har vi inte s& manga organiserade akti-
viteter, men manga sitter pa garden och solar pa dagarna och
grillar pa kvéllarna. I augusti dukar vi upp borden pa
garden till ett ordentligt knytkalas.

Framat hosten dr det dags att hjdlpas at att flytta in
alla triidgardsmoblerna i forrdden. Aven da avslutar
vi med korvgrillning. Som avslutning pé éret har
vi sedan traditionellt Luciakaffe.

LH Blecktorents egna symbol illustrerad av Carina “Cajan” Jansson.

Sedan nagra ar tillbaka har vi vickt liv i var gamla kvar-
terstidning som nu har fatt namnet Nya Draget. (Forra tid-
ningen borjade 1997 och gavs ut under nagra ar.) Detta har
varit ett riktigt lyft. Vi har turen att ha en granne som &r
duktig pa det grafiska och vi har dven en egen fantastisk il-
lustrator. Alla grannar dlskar tidningen, och genom den har
vi i styrelsen ett fantastiskt forum for att fora ut information
och publicera ldsvirda artiklar. Vi har dven person som fors-
kar i Sodermalms historia i styrelsen, och utdver det har vi
en hel del intressanta grannar som vi forsoker fa att dela med
sig av sina egna historier.

Vi har nyligen #dven startat ett sprakkafé som ger mojlig-
het for nyanlidnda att léttare tréffa svenskar och 6va svenska.
Avslutningsvis vill jag beritta att vi dven har en Facebook-
sida dér vi ldgger ut bilder och information. Ga gérna in
och gilla sidan. Den heter helt enkelt “Kvarteret Draget LH
Blecktornet”. Vilkomna till oss!

Peter Roth, Ordforande

FAKTA - HISTORIA, KV DRAGET

r ol
P4 Tilleeus karta frén 1733, ser man inritat ett litet torn vid kommissarie
Broms mark med texten Blectorn. Troligast forklaring till namnet &r att tornet
var av bleckpldt. Det hade inget med blekning av tyger att gora. Den tolk-
ningen awvisas av de flesta forskarna idag.

1742 stér det i bouppteckningen att gérden bestdr av tvd gamla hus i tré, en
stor tradgérd utan frukttrad samt en beteshage. P4 omrddets mark odlades
troligen bland annat tobak.

Nér éverkommissarie Erik Salander dgde marken anlitade han 1758 ar-
kitekt Konig att rita en stor tobakslada, prytt med ett torn. Om det var det
gamla tornet eller ett nytt ska vara osagt. Salander hade stora tobaksodlingar
pd Séder och behdvde ett stort utrymme till skordarna. Ritningen finns beva-
rad pd Stockholms stadsarkiv.

Tobaksladan byggdes sedan om till en malmgard och sommarndje och
dgdes av slaktardldermannen Vilhelm Djurberg till mitten av 1800-talet. Ut-
seendet som Blecktornet ser ut idag med tvé torn och tre vaningar fick huset
1856 under den nya dgaren hovrattsradet Christoffer Hederstroms forsorg.
Pa en karta fran 1863 syns byggnaden tydligt inritat med sina tva torn. Nuva-
rande kvarter Draget &r utan bebyggelse.

1904 hyrdes Stora Blecktornet ut till den nyligen bildade barnavardsnamn-
den som skyddshem och uppfostringsanstalt for pojkar. Hemmet kallades
bland gemene man “skolkarhemmet”. Det var den mycket omtyckta och
driftiga kyrkoherden i Katarina férsamling, Axel Landqvist, som "hittade” hu-
set. Han satt ocksd i barnavardsnamndens ledning.

1929 flyttade paret Anna och Ferdinand Boberg in efter att huset hade
renoverats rejalt interiort. Anna fick en ateljé, badrum sattes in och koket
gjordes stort och modernt. Husets fasad putsades rott. Bobergs bodde kvar
till Annas dod 1935.

Nu féljde en tid med olika hyresgéster och verksamheter, pa 1970-talet
fanns bl a Centerpartiets stockholmsavdelning i lokalerna, da var huset fort-
farande rédmélat. Runt 1990 renoverades och putsades huset om till den

ljusa fasaden den har idag. Idag finns kafé- och konferensverksamhet i huset
och &gs av Stockholms stad.

Kvarter Draget bebyggs

Sodermannagatan, (tidigare, Sodermanlandsgatan) ar en mycket gammal
Stockholmsgata. Den finns pa kartor med samma strackning fran 1670-talet
— fran Katarina kyrka till Bohusgatan (tidigare Hammarbygatan).

Stadsplanearkitekten Per Olof Hallman (1869-1941) &r pappa till stads-
planen for omradet. Liknande stadsplaner fanns i Tyskland och i England
som hade inspirerat honom. Han ville ha kvar smastadsidyllen i det véxande
Stockholm och med inspiration dven fran medeltidens slingrande gator. Mot-
satsen var Lindhagens plan fran mitten av 1800-talet med rétvinkliga system
och esplanader som hade brett ut sig pa malmarna.

Det fanns en del oplanerade marker kvar i Stockholm med lite mer ofill-
ganglig och bergig mark som i regel utnyttjades till parkanlaggningar och
kyrkor. Dessa fick nu Hallman mdjlighet att stadsplanera. Trakterna runt R6-
dabergsomrddet, Helgalunden och Skinnarviksberget &r forutom detta om-
rade typexempel pa sadana omrdden, men ocksa tradgardsstaden Enskede.
Intresset dog dock ut under 1930-talet d& modernismen blev pa modet.

Arkitekt for kvarter Draget, som var det forsta i omrddet, var S E Lundqvist
1922-23 i stadens regi och i samklang med kvarter Ryssjan (1926-29) som
SKB I&t uppféra. Husfasaderna i rodgula férger harmoniserades med varan-
dra, hojdskillnader och bergknallar bevarades i mojligaste man och gatorna
blev da naturligt slingrande. Hér ville man bygga sociala bostader i stora
enheter med gemensamma stora gréna gardar anpassade for manniskor
som skulle bo dér - bade barn och vuxna.

Garden har en del barockmotiv medan huskropparna ér i en nyantik stil.
Ingen port ar den andra lik av de 13 som finns.

| november 1924 gick de forsta flyttlassen, sedan kom flera familjer i rask
foljd till borjan av 1925. Ungefér 200 lagenheter fylldes med ca 500 personer.

Blecktornsomradet soderut 1902. Stora Blecktornet syns pa hdjden bakom Lilla Blecktornet och dess odlingar i forgrunden dér nu Blecktornsparken ligger. FoT0: ssm




HYRESMARKNADEN

Bostadsborgaradet Ann-Margarethe Livh (V) fick berditti-
gad kritik for sin hyllning av uppgorelsen om Stockholms-
hyra. Nu visar hon upp en annan sida i en debattartikel i
SvD, dir hon for fram konkreta forslag till en bittre och
rdttvisare hyresmarknad.

Nagra axplock fran debattartikeln:

Dags att ge hyresritten bittre spelregler. Manga siger sig
virna hyresritten, men fa levererar en politik som faktiskt
starker hyresrittens stillning. Det dr dags att jimna ut de
ekonomiska villkoren mellan dgt och hyrt boende, skriver
Ann-Margarethe Livh

En nybyggd hyresritt kostar idag i genomsnitt 4000 kro-
nor mer i manaden att bo i 4n en nybyggd bostadsritt.

Hér dr mina fem forslag for jimlika ekonomiska villkor
mellan upplételseformerna:

Skattefria underhallsfonder. Lat bostadsbolagen lidgga un-
dan pengar for underhall av sina fastigheter, utan att det ska
behova beskattas som resultat.

Statliga topplan till hyresritt. Mojliggor for stabila statliga
topplan till laga réntor, som minskar kravet pa eget kapital
for den som bygger hyresritt.

Fasa ur ROT. Vi behover inte langre Rot-avdraget for att sti-
mulera konjunkturen. Arbetskraften behovs i byggbranschen.

Fasa ut rinteavdraget. Avdragsriitten pa bolan dr en tids-
instédlld bomb som ligger och tickar i statens finanser och
briserar den dagen da rdntorna normaliseras. En utfasning
under fem ar minskar statens risk och ddmpar prisrallyt.

Avskaffa hembudsritten. I dag stimulerar staten till om-
bildning av genom att hembudsritten ger en registrerad
bostadsrittsforening forkopsrétt pa de hyresritter som star
infor forséljning. For att fler privata hyresritter ska finnas
kvar bor hembudsritten avskaffas.

Den hir regeringen har gatt at riitt hall. Men for att antalet
hyresritter ska 6ka maste vi atgérda systemfelen pa bostads-
marknaden. Det finns inga genvégar till fler hyresrétter.

Utdrag ur artikel (SvD) skriven av
Ann-Margarethe Livh(V)
bostadsborgarrad i Stockholms stad

Statliga topplan till hyresrétt - kan det leda till att fler far flytta in i hyresratt?
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Svag utredning om regler for
upprustning,
andrahandsuthyrning och
hantering av slaskvardar

Hyreslagsutredningen har presenterat en utredning Stirkt
stillning for hyresgdster. SOU 2017:33

Upprustning
Utredningen foreslar lite forbittringar for hyresgister ut-
satta for upprustning. Informationen fran fastighetsigarna
ska vara tydligare, det ska finnas lite langre tid mellan in-
formationen och nér fastighetségaren far vinda sig till Hy-
resndmnden for att fa tillstand. Vidare foreslas att reglerna
for hyresndmndernas behandling formuleras om négot for
att stirka hyresgistinflytandet. Hyresndmnd foreslas god-
kidnna fastighetsidgaratgird om den #r skilig for hyresgis-
terna istéllet for som tidigare inte oskélig for hyresgésterna.
I bedomningen ska ingd processen infor Hyresndmndsbe-
handlingen. Vidare uttalar utredningen att samrad bor ge-
nomfGras och om hyreshojningen &r hogre dn 50 procent s
ska samrad genomforas och olika stora standardhdjningsni-
vder presenteras.

I direktiven fanns ett forslag att underhallsfonder skulle
utredas. Forslag kring detta saknas i utredningen.

Viktiga atgdrder kring upprustning saknas i utredningen.
Ett klargorande beh6vs av vad som &r underhéll och vad som
ar standardhGjning, samt att underhall inte paverkar hyran.

Det saknas en regel att hyreshdjningen for standardfor-
bittringen ska motsvara kostnaden for att genomfora stan-
dardhdjningen.

Vidare saknas forslag om att hyresgésten ska kunna be-
sluta om en standardhdjning ska genomforas.

Inget forslag finns kring hyresgéstinflytande vid renove-
ring av enskilda tomstéllda ldgenheter.

Vidare far konstateras att forslagen kring samrad &r bra
svaga, de ska motsvara god sed pa hyresmarknaden, vilket
later som ett kvalificerat han mot hyresgisterna.

Inget forslag finns kring forhandlingsordningen. Idag dr
det litt for en fastighetségare att sidga upp en férhandlings-
ordning for att istdllet forhandla direkt (= diktera direkt) med
hyresgésten. En regel borde finnas om att uppsagd forhand-
lingsordning innebir krav pa att f4 hyresndmndsbehandling.

Utredningen behandlar ocksa andrahandsuthyrning
Men utredningen foreslar inga forslag for rimligare hyror
vid uthyrning av bostadsriitt.

Istillet stdrks rétten att hyra ut bostadsritt. Varje bostads-
rittsidgare foreslas fa ritt att hyra ut tva bostadsrittsligen-
heter utan att bostadsrittsforeningen kan ldgga sig i detta.
Dessa regler kan bara leda till 6kad andrahandsuthyrning
och firre bostadsritter till salu.

Ny forvarvslagstiftning for hyreshus har utretts
Men inga forslag om en ny forvirvslag ldggs. Bara smérre.
Ragnar von Malmborg
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En stad for goda bostader
och goda boendemiljoer till
skilig kostnad

Stockholm verkar de senaste dren enbart ha kunnat stava
till flera bostider. Stockholm har ocksa drivit en bostads-
politik som mera har varit inriktad pa att tiina pengar pd
de boendes bekostnad.

For nyproduktionen har staden drivit hoga markkostnader
och hoga tomtrittsavgilder. Staden har inte stillt ndgra som
helst krav pa att de nya bostdderna ska fa hyror som kan kla-
ras av manga. For nyproduktionen i allménnyttan har staden
krdvt extra hoga rantor samt krivt kalkylmodeller som lett
till hyror som mycket fa kan klara.

Till detta driver staden en hogexploateringspolitik som ef-
tersétter de flesta rimliga krav pa goda boendemiljoer. Bar-
nen dr sirskilt utsatta.

For de befintliga husen har staden krivt en hog hojning
av tomtrittsavgélderna och krdver for allménnyttan oski-
liga vinster som driver upp hyrorna. Till det driver staden
en upprustning av allménnyttan som mera handlar om sma
standardhdjningar till mycket hogt pris istéllet for det nod-
vindiga tekniska underhall som behovs.

Det krivs en ny bostadspolitik i Stockholm Vi maste ha
en politik som verkar for goda boendemiljoéer och en politik
som verkar for goda bostider som hushall med mattliga in-
komster kan klara.

Staden méste ge nya riktlinjer till allménnyttan for nypro-
duktionen, upprustningarna, hyrorna och for hyresgisternas
inflytande.

En vilfungerande och
demokratisk
Hyresgastforening

Det senaste dret har arbetet inom Hyresgiistforeningen i
Stockholm visat stora brister.

Viktiga fragor som ett arbete for rimliga hyror vid upprust-
ning och nyproduktionshyror som hyresgister med mattliga
inkomster klarar har inte kommit igang trots att beslut har
fattats flera ar i rad.

Inte heller har stodet till hyresgister som samrader om
upprustning eller hamnar i Hyresndmnd fungerat.

Istéllet har Hyresgistforeningen i Region Stockholm lagt
ner mycket kraft pa att lusgranska, suspendera och utesluta
fortroendevalda som fort hyresgésternas talan. Allt fler talar
om Okad centralstyrning.

I borjan pa mars avslojades att Hyresgéstforeningen Re-
gion Stockholm forhandlat och triffat ett avtal bakom ryg-
gen pa savil stadsdelsforeningar som forhandlingsdelega-
tioner om en sa kallad Stockholmshyra. Enligt avtalet ska
inga hyror sénkas, hyror ska bara 6kas och det gar att ldsa
in idéer om att hyresskillnaderna inom Stockholms stad ska
oka. Helt i strid med de inriktningsbeslut som vi varit med
om att fatta. Och helt i strid med den ordning som giller for
hyresférhandlingar.

Sa hir vill inte vi att arbete i Hyresgéstforeningen ska ga till.

Vi vill ha en vilfungerande och demokratisk Hyresgést-
forening.

Vi vill ha en koncentration pa de viktigaste fragorna

Vi vill inte hotas av tvangsforflyttning
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Systematiserade hyror

Systematiserade hyror dr ett mantra som far genom luften.

Hyresgisternas Riksforbund driver pa att alla ska arbeta
med systematiska hyror och framhéller det som oerhort
viktigt. Vad vill forbundet egentligen, hur drivs arbetet och
vilka chanser finns att arbetet tar tag i de problem som finns
och vilka risker finns att resultatet hamnar helt fel?

Hyresgisternas Riksforbunds fokus &r att forsvara for-
handlingssystemet och de till detta kopplade forhandlings-
ersittningarna. Den hotbild som férbundet malar upp ir att
annars far vi marknadshyror. Forbundet vill utga ifran att
forhandlade hyror &r detsamma som rimliga hyror, men det
talas inte mycket om detta. Ddaremot framfors att dagens hy-
ror 4r osystematiska, dock utan att det beskrivs pa vilket sitt
de dr felaktiga.

Vad hénder om fokus istéllet sétts pa rimliga hyror och hur
vi ska na dit?
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Ar hyrorna ratt?

Det finns ndgra grundliggande fel med hyrorna. Hyrorna
dr for hoga med hdnsyn till hyresgdsternas ekonomi och
ger for hoga vinster for fastighetsdgarna. Nyproduktions-
och upprustningshyror dr sdrskilt fel. Vidare dr hyresskill-
naderna mellan olika omraden for hoga.

Hyrorna ar for hoga

Medianinkomsten for hyresgéster ér cirka 19 000 kr per ma-
nad fore skatt. Enligt vara bostadspolitiska mal bor hyran
understiga 25 procent av inkomsten. Under 1980-talet for-
mulerades att hyran for en nybyggd 2 RoK ska vara mindre
an 25 procent av en industriarbetarlon.

Utifran medianinkomsten borde hyran for 2 Rok vara
hogst 4 750 kronor per ménad. Medelhyrorna i de kommuna-
la bostadsbolagen i Stockholms kommun &r dock hela 6 700
kronor per manad for 2 RoK. Hyresgést med medianinkomst,
som hyr en genomsnittsligenhet, betalar hela 35 procent av
inkomsten hyra. Hyresgéster med ldgre inkomster 4n medi-
anen dnnu mera. Cirka 60 procent av hyresgisthushallen i
Stockholms kommun bestér av en vuxen. Det édr darfor ritt
att diskutera hyrorna utifran vad en inkomsttagare formar.

De hoga hyrorna ér inte ett resultat av hoga kostnader for
bostadshus, utan det dr framfor allt en alldeles for hoga vin-
ster i bostadsbolagen. Till exempel Stockholmshem visar en
vinst for 2016 pa 17,4 procent av hyrorna. Till det kommer
avskrivningar — indirekt vinst som inte beskattas — pa 20
procent av hyrorna. Séledes ér hela 37 procent av hyrorna ar
ren vinst eller indirekt vinst.

Stora hyresskillnader mellan olika bostader
Hyresskillnaderna &r stora beroende pa om husen &r byggda

Hur bedrivs arbetet i Stockholm
Normalt dr det forhandlingsdelegationerna som forhandlar
och beslutar om hyrorna. Sa stér det i véra stadgar.

I det hir fallet har det istéllet varit mycket hemligt och
centralstyrt. Det finns en hyreskommitté och tva tjinsteman-
naarbetsgrupper med representanter for allmdnnyttan och
hyresgistforeningen. Vad som sagts i hyreskommittén och i
arbetsgrupperna har aldrig rapporterats eller forankrats i
forhandlingsdelegationerna.

I februari vaknade vi alla till en DN-artikel som talade
om Stockholmshyra och att hyrorna skulle séttas mer efter
attraktivitet. Hyresgéstforeningen Region Stockholm visade
sig ha triffat ett avtal, om en ny hyressittning i Stockholm.
Avtalet var inte forankrat i organisationen och hade inte be-
handlats i forhandlingsdelegationerna!

Det finns mérkliga delar i detta avtal, till exempel att inga
hyror skulle kunna sénkas utan bara kunna fa ligga still.

Vidare finns en sérskild systematikgrupp med represen-
tanter for stadsdelsforeningarna i Stockholm med oklara
uppgifter. Den gruppen har tréffats ett antal gdnger sedan



Nej, hyrorna ar inte ratt!

fore eller efter ar 2000 och beroende pa om de ér stambytta
eller totalombyggda, och beroende pa var de ligger.

Nedanstaende tabell visar en sammanstillning.

AB c EF  GHJIK Alla Skillnad

AB/GHIK

Byggt fore 1999 1143 1033 1041 979 1011 17%

Stambytt efter ar 2000 1219 1092 1055 1032 1052 18%

Totalombyggt efter 2000 1407 1271 1222 1091 1237 28%

Nybyggt efter 2000 1881 1716 1585 1456 1652 29%
Skillnad byggt fore/efter 2000 65%  66% 52% 49% 63%

Hyror i Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostéder efter byggér/ombyggnads-
ar och omrade. Kronor per kvm, normhyra for 77 kvm. AB &r innerstad, CD ar nérforort, EF
ar mellanstad och GHIK &r ytterstad, alla i Stockholms kommun.

Hyrorna i det dldre bestandet dr réitt jamna, men med geogra-
fiska skillnader pa 17-18 procent. Det giller ocksa stambytta,
d.v.s. badrumsombyggda, fastigheter.

I det som &r byggt eller totalombyggt efter ar 2000 &r hy-
rorna visentligt hdgre och har ocksa okat under dren. Den
genomsnittliga skillnaden mellan det som dr byggt fore res-
pektive efter ar 2000 dr 63 procent. Totalombyggda hus &r i
innerstaden i genomsnitt 25 procent dyrare dn de dldre husen.
Ocksa hir har hyrorna 6kat under 2000-talet.

Hyresskillnaderna mellan de nybyggda, totalombyggda
och dldre hus motsvaras inte av ndgra patagliga standard-
skillnader.

Det som dr byggt efter ar 2000 har lite béttre standard i vis-
sa avseenden och lite simre i andra. Standardforbéttringarna
vid totalombyggnad dr sma, det mesta som gors édr underhall
eller obetydliga fordndringar. Hyresskillnaderna mellan olika

maj 2016. Nagot riktigt systematiskt arbete har dock inte be-
drivits. Under en helg i manadsskiftet mars - april triffades
gruppen och formulerade cirka 150 standardfaktorer som
kokskvalité och, badrumskvalité. Hur det ska kunna bli ett
system och om det ér befogat att arbeta med sé finférdelade
faktorer har inte klarlagts. Inte heller hur de stora problem
som beskrivs i bredvidstaende artikel ska hanteras.

Finns det risker med arbetet?

Ja, det gor det. Det i hemlighet tecknade avtalet visar en lik-
giltighet for demokratin i organisationen som &r synnerligen
besvirande.

Det ar tydligt att for vissa ar det viktigare att saga att vi
har en modell eller ett system @n att det leder till rimliga
hyror.

Nu behovs en intensiv diskussion for att det ska bli en ge-
nomskinlig process, ett hederligt arbete och ska leda till
rimligare hyror &n dem vi har idag. Artikeln ovan visar pro-
blemen.

omraden har 6kat for det som byggts eller byggts om under
2000-talet. Fran de 17-18 procent finns i de dldre husen till
28-29 procents skillnader for hus som &r nybyggda eller to-
talombyggda under 2000-talet.

Hyresskillnaderna mellan olika lagen &r alldeles for hoga.
I en undersokning som Hyresgéstféreningen ldt gora for
cirka 10 ar sedan stilldes fragan hur mycket hyresgister var
villiga att betala for en likadan ldgenhet i ett annat omrade.
I genomsnitt var hyresgésterna i ytterstad beredda att betala
fem procent mer for att bo i innerstad. Det var ingen skillnad
mellan de som bodde i inre respektive yttre ytterstad.

I en jamforelse 6ver vad bostadsrittsdgare betalar for olika
lagen. Dér har rdknats in rintan for hela insatsen, driftskost-
naderna for bostadsrattsforeningen och kostnaderna for det
inre underhall som den enskilde bostadsrittsigaren star for.
Skillnaden i boendekostnad mellan S6dermalm och yttre s6-
derort (Farsta — Skédrholmen) blev 14 procent. Det kan sigas
vara marknadsskillnaden. Skillnaderna i hyresritt borde vara
betydligt mindre &n sa.

Sammanfattning
Det finns betydande fel i hyressattningen. Hyrorna dr gene-
rellt for hdga, hyrorna i byggt och ombyggt under 2000-talet
sticker ut sérskilt och hyresskillnaderna mellan olika omra-
den har blivit alldeles for hoga. Felen dr dock inte osystema-
tiska som vissa pastar.

Kommer arbetet med systematiska hyror att ta tag i pro-
blemen?

Ragnar von Malmborg

Det finns harresande exempel.

Under 2011-12 bedrev Region Stockholm ett hyressitt-
ningsarbete. Det kullkastades eftersom fastighetsigarna inte
kunde acceptera ett nollsummespel, de ville bara kunna hoja
hyrorna. Men arbetet var ocksd harresande i sina detaljer.
Samma standardfaktorer riknades flera ganger och model-
len landade i kraftigt 6kade hyresskillnader, utan att det
fanns nagra skl till detta.

I Malmo har en systematisering bedrivits som framhélls som
bra. Malmé har sydvistra Skéanes ldgsta inkomster. De be-
byggda delarna av Malmé dr ungefir lika stora som Stock-
holms innerstad. Anda har malméomodellen lett till mycket
stora hyresskillnader. Det har ocksa lett till att Malm6 Kom-
munala Bostadsbolag (MKB) édr ett av de allménnyttiga
bolag i Sverige som har hogst vinster. For de privata fast-
ighetsigarna har malmomodellen varit dnnu mera 16nsam,
deras vinster har 6kat dubbelt s& mycket som i MKB.

Ragnar von Malmborg
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SODERMALM

Hyresgistforeningen pa Sédermalms Rospris
2017 - Tilldelas Tidningen ETC

Tidningen ETC har tilldelats Hyresgéstforeningen pa Soder-
malms ROS 2017. Tidningen ETC har kontinuerligt skrivit
om hyresgésterna och om hyresriitten pa ett foredomligt sétt.
Tidningen har rapporterat om problemen vid upprustning,
oskdliga nyproduktionshyror, htga vinster hos bostadsbola-
gen och om behovet av en bostadspolitik som ger hyresgés-
terna tillrdckligt med bostédder, trygghet och sikerhet.

ETC har forstatt och forsvarat hyresgisternas utsatta si-
tuation och verkat for starka langsiktiga atgérder.

Hyresgistforeningen pa Sédermalms Rispris
2017 - Tilldelas Stockholm stad

Stockholms stads bostadspolitik har misslyckats med att
skapa ett bostadsbyggande med bra bostider for hushall
med mattliga inkomster.

Staden har istéllet hanterat bostadspolitiken som en in-
komstkilla. Oskiliga vinstkrav pa allménnyttan, oské-
liga rintekrav pa allménnyttan, oskéliga tomtrittsavgilder,
oskiliga markpriser samt hardexploatering istillet for krav
pa goda boendemiljoer. Till det har staden nonchalerat hy-
resgisternas onskemal vid upprustning av éldre hus.

Hyresgistforeningen pa Sodermalm hade vintat sig nagot
annat efter valet 2014. Staden har inte visat den empati som
hyresgisterna hade forvintat sig.

Hyresgdstforeningen pa Sodermalm 29 mars 2017

Sddermalm forhandlingsrad firar 10 ar
och hyllar alla husombud!

HGF Sodermalm tycker om att hjilpa alla husombud i for-
eningen: ett forhandlingsrad bildades ar 2006.

I ér firar radet 10 ar med 6kade medlems-, féreningsdrivna
ombudsfragor som bittre virnar ett 650-tal arliga hyresfor-
handlingar pd Sodermalm. Rédets métesinbjudningar beror
indirekt och i vissa fall direkt ett 100-tal medlemmar som
har intresse av husombudsfragor.

Erfarenheter betr. Sodermalms hyresforhandlingar.

Trots méanga arliga moten vet langt ifran alla i privat hyres-
réatt om vilka radets uppgifter ér, respektive olika méten, vad
som beslutas och mojligheter fa st6d.

Varje ar viljs nya raddsmedlemmar som dirfor helt enkelt far
direkt tillgng till kunskap om Hgf-Sodermalms beslut gél-
lande hyresforhandlingar. Sodermalmsforeningen vill genom
radet sprida, bredda och fordjupa forhandlingsradets synbarhet
i formaga, uppgift och att paverka hyran pa arsbasis.

Négon enstaka géng styrs direkt hyresutfall pa ett forman-
ligt sitt, utan stordad dock stegvis ser radet praktisk effekt
via t.ex. exakta info om 700-tal fastigheters hyresforidndring.
Fakta fungerar som bevis. Radets framsteg vid forhandling
har i ndgot fall resulterat i en fryst hyresniva.

Radet haller méten i ar for att informera och diskutera
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praktiskt inflytande som bor ta stod i info. Radet synar stra-
tegi/taktik och policyinriktning for Sodermalms hyror éar
2018.1 grunden &r radets uppgift att prioritera arlig forhand-
ling som ombud f6r husombud.

Vad betyder radet for dig som medlem i Sodermalm?

Jo, mojlighet att paverka en hyresdiskussion om 2018 ars

hyresforhandling, att ta del av forhandlingsinformation/fakta

och direkt utbyte med ansvariga hyresférhandlare, syna re-

sultat i genomford arlig hyresforhandling, lufta forhandlings-

ldgesfragor m.m. P4 senaste radsmdtet i maj 2017 omfattade

bland annat f6ljande métesfragor:

1.Hyra nulédge i uppf6ljning och utfall i privat férhandling
Sodermalm/Stockholm.

2.S6dermalms prioritering av férhandling och slutsatser av
forhandlingsresultat 2016/17.

3.Nytt forbattrat IT-ramavtal for bredband & tv.

Sodermalms forhandlingsrad vélkomnar fler att delta i pri-
vata hyresférhandlingsfragor. Flertal raddsméten kommer att
hallas i ar och informationer skickas direkt via brev och e-
post. For information och om kontakt med Sodermalmsfor-
eningen-/styrelsen och radets AU,

Lis mer pd www.sodermalmsforeningen.se, respektive
kontakt@sodermalmsforeningen.se

Vil mott onskar Sodermalms forhandlingsrdad AU

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



Mycket svart-nastan omojligt-
att erhalla investeringsbidraget for
region 1, Stockholm

De av Sveriges Riksdag beslutade investeringsbidrag, gal-
lande fran 1:a Januari 2017, och dess regelverk innebiir ty-
virr att Stockholms kommun/Stad kommer fa mycket svart
att via de Allménnyttiga Bostadsbolagen erhdlla bidrag.

Naturligtvis giéller detta generellt for alla som 6nskar byg-

ga hyresritter i Staden. Aven nirliggande kommuner som

Solna, Sundbyberg, Ekerd, Lidingd, Nacka, Huddinge och

sannolikt flera kommer fa stora problem att erhélla inves-

teringsbidrag. Kostnadsnivan som satts for maximal pro-
jektkostnad &r for 1ag! Prisutvecklingen vid byggnation av
bostidder har stigit mycket kraftigt under de senaste aren.

Vid kontakt med SABO med anledning av deras skrift SA-

BO-Analys, som anger med berdkningsexempel utfall vid

antagen projektkostnad, bekriftar SABO att stora problem

foreligger och dé inte bara i Stockholmsomradet utan dven

i delar av ovriga Sverige. Ansokningsméngden om bidrag

bekriftar detta. Problemet dr mycket akut!

Skilen till denna uppkomna situation dr naturligtvis
ménga och kan variera beroende pd kommun i landet. Hér
fokuseras pa Stockholm och da Staden/Kommunen.

Foljande parametrar dr en del av svaret.

1 Bristen pa mark driver upp komplexiteten i ménga projekt
(kuperade tomter, berg, dalig mark-sjobotten, sanerings-
kostnader, parkering i garage, specialldsningar med loka-
ler typ ICA, Coop, etc. krav pa forskolor och skolor). Den
mesta av enkel och bra mark &r redan bebyggd!

2 Politiskt satta tomtritter och marknadsanpassade tomtpri-
ser baserade pa exploateringstal och ljus BTA, ej BOA.
Idag &r 30.000 kr-griansen for tomtpris ljus BTA vid bo-
stadsrittsproduktion 6verskriden vilket ger ett tomtpris pa
over 100.000 kr/kvm baserat pa tomtarea och vid ganska
laga exploateringstal, endast 3,3 krivs. Onskan om att till-
fora Staden pengar driver denna taxa uppat. Vissa rabat-
ter ges vilket dr bra men inte tillrdckligt vid AN-bolagens
bostadsbyggnadsprocess.

3 Varfor skiljer avgilden sa mycket mellan innerstad och
ytterstad? Detta ér inte helt logiskt dd centrala ldgen inte
borde innebira storre vinster for bolagen da traditionellt
laget inte spelar en avgorande roll i bruksvirdesprissétt-
ningen, dock vid presumtionshyror och dir finns svaret
att presumerade hyror driver priset uppat in i framtiden!
En effekt &r att centralt beldgna fastigheter har en mycket
hogre vérdering och ddrmed mer fordelaktiga lanevillkor,
man kan tyvirr anta att systemet bygger pa praxis och
onskan att Staden skall tjina pengar pa attraktiviteten i
centrala lagen. Denna strdvan driver saledes pa kostnads-
utvecklingen och omdjliggor (stick i stiv mot uttalade
16ften) bostadsproduktion med hyresritter i innerstads-
omraden.

4 Konkurrensen &r svag, ja mycket svag vid upphandlingar.
Detta skapar ett prisokningsrally av icke tidigare skadat
format! Byggentreprentrerna foredrar att bygga bostads-

Stort missndje i
Hyresgastforeningen om
Stockholmshyra-arbetet

Tre ordforanden for forhandlingsdelegationerna for
Stockholmshem, Familjebostider och Stadsholmen
har vint sig direkt till kommunstyrelsen i Stockholm
och begirt att delar av den 6verenskommelse som Hy-
resgistforeningens ledning i Stockholm triffat med
allménnyttan ska ogiltigforklaras.

Ordférandena konstaterar att de blev helt tagna pa
sdngen genom en tidningsartikel i DN. De framfor
ocksa att delar av 6verenskommelsen ér rent forfarliga.
Till exempel star att inga hyror ska kunna sénkas, de
ska bara kunna hojas. En stor friga &r hur hyror per
kvadratmeter for olika stora ldgenheter ska beridknas.
Overenskommelsen slér fast en ny metod som slar hért
mot mindre bostéder.

De tre ordforanden framfor vidare att demokratin i
Hyresgistforeningen eftersitts med denna typ av cen-
traliserade, hemliga 6verenskommelser.

De tre ordféranden har bade skrivit brev och upp-
vaktat stadshusledningen.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

rétter och om hyresritter skall byggas at AN-bolagen eller
privat aktor sker detta till orimligt hoga kostnader, som
da omojliggor investeringsbidrag. Mer fran o6vriga EU
kommande entreprendrer maste till vid anbudsréikning.
Entreprenadformerna maste ses 6ver. Totalentreprenader,
Generalentreprenader, Delade entreprenader eller skall
AN-Bolagen aterga till att bygga i egen entreprenadverk-
samhet. Sannolikt doljs stora omkostnadspaslag och vin-
ster i entreprendrskedjan. Manga aktorer inblandade. Att
forsoka fa utforare att bygga med tillhandahallet mate-
riel” &dr en god tanke. Detta innebér att anbud limnas pa
arbetsinsatsen typ i timmar och ménga omkostnadspéslag
pa materiel/material minimeras. Tyvérr dr byggmarkna-
den sannolikt mycket ovillig att arbeta efter dessa riktlin-
jer da mycket pengar skulle forsvinna och ge ldgre pro-
duktionskostnad och salunda dven lagre hyror.

Ovanstaende #r ett forsok att fa igang en debatt och genom-
lysning av dagens problem med skenande kostnader och for
liten produktion av hyresritter i Stockholm.

Claes Sjoberg
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POSTTIDNING

Hyresgéstforeningen Sédermalm, Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm

Till Hyresgistforeningen
Stockholmshyra
Suspenderingar
Inhyrd chef
HyresPressen m.m.

Nu sitter jag med inbetalningskortet for medlemskap i
Hyresgistforeningen med meningen “Tack for att du &r
medlem i Hyresgéstforeningen”. Men jag har inte beta-
lat avgiften for jag tror inte jag vill bidra med mer peng-
ar till er verksamhet. Och det finns flera skl till det.

Stockholmshyra
Den 29 mars var jag pa arsmdotet i Sodermalmsforening-
en dér kvillen borjade med en debatt om Stockholms-
hyra. Dom flesta av oss begirde ordet. Alla var mycket
bittra 6ver det sa kallade forslaget. Absolut ingen for-
svarade det. Ni skriver att hyran ska spegla vad hyres-
gésten dr villig att betala. Det handlar inte om villighet;
man ska KUNNA betala. Det hdr kommer ju att leda till
segregering. Jag vill inte bli tvungen att flytta for att jag
inte klarar av hyran. Jag tycker om mitt hem och trivs
hir, det dr min borg, forstatt! Varfor ska fastighetsiga-
ren ha betalt for laget?

Vem ska bestimma kriterierna? Hyresgésten (som &r
villig att betala)? Vi hyresgister kommer sikert inte att
ha natt att séiga till om. Och i den hir Gverenskommel-
sen ir det inte tal om att sinka hyran vid ett daligt ldge.
Som vid Ringvigen, Soders Autostrada, med en otrolig
hog ljudniva dér sikert 50% av bilisterna kor for
fort, dn virre 4r MC-forarna som kor i 80-90km,
manga utan ljuddidmpare. Det dr virst pa som-
maren dd man maste ha fonstret oppet. Varfor
kan inte hyran sinkas?

Jag har lést drapan “Fragor och svar
om systematisk hyresséttning”, som
ni tror ska underlitta for oss hyres-
gister att forstd hyresséttningen.
Men halla vilken luddig réra. Ostruk-
turerat med massor av upprepningar.
Jag begriper ingenting.

Suspenderingar
Att ni suspenderar fortroendevalda
har ju pagatt under manga ar och det
utan att ni kunnat redovisa nagra som
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helst anledningar till det. Vi fick hora flera personer
beritta hur ni bér er at, men jag har ju ocksa ldst om det
bl. a. i HyresPressen.

HyresPressen
Tack och lov for den! Utan den skull vi inte fa veta na-
gonting. Hem o Hyra vagar ju inte skriva om konflik-
terna inom hyresgéstforeningen. Men den har ni ocksa
givet er pa genom att hoja deras kostnad. Vad fega ni ir,
tal inte kritik!

Inhyrd chef Annika Billstrom
I tidningen Mitt i Sodermalm ldser jag “Billstrom lo-
vade 16sning — braken blev @nnu fler” och sa foljer ett
antal incidenter. Det dr ju uppenbart att hos er &r det inte
hogt i tak och hos er ska det bara finnas ja-sdgare. Sa
fegt! Nu dr det sa att hyresgdstforeningen &r en av de
sista folkrorelserna och det dr vara medlemsavgifter ni
lever pa och de fortroendevalda vi rostat fram ska sitta
agendan och ni tjanstemén dr bara utforare.
En hyresgist har fa rittigheter och det dr ménga &r
sedan en regering sag till att for-
bittra var stillning. Att ni nu hal-
ler p& med massa oegentligheter
inom forbundet istdllet for att enga-
gera er i vara fragor kinns som en
dolkstot i ryggen. Jag har varit med
i hyresgistforeningen i massor av
ar och det har kints tryggt, men inte
nu lidngre. For att jag ska kunna vara
kvar som medlem vill jag att ni slutar att
suspendera fortroendevalda utan orsak; att ni
stottar HyresPressen; att ni byter ut Annika
Billstrom och tinker om i fragan om Stock-

holmshyra.

Hyresgast
féreningen

Inga-Lill Andersson
Ringviigen 47
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