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Innerstadens hyresgéastforeningar

KUNGSHOLMEN

Hyresgastféreningen Region Stockholm,

Box 10117, 121 28 Stockholm

Arenavégen 55 Johanneshov

Tel: 0771-44 34 43

Hemsida: www.hgfstockholm.se/kungsholmen
E-post: info@hgfkungsholmen.se
Ordforande: Jan Bergstrém

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D

113 31 Stockholm

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

Vill du 1&na lokalen kontakta styrelsen.

Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Hemsida: http:/sthimshyresgast.se/norrmalm

E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordférande: Beatrice Eriksson

OSTERMALM

Besoksadress: Strandvagen 35 bv
Postadress: Strandvégen 35 bv

114 56 Stockholm

Tel 08-667 36 54

Hemsida: www.hgfostermalm.se
E-adress: hgf.ostermalm2@tele2.se
Ordférande: Gunvor Akerblom
Vice ordférande: Roger de Robelin

SODERMALM

Besgksadress/expedition: Krukmakargatan 6 nb.

Postadress: Krukmakargatan 6, 118 51 STOCKHOLM

Tel: 08-720 60 62

Expeditionen &r oppen for medlemmar onsdagar klockan 18-20
Behdver du lana lokal for moten kontakta styrelsen pa Sodermalm
Hemsida: www.sodermalmsforeningen.se

Har hittar du kontaktuppgifter till Gvriga styrelsen och till

lokala hyresgastforeningar pa Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Ordférande. Fredric Ericsson

Vice ordférande: Mari-Ann Nilsson
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Alla foreningar behdver en lokal

Innerstadsféreningarna brottas med ekonomiska problem som beror pa lokal-
kostnaderna. Det ér sjdlvklart att foreningarna ska ha tillgéng till en lokal men
forutsdttningarna for det dr véldigt olika. I ménga foreningar kommer lokalen
sa att sidga ”pa kopet”. Kostnaderna for lokalen téicks av inflytande- och fri-
tidsmedel. I innerstaden finns begrinsade sddana medel f6r foreningarna, men
dédremot far en del LH lokalmedel p samma vis som utanfor innerstaden. Det
16ser dock inte problemet med en lokal for hela féreningen.

En annan aspekt pa ekonomin for lokalen dr ocksa hyresnivan. Lokalhy-
rorna stiger i allt raskare takt i innerstaden och tar en allt storre del av den
medlemspott pa 35 kr per medlem (3,6 procent av medlemsavgiften) som
fordelas till foreningarna.

Det vore rimligt att kostnaden for en foreningslokal finansierades av regio-
nen utanfor medlemspotten for de foreningar som inte disponerar nagra sér-
skilda inflytande- eller fritidsmedel som inkluderar en hyresgéstlokal. Totalt
sett ror det sig inte om nagra stora pengar men for den enskilda foéreningen
ar det viktigt.

Det kan till och med vara sa att man maste vélja mellan att ha lokal och att
bedriva lokala aktiviteter. Men lokala aktiviteter betyder ofta att det behovs
tillgang till lokal. Det &r inte friga om antingen eller utan om bade och. Den
ekonomiska ekvationen dr oloslig, atminstone haller den pa att bli det. Regio-
nen sitter pa Iosningen.

Forhoppningsvis blir det hér en viktig principfraga under hostens budget-
fullméktige och att de motioner som tar upp problematiken far ett vilvilligt
bemotande.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

Sodermalmsforeningens lokal har i ar fatt en hyreshdjning med 29 procent. Hyran tar nu mer &n en tredjedel
av foreningens budget. For andra innerstadsforeningar @r andelen &n hogre.

Hyresgastforeningen region
Stockholm

Medlemsservice: Véxel: 0771-443 443 yresgastfo gen Riksforbund
« hyresjuridisk radgivning Véxel, exp: 0771-443 443

« enskilda érenden E-mail: info@hyresgastforeningen.se
«in- och uttrddens betalandringar
Besoksadress: Arenavéagen 55 « namn- och adresséndringar

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

Oppet: « ombyggnadsfrdgor @
mé-on 8.30-1700,, to 8.30-20.00, fre 8.30-14.00  « kontroll av hyra= avtal med privata hyresvérdar
(maj-aug: mé-to 8.30-16.00, fre 8.30-14.00) « avtal med allmannyttan

Box 10117, 121 28 Stockholm - ratigheter/skyldigheter

Hyresgast
foreningen



Mer inspiration tack

I slutet av manaden november vintar Hyresgistforeningen
region Stockholms budgetfullméktige och vanligen brukar
de vara ganska somniga tillstdllningar och handlar ofta till
storsta delen om organisationens inre arbete.

Men dels har det sista aret vildigt mycket av frigorna pa
fullmiktige och i andra sammanhang handlat om Hyresgst-
foreningen region Stockholm och dess foreningars inre ar-
bete. Regionen har en tf regionchef som har projektuppdra-
get att effektivisera, fokusera och organisera arbetet bland
de anstillda. Vi hoppas det ocksa skall innebira avsevirt
klarare roller med fortroendevalda och att vi alla skall bli ett
bittre samverkande team.

Tyvérr har vi inte sett sérskilt mycket resultat, regionkon-
toret har svarare att leverera verksamhet &n pa de foregien-
de tio aren. Som ni kanske mérkt har vi inte haft ndgot ”Tala
om din ldgenhet!”-méte pa Filadelfia dnnu, eftersom regi-
onkontoret inte kunna meddela om man stiller upp. Savil
forhandlarna som juristerna man brukar fa triffa dér ér ju
anstillda pa forhandlingsenheten. Vi fortroendevalda ér lite
forvanade eftersom det egentligen dr det enda riktigt rejéla
tillfdlle om aret som savil regionstyrelse, forbundsstyrelse
som regionkontorets ledarskap har mojlighet att komma och
diskutera bostadspolitik direkt med medlemmar och hyres-
gister. Med en bra insats fran kommunikationsenheten sa
syns organisationen, ett enastaende tillfille for dem?

Vi hade ocksa hoppats pa lite mera ny inspirerande verk-
samhet pa initiativ fran regionkontoret men vi har varken
hort eller sett nagra initiativ fran det hallet. Vi véntar och

Annu mer inspiration tack!

Under férdigstillandet av detta nummer av HyresPressen
har nagra fradgor kommit att dyka upp med jimna mellan-
rum: Var behovs véra resurser bést? Var gor de storst nytta?
Pa senare tid har mycket tid forbrukats pa kannstoperier,
stadgeexercis och genomforda eller planerade suspensio-
ner. Konfrontativa medlemsinitiativ kréver ocksa sin tribut.
Samtidigt finns en uppsjo av uppgifter som behdver upp-
mérksamhet och insatser. Jag betraktar HyresPressen som
ett viktigt forum for att 1ata medlemmarna komma till tals
och ett verktyg for grisrotterna att foresla och hivda vilka
insatser vi ska satsa pa. Det &r dérfor de inledande fragorna
dyker upp eftersom denna gang har det varit sérskilt svart
att entusiasmera medlemmarna att bidra till HyresPressen.
HyresPressen agerar girna lokomotiv i fordndringsarbetet
men tidningen behover brinsle for att lokomotivet ska rulla.
Varhelst man stoter pd medlemmar i andra sammanhang s
finns det alltid ndgot diskutera: bostadsbrist, ombyggnads-

LEDARE

hoppas att det skall komma négra positiva effekter av regi-
onkontorets fornyelse. Exempelvis skulle vi vildigt gérna
vilja se lite debatt och utatriktad verksamhet vad giller att
fa igdng byggande av bostidder och uppgradering av infra-
strukturen i Stockholms 14n och stad. De fortdtningsbyggen
hir och var kan omdjligen vara tillrdckligt f6r en miljon nya
stockholmare som vintas de kommande 25 éren. Det 16ser
inga problem. Det &r trdngt pa bussen och vi maste fa nya
tunnelbanelinjer och nya trafikleder.

Det finns vildigt starka behov av att fa en regional hem-
sida pa internet med informations-, frageforum och service-
funktioner f6r medlemmarna samt en rejidlt moderniserad
och rationaliserad verksamhet pa regionkontoret. Och vi ser
girna ett allt storre fokus pa att kommunicera med medlem-
mar och hyresgister via internet och datortjidnster. Hittills
har detta styrts av forbundet och man kan knappast séga att
man 4r i framkant i friga om att utnyttja de mojligheterna.

Jan Bergstrom

ordférande, Kungsholmen

REDAKTOREN HAR ORDET

fragor, hyreshdjningar, systematisering med mera. Samtals-
amnen brukar inte saknas men varfor dr det s& svart att sétta
synpunkterna pa print. Jag tror att det &r ett symptom pa en
allmén maktloshet och en kénsla av att det enskilda inldgget
inte betyder nagot. Finns det ocksa ett systemfel i forening-
en? Som fjarmar medlemmar fran foreningens organisato-
riska struktur? Som skapar frémlingar i stillet for att bejaka
kampvilliga aktivister?

Bror Sandstrom

redaktor
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Forre regionordforanden stammer

HyresPressen har i tidigare nummer behandlat suspen-
sionen av den medlemsvalde regionordforanden Greger
Bjorkegren. Suspensionen var redan fran borjan ett for en
Jolkrorelse som Hyresgdstforeningen oacceptabelt hand-
lingssditt.

Meningsskiljaktigheter 1oser man genom att diskutera, ge-
nom att stélla olika synpunkter mot varandra och, om man &r
fortroendevald, genom att ha forankrat sina stéllningstagan-
den bland medlemmarna. Om sedan beslut gér emot en far
man reservera sig och agitera for sin stindpunkt bland med-
lemmarna. Man 16ser inte meningsskiljaktigheter genom att
rétt och slétt forbjuda en meningsmotstédndare att vara med
i fortsdttningen.

Men det skedde i fallet Greger Bjorkegren. Nu har han
stamt Hyresgéstforeningen och begir en ersittning baserad
pa forlorad inkoms och skadestand for att han fortalats. Med
tanke pa att hans karriér bade inom och utom Hyresgéstfor-

ILLUSTRATION: PER LINDROOS
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eningen skadats allvarligt och att han skandaliserats dr ska-
destandet rimligt. Han begir drygt 1,5 miljoner kronor som
kompensation for att ha forlorat sin huvudsakliga inkomst-
kélla och for att hans rykte och varumérke inom fastighets-
sektorn skadats allvarlig. Suspensionen bygger pa "felaktiga
pastaenden och direkta 16gner” enligt stimningsansokan.

Hela suspensionsidrendet, som orkestrerats fran region-
kontor, regionstyrelse och sa smaningom ocksa fran for-
bundsstyrelsen, tog sin borjan vid ett regionstyrelsemote i
oktober 2014. Vid sittande bord yrkade dévarande vice ord-
foranden Marina Fredriksson pa att Greger Bjorkegren skul-
le suspenderas. Yrkandet kom som en total dverraskning for
honom; punkten fanns inte med pa dagordningen och man
kan med ritta tala om en kupp.

Han skiljdes med omedelbar verkan fran sina uppdrag,
fran sitt kontor, fran sitt arbetsmaterial, e-post med mera och
hamnade direkt ute i kylan. Den viktigaste anledningen till
suspensionen var att han var kritisk till hur utvecklings- och
fornyelsearbetet inom foreningen bedrevs. Bjorkegren ville ha
storre inflytande Gver processen fran de fortroendevaldas sida.
Nagot som de hogsta tjansteménnen inom foérbundet och re-
gionen Jan Johnsson och Annika Billstrém motsatte sig.

Misstroende mot de som suspenderade

En betydande medlemsopinion kritiserade suspensionen och
det manifesterades vid regionfullmiktige i november da ett
misstroendevotum uttalades mot vice ordféranden Marina
Fredriksson och de som rdstade for en suspension tilldelades
en allvarlig reprimand. Regionfullmiktiges beslut foranled-
de inga konsekvenser utan de som rostade for suspensionen
satt kvar i orubbat bo.

Under tiden hade Greger Bjorkegren dverklagat suspen-
sionsbeslutet till férbundsstyrelsen, vilket stadgarna tillater.
Forbundsstyrelsen lit forst sin stadgegrupp bedoma om sus-
pensionen var stadgeenlig. Stadgegruppen gav klartecken
for suspensionen trots att det var stdllt utom allt tvivel att
stadgans bokstav inte var uppfyllt. I ett suspensionsirende,
som faktiskt dr en for foreningen viktig fraga for demo-
krati och legitimitet, maste man ga varsamt fram och dérfor
tvingar stadgarna understillda styrelser att informera for-
bundsstyrelsen fore beslut om suspension. S& skedde inte
vid suspensionen av Bjorkegren.

Nya och hemliga anklagelser

Vid beredningen av hans oOverklagande framstilldes nya
anklagelser* mot Bjorkegren. Nu spelade man ut de mora-
liska korten. Nu byggde inte ldngre suspensionen pa olika



Hyresgastforeningen

uppfattningar, nu handlade det bara om etik och moral. Nu
borjade man pé allvar ta dra och redlighet fran Bjorkegren.
Enligt forbundsstyrelsen, eventuellt bara dess stadgegrupp,
fanns en rapport med anklagelser om moraliskt tillkorta-
kommande fran Bjorkegrens sida. Nér han begirde att fa
ldsa rapporten fick han svaret att den var hemlig med hidnsyn
till uppgiftslamnarnas integritet. Rittssékerheten sattes med
andra ord helt ur spel.

Greger Bjorkegrens Overklagande tillbakavisades av en
enig forbundsstyrelse (nétt och jamnt beslutsfahig) och dér-
med stod suspensionen fast. Bjorkegren far inte inneha nagra
som helst fortroendeposter inom Hyresgéstféreningen. Han
ar inte utesluten sa hans medlemsavgift mottas fortfarande
med tacksamhet.

Jag har lidit personlig och ekonomisk
skada. Jag har bett att 18 veta nér, var
och hur jag skulle ha gjort nagot som
foranleder en suspendering, utan att
f4 nagot svar,

b

Stamningsansokan

Greger Bjorkegren ldimnade efter moget dvervigande in sin
stdimningsansokan i juli 2015. I Hem & Hyra kommenterar
sitt beslut pa foljande sitt:

”Jag har lidit personlig och ekonomisk skada. Jag har bett
att fi veta nir, var och hur jag skulle ha gjort ndgot som
foranleder en suspendering, utan att fa nagot svar. Till slut
blev en stimningsansokan enda utvdgen att bli offentligt
rentvadd och denna far tala for sig sjilv vad giller sakom-
stindigheterna.”

Bjorkegren hivdar att suspenderingen strider mot lag och
avtal och inneburit en krinkning av honom som person ge-
nom “felaktiga pastaenden och direkta logner”.

Det dr ingen tvekan om att Bjorkegren hade omvalts for
ytterligare en tvaarsperiod och det ir det forhallandet som
motiverar huvuddelen av skadestandet. Men vad man kan
forsta av stimningsansokan #r att den personliga utsattheten,
att bli kopplad till i stort sett alla -ismer som finns pa grund-
val av ett hemligt material, innebér en makt- och hopploshet
som inte ens pengar kan kompensera.

T )
SUSPENSIONEN AV
GREGER

Hyresgéstforeningen har i skrivande stund dnnu inte be-
mott stimningsansdkan med en inlaga till tingsrétten. Rétten
har gett foreningen uppskov och extra tid for att formulera
sitt svar. Det &r forvanande att foreningen behdver extra tid
eftersom man hela tiden hévdat att drendet varit vil under-
byggt av dokumentation, visserligen hemlig med 4nda do-
kumentation.

Suspension - i stéllet for debatt?

Under de senaste manaderna har flera suspensionsfall eller
blivit kénda, i Vistra Frolunda, i Solna, i Boxholm. Det fore-
faller som suspension blivit en mer allmin metod att 16sa
problem och att fallet Greger Bjorkegren dppnat damm-
luckorna. Det hir dr illavarslande for Hyresgéstforeningen.
Hir maste fortroendevalda sitta stopp. Meningsskiljaktig-
heter far inte 16sas med att en part tystas.

Meningsskiljaktigheter och olika uppfattningar diskuteras
och avgors slutligen vid valurnan nér fortroendevalda ska
viljas. Ett stort ansvar vilar pa fortroendevalda och deras
integritet gentemot anstéllda.

De som drev suspensionsfragan mot Greger Bjorkegren
och de som sedermera godkénde den har ett stort person-
ligt ansvar. Civilkurage brukar det kallas och det har varit
en sillsynt vara i det hér drendet. Man har gomt sig bakom
varandra, jamsat med i skydd av utvalda och passande stad-
geparagrafer. Ingen i Hyresgistforeningens ledning har for-
matt hivda ett ansvar, integritet och civilkurage.

En ytterligare krydda i suspensionsédrendet &r den tillfor-
ordnade regionchefen Annika Billstroms roll. Hon har ocksa
en fot i motstandarldgret som styrelseledamot i den norska
byggforetaget Veidekke vars svenska dotterforetag Veidekke
Bostad AB bedriver en offensiv for marknadshyror och
dgarldgenheter i Sverige.

Bjorn Alfredsson, Bror Sandstrom

* Innerstadsforeningarna har nyligen i en skrivelse till forbundsrevisorerna
papekat att forbundsstyrelsen inte behandlade Greger Bjorkegrens Gverkla-
gan korrekt. | stéllet for att ta stéllning till regionstyrelsens beslut att suspen-
dera Bjorkegren skapade man ett nytt drende med helt andra anklagelser
an de ursprungliga, nya anklagelser som dessutom var hemliga till och med
for den anklagade. Dessa nya anklagelser hade regionstyrelsen dver huvud
taget inte behandlat. Till tidigare avsteg frén stadgan av regionstyrelsen i
Stockholm (underldtenhet att i forvdg informera om férestdende suspen-
sionsbeslut) laggs nu forbundsstyrelsens &sidoséttande av den stadgeenliga
proceduren. Det ar helt klart att forbundsstyrelsens stadgegrupp inte ar upp-
giften vuxen att tolka stadgan. Innerstadsforeningarna kréver att revisorerna
genomfér en skyndsam och genomgripande granskning av drendet och att
suspensionsbeslutet upphavs.
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Ord pa forhandlingsvigen

Nu inleds forhandlingarna infér 2016. I 4r 14gger vi stor vikt vid att hélla nere fastig-
hetségarnas forvantningar p4 hyreshojningar.

Det har aldrig varit mer 16nsams att 4ga och forvalta hyresfastigheter &n nu. Avkast-
ningen ar rekordhog, rantorna rekordlaga och vinsterna har aldrig varit stérre. Det finns
alltsd all anledning for bolagen att visa aterhallsamhet 1 drets hyresforhandlingar.

De fortroendevalda som deltar i forhandlingsarbetet har hér en viktig uppgift att ta del
av de dokument och den handledning som finns och férbereda oss vél infor forhandling-
arna. De har ocksd ansvar for att sdkerstélla att hyresgasternas intressen tas tillvara pé
88, vis att vi uppnar bésta resultat inom bésta mojliga tidsram.

Simon Safari
Ordforande
Hyresgéstforeningen region Stockholm

Vilka krav ska vi stilla i hyresforhandlingarna? Hyrorna i
de kommunala bolagen mdste sinkas 2016. Bolagen maste
dndra sitt forhdllningssitt till upprustning och verka for
i huvudsak underhall med smd hyresfordndringar. Bola-
gen ska ocksd verka for en nyproduktion som kan klaras
av hyresgdster med normala inkomster. En central del for
bolagen madste vara att bolagen ska folja det lagstadgade
allmdnnyttiga syftet med kommunala bostadsbolag.

Vér grundldggande instéllning ska vara att bolagen ska till-
handahalla vl underhéllna bostéder till rimliga hyror samt
ha en god dialog med hyresgésterna i bostadsomradena. Vi-
dare ska bolagen ha ett hogt bostadsbyggande. Bolagen ska
drivas langsiktigt s att inte forluster uppstér och de dtagan-
den vi beskrivit ska klaras av. Ddremot finns inga skl till att
bolagen ska drivas med hoga vinster, hoga internrédntor och
andra redovisningar for att dolja dessa vinster.

Det senaste artiondets 6kande avkastningskraven (= vin-
sterna) pa bolagen har inneburit att hyrorna har skjutit i hoj-
den. Genomsnittshyran i de kommunala bolagen Familjebo-
stider, Stockholmshem och Svenska Bostidder har idag okat
till drygt 6 400 kronor per manad for en genomsnittsyta pa
66 kvadratmeter, vilket ungefir motsvarar en tvirummare.

Medianinkomsten i Stockholms stad for hyresgéster Gver
20 ar &r 18 700 kr (fore skatt 2013). Medianhyresgisten be-
talar hela 33 procent av inkomsten i hyra. Och langt mer
for dem med lidgre inkomster. Det dr langt 6ver de statliga
mal som tidigare sa att en nyproducerad tvarummare skulle
kosta hogst 25 procent av inkomsten for en industriarbetare.
Vi vill peka pa att cirka 60 procent av hushéllen i flerbo-
stadshus i Stockholms stad bestar av en vuxen.
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Per Bjorklind
Forhandlingschef
Hyresgéstforeningen region Stockholm

Sankasr

I stadens budget for 2015 formulerades ett resultatkrav pa
bolagen pa 969 miljoner kronor. Det motsvarar hela 15 pro-
cent av bostadshyrorna. Till det kom att bolagen redovisade
mycket hoga avskrivningar (ungefir lika med amorteringar)
pa ytterligare 20 procent av bostadshyrorna. Till det kom-
mer att bolagen har mycket hoga reserver sedan tidigare.
Detta dr sammantaget helt orimliga resultatkrav pa bolagen
och dessa resultatkrav har drivit upp hyrorna langt Gver det
rimliga.

2014 fardigstillde bolagen strax under 500 nya bostédder.
Enligt stadens budget ska detta fordubblas. 1 000 nya ldagen-
heter érligen ér fortfarande en 1ag siffra.

En egenfinansiering av 1 000 bostider pa fem procent
motsvarar endast 100-150 miljoner kronor arligen. Det
finns séledes ett stort ekonomiskt Gverutrymme for nypro-
duktion. En forutsittning for att Hyresgéstforeningen ska
acceptera att hyresgisternas hyror anvinds for nyproduktion
maste vara att dessa hyror inte utgor underlag for hyresuttag
i nyproduktionen.

Ett stort problem for hyrorna i nyproduktionen r att bola-
gen kalkylerar med rintor pa 6-7 procent! Vilket kan jamfo-
ras med stadens lanevillkor som ju ligger en bra bit under 2
procent. Sddana kalkyler driver upp nyproduktionshyrorna
till nivder som endast ett fatal av Stockholmarna kan klara
av. Det dr inte acceptabelt och helt i strid med det allmén-
nyttiga syftet.

Stadens bostéider ska vara vil underhéllna och nddvén-
digt underhall ska utforas nir det behdvs. Bolagen anvén-
der idag istéllet upprustning som en metod att hoja hyrorna.

Forts pa sid 8



Fastighetsagaryrkanden och forhandlingsupptakter

Fastighetsdgarna Stockholm ir pa offensiven. Fran den
forsta januari 2016 vill de att hyrorna i genomsnitt ska
hojas med 2,3 procent. I genomsnitt betyder hogre hoj-
ningar i centrum och lagre hojningar i ytteromrédena.
Samtidigt har organisationen ocksé papekat att férhand-
lingarna &r alldeles for tids- och kostnadskrdvande och
efterlyser rationaliseringar. Sa skapar de ytterligare ett
skdl for att skynda fram en Stockholmsmodell. Samti-
digt har Hyresgéstforeningen genomfort forhandlings-
upptakter for att beméta kraven och redovisa forening-
ens utgangspunkter infor férhandlingarna.

Nationellt: Aterhallsamhet

I den nationella férhandlingsupptakten har Hyresgést-
foreningen markerat genom att kriva oférandrade hyror,
atminstone i vissa bostadsforetag. Fran foreningens sida
motiverar man sitt nollbud med att i stort sett obefintlig
inflation och en extremt 1ag rénteniva samt god avkast-
ning och l6nsamhet allmint sett inom bostadssektorn.

Med hinsyn till att férhandlingarna bedrivs lokalt och
att varje forhandlingsdelegation gor sina beddmningar
kan man inte tala om ett generellt krav pa of6réndrade
hyror. Men signalen r att bostadsforetagen maste visa
extrem aterhéllsamhet.

I de nationella kraven ligger ocksa att forvaltningskva-
liteten maste uppmirksammas. Vad det begreppet omfat-
tar dr lite oklart men det handlar om vad man fér for sina
surt forviarvade hyrespengar. Den fragan kan egentligen
bara den enskilde hyresgisten svara pa och dirfor inne-

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

bir vil forvaltningsfokus en betydande mobilisering av
hyresgésterna infor forhandlingarna. Eller hur?

Regionalt: Fokus pa ombyggnadshyror

Vid den regionala forhandlingsupptakten var man fran
foreningens sida inte sa specifik i sina krav och stéll-
ningstaganden. For stockholmsregionen handlade det
mer om generella uttalanden. Man har att utgd fran de
nationella riktlinjerna och i ar har man inte som tidigare
anpassat dem till de regionala foérhallandena.

Fragor som ror ombyggnader och hyressittningen i
samband med ombyggnader debatterades dock inten-
sivt. Strategin ér tills vidare lite oklar. Det som star klart
dr dock att ombyggnaderna resulterar i alltfor stora hy-
reshdjningar. Systematiseringen stod som vanligt ocksa
i fokus.

Infor forhandlingarna ska ett stort antal forhallanden
studeras for varje kommun och varje bostadsbolag. Det
betyder att kraven och forhandlingsstrategin behdver
anpassas till respektive kommun och bolag.

Stockholms stad: Ny eller avdammad Stockholms-
modell?

I Stockholms stad svivar kravet pa systematisering av
hyrorna som en osalig ande 6ver forhandlingsverksam-
heten. Fran fastighetségarsidan dr 6nskemalet om nagon
form av fornyad Stockholmsmodell starkt. Hyreskom-
mittén, den lokala samarbetskommittén med represen-
tanter frin Fastighetsigarna, de allménnyttiga bolagen
och Hyresgistforeningen, har fatt ny bemanning.

Hyresgéstforeningen representeras av regionordfo-
randen Simon Safari, tillférordnade regionchefen An-
nika Billstrom och forhandlingschefen Per Bjorklind.
Annu s3 linge har inte nigot redovisats om vilka ambi-
tioner man gar in i eventuella modellforhandlingar med.
Hemlighetsmakeriet &r stort men den som varit med ett
tag vet att det finns en i stort sett oloslig fraga. Fastig-
hetségarna kan inte tidnka sig ndgon enda sinkt hyra
medan Hyresgdstforeningen ar lika kategorisk i fragan
om nollsummespel, vilket skulle betyda bade hojda och
sinkta hyror. Forra gdngen det begav sig stop hela pro-
jektet pa den hir konflikten.

Nu har ocksé en ny faktor tillkommit som bara géller
for Hyresgistforeningens del och inte beror fastighetsi-
garsidan. Det handlar om en av foreningens represen-
tanter i Hyreskommittén, ndmligen Annika Billstrom.
Hon ér ocksa styrelseledamot i det norska byggforeta-
get Veidekke vars svenska dotterbolag Veidekke Bostad
driver frigan om marknadshyror. Dessutom, hennes
make dr marknadsdirektor i foretaget och har gjort sig
till tolk for en total marknadsanpassning av hyressek-
torn i Sverige. Ar detta en limplig representation?
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Forts. fran sid 7

Sma standardforbittringar tvingas fram och hyreskraven for
dessa standardforbattringar dr helt enkelt ohemula. Nodvin-
digt underhall ska utforas. Eventuella standardforbéttringar
ska vara hyresgésternas val och tdckas av hyror for kost-
naderna for dessa. Bolagens nuvarande metoder skapar stor
otrygghet, stor missndje och innebir att stor andel av hyres-
gisterna i upprustningshus tvingas flytta frén sina invanda
miljoer

Atgiirder for att minska bolagens energikostnader ir onsk-
virda.

Tidigare var bolagen i Stockholm foredomen nir det
gillde hyresgisternas inflytande. De avtal som finns mel-
lan Hyresgistforeningen och bolagen for boinflytande, med
krav pa information och samréad, f6ljs dock allt sédmre. Bo-
lagen visar en stark tendens till att nonchalera avtalen och
en mycket njugg instéllning till hyresgésternas synpunk-
ter. Det forsdmrar boendekvaliteten hogst patagligt och det
finns inga skl till detta. Hyresgéstféreningen begér istéllet
dels att ingangna avtal f6ljs, att bolagens instillning till hy-
resgisternas onskemal i mojligaste man uppfylls samt att
bolagen sitter igdng forsoksverksamhet med nya avtal for
utvecklade former av hyresgéstinflytande. Den kooperativa
hyresritten kan vara ett sidant medel.

Sammantaget maste bolagen bade uppfyller lagens krav
pa allménnyttigt syfte och tillgodoser de krav vi ovan fram-
for ndr det giller rimliga hyror savil i befintligt som i ny-
produktion och vid upprustning samt verkar for att utveckla
hyresgisternas inflytande.

En helt ny instéllning behovs i bolagen!

Ragnar von Malmborg

FAKTARUTA

TREDELAT SYFTE MED PROJEKTET

Att tydliggora fragan om allménnyttans samhélls-
ansvar.

Att beskriva hur de allménnyttiga bostadsforeta-
gen arbetar med samhéllsnyttiga insatser samt
sociala investeringar och projekt och analysera
detta i ljuset av géllande regelverk.

Att ta fram metoder for att beddma, berdkna och
folja upp vérdet av sociala projekt och investe-
ringar som de allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen gor.
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Nyttan med
allmannyttan

Den 1 januari 2011 tridde Lag om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag (2010:879) i kraft. Det betyder
att allméinnyttiga kommunala bostadsbolag ska drivas af-
Sfarsmdssigt med marknadsmdssiga avkastningskrav for
att inte snedvrida konkurrensen. Samtidigt har bolagen ett
allmdnnyttigt syfte och ska tillgodose invdanarnas behov i
vid mening. Men gdr det att forena samhdllsansvar med
kraven pa affirsmdssighet?

For att ndrmare undersoka den fragestillningen har SABO,
allménnyttans branschorganisation, satsat pa ett forsknings-
projekt med namnet "Nyttan med Allménnyttan”. Tio fors-
kare betar av omrade for omrade inom ramen for projektets
syften:

¢ Allménnyttans samhéllsansvar
* Samhéllsnyttiga insatser och sociala investeringar
e Utvirdering av allménnyttans insatser

Vid SABOs kongress i varas redovisades resultaten och
det kan sammanfattas med att storst nytta gor allmidnnyt-
tan om de bygger och bidrar till bostadsforsorjningen. Det
ar lite av en vistgotaklimax. Sedan konstaterar forskarna
ocksa att kravet pa affirsmissighet med marknadsmissiga
avkastningskrav inte ska tas alltfor bokstavligt utan att all-
ménnyttan har ett handlingsutrymme. Affirsméssigheten dr
inte en boja utan ett 16fte. Men mest uppseendevickande &r
resultatet att det var onddigt att lagstifta om allménnyttans
affarsmissighet.

Alla forskarna &r rorande eniga om att det finns en nytta
med allménnyttan. Eftersom de har olika ingangar till fraigan
s kommer ocksa svaren att skilja sig 4t. Men det handlar om
nyanser och gradskillnader, inte nagra grundliggande per-
spektivskillnader. Inom ramen f6r den fundamentala fragan
om allménnyttan kan arbeta bade samhéllsnyttigt och afférs-
massigt summerar forskningsledaren Tapio Salonen, profes-
sor i socialt arbete pA Malmé hogskola, att den allménnyt-
tiga hyresritten spelar en betydelsefull samhéllsroll. Insatser
i bostadsomradena dr viktiga och inte speciellt kontroversi-
ella. Fragor som ror integration, socioekonomi, organisation
och allménnyttan roll i den sociala bostadspolitiken &r sva-
rare att svara pa. Handlingsutrymme finns enligt forskarna
men det krévs att politiken tar sitt ansvar.

Tre scenarier

Forskarna skisserar tre framtidsscenarier: anpassning, mot-
stand och systemskifte. Anpassning innebér att allménnyt-
tan blir strikt affarsméssig och skillnaden mot den privata
hyresritten minskar. Motstdnd betyder att bita sig kvar vid
det gamla och utnyttja det tolkningsutrymme som lagstift-
ningen medger. Motstindsscenariot motsvarar i stort sett



den utveckling som sker for ndrvarande. System-
skifte innebir helt nya regler, ny politik, mer pa-
tryckningar fran EU. Systemskifte innebér en mer
renodlad marknadssituation jamfort med anpass-
ningsscenariot.

Oavsett scenario sd dr allménnyttan en viktig
aktor i framtiden. Det gor den for att den &r stor
aktor men det behover inte betyda att den &r in-
flytelserik.

Konkurrensneutralitet

Bakgrunden till den lagstiftning som nu géller for
allmédnnyttan var de privata fastighetségarnas of-
fensiv. De havdade att allmédnnyttan subventione-
rades eftersom inte de kommunala bolagen inte
tog ut en marknadsméssig hyra. Nér allmédnnyt-
tans hyror samtidigt utgjorde norm eller tak for
de privata hyrorna sa snedvreds konkurrensen,
hivdade fastighetséigarnas organisationer i Sve-

rige och EU.

Offensiven gav resultat. Forst vek den social-

demokratiska regeringen ned sig, sedan eldade

Alliansregeringen pé och till sist resulterade det

i att parterna pa bostadsmarknaden enades i en

kompromiss som manifesterades i en ny lag.

|-
-
-
L
-
-
-

Var lagandringen nddvandig? Nej!

Det mest intressanta resultatet presenteras i
delstudien "EU:s inre marknad och den svenska
allmédnnyttan” som gjorts av Anders Kjellstrom.
Hans uppgift har varit att diskutera EU-rittens
betydelse for allmédnnyttan.

Upprinnelsen till de utredningar, savil stat-
liga som andra, som sd smaningom ledde fram
till den nya lagen var de privata fastighetsi-
garnas pastdende om att allménnyttans hyresnormerande
roll stred mot EU:s konkurrensregler eftersom det utgick
statsstod. Statsstodet berdknades som skillnaden mellan den
hyra som allménnyttan begérde och den hyra som de kunde
begira med en normal avkastning pa fastigheternas mark-
nadsvérde.

Fastighetségarnas organisationer tog rygg pd EU och 1am-
nade in besvir och klagoméal mot Sverige till EU-kommissi-
onen. De hotade att 16pa linan ut och géra en anmélan som
skulle tvinga Sverige till en lagéindring.

Som sagt, Sveriges regeringar vek ner sig. Parterna en-
gagerade juridisk expertis men det fanns inget givet svar pa
frigan. Men om man ville vara pa sikra sidan i forhillande
till EU:s regelverk var det bist att 6verge sjdlvkostnadsprin-
cipen och i stillet kridva att allmédnnyttan skulle drivas pa
affarsmissig grund. S& skedde ocksa.

I forskningsrapporten konstateras dock att hotet var 6ver-
drivet och att sjdlvkostnadsprincipen och indirekt ocksa
allménnyttans hyresnormerande roll mycket vl later sig
forenas med EU:s regelverk. Forskaren har till och med
stéllt frigan direkt till EU-kommissionen och svaret blev att
uthyrning enligt icke-vinstgivande principer 4r problemfTritt.

Forskaren dr mycket besk i sina slutsatser och hivdar att
fragan avgjordes som en juridisk-teknisk fraga och inte som

NYTTAN MED
ALLMANNYTTAN

EN SAMMANPATTMING AV ITY FOR SR NINGEPROITKT

Framtagen #ll =
SABOs kongress "
2015 '-- wir

en svensk inrikespolitisk fraga med vilfirdsfokus. Politiken
abdikerade helt enkelt infor parterna.

Dérmed las den juridiska grunden for den strid som ytterst
handlar om marknadshyror. Det finns i ett tolkningsutrym-
me i lagen och parterna, inte minst SABO forsoker fylla det.
Projektet “Nyttan med Allménnyttan” &r ett sétt.

Hyresgistforeningen skulle kanske ocksé forsoka fylla
tolkningsutrymmet pa sitt sitt, utifran ett hyresgéstperspek-
tiv med betoning pa hyresgist.

Bjorn Alfredsson

FAKTARUTA

P4 SABOs hemsida finns projektet redovisat i en
nedladdningsbar 40-sidig sammanfattning. Senare
under histen ges en rapport ut dir hela projektet
och alla delstudierna far en fyllig redovisning.

LAS MER
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Vad blir

hyranvid ¢4

ombyggnad?

Ombyggnadsvagen rullar over Stockholm och i dess kol-
vatten okar hyrorna. Det finns en vildig oro for att hy-
rorna kommer att hiojas mycket. Det finns ocksd exempel
att hdjningarna varit exempelldosa, att de dubblerats och
kanske dnnu mer. Eftersom det inte finns ndgon samlad
redovisning frodas ocksd en hel del rykten som i sin tur
okar oron.

I databasen ”Allménnyttiga hyror i Stockholms stad 2015~
finns uppgifter om vilka fastigheter som byggts och vid
vilken tidpunkt. For de senaste tio dren finns ocksa hyres-
uppgifter fér ombyggnader som skett sedan 2005. Det gar
séledes att jamfora hyror fére och efter ombyggnad vilket
gor det mojligt att se hur stora hyreshdjningarna blivit.
Under perioden 2005-2009 finns uppgifter for 113 om-
byggnadsfall och for perioden 2010 och framat for 115 fall.

Tabell 1
Genomsnittlig procentuell hyreshojning vid ombyggnad (antal ombyggnader)

Ombyggnadsperiod : Innerstad i Narforort : Mellanstad  Ytterstad
2005-09 F69() 18Q1) 1 19@23) i 16(58)
2010- Dag(n) 3605 23(30)  22(49)

Kalla: Allmannyttiga hyror i Stockholms stad 2015/stockholm@hyresstatistik.se

Hyreshijning i procent efter ombyggnad
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I tabell 1 redovisas hyreshdjningarna fordelade pa innerstad,
nérforort, mellanstad och ytterstad. Med Stockholmsmodel-
lens indelning i tio omradestyper, A-K, motsvarar indel-
ningen AB, CD, EF och GHIK (se karta).

Vad man kan se av genomsnittssiffrorna dr hogre hoj-
ningar ju ndrmare innerstaden och att hojningarna, utom
for innerstaden, har okat Gver tid. Detta blir @n tydligare
nidr ombyggnaderna delas upp med hénsyn karaktiren pa
ombyggnaderna. I tabell 2 sdrredovisas stambyten och bil-
den avslojar da det sitt pa vilket ombyggnaderna bedrivs i
Stockholm.

Stambyte som enda och huvudsakliga ombyggnadsinsats
dominerar nérforort, mellanstad och ytterstad. Mer genom-
gripande ombyggnader ér séllsynta i dessa omraden och fo-
rekommer bara i ett fatal fall. I innerstaden dr férhallandet
det omvénda och dér dr enbart stambyte sparsamt férekom-
mande.

I tabell 3 redovisas den nuvarande hyran efter ombyggnad
uppdelad pa omréade och typ av ombyggnadsétgird. Genom
tabellen ges en uppfattning om den genomsnittliga niva som
idag rader i de ombyggda fastigheterna. Det &r viktigt att
komma ihdg att det ror sig om genomsnitt. Det finns mer
extrema fall dér det har varit friga om drygt 90-procentig
hyreshdjning i1 innerstad och drygt 80-procentig hyreshgj-
ning i nérforort. Dessa extremvirden ér dock fataliga.

Notera att hyresuppgifterna i tabellerna avser enbart all-
minnyttiga foretag. Det finns indikationer pa att hyreshdj-
ningarna i samband med ombyggnader av privata hyresritter
dr dn hogre. Detta aterstar att kartligga vilket dr en lamplig
uppgift for privata delegationens statistikgrupp.



Orimliga forhallanden vid upprustning

Upprustning har blivit det nya hotet mot rimliga hy-
ror som de flesta kan klara av. Hyreshojningar pa
40-60 procent har blivit vanliga. De nya och hogre
hyresnivderna kan pd sin hojd 15 procent av Stock-
holmarna klara av. De stockholmare som redan har
mest att vilja pa. Hur kunde det bli sa?

En grundprincip for hyresritten &r att underhallsatgér-
der ingdr i hyran och inte ska leda till hyreshdjning nér
de utfors. Men i praktiken tillats har ndgot annat hittills
tillatits. I upprustning brukar ingd stambyten, byten av
spisar, kylskép, toaletter, badkar och ibland koksskap
och diskbénkar. Allt detta &r forstas underhall, de hojer
ju inte nagon standard.

Sen ingér vanligen malning, tapetsering omlagda
golv osv bade i ldgenheter, i trapphus och andra all-
ménna utrymmen. Ibland ocksé fasadputs och takfirg.
Nya maskiner i tvittstugan. Ibland gors fonsterbyten
och tillaggsisolering som ju ska betalas via minskade
energikostnader. Ocksa detta &r forstds underhalls-
atgdrder eller sadant som inte ska leda till hogre hyra.

Summerar man vad som verkligen 4r en standard-
hojning sa brukar det sluta i smérre fordandringar som
forberedelse for diskmaskin och tvittmaskin, eluttag
for hartork och rakapparat i badrum. Riknar man hogt
kanske standardhdjningarna kostar hogst 20 000 kro-
nor i badrum och nagot liknande i kok.

Standardforbéttringar for 40 000 kronor borde leda
till en hyreshgjning pa 1 200-1 300 kr. Om éret! Istillet
kan det leda till 3 000 mer per manad! Det &r obegrip-
ligt hur detta kan ha kommit till. Saklart driver fastig-
hetségare pa for att fa ut denna toppvinst nistan gratis.

Hyreshdjningar vid upprustning illustrerar vél orim-
ligheter i vart hyressystem. Darfor behovs ett antal lag-
fortydliganden och lagéndringar.

Nagra forslag:

e Klargér att underhéll ingér i hyran. Klargor vad som
ar underhall.

 Klargor att alla standardforbéttringar ska vara valba-
ra for hyresgisten i ligenheten och for hyresgisterna
gemensamt i gemensamma delar. Hyresgéster ska
inte kunna patvingas standardforbattringar.

 Klargor att standardforbéttringar ska prissittas efter
rimlig kalkyl for kostnad, samt att standardforbétt-
ringar ska kunna hyresséttas atgérd for atgird.

e Klargor att fastighetségare maste redovisa sina hy-
resansprak for respektive forbéttringsatgird redan i
samband med atgérdssamrad.

 Klargor att hyresjaimforelser ska goras med genom-
snitt och inte med hogsta niva. Hyresjamforelser
med genomsnittsniva ser vi som en central del av en
fordndrad hyressittning. Med den foridndringen slip-
per vi att ett fatal fall med for hog hyra far forodande
inverkan pa hela hyressektorn.

 Klargora att upprustade bostdder ska ha hyror som
vil klaras av hyresgést med medianinkomst.

* Lagen om allménnyttan bor dndras. Sjdlvkostnads-
principen maste aterinforas. Det ska finnas forbud att
fora vinster till kommunen eller bolag att gor atgir-
der som ska bekostas av alla kommuninvénare.

 For privathyresgdsterna dr det viktigt att allmédnnyt-
tans hyresledande roll aterinfors.

Ragnar von Malmborg

Tabell 2
Genomsnittlig procentuell hyreshdjning vid ombyggnad, stambyte och dvriga ombyggnader
Ombyggnadsperiod Innerstad : Nérforort : Mellanstad i Vterstad

i Stambyte Owigt i Stambyte Owrigt : Stambyte Owigt : Stambyte  Ovrigt
2005-09 o= 69 i 16 55 19 - i 16 -
2010~ Y] 57 ! 68 P23 60 ) -
Kélla: Allmannyttiga hyror i Stockholms stad 2015/stockholm@hyresstatistik.se
Tabell 3
Nuvarande genomsnittlig manadshyra - 3 rok 77 kvm - efter ombyggnad
Ombyggnadsperiod Innerstad i Narforort ¢ Mellanstad ¢ VYtterstad

Stambyte  Ovrigt Stambyte  Ovrigt Stambyte  Ovrigt Stambyte  Ovrigt

Efter ombyggnad 7900 9500 | 6900 8300 6600 8200 6600 -

Hyresuppgifterna avser fastigheter som byggts om 2010 och senare.

Kalla: Allménnyttiga hyror i Stockholms stad 2015/stockholm@hyresstatistik.se
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Nytt rekord

Sd har dd bostadskon i Stockholm passerat den magiska
grinsen. Nu star mer dn en halv miljon ménniskor i kon.
Och med den kiélingden tar det dn lingre tid att bli hin-
visad en bostad.

Nu 4r det inte s att alla de som stér i kon saknar ett boende.
Ungefir tre fjardedelar av de koande har ett ordnat boende,
antingen dger de sitt boende eller har reguljéra kontrakt. Med
dagens ko kan man dérfor rakna med cirka 125 000 personer
saknar boende eller bor under osikra kontraktsforhallanden.

Ar 2014 formedlade bostadsformedlingen knappt 12 000
lagenheter och med den formedlingstakten skulle det ta
drygt tio ar att beta av den del av kon som saknar ordnat bo-
ende. I teorin. I verkligheten dr den praktiska kotiden langre
men den varierar mellan olika omraden. Det behovs ldngst

kotid i innerstaden for att bli erbjuden en bostad. Det gér
fortare i ytterstaden.

Men “ldngst” och “fortare” @r relativa begrepp. I inner-
staden drdjer det 10—15 &r innan man erbjuds en bostad via
kon, i soderort drojer det 6-10 ar och i visterort 7-9 ar. De
hir ér friga om genomsnittliga kotider och de kan naturligt-
vis variera. Inte minst slumpen kan spela in.

Det behovs inte lika ldng kotid for att fa en bostad i ny-
producerade hyresritter. Men dven hir ligger kotiderna pa
minst 5 ar i genomsnitt. Smakar det, sé kostar det och i det
nyproducerade besténdet dr hyrorna hoga vilket framgar av
faktarutan. Emellanat kostar det sd pass mycket att det ar
svart att hitta hyresgéster i den ordinarie kon. Dérfor finns
ocksé Bostad Direkt. D4 kan man flytta in i omedelbart och
da betyder inte kotiden ndgonting. Pengarna betyder allt.

EXEMPEL PA HYROR I ALLMANNYTTIG NYPRODUKTION 2013-2015 - MANADSHYRA FOR 3 ROK, 77 KVM

Presumerade hyror, kr*

Innerstad =

Nérforort 11 800
Mellanstad 11 000
Ytterstad 10 200

(Ovriga hyror, kr
14 400
10 600
10 700
10 800

*Forhandlade hyror som inte far anvéndas som jamférelse vid bruksvardesprévning.
Kélla: Allm&nnyttiga hyror i Stockholms stad 2015/stockholm@hyresstatistik.se
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De koétider som géller ér egentligen absurda. De &r sa pass
langa att de forhéllanden som gillde nédr man stillde sig i
kon kommer att fordndras, emellanat ganska radikalt, innan
man star langst fram i kon. Att stélla sig i ko innebér en fore-
stillning om en dverblickbar tidrymd med nagot si nir lik-
artade forutsittningarna frén det man stillde sig i kon till det
Ogonblick nédr man blir expedierad.

Andé dr Bostadsformedlingens kotid en vistanflikt mot
vad som géller hos exempelvis SKB, Stockholms Koope-
rativa Bostadsforening. Dér méste man vénta i genomsnitt
25-35 ér innan man hamnar sa langt fram i kon att det bety-
der ndgot. En dryg generation, med andra ord.

Det séger sig sjélvt att ur ett bostadsforsorjningsperspek-
tiv dr dessa kotider totalt meningslosa. Meningslosheten
beror dock inte pd konstruktionen med en ko i sig. Den be-
ror pa bostadsmarknaden som inte formér tillgodose mén-
niskors grundlidggande behov som i sin tur beror pa politisk
nonchalans och beslutsfattare utan férankring i ménniskors
verklighet.

Till sist en bisak. Bostadsférmedlingen 4r en god affar.
Den drar in drygt 100 miljoner kronor om éret. Om alla
pengarna forbrukas pa formedlingar sa blir det cirka 8 000
kronor per genomford formedling. Med tanke pa att de ko-
ande skoter det mesta sjélv via formedlingens hemsida s
forefaller det hela vara till och med en synnerligen god affér.
Vid varje formedling som innebér att en sokande accepterar
bostaden utgér ocksa en avgift. Uppskattningsvis innebr
det intdkter pa 10~15 miljoner kronor érligen med nuvaran-
de antalet formedlingar.

Oversiktlig hyresstatistik
for 2015

Redan nu finns 6versiktlig hyresstatistik for Stock-
holms allméinnyttiga bostadsbolag. Statistiken baseras
pa de hyror som giller fran och med 1 juni 2015 och
ar séledes hogaktuell. Statistiken bygger pa uppgifter
fran drygt 1 000 fastigheter med drygt 66 000 ldgen-
heter och &r en “biprodukt” till den applikation som
g0r det mojligt att i detalj jamfora hyror. Bade anvind-
bart och inte minst nodvindigt i forhandlingsarbetet.
Mer information kan rekvireras fran stockholm@hy-
resstatistik.se.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS
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Stockholms dyraste
allmannytta

Dir hogst upp pd Wollmar Yxkullsgatan 17 ligger en av de
dyraste kommunala ldgenheterna i Stockholm. Ligenheten
ar pd 121 m? (5 rum och kok plus matrum) och den kostar 22
899 kronor i ménaden att hyra. Lagenheten ligger i kvarteret
Tygeln (Maria Préstgardsgata, Timmermansgatan, Wollmar
Yxkullsgatan) och den édgs av Stockholmshem.

Normhyresnivan ligger pa drygt 2 400 kr/m* & ar som
omriknat till en trerummare pa 77 m2 innebér en manads-
hyra pa 15 525 kr. Som jamforelse kan ndmnas att median-
hyran for motsvarande allménnyttig ldgenhet i Stockholm
ar 6 950 kr/méanad och den ldgsta manadshyran ligger pa
5500 kr.

15 525 kr i manaden dr mycket pengar. Om man i stéllet
skulle kopa en bostadsritt skulle man vid nuvarande rin-
teldge kunna satsa tta miljoner kronor pa en trea utan att
for den skull fa hogre boendekostnad. Just nu 4r ju rdntorna
vildigt 1dga men dven vid en fordubblad rénteniva skulle
man trots allt kunna satsa sex miljoner kr pa en bostadsriitt
och fa samma boendekostnad — de hogre rintekostnaderna
gor att man inte kan lana lika mycket.Om man vill bo rym-
ligare och dyrare — i en femma med en méanadskostnad pa
22 899 kr — motsvarar det en bostadsrittssatsning pa cirka
13 miljoner kr.

Beloppen ér svindlande och det dr svart att forsta att den
hér typen av hyresréttssatsningar har framtiden for sig. Al-
ternativen verkar mer lockande ur ett ekonomiskt perspek-
tiv. Hyresnivan och boendekostnaden i kvarteret Tygeln
motsvarar ett bostadsrittskop till priset av drygt 100 000 kr/
m?. S& hoga ér inte kvadratmeterpriset dnnu f6r bostadsrat-
ter, inte ens i innerstaden, ett bostadsrittskop framstar som
ett vida béttre alternativ &n att hyra i Tygeln.

Hyran i Tygeln dr inte presumerad sa den far anvéndas
som jamforelsehyra vid bruksvérdesprovning.

Kalla: Allménnyttiga hyror i Stockholms stad 2015 / stockholm@hyresstatistik.se
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Ovan: Med bade balkong och terrass. Pa toppen, i bade huset och hyresligan.

Nedan: Samma hushorn for 52 ar sedan. Ur Eriksson & Lindroos, Sodertur 2.

Till vénster: KKvarteret illustrerat som det sag 1958 med fokus pa "dyraste” hornet.
ILLUSTRATION: PER LINDROOS.



Rinteavdrag och
investeringsbidrag

Det pagdr en kamp for att inte dndra forutsdtt-
ningarna for att bygga bostider: inte minska
rdnteavdragen, inte kriva amorteringar, inte hoja
lanetaket. Flera framtridande s-miirkta bostads-
debattorer, exempelvis Lennart Weiss och Ilija
Batljan, driver pd for att inte reglerna ska dndras.
Som representanter for tvda stora bostadsfioretag
vill de snarare att marknadstinkandet ska ren-
odlas.

Batljan och Weiss dr mycket kritiska till Riksban-
kens politik och de befarar och bankens samlade
atgéirder kommer att leda till en allmén fastighets-
kris med minskande bostadsbyggande och “’social
housing” runt hornet. Det hivdar att Riksbanken
inte har riitt kunskap. Den dr forbehallen bostadsfo-
retagen och deras analytiker.

Deras argumentation latsas inte om att de regler
som géller for kapitalet (rdnteavdraget framfor allt)
for dgt boende missgynnar hyresrétten & det grov-
sta. Men om man inte kan trappa ner rinteavdraget
borde man vil kunna kompensera den forfordelade
parten. Atminstone som en dvergéngslosning.

Lat oss gora ett rakneexperiment och begrinsa det
till nytillskottet av ldgenheter. En nybyggd bostads-
réttsligenhet som beldnas till 85 procent kommer
under en amorteringstid pa 50 ar att via ridnteav-
draget fa en subvention berdknat som nuvérde med
3 procents rénta pa cirka 5 700 kr/m?* (6 800 kr/m?
vid 4 procents rinta). Om det sker ett dgarbyte efter
halva amorteringsperioden Okar nuvérdet pa sub-
ventionen till 8 700 kr/m? respektive 9 600 kr/m?,
vilket beror pa att virdestegringen realiseras vid
dgarbytet och att nya pengar behover lanas.

De hir beloppen motsvarar 18-30 procent av
den totala produktionskostnaden for en hyresldgen-
het. Nagonstans i det hir intervallet vore en rimlig
niva for ett investeringsbidrag nir hyresldgenheter
byggs. Det skulle innebira att den nybyggda hyres-
lagenheten fick lika stor subvention som bostadsrét-
ten, fast pa ett bride och inte som for bostadsriitten
ddr subventionen pytsas ut arligen som rénteavdrag.

Ett investeringsbidrag i den hér storleksordning-
en i kombination med exempelvis SABOs 16sning
att bygga till laga kostnader kan gora paverkan pa
boendekostnaderna maximal.

Det investeringsbidrag som regeringen foreslagit
i hostens budget slutar pd 3 000—4 000 kr/m? och
kompenserar inte for rinteavdragen fullt ut. Det &r
en bit pa vigen men behover okas visentligt for
att rittvisa mellan upplatelseformerna ska bli lite
bittre.

| INFOR |

| HOSTFULLMAKTIGE

Vi maste fa mer forankrade
forslag pa fullmiktige

Pa fullmdiktige i slutet av november dr det aviserat forslag
till nya forhandlingsrutiner som framfor allt skall inne-
halla en organisatorisk majlighet for regionstyrelsen att
genomfora ramavtalsforhandlingar for hela regionen for
alla hyresritter savdl privata som allméinnyttiga. Fastig-
hetsdgarforeningen driver fragan.

Jag tror inte att det finns en majoritet pa fullméktige for att
skapa en organisation dir hyrorna férhandlas pa central re-
gional niva. Jag tror framfor allt att de allménnyttiga fortro-
endevalda i Hyresgéstforeningen inte vill och knappast for-
eningarna i ldnet och de privata fortroendevalda dr nog inte
heller intresserade. Inneborden skulle vara att man lokalt helt
skulle forlora inflytandet pa hyresutvecklingen fran férening-
arnas sida. Jag undrar ocksa om fullméktiges delegater Gver
huvud taget har lust att spendera typ tre timmar pa fullmék-
tige att diskutera férhandlingsrutiner, d& man lika gérna kan
leva med dem vi redan har?

Under 2015 har vi sett en méngd forslag fran regionstyrel-
sen som fallit rejélt pa fullméktige och i valen har knappast
resultatet haft ndgon liknelse med valberedningens forslag.
Inte minst valet av ny regionordforande hade valberedningen
rejdlt fel. Det &r inte heller kul nér det skall vara strid om allt.

Det &r kanske regionstyrelsen och valberedningens stors-
ta uppgift att vara lite restriktiv och inte lagga fram forslag
innan man vet bittre att man kan fa en majoritet bakom dem.
Jag hoppas att vi kommer fa se bittre forankrade forslag i
framtiden.

Jan Bergstrom
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En ny bok

Vidlkommen till Brunkebergstorg

Stella Fare, kind Stockholmsprofil och en tid stads-
miljoborgarrad, har skrivit en bok om Sergels Torgs
baksida, om Brunkebergstorg. Det var en plats som
sjod av liv och var ett centrum i den gamla city-
kédrnan. Men efter cityomvandlingen, rivningen av
Klarakvarteren flyttades centrum och Brunkebergs-
torg hamnade i skuggan, bade bildligt och bokstav-
ligt. Kulturhuset vinder torget ryggen.

Brunkebergstorg och kvarteren runt omkring sjod
en gang av liv. Dér fanns allt man kunde téinka sig att
en stad ska erbjuda, Men skalan var mindre. Butiker
var manga men smad, hyrorna ldgre, arbetsplatserna
diversifierade, kulturutbud i manga vrér och inte
minst platsen for ménga tidningsredaktioner.

Det dr inte utan nostalgi som Stella Fare konstate-
rar att omradet idag dr segregerat och inte har nagon
speciell dragningskraft. Hon tror i stillet att ménnis-
kor undviker omradet (sdvida inte nigon eller nagra
erdvrat en medalj i ndgot idrottsevenemang och firas
pa Sergels Torg).

Stella Fare tecknar med hjilp att stort antal foto-
grafier och andra illustrationer ett dmsint portrétt av
ett omrade och en svunnen epok. Hon blickar ocksé
framat och funderar kring hur ett mer vitalt cityliv
ska kunna utvecklas. Hon efterlyser mindre skala
och sma lokaler som gor att sma verksamheter kan
komma tillbaka. Skolor i city kan bidra till utveck-
ling och kreativitet. Och naturligtvis bostéder, sé att
city befolkas sa att det skapas méinskliga samman-
hang och inte bara kommersiella relationer.

Mot den hér bakgrunden 4r boken ocksa en var-
ningsklocka for att g for hart fram i stadsbygden.
For yngre ldsare kan det vara ett viktigt budskap.

Lat dem som bestimmer ga pa Brunkebergspum-
pen om de forsoker med en ny cityomvandling!

HyresPressens egen “hovillustratdr” Per Lindroos
har bidragit med teckningar och ritningar dver ett
stort antal fasader med nedslag i olika tider for en
och samma byggnad.

BRUNKEBERG

— och torget som férsvann —

Stella Fare

Hyresgast
féreningen




