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Fornyelsens ar 2016%

Hyresgéstforeningens forbund fick en ny forbundsordfor-
ande 2014 med Marie Linder och férbundskontorschefen
Jan Johnsson har nu aviserat sin avgang till oktober 2016
efter sommarens stimma.

Med vildigt stor sannolikhet vill nog den nya férbunds-
ordforanden ha “’sin” férbundskontorschef och att ddrmed
ar overgangen fran den forra forbundsordforandens epok
genomford. Att den nya forbundsledningen med egna nya
analyser och slutsatser kan méota framtiden, genom att eta-
blera sin kultur och sitt sitt att vara. Man behover ibland
védra ur garderoberna.

Vi medlemmar har i Hem & hyra mérkligt nog kunnat ldsa
att den avgidende forbundskontorschefen haft en konflikt
med stockholmsregionen som ingen hér kénner till existen-
sen av. Det maste ses som en del av en oldmplig kultur pa
uttdg. For vad skall vi ha konflikter i Hyresgdstforeningen
f6r? Vi har ju alla samma intressen och behovet att hélla
ihop och driva var sak tillsammans.

Organisationen ir i stort behov av férnyelse och moder-
nisering, anpassning till nya generationers krav pa service
genom nya sitt att kommunicera med organisationen. Vi har
under 2015 haft ett ar dér avdelningscheferna pé regionkon-
toret fort fram personalbrist, stor omsittning pa personalen,
okat kostnadsldge och resursbrist att mota nya och fler krav,
framfor allt genom upprustningsvagen som nu drabbar all-
ménnyttan.

De budgetnedskirningar som skett de senaste 15 aren
genom exempelvis att inte forhandla privata lagenheters
mjuka underhéll (malning och tapetsering) i de privata fast-
ighetsvisa hyreshdjningsforhandlingarna har varit ett stort

Rubbe?

Med jamna mellanrum kommer det nu artiklar om bostads-
politik i allménhet och hyresrittsboende i synnerhet fran
debattorer fran den ekonomiska sfaren, fran néringslivet
och fran forskarvérlden. Budskapet #r i huvudsak enfal-
digt trefaldigt, bygg mera, 6ka rorligheten och skrota hy-
resregleringen. L&t mig borja med det sistndmna, skrota
hyresregleringen. For det forsta finns ingen hyresreglering,
ddremot ett forhandlingssystem som till och med riksda-
gen beslutat om. For hyresgésternas del blev det i och med
lagéndringen fran och med 2011 mer tandlost. Men det &r
ett forhandlingssystem, inte ett marknadshyressystem. Det
andra mantrat, 6ka rorligheten, ska tolkas som flyttkedjor.
Genom att fa folk och flytta ska bestandet utnyttjas bittre,
dvs. en jamnare fordelning av boendetétheten. Men det ska-
par inte fler bostider och hyresvirdarna sjélva &r de forsta
att sabotera rorligheten. Genom att stilla orimliga 16nekrav
ar det svart for till och medelinkomsttagare att ha tillrickliga
inkomster for att bli godkénda, speciellt om man aspirerar

LEDARE

misslyckande. Dir rutinen sedan dess varit att hinvisa den
enskilde hyresgisten att gé till hyresndmnden om man tyck-
er malningen och tapetseringen dr dalig och virden végrar
fixa dem. Négot vildigt fa hyresgéster har mod till. Vi har
antagligen ett bristande mjukt underhall i runda tal 60 pro-
cent av det privata bestandet av det skilet. Vi maste helt en-
kelt borja forhandla det mjuka underhallet igen.

Istéllet for att stryka ner verksamheten ndr man soker
skdra ner kostnaderna, maste man fornya verksamheten.
Man behover anvinda ny teknik anpassad till verksamheten
och gora arbetsstudier pa regionkontoret, hitta nya effektiva
arbetsformer i kontakten med de enskilda privata fastig-
hetsigarna. Allt for att 6ka kvaliteten i resultaten, minska
kostnaderna, 6ka kvaliteten i arbetsinnehdllet och minska
personalomsittningen.

Vi fortroendevalda trycker pa och vill se rejéla fornyelse-
insatser och vi ser gérna att man kan séinka medlemsavgiften
istéllet for att hoja den.

Vildigt avgorande dr vem forbundsordférande Marie Lin-
der (som antagligen har sista ordet) véljer att ha som sin par-
hiist de kommande typ 10 aren.

Jan Bergstrom

ordférande, Kungsholmen

REDAKTOREN HAR ORDET

pé en nyligen byggd bostad. Laginkomsttagare, pensionirer
och enpersonshushéll vill ingen ha i flyttkedjor. De &r svaga
lankar och godkénns séllan. Till sist, bygg mera. Naturligt-
vis dr detta den sjdlvklara 16sningen men sé ldnge det 16nar
sig, bade for offentliga och privata aktorer, att bara pytsa ut
bostéder i en takt som inte rubbar marknaden i sin helt sa
forblir "bygg mera” en from forhoppning. Apropa fromhet,
situationen paminner om det gamla talesittet: “Det dr Litt att
sdga halleluja, men svart att géra!”

Bror Sandstrom

redaktor
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Dyster planering for Norra
stationsomradet

Planering for Norra stationsomradet pagar. Den blir ett ex-
empel pa hur staden har mélat in sig i ett horn och dér resul-
tatet inte blir bra i alla delar.

Overdickningen av trafikleden och jirnviigen ir bra. Men
det &r stor skillnad att décka Gver for att kunna bygga ovanpa
och att ddcka 6ver men dér nya hus star vid sidan. De stora
skillnaderna i kostnader beror pé att Gverdickning som ett
hus ska kunna std pa bade maste tdla husets tyngd och téla
att inte allt rasar ihop om négot exploderar i tunneln.

Stadsplanerarna i Stockholm krivde att Gverddckningen
skulle goras sa att husen kunde placeras helt fritt ovanpa.
Det har lett till att 6verddckningen blir dyrare, den kostar
drygt fyra miljarder istéllet for tva.

Eftersom staden fér betala det mesta av 6verdickningen
har man tyckt att man maste planera for extra méanga hus
istéllet. Ddrfor planeras nu husen sa tétt ihop att gardarna
mellan husen néstan bara dr som ljusschakt och det som pla-
neras som “park” i mitten bara dr som en smal remsa. Trist,
daligt och dyrt!

I kanten av omradet — utanfor Gverdidckningen planeras
for tva torn. Som till en borjan skulle bli pa 60 vaningar.
Intill ligger den ildre stadsbebyggelsen med cirka 6-7 va-
ningshus. Det kommer att uppfattas om en helt barock stads-
byggnad. Kanske blir dessa torn inte av? Forsvaret och fly-
get dr starka motstandare.

Hur kunde dessa torn komma till pa planen?
Ja, planarkitekten dr 6kénd for att vilja ha nagot hogt torn f6r
att markera sina kvarter. Pa S:t Eriksomréadet pa Kungshol-
men planerades tva torn for att markera omradet. De tornen
ligger parken intill i skugga. P4 Starrbicksingen pa Ost-
ermalm har samma planarkitekt ocksa placerat ett torn helt
udda mitt i den andra bebyggelsen. Man kan fraga varfor
staden har gatt med pa detta? Inte dr det vil rimligt att varje
planarkitekt ska fa manifestera sig med ett torn? Det &r vil
inda en gemensam stad vi ska leva i?

Ragnar von Malmborg

Hoghus som hotar Tantobadet

I Marievik, dster om Liljeholmsbron finns nu forslag om ett
antal hoga hus. De skulle skugga Tantobadet! Sodermalm
oaser dr inte sd ménga, trots att det bor 125 000 invénare
i stadsdelen. Dirfor méste vi vara ridda om de oaser som
finns. Att planera hus som skulle forstdra S6dermalms enda
badplats dr harresande. Vi forstér att det finns exploatorer
som tycker att detta &r mumma. Men staden ska ju inte ga
i sadana fillor. Staden maste se till att vi har en god stads-
milj6. Sodermalm har ganska ménga brister i stadsmiljon.
Annu storre skl att vara ridd om de oaser som finns.
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Varifran detta intresse for
hioga hus som en och annan
pladerar for

Hoga hus &r dyra. Ett 15-vaningshus kostar cirka 30 procent
mer per kvadratmeter 4n ett atta-vaningshus. Ett 25-vanings-
hus kostar dubbelt s& mycket per kvadratmeter som ett &t-
tavaningshus.

Ett hoghus &r visentligt mer brottsdrabbat och otryggt én
ett normalhdgt hus. Nér det blir mer &n cirka 25 ldgenheter i
ett trapphus slutar de boende att kiinna igen varandra. Over
atta vaningar maste alla vaningsplan slutas mot trappan.
Man hor inte langre vad som hénder pa de andra vaningspla-
nen. Det ger visentligt fler mojligheter till brott.

Hoghus dr visentligt mindre barnvinliga dn andra hus.
Smé barn kan ga i en trappa sjilva, men maste vara vi-
sentligt dldre for att aka hiss. Trapphusen i hoghus &r rétt
otrevliga. Att inte kinna igen de man méter dr en dnnu storre
otrygghetsfaktor for barn.

R ———




Hoghus leder till sdmre ndrmiljoer. Skuggorna, som ju
svensken sillan vill vistas i, blir vésentligt storre. Blasighet
ar ett kint hoghusfenomen som ocksa paverkar nirmiljon.
Vid Skattehuset byggdes till och med ett nytt hus nédra Skra-
pan for att minska problemen med blasigheten.

Till sist kan vi tala om estetik. Stockholm &r en unik stad
i och med att man har haft en ambition om jamn hojd pa
staden. Med enstaka andra hus som Hotorgshusen, Folksam-
huset vid Skanstull och Wennergren center vid Norrtull.

De hoga husen ir estetiskt utsatta. De syns mycket. De
senaste aren har vi fatt nigra nya hoga hus. Bra anskrdm-
liga. I nordvistra Kungsholmen finns tvd morkgra skapelser
pa var sin sida om Essingeleden. Bra trista hus. P& nord-
vistra Kungsholmen finns ocksé ett hogt hus i vistra kan-
ten i ett bostadskvarter. Ocksa ett estetiskt lagvattenmirke.
Dessutom forstor det huset gardsmiljon och gatumiljon. I
Alvik finns ett mycket mérkligt hogt hus. Ocksa ett lagvat-
tenmirke. Nira Telefonplan finns en graspricklig historia
som man ocksa kan undra ver. Och i Arstadal finns ocksa
en svartpinne som forstor gardsmiljon. Det huset har roliga
balkonger men annars dr det en gravsten.

Slapp hoghusidén, den dr bara dalig.

DEgary

Lat Stockholm vara Stockholm

Stockholm dr Stockholm, med vackra vattenspeglar, en stad
uppdelat pa dar och som anses som en av Europas vackraste
stidder. Den fina stimpeln skulle definitivt inte finnas kvar
med skuggande skrapor. Varfor vill man gora staden till en
dalig kopia av New York?

Alla stidder har sin charm och karaktir. Lat Stockholm fa
behalla det som gor Stockholm sé unikt.

For ménga av oss &r Stockholm var hembygd som vi vill
ta hand om och bevara med dess karaktir. En stad 4r sa klart
fordnderlig och viéxer, men vi behover inte bygga sonder det
som finns och framfor allt inte pa hojden for att fler ska fa
plats.

Om Stockholm far vixa pa bredden, med en sund fortéit-
ning, med bra kommunikationer finns snart stadskérnor med
egna karaktirer lite varstans och en storre fordelning av
arbete, affdrer, kultur och ndjen och med en bra mycket
lagre innerstadsfixering.

- da,menien
timme fick vi
sol alla falll
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ILLUSTRATION: PER LINDROOS

Rimlig upprustning i allmannyttan

En arbetsgrupp i forhandlingsdelegationerna for de kom-
munala bostadsbolagen har arbetat fram en rapport om
upprustning i de kommunala bostadsbolagen i Stockholm.
Nu diskuteras hur arbetet ska gad vidare med nedanstdende
utgangspunkter.

Forhandlingsdelegationerna ska verka for ramavtal kring

upprustningsfragor med allménnyttan i Stockholm. Delega-

tionerna kommer att verka for avtal som &r i huvudsak lika
for de olika bolagen.

Forhandlingsdelegationen kommer att verka for avtal dér:

* Det slas fast att allt underhall ingar i hyran och inte foran-
leder hyreshdjning nér det utfors.

* Det slas fast vad som dr underhall, vad som é&r foréndring
som inte foranleder hyreshdjning, vad som dr standardhdj-
ning och vad som ar standardsédnkning.

* Alla standardhdjningar &r valbara for hyresgisterna i ld-
genheten och hyresgisterna gemensamt i huset/omradet.

* Hyresforandringarna for standardhdjningar och standard-
sdnkningar motsvarar en rimlig kalkyl for kostnaderna for
standardforandringen.

* Hyresgistforeningen far tidig information om bolagets
upprustningsplaner.

* Det klargors vilka atgirder som kriver tillstand fran res-
pektive hyresgist.

¢ Formerna for information och samrad slas fast.
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* Det finns en sérskild tvistlosningskommitté mellan bolag

och forhandlingsdelegation for hantering av tvister kring
tillstand, samréd, atgérder och hyror.
Forhandlingsdelegationerna i Stockholm har for avsikt att
gemensamt bearbeta Stockholms stad for att uppnd poli-
tiska beslut som stod for en rimlig upprustningsverksam-
het inom stadens bolag.
Forhandlingsdelegationen anser att det dr viktigt att Hy-
resgdstforeningen arbetar med att stirka hyresgédsternas
stillning i alla upprustningsfragor. Utover de fragor som
namns ovan behover Hyresgistforeningen:

* Forstirka sitt arbete for att stodja de hyresgéster som ut-
sdtts for upprustning.

* Ta fram underlag till stod for att hyresgisterna ska kunna
hivda sina intressen och uppna sévil véilunderhéllna fast-
igheter som hyror enligt principerna ovan.

e Verka for lagstiftningsfordndringar som sikerstéller hy-
resgésternas intressen enligt de principer som forhand-
lingsdelegationerna kommer att verka for gentemot bola-
gen.

* Verka for en god information till omvérlden om upprust-
ningsfragor.

Forhandlingsdelegationerna kommer att arbeta med infor-

mation till medlemmar, hyresgéster och omvirld om upp-

rustningsfragor inom allménnyttan.
Ragnar von Malmborg



Inom finansvirlden florerar nu ett tinkande att for ett nytt
hyreshus krivs att byggherren har ett eget kapital pa 30
procent av byggkostnaden. Dd kan man fa lana de reste-
rande 70 procenten av byggkostnaden.

Ett konsultforetag som hjélper byggherrar formulerar det sa
hir. Byggherren ska ha 30 procent eget kapital pa det ska
riknas 10 procent avkastning per ar. Pa de resterande 70
procenten som lanas ska riknas med 5 procents rénta per
ar. Resultatet av detta blir en rénta pa 6,5 procent. Som be-
kant far bostadsrittskoparen 1ana till en fjirdedel av denna
rénta. Darfor blir varje ny hyresritt s dyr att det krivs en
mycket hog 16n for att flytta in. Det dr mycket langt fran tan-
ken att ny hyresritt ska kunna hyras av hushall med mattliga
inkomster. Med dessa kalkyler blir en ny hyresritt mycket
dyrare 4n en ny bostadsritt!

6,5 procent av en nyproduktionskostnad pa 2,2 miljoner
blir 12 000 kr per ménad. Till det kommer en driftskostnad
pé kanske 3 000 kr per ménad.

I debatten talas mycket om byggkostnader. Det &r viktigt.
Men dnda viktigare dr rimliga 1an- och kapitalkostnader for
den nya hyresratten. Antag istéllet foljande:

1. Staten ger ett bidrag pa 10 procent av byggkostnaden. Det
ar lite jamfort med de bidrag som ges till bostadsritt och
dganderitt genom rinteavdrag och ROT-bidrag.

2.Byggherren har ett eget kapital pa 3 procent av byggkost-
naden. Kostnaden for det berdknas efter bankinséttnings-
rédnta 1 procent.

3.Banklén ges till 87 procent av byggkostnaden till 2 pro-
cents rinta.

Med detta siitt att rdkna blir rintan per manad bara 3 250
kr per manad. Plus de 3 000 kronorna for driftskostnad. En
hyra pa 6 250 kr per manad istéllet f6r 15 000!

Vad kostar det att bygga?

Kostnader for nybyggnader 2014, kr per kvm ldgenhetsarea :

Mark- ByEgnads- Total produktions- *
kostnad ostnad kostnad :
Storstadsomrédena*
: hyresrétt 4115 27057 31172
bostadsrétt 11970 35630 47599
Stor-Stockholm**
hyresratt 4700 27500 32200
bostadsrétt 12000 36000

*SCB:S STATSTIKDATABAS
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Vissa fastighetségare framfor att man ska rdkna med av-
skrivningar eller amorteringar ocksa. Samtidigt vill de rikna
med en hyreshdjning ocksé for kapitalkostnaden varje ar.
Hyreshojningen tidcker mer 4n vil avskrivningar/underhall/
amorteringar. S& dérfor behdvs ingen sddan kalkylpost.

Fastighetsiigare raknar dessutom med vérdestegring i till-
vixtomraden! S& dven var kalkyl dr formanlig for dem. Sen
ska forstas produktionskostnaderna pressas ocksi. Men ka-
pitalkostnadskalkylen dr mycket viktigare.

Ragnar von Malmborg




Nya tunnelbanan

Tunnelbanan planeras nu att forlingas frdn
Kungstridgdrden till Nacka centrum édver Sofia
och med en ny gren fran Sofia till Sockenplan/
Hagsiitra.

Det dr utmérkt med en tunnelbaneutbyggnad. Men
forslagen dr inte riktigt bra och behover justeras
har Hyresgéstféreningen i Storstockholm uttalat.

Den foreslagna stationen i Sofia ligger lidngs
med Borgmistargatan med uppgéangar vid Skéne-
gatan och vid Folkungagatan. Vid Skanegatan ir
det vid bergets hogsta topp och 100 meter (som
ett 40-vangshus) ner till tunnelbanan. Med det sta-
tionslédget blir det for 1angt frin de Gstra delarna
av Sodermalm till tunnelbanan och de kommer att
fortsitta att fa dka buss. Det giller ocksa det nya
kvarteret Persikan (Bussgaraget och Sparvigsmu-
seet).

Ny station Sofia langre dsterut

Tunnelbanan kan inte ligga under vattnen var som
helst. Men med en justering av linjen som pé kartan
kan station Sofia flyttas ndgra hundra meter Gsterut
och bli nébar for de Gstra delarna av stadsdelen.
Dessutom blir avstandet fran marken till stationen
kortare. Det pastas att det nuvarande stationsfor-
slaget beror pa att ndgon tyckt att Sofiastationen
borde ligga nira Nytorget. Men fran Nytorget &r
det inte langt till tunnelbanan vid Skanstull.

Ytterligare en station i Hammarby sjostad
Mellan den foreslagna stationen under Hammar-
byleden och nésta station vid Sickla &r det ddremot
langt. Mycket ldngre 4n vad som dr normalt mellan
tunnelbanestationer. Och med de stationsldgena
kommer de norra delarna av Hammarby sjostad
inte att kunna na tunnelbanan med rimliga gangav-
stand. Dérfor foreslas en station till pa banan som
syns pa kartan. Da blir stationsavstanden normala
och en stor del av Hammarby sjostad for tunnel-
bana. Dessutom hamnar tunnelbanan néra det som
fa anses vara Hammarby sjostads centrum, dvs.
hornet Hammarby allé och Lugnets allé.

Bygg tunnelbana till Orminge fore nya
Hagsdtrabanan
Vidare har Hyresgistforeningen framfort att Tun-
nelbanan borde byggas vidare fran Nacka centrum
till Orminge innan den nya Hagsétrabanan byggs.
Den nya Hagsitrabanan behovs pa sikt, men forst
behover banan forlingas Osterut sa att de stora till-
vixtkommunerna Nacka och Varmdo far en bittre
sparbunden kollektivtrafik.

\ Ragnar von Malmborg
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Wahlindomen

forandrar orts-begreppet?

Wahlindomen i Svea hovritt kom den 15 januari 2015 och
kommer med stor sannolikhet paverka hyresndmndens arbe-
te pa ett betydande sitt i framtiden. Domen innebar att man
tillét jamforelser mellan hyresnivaer fran fastigheter i olika
stidder/kommuner. Tidigare var det brukligt att bara fastig-
heter inom en och samma kommun kunde anvéndas vid hy-
resjaimforelser vid tvister som behandlas i Hyresndmnden.

Inneborden ér att vi antagligen kommer att se en stor upp-
rustningsvag i fororternas privata hyresldgenhetsbestand
som Hyresgistforeningen, bade via férbundet och regionen,
har ett stort ansvar att mildra effekterna av. Men ocksa ett
slut pa differentierade hyreshojningar som drabbat oss in-
nerstadshyresgister hart de senaste 10 aren.

Framfor allt innebdr Wahlindomen en specificering av
ortsbegreppet dér hela ”Stor-Stockholm” betraktas som “or-
ten” och inte i det aktuella fallet ”Sundbyberg stad”. Sund-
byberg dr dirmed jamforbart med Kristineberg pa Kungs-
holmen. Vad som &r begrisningen av “Stor-Stockholm” &r
osagt i domen, men alla ldgenheter inom ”Stor-Stockholm”
ar direkt jimforbara enligt domen. I praktiken innebir det
att innerstadens lidgenheter dr hyresledande for hela regio-
nens hyresrittsligenhetsbesténd. Vi som organisation maste
anpassa oss.

Vi maste ldsa domen med tanke pa vad en aggressivt tol-
kande fastighetségarjurist skulle kunna advocera och kan
vinna gehor for i Hyresndmnden och hovritten. Man vann
ju Wahlindomen s& man méaste kunna antas vinna andra mél
ocksa?

Hyresnamndens jamforelser av hyror i hyressattningsdrenden

Domen beskriver ldget och gér igenom jordabalkens 12
kap (hyreslagens) 55§ (hyreslagen) och hur den skall tolkas.
Den kan ses sdsom en handbok for Hyresndmnderna och 4r i
det ndrmaste bindande for dess jurister. Det 4r svart att se att
en hovritt i framtiden kommer ha en annan syn om drenden
overklagas.

Ordningen &r den att man i Hyresndimnden 1 hyresséttnings-
drenden jamfor ldgenheter pa orten och annars fér i stillet
beaktas hyran for ldgenheter pa en annan ort med jamfor-
bart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden” enligt domen. Dyraste hyran &r utgangspunkten
enligt lagen och domen, vilket dr en mojlig grund for spi-
raleffekter. Négot vi fortroendevalda i Hyresgéstforeningen
varnat for 2010 dé lagen dndrades, som vi nu kanske far se?

Orts-begreppet Stor-Stockholm

Ortsbegreppet specificeras genom skrivningarna i domen pa
sidan 14ff: "Hovritten anser dirfor att lagtextens begrepp
“orten” inte kan anvindas synonymt med kommun.” och
”Nir det giller Stockholms kommun med kringliggande
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kommuner kan konstateras att de har véxt ihop. Stor-Stock-
holm kan sdgas i allt vésentligt utgéra en bostadsmarknad.”

Jamforelser med andra orter - tillimplig pa centrala
Kalmar?

Dir man vidare skriver “For att en direkt jamforelse mellan
olika lagenheter ska kunna goras forutsitts, enligt hovrittens
mening, att de har ett jamforbart hyresldge och i 6vrigt likar-
tade forhallanden pa bostadshyresmarknaden.”, dvs. vilken
lokalt jaimforbar ort som helst i hela landet. Med hyresldge
enligt domen syftas pa tillgangen till butiker, ndjen och
kommunikationer utanfor dorren, inte orten. Uppriktigt sagt
dr inte Kristinebergs sérskilt vélforsett. Ddrmed &r centrala
Kalmar vildigt mycket i risken att bli jamférd med Kristi-
neberg som i domen. Domen konstaterar att ligenheterna i
Sundbyberg inte ligger efter i “allmént lage”.

... hela "Stor-Stockholm’ betraktas
som "orten” och inte i det aktuella fal-
let 'Sundbyberg stad’. Sundbyberg &r
dérmed jamforbart med Kristineberg
p& Kungsholmen.”

Risk for en upprustningsvag i fororterna?

Inneborden dr att alla ligenheter i ”Stor-Stockholm” alltsa
kan jamforas med varandra. Nagot som har en stor betydelse
nér differentierade hyreshdjningar gjort privata ldgenheter i
innerstaden har 25 procent dyrare hyra &n dem i férorterna.

I privatsektorn avslutades huvudsakligen de stora upprust-
ningarna i slutet av 70-talet genom att man i de dldre ldagen-
heterna dragit in vatten, avlopp, el, centralantenn, central-
varme, toaletter, badrum, dusch och kok i modern mening.

Sedan dess tillimpas i stort sett samma regelverk vid
privata upprustningar dér dessa funktioner redan finns, sa
fastighetsidgaren far betalt en géng till genom att i praktiken
byta ut dem. Man jamfor lagenheterna med nyproduktionen
i hyresniva. Dessa projekt dr ofta vildigt kostsamma och
inte sdrskilt lonsamma.

Men har viérden inte f6ljt med i hyresutvecklingen och det
finns ett stort gap mellan ldgenheterna och normalhyran for
motsvarande ldgenhet, blir ddrmed upprustningar vildigt
lonsamma. Avskrivningstiderna &r vildigt langa och det
finns inga andra sitta att “normalisera” en hyra &n genom
skojeriupprustning.

Dirfor har hittills bristande underhéllna ldgenheter med
lag hyra (ddr ofta hyresgisterna sjilva byggt standard-
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hojningarna som badrum och kok, JB12:55b) varit de ldgen-
heter som drabbats oftast. Men nu uppstar motsvarande gap
for alla ldgenheter i fororterna genom att hovrétten genom
att betrakta hela regionen som en ort. Wahlindomen har
underként policyn mellan Hyresgistforeningen och Fast-
ighetsdgarna om de senaste 10 drens differentierade hyres-
hojningar. Hela differentierade hyreshdjningskonceptet, har
med andra ord helt saknat legal underbyggnad och genom
Wihlindomen helt ignoreras, for det stér inte i lagen.

Vi kan dérfor forvénta oss en formidabel upprustningsvag
i privata ldgenheter utanfor innerstaden, en vag som sikert
pa ren rutin kommer sprida sig dven hit.
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ILLUSTRATION: PER LINDROOS

Forbundet och regionen har nu ett stort ansvar att mildra
laget

Vi forvéntar oss dérfor att man gor en stor insats frin Hyres-
gastforeningen forbundet och regionen att acceptera att man
fatt underként och snabbt korrigera hyresnivéerna exempel-
vis i allménnyttan med avseende pa misstaget.

Om inte &r det i stort sett en 10-arsperiod dér alla privata
hyresgéster i fororterna far punga ut genom fiktiva skojeri-
upprustningsprojekt. Det &r vildigt ménga hyror som beho-
ver rdddas. Inte bara minst 25-procentiga hyreshdjningar

Forts pa ndista sida
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Forts fran sid 11 "Wahlindomen”

utan plagsamma ombyggnader med vildigt mycket brak och
strider med allt och alla. Det dr férbundets och regionens
ansvar att mildra den risken och misshagligheten.

Slutet for differentierade hyreshdjningar i innerstaden
A andra sidan for oss i innerstaden méste det nog vara slut
pa differentierade hyreshijningar i framtiden. Detta efter-
som vi alla hyresrittsligt 4r pa samma ort och ddrmed spér
hyreshojningar for oss pa upprustningsvagen i fororterna.
Vira hyror dr dem som férorternas ligenheter kommer jam-
foras med i framtiden. S& man blir nog forsiktigare med véra
hyreshdjningar i innerstaden i framtiden?

Jan Bergstrom

LAS MER PA
http;//www.hgfkungsholmen.se/download/Waahlin-domen_ATT00124.pdf
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700994.HTM4#k12p55(JB12:55)

I ANDRINGAR | FORENINGSTOPPEN
- en gar och en stannar ett tag till

Forbundschefen Jan Johnsson har aviserat sin avgéang till
hosten 2016. Han ska dérefter sta till forbundsordforande
Marie Linders disposition under ytterligare ett ar. Jan Johns-
son dr Hyresgistforeningens hogste tjinsteman och han har
varit drivande i det pagdende forindringsarbetet som gar
under namnet Framtidsbyran. Lagom till att Framtidsbyréans
intentioner ska genomfGras hoppar han av och later sin ef-
tertridare sta for genomférandet. Forbundschefstjénsten dr
en vilavlonad post med en manadslon pa cirka 115 000 kro-
nor enligt Hem & Hyra. Jan Johnsson har dessutom fatt en
arlig extra pensionsavsittning pa drygt 700 000 kronor en-
ligt foreningens arsredovisningar. Detta placerar Jan Johns-
son i nivA med topparna av de verkstillande direktorerna i
de kommunala bostadsbolagen och betydligt 6ver forbunds-
ordféranden i Hyresgéstforeningen.

Annika Billstrom &r tillférordnad regionchef till augusti
2016 i region Stockholm pa konsultbasis. Hon har nu fétt
forldngt forordnande till och med juli 2017. Dessutom finns
en avsiktsforklaring om ett samarbete till och med juli 2019.
Annika Billstroms och hennes forordnande dr omdebatte-
rat, inte minst for att hon &r styrelseledamot i bostads- och
byggforetaget Veidekke som i Sverige pladerar for mark-
nadshyror.

FOTO: JERRY MALMBERG
FOTO: EVA DALIN

Jan Johnsson

Marie Linder
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Till: Ledaméterna i Stockholmshems styrelse
Bostads- och demokratiborgarrddet Ann-Margarethe Livh

Uttalande fran LH Linjalens Bomdte 30 november
Den 3 december ska Stockholmshems styrelse be-
handla drendet om bygget av en storre livsmedelsaffar
i kvarteret Linjalens garage. Pa LH Linjalens bométe
den 30 november har f6ljande uttalande antagits:

Hyresgésterna i Linjalen motsétter sig byggandet av
en livsmedelsaffir i garaget. Det framgér av bomdoten,
namninsamlingar, remissvar och 6verklaganden i sam-
band med planarbetet. Fragan for eller emot har disku-
terats fran alla tinkbara synvinklar och ir ett bra exem-
pel pé folkrorelsearbete och demokrati pa grisrotsniva.
Tyvirr har alla synpunkter och krav pa konsekvensana-
lyser hittills avféardats av Stockholmshem.

Ar samhillsintresset av en stormarknad verkligen s&
stort att det dr rimligt att nonchalera synpunkterna fran
hyresgésterna i 455 lagenheter i kvarteret Linjalen? El-
ler &r det vinstintresset som avgor? Det maste Stock-
holmshems styrelse ta stidllning till innan beslut fattas.

Ingen genomarbetad analys har gjorts vad géller be-
hovet av en stormarknad i omrédet och varfor det i sd
fall ar lampligt att bygga den i Linjalens garage. Den
handelsutredning som skulle ge underlag och som det
refereras till i Stadsbyggnadsndmndens beslut finns
inte att tillgd och dr inte diarieford viket dr minst sagt
anmirkningsvért. Ingen utredning krévs for att konsta-
tera att utbudet av livsmedelsaffirer &r tickt med rage
i omradet. 215 nya hushall i Rosenlundsparken dndrar
inte pa den bilden. Beslutet paverkar ocksa miljon pa
hela Sodermalm.

Beskedet som getts till representanter for LH Lin-
jalen om att butiken nu minskats ner med 1 000 kvm
frén ursprungsforslaget stimmer inte med det forslag
som nu presenteras till Stockholmshems styrelse. Aven
detta &r anmirkningsvért.

Daliga beslut kan ibland vara svara att éndra pa i ef-
terhand. I det hir fallet finns inget sadant problem, da
avtalet som tecknades med ICA 2013 dr ett icke bin-
dande s k. Intentionsavtal. Det finns mdjlighet att tinka
om.

Vér forhoppning dr dirfor att Stockholmshems sty-
relse tar beslut om att inte bygga nagon stormarknad i
Linjalens garage. Nagot allminintresse finns inte och
bland de som framst berdrs, hyresgésterna i Linjalen,
rader en néstan total enighet mot bygget. Ddrmed torde
ett ansvarfullt beslut om att ligga ner projektet, och
inte rosta for det forslag som presenteras i tjdnsteutl-
tandet frdn den 26 november, vara litt att fatta for vara
folkvalda i Stockholmshems nya styrelse.

Men oavsett det, ser vi det som sjilvklart att ett beslut
om bygget inte kan tas innan ett samrdad hallits med
hyresgdsterna i Linjalen. Stockholmshem kan inte, i
strid med intentionerna i hyreslagen, ensidigt hivda
vad som ska samrddas om eller inte.

Stockholm 30 november 2015



B FORTSATT OREDA | HYRESGASTFORENINGEN

Under tidiga hosten hoppade tre ledamdter av fran regionens
valberedning. Valberedningens arbete kunde dock fortsitta
med de fyra ledamoter som blev kvar och de kunde full-
gora sina uppgifter. Nagot fyllnadsval var inte aktuellt vid
det kommande fullmiktigemotet men under motet kastades
plotsligt en punkt for fyllnadsval in. Fyllnadsvalet genom-
fordes men flera ledaméter motsatte sig valet. Sex foren-
ingar (se brev) och nigra enskilda medlemmar har begért att
valet ska upphévas.

Till férbundsstyrelsen for Hyresgistforeningen

Pa hostfullmdktige for region Stockholm den 21 november
2015 togs en punkt om kompletteringsval till valberedning
upp, utan att fragan fanns med pd den utskickade kallelsen
till motet.

I vara stadgars paragraf 6.2.1 sdgs att det som ska beslu-
tas ska anges i kallelsen. Da beslutet om kompletteringsva-
let sdledes inte uppfyller kravet i stadgarna, borde det inte
vara giltigt. Ddrfor begdr vi att forbundsstyrelsen dverpro-
var beslutet och upphdver detsamma.

Pastaendet fran regionstyrelsen att ”fullmdktige beslutat
att det ska vara 7 i valberedningen”, dr inte korrekt. Full-
madktige i april 2015 beslot endast att vdlja 3 personer som
komplement till de fyra som valts tidigare dr.

Ny bok om Gotgatan

Maj Sandin, Hyrespressens sedan méanga ar trogna layout-
are, har nyligen gett ut en intressant bok — “Gétgatan, forr
i tiden — nu for tiden”.

Boken ér fullspidckad med fakta och berittelser och med
mingder av bilder, manga aldrig tidigare publicerade. Med
hjdlp av dem tar forfattaren oss med pa en promenad, kvar-
ter for kvarter, fran Sodermalmstorg till Skansbron. Forst

Fullmdktige har INTE beslutat att kompletteringsvalet
skulle genomforas pd ett stadgevidrigt sditt.

Vi kan inte paminna oss att kompletteringsval overhuvud-
taget gjort till nagot regionalt organ ndr ndgon avgdtt under
verksamhetsaret. Aldrig tidigare har fyllnadsval gjort till re-
gionalt organ ndr ndagon avgatt utan att detta har funnits
i kallelsen. Inte heller stdilldes ndgon fraga om fullmdktige
kunde gora pd detta sdtt trots att det stred mot stadgarna.

Foljaktligen fanns inte heller nagon rimlig process for att
nominera eller foresld personer.

Eftersom forfarandet strider mot stadgarna begdr vi att valet
av tre nya personer till valberedningen den 21 november 2015
upphdvs.

Hyresgdstforeningarna for Bromma-Ekerd, Kungsholmen,
Norrmalm, Solna, Sédermalm och Ostermalm

Enligt beslut pd gemensamt mote den 13 januari 2016
Mats Stake, Bromma - Ekerd

Jan Bergstrom, Kungsholmen

Beatrice Eriksson, Norrmalm

P-O Brogren, Solna

Fredric Ericsson, Sodermalm

Gunvor Akerblom, Ostermalm

hela vistra sidan, sedan ldngs hela Ostra sidan. Under pro-
menaden bekantar vi oss med bondekvarter, palats, butiker,
teatrar, biografer, restauranger, 6lkaféer, banker m m. Maj
Sandin foérmedlar en levande historia som ocksé innehéller
dagsaktuella nedslag som speglar Gotgatan och dess nutida
atmosfir. I boken finns ocksé illustrationer av Hyrespressens
tecknare Per Lindroos.

Ilustration av Gotgatan
med omnejd strax fore
forra sekelskiftet, ur
Maj Sandins bok.
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Regeringen har bjudit in till samtal om bostadspoliti-
ken. Vilka dr de viktigaste sakfragorna som behiver
diskuteras? De évergripande mdlen inom vars ramar
losningar ska finnas dr givna:

* En ny bostadspolitik ska vara inriktad pa tillrickligt
med bra bostider till hushall med mattliga inkomster.
* Hyresritten ska ge starkt inflytande for hyresgisten.

Losningarna spianner 6ver méanga aspekter av hyresrétts-
boendet fran att bygga nytt till att hyra i andra hand. Det
ar ett helt spektrum av atgérder som maste efterlysas. Det
ridcker inte med flyttkedjor.

Nyproduktionsmajligheter av hyresritt

For att nya hyresratter ska kunna byggas i tillrdcklig
méngd och ge hyror som dr mojliga for hyresgéster med
mattliga inkomster krdvs ett finansieringssystem och
ett hyressittningssystem som ger detta. I en annan arti-
kel i detta nummer beskrivs sitt att 16sa finansieringen.
Formodligen &r det bara allménnyttan som dr en mojlig
byggare av denna typ av hyresritt. P4 manga hall saknas
allménnytta. Savil statlig som regionala allménnyttor bor
darfor provas.

Ny form for byggande av bostadsratt

Alla nya bostdder som behovs kan inte vara hyresriitt. |
Finland finns en upplatelseform som kallas Hittas. Det
ar en kooperativ form som é&r priskontrollerad bade i
byggskedet och i vidareforsiljningsskedet. Dessa bostd-
der &r visentligt billigare &n de dganderittsbostider som
ocksé byggs dir. Detta dr en form som kan ge manga bra
bostéder till mattliga kostnader. I Helsingfors har 30 pro-
cent av bostiderna denna form

Nya regler for allmannyttan

De nya regler som infordes for allménnyttan 2011 har lett
till mycket hoga hyror och hoga vinstkrav. Detta leder
inte till att allmidnnyttan uppfyller sin grunduppgift att
vara ett viktigt medel for bostadsforsérjningen ocksa for
hushall med mattliga inkomster. Aterinfor sjilvkostnads-
principen for allménnyttan.

Nya regler for privatagd hyresratt

Fram till 2011 styrdes privatfastighetsigarnas hyror av att
de fick vara nagra procent hogre dn allmédnnyttans. Man
tog bort den regeln vilket lett rakt bort i tok. Aterinfor
hianghyror for privatbestandet.

Skérp bruksvirdesreglerna sa att jimforelser ska goras
med genomsnitt istillet for med hogsta niva. Pa det sit-
tet slipper vi de forodande effekterna av ett fatal for hogt
felsatta hyror.
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HJ \ Viktiga fragor fér
hyresgasterna!

Nya regler for upprustning

Reglerna for upprustning maste skirpas. Det méste goras
klart vad som #r underhdll och vad som é&r standardhoj-
ning. Det maste bli klart att allt underhall ska goras nir
det behovs utan hyreshojning, samt att hyresgésterna ska
kunna besluta om eventuell standardhdjning.

Ny form for kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt kan bli formen som leder till ett
starkt hyresgistinflytande utan bostadsréttens spekula-
tionsdel. For att kunna gora om vanliga hyresritter till
kooperativ hyresritt krivs ett antal férdndringar. En vik-
tig fordndring &r att den sa kallade arrendemodellen som
finns for kooperativ hyresritt gors om sa att den koopera-
tiva foreningen ansvarar for allt utom bostadsférmedling.

Aterinfor rimliga villkor for andrahandsuthyrning

For néagra ar sedan sldpptes mycket av andrahandsuthyr-
ningen fri. Mojligheterna for en fastighetsidgare/bostads-
rittsforening att inte acceptera en andrahandsuthyrning
begrinsades och hyrorna vid andrahandsuthyrning av bo-
stadsritt blev i praktiken marknadshyror. Resultatet har
blivit att mycket fler bostadsritter hyrs ut i andrahand och
firre bjuds ut till forsiljning. Aterinfor dérfor att det ska
finnas rimliga skl for andrahandsuthyrning samt besluta
att hyrorna for andrahand ska vara lite lagre dn for for-
stahandshyra. Samt besluta om verkningsfulla medel mot
hyresfusket (ockrandet).

Ny planeringsform diar kommunerna planerar och
darefter inviterar byggherre till produktion

Idag delar de flesta kommuner ut markanvisningar eller
ger fastighetsédgare ritt att planera for bebyggelse. Kon-
sekvenser dr bade att demokratin sitts ur spel och att
det fardigplanerade endast byggs ut i lag takt. Sveriges
kommuner och landsting har just redovisat en rapport hur
mycket firdigplanerad mark som finns i 50 tillvixtkom-
muner, men som #garna ligger pd. Om kommunerna i
stillet planerar och sen tar in en aktor som far genomfora
kan kommunen ocksa stilla krav pa genomforandetid.

Aterinfor markvillkoret

Tidigare fanns ett sé kallat markvillkor. Kommunen skul-
le endera ha &dgt marken eller godkéinna den for bostads-
bebyggelse. En viktig godkinnandefrdga var priset pa
marken. Aterinfér denna regel och se till att kommunerna
inte blir markspekulanter.

Ragnar von Malmborg



Stockholms hyror dkar manga
ganger dver gillande avtal

Frdn manga hall hajs roster att Stockholms hyror dr allt
for laga. Manga politiker och fastighetsigare onskar att ta
sig an och justera stadens hyror, med stod av friare hyres-
regler eller fritt satta marknadshyror. Stadens nuvarande
hyror bottnar i skeva hyreshojningar. Utvecklingen har
blivit mer synlig fran runt dr 2000.

Fastighetsidgarna har under minst 15 ar hojt hyrorna pa ett
sitt som radikalt dndrat Stockholms hyresstruktur. Genom
poédngsystem for geografiskt lige har hyresnivéerna blivit
mycket olika baserat pa faktorer som styrs av attraktiva fast-
ighetslédgen.

Hyresgistforeningen Sodermalm har kartlagt 4 000 hyres-
forhandlingar for cirka 700 privata fastigheter under sex ar,
fran ar 2010 och framat. Resultatet &r nedsldende. Kartligg-
ningen av hojningar talar sitt tydliga sprak: ménga ganger
hojs hyran dubbelt 6ver ramavtal och vigrar dé (ibland) att
godta att férhandla normalt 6kad hyra, trots ett gemensamt
ramavtal, som parterna skrivit under.

Manga fastighetségare yrkar ofta extra hoga hyreshojning-
ar utan skélig motivering, med hénvisning till laglig rétt att
yrka extra hyreshojning. Forhandlingar styrs dd ménga gang-
er av krav pa ersittning for kostnader. Sédermalms hyresni-
véer dr hoga: trots detta begir fastighetsiigarna fortsatt extra
hojd hyra. Fakta visar att cirka 10 procent av Sodermalms
hyresforhandlingar leder till extra hyreshojningar, som da
inte godtar rekommendationen i det arliga ramavtalet.

Hyresstatistik visar att fran ar 2000 har S6dermalms hy-
ror Okat cirka 3 procent per ar, totalt Gver 45 procent. Dessa
hyresokningar Gverstiger med rage inflationen. Hyrorna i
Stockholm har 6kat pa ett anmérkningsvért sétt, pa grund av
krav baserat pa attraktiva ldgen. En okénd praxis &r att hyran
ofta hojs utdver ramavtal med motiveringen att normalt un-
derhall 6kar bruksvirdet.

Felaktiga yrkanden pressar upp Stockholms hyror. Hir
bor Hyresgéstforeningen lyfta fram och paverka dessa orim-
liga fastighetsidgarkrav. Det behovs helt enkelt en fordndring

av deras yrkanden. Sodermalms hyresstrukturer beskrivs
ofta av fastighetsdgarna m.fl. med orimligt laga hyror. Hir
onskar vi ddrfor se en omprovning, prova gérna hyresfor-
handling da dven slutligen i Hyresndmnden.

Ett steg i denna riktning &r att dokumentera och hejda alla
typer av grundlosa yrkanden inklusive 2- och/eller 3-ariga
retroaktiva hyresyrkanden.

Hur hindra 6kad hyra? Peka pa fakta for fastigheter kan
leda till nya resultat, som far fastighetsigaren att aterkomma
till férhandlingsbordet nir de begér hyresforhandling och
yrkar hjningar pa 4-8 procent.

Gisslet har varit att fastighetsdgarna gérna dskar enligt
gingse praxis for sina kostnader som de facto kan godtas
som Okat bruksvirde. Hyresgistforeningen bor noggrant
syna alla kostnader som é&r kopplade till yrkat okat bruks-
virde pa grund av underhéll som leder till forbéttring/reno-
vering.

Losning pa ohemula krav: Nej till kostnader som hoj-
ningsskél. Hyresgésternas onskemal bor istéllet fa styra mer
i hyresférhandlingar. Padrivande faktor dr dock att, hyres-
strukturer paverkats av ldgesfaktorn och fastighetsigaren
vill forstas fortsitta hanvisa till bruksvirdet.

Hyresgéster behover fa se hyreskrav som exkluderar
normalt fastighetsunderhall, att bruksvérdeshyran hanteras
korrekt och dirmed fa se flera anstéindiga och skiliga hy-
resyrkanden, till exempel att vi stoppar hantera ett normalt
underhall som en renovering.

Peder Poulsen, sammankallande i S6dermalms privata for-
handlingsrad

Ramavtal - vad dr det?

Hyresgéstforeningen Region Stockholm och Fastighetségarna
Stockholm tecknar vanligtvis ett arigt ramavtal for hyreshoj-
ningarna inom den privatégda hyresrétten. Ramavtalet 4r en
rekommendation till de privata hyresvérdarna att acceptera den
i avtalet 6verenskomna hojningen. Ramavtalen har under den
genaste tiodrsperioden vanligtvis inneburit 14gesdifferentierade
hojningar (stérre hojningar i centrum) och 14gre hojningar i
nyproducerade fastigheter.
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Arsméten i innerstadsforeningarna i mars 2016

Hgf Kungsholmen kallar till arsméte
Mandagen den 21 mars kl. 18.00

Plats: Parmmiitargatan 3
Vi bjuder som vanligt pa littare fortiring

Hjartligt vilkomna hélsar styrelsen

Hgf Norrmalm kallar till arsmote

Tisdagen den 15 mars kl 18.30
OBS! Registrering kl 17.15-18.15

Plats: ABF-huset, Palme-salen, Sveavigen 41,
T-bana Rddmansgatan, buss 57 Tegnérgatan.
Gaister: Ola Andersson, arkitekt och debattor,
talar utifrén sin senaste bok “Hitta hem. Stockholm
och bostadsbristen.”

Simon Safari, ordférande,

Hyresgéstforeningen Region Stockholm.

Valberedningen 4r tacksamma for nomineringsforslag,
skriv till: hgf.norrmalm@gmail.com eller

HGF Norrmalm, Vanadisplan 3 D, 113 31 Stockholm
Tel. 08-24 84 42.

www.sthlmshyresgast.se/norrmalm

Styrelsen hélsar nya och gamla medlemmar
vilkomna

Hgf Sodermalm kallar till arsmote
Torsdagen den 30 mars kl 18.30
Insldpp fran k1 18.00

Plats: Teater Tre, Rosenlundsgatan 12
Enkel fortéring
Sodermalmsforeningens Ris & Ros-pris delas ut!

Vil mott!

HGF Ostermalm kallar till arsméte
Torsdagen den 30 mars kil 18.00

Plats: Filtoverstens Foreningsrads sal 1.

Ingéng vid busshallplatsen Valhallavigen 148

I &r har vi glddjen att hilsa Regionstyrelsens ordférande
Simon Safari vilkommen till métet for att séiga nigra
ord och dven svara pa ev. fragor.

Foreningen bjuder pa littare fortaring

Samtliga arsmoteshandlingar kommer att finnas till-
géngliga i moteslokalen

Vilkomna hilsar styrelsen genom ordféranden Gunvor
Akerblom

Hyresgast:
féreningen




