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HyresPressen

Hyrespressen skéts ideellt av fortroendevalda pa vér fritid.
Sékraste séttet att na redaktionen &r att kontakta nagon i
foreningen eller redaktionen, se nedan, eller skriv till:

Adress: Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm
www.hyrespressen.se

Ansvarig utgivare: Birgitta Adamson
Redaktor: Bror Sandstrém: sandbrors@gmail.com
tel: 070-72 77 222

Redaktion: Bror Sandstrém, Sédermalm « Ralph Kron,
Sodermalm « Anders Loosme, S6dermalm « Anders Helin,
Kungsholmen, Rose-Marie Roth, Bromma Ekerd

Layout: Atelj¢ Gotica, Maj Sandin

Ilustrator: Per Lindroos

Tryck: Bomastryck

Utgivningsplan: Hyrespressen 2018

till innerstadens och Bromma Ekerés medlemmar:

Planerad att utkomma juni och september.

Forfattarna svarar for faktainnehall. Redaktionen ansvarar bara

for bestéllt material och forbehdller sig rétten att redigera i
insént material.

Hyrespressens hyresgastforeningar

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

Tel: 0771-44 34 43

Hemsida: www.hgfkungsholmen.se
E-post: info@hgfkungsholmen.se

Tf. ordférande: Anders Friberg

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D

113 31 Stockholm

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

Vill du lana lokalen kontakta styrelsen.

Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Hemsida: http;//sthimshyresgast.se/norrmalm

E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordférande: Beatrice Eriksson

OSTERMALM

Besoksadress: Strandvagen 35 bv
Postadress: Strandvagen 35 bv

114 56 Stockholm

Tel 08-667 36 54

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

SODERMALM

Bescksadress/expedition: Krukmakargatan 6 nb.

Postadress: Krukmakargatan 6, 118 51 STOCKHOLM

Tel: 08-720 60 62

Expeditionen &r oppen for medlemmar onsdagar klockan 18-20
Behover du ldna lokal for méten kontakta styrelsen pa Sodermalm
Hemsida: www.sodermalmsforeningen.se

Har hittar du kontaktuppagifter till dvriga styrelsen och till

lokala hyresgéstforeningar pa Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Tf. ordférande. Paavo Bergman

BROMMA EKERO

Foreningslokal: Bergslagsvigen 14

168 75 BROMMA

Vill du lana lokalen kontakta lokalansvarige
Kicki Almlév, Tel. 070-556 76 33

E-post: kickalm_63@hotmail.com

Hemsida: http://brommaekero.webnode.se/
e-post: hgf405be@outlook.com
Ordforande: Kicki Almlov, Tel. 070-556 76 33
e-post: kickalm_63@hotmail.com
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J,.f'hl HYRESPRESSEN UNDER BI[L]LAN

Yttrandefrihet ... det &r ett vackert ord. Och det rymmer mycket,
exempelvis pressfrihet. Dessa friheter dr varandras forutséttningar,

som siamesiska tvillingar. I mitten av december kom det till min
kénnedom att regionchefen meddelat de personer som skoter Hyres-
pressens layout och tryckning att ”Hyresgdstforeningen kommer
framledes inte att betala nagra fakturor som ror Hyrespressen” .

Vare sig jag, redaktionskommittén eller de foreningar pa vilkas
uppdrag jag skoter redaktorskapet informerades innan.

Detta var inget tomt hot, i princip ett nedldggningsbeslut, men
samtidigt ska man veta att det dr berorda foreningar som sjilva
bestimmer over hur deras pengar ska anvéndas.

Men i och med att leverantorerna, for Gvrigt de enda som arvoderas under
framstillningen av tidningen, var underrittade s blev situationen prekér. For-
eningarna papekade detta i tva brev till forbundschefen i december 2017. Forst
i slutet av januari 2018 hittades det ena brevet, inte pa forbundschefens mejl
utan pa regionordférandens. Konstigt, eller hur?

An konstigare #r den kritik mot tidningen som har framforts.

Efter diskussioner mellan féreningarna, regionen och férbundet har nu denna
tvist 16sts och tidningen kunde sittas ihop med nagra dagars frist till dead-line.
I tidningen uppmirksammas denna géng att det 4r valar i ar och stort utrymme
dgnas at vad som 4r viktiga politiska atgérder for att fa till det goda boendet.

Avslutningsvis, jag hoppas att HyresPressen inte
kommit till véigs énde. Tidningen gr i ar in pa sitt 49:e
utgivningsar. Naturligtvis ska vil tidningen fa fylla 50
ndsta ar! Och vi planerar att via nitet bli an mer aktu-
ella.

En innehéllspolicy for Hyrespressen bor de fem for-
eningarna formulera.

Bror Sandstrom
redaktér

Under varen planerar HyresPressen att pa forsok presentera nyhets-
flashar och kortversioner pa nétet. Syftet &r att kunna forse lasarna
med aktualiteter och férdjupningsartiklar.

Tills vidare, innan en permanent I6sning hittats, huserar vi och
artiklarna pa Sodermalmsféreningens hemsida med adress
www.sodermalmsforeningen.se.

En Facebooksida kommer!

Hyresgéstforeningen region
Stockholm

Medlemsservice: Vxel: 0771-443 443 yresgastforeningen Riksfork

« hyresjuridisk rédgivning Véxel, exp: 0771-443 443

« enskilda arenden E-mail: info@hyresgastforeningen.se
«in- och uttrédens betalandringar

« namn- och adressandringar

http;//www.hyresgastforeningen.se

Box 10117, 121 28 Stockholm
Besoksadress: Arenavéagen 55
E-mail: stockholm@hyresgastforeningen.se Forhandlingar: Vaxel: 0771-443 443

Véxel: 0771-443 443 « hyresforhandlingar

Oppet: « ombyggnadsfragor

ma-on 8.30~17.00 , to 8.30-20.00, fre 830-14.00  « kontroll av hyras avtal med privata hyresvardar
(maj-aug: mé-to 8.30-16.00, fre 8.30-14.00) « avtal med allmannyttan

« réttigheter/skyldigheter

Hyresgdst
foreningen



Vad ar HyresPressen?

De diskussioner som pagatt och som handlar om betalning
av tidningens fakturor har fatt mig och andra i tidningen
engagerade att fundera 6ver tidningens roll i Hyresgéstfor-
eningen och hur den produceras.

HyresPressen har alltid varit ett lokalt projekt med faste i
de foreningar som betalar for tidningens framstéllning. Fran
borjan var det en angeldgenhet for enbart S6dermalmsfor-
eningen men sedan ménga ar stér alla fyra innerstadsforen-
ingarna bakom tidningen. For nagot ar sedan anslot ocksa
Bromma-Eker6-foreningen till “agarna”.

HyresPressen dr resultatet av ideellt arbete vad géller
framstillning. Redaktor, skribenter och den uppskattade
illustratren Per Lindroos arbetar gratis. Medlemmar och
redaktion bjuder pé fotografier.

For layout och tryckning betalar foreningarna i proportion
till hur manga medlemmar de har. S6dermalmsforeningen
har dragit det tyngsta lasset. Tidningens ekonomi nagelfars
liksom andra kostnader av foreningens revisorer pa sedvan-
ligt sétt.

HyresPressen har haft och har en speciell roll inom de
engagerade foreningarna. Via HyresPressen kan de fa ut
viktig information, bland annat kring arsméten. De kan
ocksa fa angeldgna projekt kommenterade eller kommentera

LEDARE

sjdlva, exempelvis har tidningen f6ljt och stott hyresgéster-
nas envisa kamp for sitt boende i kvarteret Plankan pa Soder.
Det skulle kunna finnas mer av den typen av rapportering.

HyresPressen har ocksé blivit kind for att den presen-
terar alternativa bilder. Tidningen stiller krav pa konkreta
bostadspolitiska atgédrder och den sitter inte still i baten.
Manga skribenter tycker att foreningens egna media ér allt-
for slétstrukna. HyresPressens har ddrmed fétt ryktet om sig
att vara besvirlig och overkritisk.

Men kan man vara nagot annat dn Gverkritisk nir reell
bostadsbrist drabbar hundratusentals ménniskor, nér
nybyggnadshyrorna skenar, nir 1ag- och medelinkomstta-
gare har svart att fa ihop till hyran. Da maste man ifragasétta
sakernas tillstand.

Det kritiska 6gat maste ocksa riktas in mot den egna for-
eningen. Skots uppgifterna effektivt, fungerar medlemsde-
mokratin och ir féreningens arbete transparent? Pa senare ar
har foreningen, 14s regionledning och férbundsledning, for-
sokt att 16sa en hel del problem genom att suspendera eller
utesluta medlemmar. HyresPressen forsoker ge de drabbade
en rost i det massiva flodet av skuldpéldggande information.

Bror Sandstrom
Redaktor

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

Ett brev betyder sa mycket, ett rekommenderat dnnu mer

Allt fler fortroendevalda medlemmar far nu rekommenderade brev
fran Hyresgiistforeningen att himta ut pd sina lokala postkontor.

Brevet ér en erinran, en tillrittavisning, en var-
ning och ett hot. Allt i samma forpackning. Hen
hade uttalat sig pa sociala medier. Otillborligt
enligt ndgon men vad det otillborliga bestod i
ar det ingen som vet. Av det protokollsutdrag
som medfoljde erinran befanns hens upptri-
dande oldmpligt i storsta allmédnhet. Dokumen-
tation eller exemplifiering saknades.

HyresPressen blir lite forundrad infor
denna sanktion. I stadgarna finns inte begrep-
pet erinran” omnamnt. S& vad 4r det hir? Ett
eget pahitt av regionstyrelsen eller en dold
praxis som kan plockas fram vid behov. Kan
inte Bjorn Johansson, foreningens frimste och
néstan ende stadgeuttolkare, ge oss ett tydligt
orakelsvar.
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I[EED TANKE
PA VALET

Bostadspolitiken ar viktig

Bostadsfrdgan framhaélls redan i grundlagen. Det handlar
om att se till att alla hushéll har en lamplig bostad till ett
rimligt pris. Det handlar ocksé om att bostadspolitiken ska
mojliggora samhéllets funktioner som att hantera befolk-
ningsokning och omflyttning. Bostadspolitiken ska leda till
rimlig réttvisa och den ska motverka annat, som till exempel
segregation. Men under léng tid har det mesta ldmnats till
marknaden. Ska bostadspolitiken fungera krivs nya regler
for alla upplatelseformer plus ett par nya.

Brister i Bostadspolitiken
Bostadsbrist
Under lang tid har bostadsbyggandet varit for 1agt. Det har
behovts cirka 50.000 nya bostéider for att tacka befolknings-
tillvéixt och omflyttning. Under lang tid kom det bara till
20-30.000. Nu har bade befolkningsokning och byggande
okat. Det byggande som kommit till har varit till for hoga
priser och hyror. Det har ocksé péaverkat priser och hyror i
sldre hus. De flesta har varit forlorare, men det finns sdvil
foretag som enskilda som tjénat mycket pa detta.

Négra har skyllt bostadsproblemet pa detaljplanebrist och
pa ldg omflyttning. Detta har varit rena skronor som tagits
till for att dolja de verkliga problemen och behoven.

Forsamrade nya bostader

Bostadsbristen har lett till att nya bostdder och bostadsom-
raden blivit sdmre. Tjockhus och enkelsidiga ldgenheter
accepteras. Bostdder titt inpa varandra eller intill bergviaggar
accepteras. Usla gardsmiljoer, barnstugor och skolmiljGer
accepteras. Hog andel smaldgenheter i nya omraden, istillet
for blandade lagenhetsstorlekar for langsiktig blandning.

Vixande inkomstskillnader
De vixande inkomstskillnaderna har stllt till bostadspoliti-
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ken och lett till att manga aktorer inriktat sig pa hoginkomst-
tagare istéllet for ett bra boende for alla. Behandlas i annan
artikel i detta nummer.

Okade boendekostnader

Boendekostnaderna har okat visentligt for alla som bor
i hyresritt. Idag ligger genomsnittshyrorna i bland annat
Stockholm langt Gver de bostadspolitiska méalen om max
25 procent av inkomsten for hyresgister. Hyrorna har okat
néstan tre ganger snabbare &n konsumentprisindex under
2000-talet. De som tvingats in i nyproduktion eller drabbats
av “upprustning” dr sdrskilt utsatta. En allt mindre del av
hushallen kan flytta in i nybyggda och upprustade hyreshus.
For de som bor i bostadsritt och dganderitt dr utvecklingen
blandad. De som kopte for mer @n 10-15 ar sedan bor idag
billigare genom de laga rintorna. Medan de som kopt nyli-
gen har drabbats av prisokningen och fatt hoga boendekost-
nader. Priserna har ocksa lett till att en allt mindre del av
befolkningen kan kopa sin bostad.

Okad laneskuld

Den samlade ldneskulden till hushéllen har mellan januari
2004 och december 2017 okat fran 1,2 tusen miljarder till
3.8 tusen miljarder, dvs mer @n tredubblats. Konsumentpris-
index har under samma tid 6kat med mindre &n 20 procent.
I allt visentligt handlar detta om Gkade bostadslan. Bara
en mindre del av detta handlar om nyproduktionen. Utveck-
lingen har varit mums for bankerna. Men alltfler oroas over
den hoga laneskulden.

Orimliga statliga subventioner till igandet

De statliga subventionerna till bostadssektorn gar i allt
vésentligt till bostadsrétt och dganderdtt genom rinte-
avdragen och genom ROT-avdragen f6r savil for nypro-
duktion som till dldre hus.



Till nya frimst sma hyresldgenheter kan ges vissa bidrag,
mycket mindre dn andra upplatelseformer. Redan byggda
hyreshus far varken bidrag till réntor eller till underhall.
Systemet snedvrider bade prisutveckling och underhalls-
kostnader, &dr djupt oréttvist och innebir en stor minskning
av de statliga skatteinkomsterna.

Knepiga finansieringssystem

For bostadsbyggande av hyresritt dr finanssektorns krav
eget kapital och avkastningen en soppa av orimligheter. For
att kopa bostad stiller finanssektorn mycket hoga krav pa
eget kapital och pa inkomster for att ge lan.

Hoga vinster i fastighetssektorn

Vinsterna dr hoga i fastighetssektorn. Fastighetsutveck-
lingsforetagen séljer idag nya bostadsritter och dganderitter
i t.ex. Stockholmstrakten till priser (insatser och fastighets-
lan) som &r cirka dubbelt sa hoga som de kommunala bola-
gens byggkostnader.

Byggkostnaderna har okat vésentligt snabbare &n kon-
sumentprisindex, trots att de laga rintorna istillet borde ha
minskat kostnaderna.

Fastighetsbolag med hyresritt, savil allmidnnytta som privata
har — i flertalet delar av Sverige — visentlig 6kat sina vinster. [
Stockholmsregionen dr 15-35 procent av bostadshyrorna vins-
ter till bolagen. De generella hyreshojningarna, upprustnings-
hyror och nyproduktionshyror har lett fram till detta.

En viktig del av vinsterna for hyreshusbolagen é&r att all-
ménnyttans sjilvkostnadsregler har forsvunnit och Gvergatt
till kommunalt godtycke samt att hdanghyresavtalet for pri-
vatnyttan har tagits bort.

Orimliga upprustningar av hyreshus
Tidigare fanns en inriktning pa nodvéndigt tekniskt under-
hall och mattliga hyreshdjningar.

FOTO MATTON PHOTOSTOCK

Nu handlar det istéllet hyreshojande upprustning som
trycker bort hushall med maéttliga inkomster. Detta kan
genomforas genom att hyresgésternas inflytande Gver vad
som ska goras dr mycket svagt. En viktig del r ocksa en fel-
aktig hyressittning. Underhallsatgérder och smé standard-
forbittringar har tillatits hoja hyrorna mycket.

Kommuner skor sig pa bostadsbristen

Kommuner pa bristorter har en tendens att agera affirsmis-
sigt istéllet for att agera for att 16sa bostadsbristen. Stock-
holm é&r en sddan kommun. Héga markpriser, hoga krav pa
vinster i allmédnnyttan, htga vinstkrav pa sin egen fastighets-
sektor och vinstkrav pa kommunala bolag for t ex vatten,
avlopp, virme mm.

Svagt inflytande for hyresgist i boendet

I de vanliga hyreshusen, som inte dr utsatta for upprustning,
ar hyresgasternas inflytande svagt. I vissa delar av allmén-
nyttan finns svaga avtal om boinflytande, i privatnyttan &r
det dnnu samre. Hyresgisterna rittigheter ar i huvudsak
begriansade till besittningsritt, bytesritt och forhandlings-
ritt. Med inskrédnkningar.

Skronor om systematisk hyressattning
I vissa delar av Hyresgistrorelsen talar man sig varm for
systematisk hyressittning. Skulle detta 16sa nagra av de pro-
blem som sammanfattats ovan? Knappast. De exempel som
brukar némnas som Malmo och Botkyrka priglas snarare av
orediga hyror och tkade vinster for bolagen.
Sammanfattning vad som mdste uppnds: Bostadsbyg-
gande, rimliga boendekostnader, stopp for prisspiralerna,
starkt inflytande for hyresgiister, fungerande finanssek-
tor, finansiering av nyproduktion. Statliga ramregler och
ansvarsfulla kommuner.

* HYRESPRESSEN 1 -2018 « 5



PA VALET

Vilka bostadspolitiska
krav maste vi stilla

For bostadsbyggande

Det behovs regler f6r nya bostider och bostadsomraden som
slar fast kvalitetskrav. Kommunerna maste fa rétt att besluta
om upplatelseformer i varje omrade och kunna stilla priskrav.

For hyresritten

Social housing i hyresritten eller i allménnyttan &r ett daligt
forslag. Daremot behover sjdlvkostnadsprincipen for all-
minnyttan och hinghyror for privatnyttan aterinforas. Det
behovs mojligheter att ge subventioner till nya hyresrétter for
att dessa ska kunna halla samma hyror som éldre hyreshus.

Det behovs nya kalkylsystem for hyresritt. De som
anvinds nu innehéller orimliga rinteberdkningar, avskriv-
ningar och virderingsregler som drar upp hyrorna och skil-
jer sig starkt fran andra upplatelseformer..

For nagra ér sedan infordes en ”K3-modell” for avskriv-
ningar. Den tar inte hiinsyn till att underhall ska ingé i hyran
och behover dirfor dndras.

Fordandringar av hyreslagen behover goras. Bruksvirde-
ring av hyror behgver éndras sa att jimforelser gors med
genomsnitt istillet for hogsta niva, det behdver specifiras
vad som #r underhall och att det ingér i hyran samt att stan-
dardforbittringar ska vara valbara och hyreshojningen for
dessa ska vara i proportion till forbéttringens kostnad.

Det behovs ramregler for kommunala avgifter som for
tomtréttsavgilder, vatten, avlopp osv.

Andrahandshyrorna maste aterfa ett regelsystem som
innebir att en andrahandsldgenhet ska fa hyra som en vanlig
hyresldgenhet. Dock med tillagg for mobler etc. och avdrag
for bristen pa besittningsskydd, bytesritt mm. Ett kontroll-
system for andrahandshyror maste inforas.

Kooperativ hyresritt

Den kooperativa hyresritten som l6ser ett stort antal fragor
for hyresritten maste prioriteras. Den kan 16sa bade infly-
tande och sjélvkostnad. Den krdver dock en kommunal
bostadsformedling och en del dndrade regler. Det behovs
ocksa regler och finansiering for 6verforing fran vanlig
hyresritt till kooperativ hyresritt.

Forbud mot byte av upplatelseform

Forbud mot 6verforing av hyresritt till bostadsrétt eller
dganderitt men mojlighet att overfora till kooperativ hyres-
rétt ska finnas kvar.

Bostadsritt

Bostadsritten har en bra form for forvaltning som ger bra
mojligheter for de boende att styra och besluta och gor
sjdlvkostnaden sjédlvklar. Daremot ger inte produktionen
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Det behdvs nya kalkylsystem for hyresrétt.

) De som anvénds nu innehaller orimliga rdntebe-
rdkningar, avskrivningar och virderingsregler
som drar upp hyrorna

av bostadsritter rimliga priser och de fria priserna i andra-
handsforsiljning har blivit absurda. I dagarna redovisar
bland annat JM sitt resultat for fjarde kvartalet 2017. En
miljon i vinst pa varje sald nybyggd bostad!

Sa hir krivs ramregler.

I Finland finns ett bostadsrittssystem och ett s k hittassys-
tem. Bigge bygger pa att priset pa en ny bostad kontrolleras
mot produktionskostnaden. I Danmark finns andelsboliger
(inte allas samma som svenska andelsldgenheter) med ett
system for priskontroll ndr bostdderna siljs. Ingalunda per-
fekt men har varit i funktion i ménga ar.

Sverige behover ett nytt bostadsrittssystem med priskon-
troll bade i nyproduktionslidget och i vidareforséljningslaget.
Dé kan nybyggd bostadsriitt (ater) bli ett alternativ for hus-
hall med mattliga inkomster. Vi fér ett system som kan fylla
en bostadssocial roll. Och vi far en hejd pa lanegaloppen.
Och vi far rdd med att bygga tillréckligt med nya bostéder.

Skatter och finansiering

Skatte- och finansieringssystemen for bostéder behover en

rejdl reformering. Nagra element i detta maste vara:

* Ta bort rinteavdragen.

* Ta bort rotavdragen

* Ge bidrag till vissa typer av upprustning, miljoproblem,
och energibesparing bor stodjas och vissa tekniska system
bor stodjas till bostdder med pris- och hyreskontroll.

e Ge bidrag till nyproduktion med hyresgarantier och
dgande- och bostadsritt med priskontroll.

¢ Infor ett stindigt amorteringskrav pa lan. Det finns inga
skl att det ska sluta vid 50 procent. Amortering pa lan &r
en forutsittning for att kunna finansiera nya bostéder.

* Forindra bankernas utlaning till kop av bostad. Hoj lane-
mojligheterna till minst 90 procent vid kop av bostadsritt
och dganderitt. Sitt ramar for vad banker far stélla for
krav pa lantagare. Det ska vara mojligt for hushall med
mattliga inkomster att lana till bostad.

o Aterinfor fastighetsskatten. Fastighetsskatt for bostadsriitt
ska sittas i relation till ligenhetens virde.

* Regler for finansieringsverksamhet. Sérskild finansiering
for hyresritt.

 Skaffa en finansiering for att bygga ny hyresritt som hal-
ler motsvarande regler nér det giller réntor etc. som andra
upplatelseformer. Mojlighet att 1ana till 90 procent av pro-
duktionskostnaden, Statliga topplan bor inforas for hyres-
rétt for total finansiering upp till 98 procent.

* Stod for omvandling till kooperativ hyresrétt.

Ragnar von Malmborg
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Fran ord till handling dr inte alltid sa latt

Pa hyresgistforeningens forbundsstimma 2016 behand-
lades ett storre antal motioner. Fragan dr vad som héiinde
sedan.

Om hyra efter upprustning
Fran innerstadsforeningarna och Bromma-Ekerd, Solna
skrevs en motion om behovet av forstirkt lagstiftning for
hyresgésterna. Ett forslag 16d
att verka for fordndringar av hyreslagstifiningen
att hyresforindringar vid upprustning ska forindras sda
att underhdll aldrig hdjer hyran och standardforbiitt-
ringar vdrderas efter rimlig kalkyl for kostnaden.

Forbundsstimman beslot efter votering att motionen skulle
anses vara besvarad.

Men maérk vil motiveringen: Avseende hyreshojningar i
samband med underhéll och standardf6rbittringar stér for-
bundsstyrelsen bakom synpunkten att underhall aldrig ska
hoja hyran. Dérfor finns ett behov av en klar skiljelinje mel-
lan vad som ska riknas som underhll, och vad som ska rik-
nas som standardforbéttring. Forbundsstyrelsen star bakom
motionirens instéllning att detta tydliggors.”

Séledes star forbundsstyrelsen bakom uppfattningen att
det behover tydliggoras vad som ér underhéll och vad som
dr standardforbttring.

Fragan dr vad som hénde sedan. Det har snart gitt tva ar
sedan forbundsstimman. Négot arbete for att tydliggora vad
som &r underhall och vad som #r standardforbéttring har inte
kommit till stind pé forbundsniva. Finns nigot uppdrag att
gora detta?

I Region Stockholm har denna fréga varit tydlig sedan ett
stort antal ar och forhandlingsdelegationerna f6r allmédnnyt-
tan har tagit fram definitioner f6r vad som &r underhéll och
vad som 4r upprustning.

Pa forbundsniva talar man framst talat om att hyresgdis-
terna inflytande vid upprustning ska oka trots att de flesta
vet att det dr hyresfragan som dr den centrala.

Om nya regler for allmannyttan

Fran undertecknad skrevs en motion om att det var viktigt
att forbundet klargjorde sin instillning till den nya lagstift-
ningen for allmédnnyttan som riksdagen beslutade 2011.
Istdllet for att lata de allménnyttiga bolagen, privatfastig-
hetségarna och allehanda tyckare fa dga den debatten.

Forbundsstimman beslutade:

att ge forbundet och regionerna/foreningarna i uppdrag att
Sformulera tydliga krav och forvintningar pa de allméin-
nyttiga kommunala bostadsforetagens verksamhet

att ge forbundet och regionerna/foreningarna i uppdrag att
intensifiera sitt arbete mot och tillsammans med kom-
muner och bostadsforetag for att utveckla arbetet for
en god och langsiktigt hdllbar bostadsforsorjning och
bostadsforvaltning.

att anse motionen besvarad

Vad hénde sen?

Vi saknar tydliga krav och forvintningar pa de kommunala
bolagen likasa ett arbete for att utveckla en langsiktigt hall-
bar bostadsforsorjning och bostadsforvaltning.

Det vore 6nskvirt med nagra debattinldgg i dess fragor fran
forbund och region.

Detta var tvda exempel pa viktiga beslut pa forbundsstim-
man. Det finns fler. Eftersom forbundsstimman dr Hyres-
gistforeningens hogsta beslutande demokratiska organ &r
det viktigt fran demokratisk synpunkt att besluten genom-
fors.

Ragnar v Malmborg
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Réittegangen mellan Greger Bjorkegren

och Hyresgé,stféreg_ingen

Vi

IFRAN TRADGARDS- S Er;i_‘a_r-v‘z_ =
LANDETS MYLLA 4 _‘o/“ o -"""r
ILLUSTRATION: oy

PER LINDROOS

nder fem dagar fran 22 november till den 6 decem-
l | ber forra aret genomfordes tingsrittsforhandlingen
dér Greger Bjorkegren staimt Hyresgéstforeningen

for stadgevidrig suspendering och forlorat arvode.

Hyresgistforeningens advokat hade mejslat ut en stra-
tegi som syftade till misskreditera Greger Bjorkegren fran
grunden, att han inte var en virdig regionordforandena och
att suspenderingen av honom var en vilgéarning for hyres-
géstrorelsen. Vad man fick se i réttssalen var ett vilrepeterat
karaktdrsmord pd en fortroendevald som trots betydande
motstand och illvilja holl regionskutan flytande. Hans mot-
standare forsokte hela tiden sitta skutan pa grund och ge
honom skulden.

Suspenderingen var en kupp. Den kom som en blixt fran
klar himmel nér dagordningen pa ett regionstyrelsesamman-
trdde dndrades. En majoritet i regionstyrelsen hade talat sig
samman for métet och hade bade forankring och uppback-
ning fran ledande tjdnstemén inom regionen och forbundet.
Négon dokumentation fanns inte men luften haglade av
anklagelser. Rykten och horségen upphdjdes till bevis.

Konfliktens kérna var att Greger Bjorkegren pastods vara
motstandare till tva utvecklingsprojekt. Han framforde kri-
tik men inget avstdndstagande. Sdlunda ville Greger Bjor-
kegren att ocksd en fortroendevald skulle ingd i den pro-
jektledningen for “Framtidsbyran”. I det fornyelsearbete
som pabdrjats i Stockholm efterlyste Greger Bjorkegren en
genomarbetad projektplan som han anség saknades.

Négra bevis for att Greger Bjorkegren uttalat dessa asikter
finns inte, tvirtom. Enligt en kollega pa métet har Bjorkegren
inte sagt att han ville stoppa projekten. Bjorkegren har ocksa
i ett mejl till Anna Lonn Lundbick, ddvarande regionchef i
Goteborg och projektledare f6r Framtidsbyrén, erbjudit stod
och hjilp i en positiv anda for projektet. Greger Bjorkegren
fick inte majlighet att visa detta mejl for regionstyrelsen vid
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tillfdllet for suspenderingen dérfor att hans dator och mejl
var nerstingda fore beslutet.

Beviset for att Bjorkegren inte heller var motstandare till
oversynsarbetet i Stockholmsregionen fanns framfor region-
styrelsens dgon i motets ursprungliga dagordning. Den for-
sta punkt 16d “Oppnande inkl presentation av Johan Grant
fran Organisationspsykologerna som tar dver Annika Bill-
stroms ursprungliga uppdrag i fordndringsarbetet avseende
regionstyrelsen”. Denna punkt blev inte aktuell for den byt-
tes ut mot "Misstroende mot Greger Bjorkegren” dér beslu-
tet resulterade i en suspendering.

Greger Bjorkegren 6verklagade suspenderingsbeslutet till
forbundsstyrelsen men infor dess mote vixte nya anklagel-
ser fram. S& smaningom presenterades en anklagelselista
som inneholl de flesta ismer.

Forbundsstyrelsen faststéllde suspenderingen och Greger
Bjorkgren stimde foreningen. Det tog drygt tre ar innan rét-
tegngen kunde genomfGras. P4 tre r kan man glomma en
del, speciellt Hyresgéstforeningens centrala vittnen hade en
fallenhet for minnesforlust. Eller si kan man blaneka. Aho-
rarna fick hora att pappersrapporter var forfalskade och att
mejl var resultat av hackad dator. Till saken hor att mejlet
var skickat fran en telefon (sic!).

Greger Bjorkegren forlorade rittegangen och kommenta-
rer till domen finns pa annan plats i tidningen. Forlusten kos-
tade honom 2,5 miljoner kronor for Hyresgéstforeningens
advokatkostnader. Hyresgéstforeningens advokater begérde
in pengarna samma dag som domen foll och innan blécket
torkat pd domen hade de gett Kronofogden i uppdrag att
krdva in pengarna. Bjorkegren har gjort rétt for sig vilket &r
mer dn man kan séga om Hyresgistforeningen.

Greger Bjorkegren har Gverklagat tingsrdtten dom och
hovritten har gett honom prévningstillstdnd men det kanske
drojer ett ar innan forhandlingen kan komma igéng. |



Vintern 2016-17 genomforde Hyresgéstforeningen en sa
kallad genomlysning av regionkontoret i Stockholm. Genom-
lysningen genomfordes av konsultforetaget Ramboll och
notan l4r ha uppgétt till dryga miljonen kronor. Det stora
beloppet tyder pa att problemen vid regionkontoret bedom-
des som sérskilt allvarliga.

Det var sagt att regionkontorets effektivitet var genom-
lysningens syfte. Stralkastarna lyste aldrig pa allvar upp
regionkontorets effektivitet. I stéllet sattes sokarljuset pa ett
antal fortroendevalda som uppfattades som besvirliga. De
fortroendevalda bendmndes “Klick” pa ként hirskarmanér,
en klassisk demonisering tillika avstindstagande.

Ett begrinsat antal fortroendevalda och nistan inga gris-
rotter har fatt veta vad genomlysningen resulterade i. Det
finns naturligtvis en mingd intressanta fragor kring regio-
nens effektivitet som borde besvaras, till exempel i den nyss
avslutade rittegangen mellan Greger Bjorkegren och Hyres-
gistforeningen (refereras och kommenteras pa annan plats
i tidningen) uppgav flera av Hyresgéstforeningens vittnen
bristande tillit mellan tjinstemén och fortroendevalda.

Det pagar ett arbete med nagot som kallas Stockholms-
hyra. Det dr fraga om att utveckla en mer eller mindre auto-
matiserad formelbaserad hyressittningsmodell baserad pa
en input av harda data som beskriver bostadsbestandet in
i minsta detalj. Fa vet eftersom arbetet inte sker Gppet och
transparent. Hir star Stockholms stads hyresgister infor ett
omfattande omstruktureringsarbete for hyresuttaget och
inget diskuteras.

Det hir dr spekulationer och det 4r aldrig bra. Spekulatio-
ner foder rykten och myter. Motmedlet heter 6ppenhet och
den kan astadkommas med ett enkelt handgrepp: Offentlig-
gor genast genomlysningen!

Det enda konkreta
resultatet av genom-
lysningen sa hér
langt dr att fem
fortroendevalda, den
sa kallade “Klicken”,
har uteslutits ur
Hyresgéstforeningen.
For den runda summan
av tvahundratusen
kronor per skalle har
foreningen tappat i
kompetens samt
forlorat
hingivna och
erfarna medarbetare
och medlemmar.

P i, ., e
(" Uteslutningsverktyget i~
kan vi hantera ~ Men

( suspensions tangen
ey Vet vi inget om ]

-

DEBATT

Okad centralisering i
Hyresgastforeningen!

P& Hyresgistforeningens forbundsstimma 2016 togs
beslut om att forstirka det lokala arbetet. Lokalt ska
Hyresgéstforeningen utvecklas utifrin de lokala for-
utsdttningarna. Viktiga delar i beslutet var ocksa att
utveckla samarbete med andra organisationer och
enskilda utanfor Hyresgéstforeningen.

Bra tyckte nog de flesta av oss. Mera fart lokalt, min-
dre internt och mer bade debatt och samverkan med
andra, 14t som en framgéngsfaktor.

Men sedan 2016 har tongangarna fran ledningen
blivit helt annorlunda. Minsta annorlunda tinkande
bekdmpas hart. Till och med uteslutningar har led-
ningen tagit till mot medlemmar som varit for sjilv-
stindiga och aktiva.

Den senaste mérkligheten ir att ledningen har for-
sokt strypa Hyrespressen, den tidning du just héller i.
Man har hotat att inte betala fakturorna trots att det dr
beslut som fattas av medlemmar pa lokal niva.

Ledningen har preciserat sig och pastar nu att om
inte Hyrespressen blir snéllare sa kan nya personer ute-
slutas ur Hyresgéstforeningen!

Och vad klagar da ledningen pa:

Jo, i forra numret fick en person som lamnade Hyres-
gistforeningen beritta varfor! Nog sa viktigt tyckte vi
andra.

Och kritik ska inte fa foras fram mot Annika Bill-
strom! Med tanke pa att Billstrom ger sig pa sa manga
andra sd dr det ett underligt tinkande att hon sjilv
skulle far slippa.

Och tidningen ska folja Hyresgéstforeningens etiska
regler pastod man, men blev hogst otydliga ndr man
skulle forklara vad man menade! Hyrespressen foljer
alltid de pressetiska reglerna och har en erfaren medi-
ajurist som granskar och &r ansvarig utgivare. Och tid-
ningen har nu getts ut i 49 ar.

Vi kan inte tolka det som tydligare in att Hyres-
giistforeningens ledning nu forsoker ligga himsko
det lokala arbetet och debatten inom Hyresgéstfor-
eningen. Kort sagt forsoker centralstyra organisa-
tionen allt mer.

Det &r tydligt att centralstyrningstendenserna kom-
mer fran den allra hogsta ledningen pa Hyresgésternas
Riksforbund. I strid med forbundsstimmans beslut
2016.

Lars Gustavsson
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Orimliga hyreskrav fran
allmannyttan i Stockholm

I héostas framforde allménnyttan i Stockholm ett krav pa
en hyreshdojning med 2,8 procent fran 1 januari. Ett myck-
et hogre krav dn de hyreshdojningar som gillt de senaste
dren. Ndgra starka argument for sitt krav framfordes inte,
utan det handlade mest om att bolagen pdstod att hyrorna
var for laga.

Hyresgiéstforeningen och bolagen har nu férhandlat i flera
manader och forhandlingsdelegationerna har forklarat sig
beredda att gd med pa en hyreshdjning under en procent.
Bolagen har inte velat gd med pa detta, utan bara minskat
sitt krav till 2,2 procent. I skrivande stund har bolagen stran-
dat férhandlingarna. Fortfarande utan nagra starka skl.

Ett skél som nimnts &r att konsumentprisindex okat med
1,7 procent under 2017. Men sedan december 2010 har
konsumentprisindex bara okat med 5,7 procent sammanlagt
och sedan 2001 bara med 26 procent. Hyrorna i Stockholm
har sedan 2001 okat med 58 procent! En del av detta dr
hyreshdjningar fér upprustning och nybyggnad, men sum-
man #r att hyrorna 6kat langt snabbare 4n den allmidnna
kostnadsutvecklingen.

10 « HYRESPRESSEN 1 - 2018 »

De snabba hyreshdjningarna har lett till att de kommu-
nala bolagen idag har mycket héga vinster. Beroende pa
hur man riknar dr 15 - 35 procent av bostadshyrorna vin-
ster. Det dr mycket hoga siffror.

Hyrorna i Stockholms allménnytta 4r nu pa en niv4, sa att
hyresgisterna har svart att klara hyrorna utan att visentligt
sinka sin boendestandard och levnadsstandard.

I Stockholmstads budget for 2018 star I sitt besténd ska
bolagen #ga bostidder som kan efterfragas av alla stockhol-
mare.” Sé ér det inte idag, och bolagens hyreskrav skulle
ytterligare minska antalet bostéder som kan efterfrigas av
alla stockholmarna.

Ar Stockholms politiker verkligen néjda med bolagens
orimliga hyreskrav?

Nir hyresforhandlingar strandar flyttas forhandlingen till
Hyresmarknadskommittén. Didr finns representanter for
Hyresgésternas Riksforbund och for Sveriges allmédnnyttiga
bolags gemensamma organisation (SABO).



Hyresratten som raddare

Flera bostadsproducenter, bland andra Wallenstam,
har meddelat att de dndrar upplatelseform for flera
pdgdende projekt. Bostadsriitter konverteras till hy-
resrdtter eftersom det gar trogt med forsiiliningen av
bostadsriitterna. Hyresgdister ska rddda projekten.

Solberga ér ett av de omraden dér den hér strategin ska
tilldimpas. Det har byggts och byggs en hel del i Sol-
berga. Stockholmshem fardigstéllde ett drygt 100-tal
lagenheter i tre projekt omradet under aren 2015 och
2016. Hyresnivan (normhyra 2017) 14g pa 1 715 kr/m?
& ér och hyrorna var genomgéende presumerade, dvs.
inte anvéndbara i bruksvirdesjimforelser.
Motsvarande icke-presumerade hyresniva for hyres-
rétter uppforda &ren innan, 2010-2014, 14g i samma typ
av omrade som Solberga pa cirka 1 550 kr/m? & ér.
Hyresritterna som konverterats fran bostadsritter far
en hyresniva som &r hogre dn hyresrétterna med presu-
merad hyra. Det blir friga om all-time-high i Solberga.

I runda tal kommer hyran for en trea pa 77 m? att ligga pa
mellan 12 000 och 13 000 kronor i ménaden.

Men nu kommer det intressanta. Vad skulle den
bostadsritt som nu salufors som hyresritt ha kostat i
manaden som just bostadsritt? Jo, ménadskostnaden for
bostadsrittstrea pad 77 m? skulle ha hamnat pa cirka 9 500
kr, dvs. vara minst 2 500 kronor ldgre per ménad jaimfort
med hyresritten. Skillnaden beror uteslutande pa rénte-
avdraget. Att vara kreditvérdig dr som att vinna pa lotteri.

Det idr befogat att undra hur bostadsforetagen har fun-
derat. Svarigheten att sélja bostider som kostar 9 500
kr i manaden ombildas till hyresritter som kostar minst
12 000 kronor i manaden. Hur framgéngsrik kan ett
sadant koncept vara? Det enda som féar den affdren att
ga ihop dr en osannolik bostadsbrist och ett desperat
bostadsbehov ir forséljningsargument.

Desperationen i det hér fallet kostar 2 500 kronor i
manaden. En kostsam rdddningsoperation for hyresgis-
ten till bostadsproducentens fromma.

Normhyresniva och manadskostnad i olika bostadstyper i ett omrade av Solbergas karaktar

Normhyresniva Motsvarande manadshyra,
Typ Kr/m? & &r 3 rok, 77 m?, kr
Hyresrétt 2010-14 Ej presumerad ~1550 ~10000
Hyresrétt 2015-16 Presumerad ~1715 ~11000
Hyresrdtt 2017-18
Konverterad fran bostadsratt ~1850-2 050 ~11900-13 100
Nyproducerad bostadsratt
Insats 4 325 000, 2 % rdnta ~1476 ~9 470

ILLUSTRATION FOLKPARKSVAGEN: WHITE ARKITEKTER
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Stockholmshyra - vad hander?

Det har ungefiir ett dar sedan Hyresgiistforeningen region
Stockholm och de tre stora kommunala bostadsbolagen
kom dverens om en avsiktsforklaring for att reformera
hyressdttningen i Stockholms stad. Projektet fick namnet
”’Stockholmshyra”.

Malet var hogt stillt och parterna hoppades att Stockholms-
hyra skulle tillimpas redan i samband med férhandlingarna
for 2018 ars hyror. Med andra ord, man hade s& dir en nio
tio manader att sy ihop en fungerande modell.

Principerna for Stockholmshyra kan sammanfattas sa hir:
Stockholmshyra anpassas till den svenska lagstiftningen,
framfor allt mojligheten att fa forhandlingserséttning. Alla
hyror ska sittas utifran tydliga och 6verenskomna kriterier
som tillimpas och giller for alla ligenheter, frin minsta
kyffe till storsta paradvaning. Detta innebir “lika ligen-
het, lika hyra” och naturligtvis "olika ldgenhet, olika hyra”.
Hyresgisters generella virderingar kring boendet végleder
till ritt hyresniva.

Principen om de generella vérderingarna kommer sanno-
likt att bli en stotesten. Tidigare undersokningar visar pa att
hyresgésterna i gemen tycker att hyrorna dr for hoga, i vissa
segment alldeles for hoga. I de flesta andra fall dar den hér
typen av modeller introducerats har hyrorna hojts.

Tvadrsavtalet for dren 2016 och 2017 gav ett lugn pa
forhandlingsarenan under fjolaret men det forefaller som
om man inte hunnit med &nda. Hur langt man hunnit &r det
ingen utomstéende som vet. Det &r nog bara de som ér direkt
involverade i arbetet som vet.

Pé senare tid har det dock borja sippra ut en del uppgifter,

men inte manga. Systematiseringsexperten expertis base-
ras pa att hen var med nér systematiseringen genomfordes
hos det allmédnnyttiga bolaget Bostaden i Umed i mitten av
1990-talet. Dér var det dock ett nollsummespel och vardera
en tredjedel av ldgenheter fick hojd hyra, oforidndrad hyra
eller sdnkt hyra.

En del hyresgister har ifrdgasatt om drygt 20 ar gamla
erfarenheter frén en ndrmast idyllisk hyresmarknad ér till-
lampbara pa Stockholms hyresmarknad som stindigt utsitts
for marknadskrafterna och marknadshyreslobbyisternas
attacker.

De utsiinda avslojar att det skett en del simuleringar men hur
resultaten ser ut vet vi inte. Det egentliga och enda budskapet
dr att det kommer att bli réttvist, systematiserat rittvist. Nér
blev rittvisa hyror synonymt med hojda hyror? Det ér ett falskt
forsiljningsargument att pastd att hyresgisterna efterfrigar
detta. Enligt 6verenskommelsen ska ju hyrorna éndras, men
inte sinkas. En "fryst” hyra dr ju inte reformerad.

Minga stiller sig fragan varfor Hyresgéstforeningen del-
tar i ett arbete som leder till sd kallad réttvisa genom hojda
hyror. Forhallandena dr sidana att det lilla bestind, som
allméinnyttan 4ger i stadens centrala delar och om de kom-
mer att f4 hyreshojningar, blir de den motor som de privata
fastighetsdgarna som dr dominerade i stadens centrala delar,
kan utnyttja for att rita om hela Stockholms hyreskarta till
en hogre niva.

Sé kira hyresgist, ga pd missionsmdtena men var kritisk
mot budskapet. Och framfor allt, stdll fragor och be dem
forklara. Och still gérna fragan om varfor expertisen ute-
slutits. |

30 procentig hyreshojning i Gamla stan

Hyresgésterna i Domkyrkof6érsamlingens hus i Gamla stan
har plétsligen fatt en 30 procentig hyreshdjning. Nagon upp-
rustning har inte féregatt hojningen. Det fanns ingen kon-
takt mellan forhandlaren och hyresgésterna innan hojningen
kom, inte heller med Hyresgistforeningen Sodermalms for-
handlingsrad, som alla husombud och lokala hyresgéstfor-
eningar i privatdgda hus dr medlemmar i.
Forhandlingsradet sddermalm har nu satt igang ett arbete

for att ta reda pa vad som hint, om det ir ett olycksfall i
arbetet som kanske kridver omférhandling och varfér nor-
mala rutiner inte har fungerat. Hyresgésterna ér forstas djupt
oroliga, deras ekonomi har ju satts helt pa dnda.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



Vart tog
Hyresgastforeningen
Region Stockholms
bostadspolitiska
arbete vagen?

Efter valet 2014 insdg innerstadsforeningarna att Hyres-
gdstforeningen i Stockholms stad och i regionen behovde
ett bostadspolitiskt arbete.

Tva motioner skrevs till Hyresgéstforeningens fullméktige i
regionen med forslag att bostadspolitiska program skulle tas
fram som grund for arbetet.

Fullmiktige beslutade enligt motionerna.

Sen tog det stopp. Inga forslag till bostadspolitiska pro-
gram kom fram och inget bostadspolitiskt arbete kom igang.
Regionstyrelsen skyllde pa att Regionkontoret inte tog fram
nagra underlag. Forst till hosten 2016 kom ett forslag fram,
egentligen bara en avskrift av en utredning som gjorts pa
riksforbundet.

Sodermalmsforeningen ansag forslaget sa svagt sa foren-
ingen tog fram ett eget forslag som skickades till fullmik-
tige. Da drog Regionstyrelsen tillbaka sitt svaga forslag. Till
varen 2017 kom Regionstyrelsen tillbaka med ett lite bear-
betat forslag. Fortfarande sa svagt sé att Sodermalmsféren-
ingen vidholl sitt forslag.

Nu beslot fullmiktige varen 2017 att Regionstyrelsen
skulle arbeta ihop de tva forslagen. Vad hinde sen? Inget
ihoparbetat program har &nnu sett dagens ljus.

Det har nu gatt tre och ett halvt ar sedan valet 2014 och
ndstan lika ldnge sedan motionerna skrevs. Inte mycket
bostadspolitiskt arbete har blivit gjort. Inte ens program for
vad Hyresgéstforeningen i regionen och i staden vill, har
kommit fram.

Under en tid fanns sma frukostseminarier kring olika
amnen. Dessa har helt forsvunnit. Av vilket skil?

Under en annan tid fanns en hog aktivitet att dra fram
i ljuset hyresgister som for illa av sa kallade slaskvirdar.
Foreningen hade en hog aktivitet for att se till att dessa fall
blev kénda for omvirlden. En del av detta gor Hem och hyra
idag, men nivan har patagligt minskat.

Alla hyresgister dr nog éverens om att bostadspolitiken
ar viktig. I Hyrespressen for vi i de flesta nummer en
bostadspolitisk diskussion.

Men det ir ju inte samma sak som att driva fragan
gentemot omvirlden.

Nu &r det mest andra én hyresgisterna som driver
bostadspolitik och girna om hyresritten.

Inte sérskilt lyckat. |

NY DIGITAL POLICY FOR HYRESGASTER

Fullméktige i region Stockholm har enhélligt, den 17 no-
vember 2017 beslutat att foresld att Riksforbundet ska
utveckla en ny digital policy fér Sveriges hyresgéster.
Bakgrunden till ny digital policy &r att tillgdngen till
IT-nét 6kar i snabb takt; hushall far en stérre valfrihet
med fibernét i fastigheter, dock &r nyttan fortfarande
oklar fér manga.

Darfor ska tjanster med en ny Hyresgédstférenings-
policy underlitta ett modernt informationsstdd for ett
mer effektivt IT-stdd for hyresgésterna i Sverige. Det
ska ge flera Oppna nét for alla hyresgéister.

Hyresgastféreningen region Stockholm har fran ar
2014 fatt gehor fran manga fastighetségare att infora
béttre basvillkor.

Hyresgistforeningen féljer hur dessa, nya digitala
tjdnster kan bidra till smidigare sitt att fa igdng ett rik-
tigt kvalificerat och prisvért ndt/bredband. I grunden
ar nya basvillkor redo for att bli mer plattformsobero-

ende och med storre mobilitet. -—
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Finslipning eller alltfor grovhugget

I Hyresgdastforeningens framtidssatsning ingdr att oka
foreningens inflytande i den allminna bostadspolitiska
debatten och agera édppet for en bostadsforsorjning med
bostider som alla har rad med. Det dr en lika vilkommen
som nodviindig strategi. Den bostadspolitiska debatten har
alltfor linge domineras av personer som inte ser lingre dn
fiyttskatt, flyttkedjor och marknadsanpassning.

Strategin dr ocksa ett forsok av finslipning av argument med
tanke p4 hostens val. Aven om Hyresgistforeningen ir en
partipolitisk neutral organisation star det vl dnda klart att
vissa av de politiska partierna visar storre omsorg om hyres-
ritten dn andra. Ingen ndmnd, ingen glomd, dessvérre &r det
inget parti som lever upp till Hyresgistforeningens devis om
en bostadsforsorjning med bostéder som alla har rad att hyra.
Det dr ju tyvérr sa att de politiska partierna har slagit till
retriitt och overlatit bostadsférsorjningen pa bostadsbran-

schens aktorer. Eftersom Hyresgastforeningen &r en av akto-
rerna och den enda som stir pa hyresgésternas sida faller
ansvaret speciellt tungt pa foreningen att foretrida det goda
och for alla tillgingliga boendet. Hur forvaltar nu Hyres-
gastforeningen denna uppgift?

Det ér framfor allt Hyresgistforeningen centralt, dvs. for-
bundsledning och forbundskontor som har agerat. Regionalt
och lokalt har dnnu inte nagot patagligt skett dven om det
pagar sonderingar och enstaka méten. Pé den centrala nivan
har tva initiativ tagits, dels har en Hyreskommission skapats
och dels har en bostadsdelegation sammankallats.

Hyreskommissionen
Hyresgastforeningen har gett fore detta bostadsministern
och kristdemokraten Stefan Attefall, numera strategisk
radgivare hos det till marknadshyror positiva foretaget
Vedeikke Bostad, i uppdrag att leda en grupp som ska se
over hyressittningen.

Gruppen kallas Hyreskommissionen och ska ldgga fram
forslag som skapar langsiktiga spelregler och 16sningar pa
bostadsbristen. Arbetet ska bedrivas utifrdn hyresgistens,
virdens och samhillets perspektiv.

Med utgangspunkt i en kartldggning av hur forhandlings-
systemet fungerar (eller inte fungerar) i praktiken ska kom-

Okande loneskillnader en del av bostadsproblemet

Sedan 1995 har inkomstskillnaderna okat snabbt. En
alltmer marknadsstyrd bostadssektor har lett till en okad
inriktning pa de som har hogre inkomster. Hyresgiisterna
som har visentligt liigre inkomster éin boende i ovriga upp-
latelseformer dir extra utsatta. Nu krdivs en bostadspolitik
som dir inriktad pa hushdall med madttliga inkomster. Det ir
den stora méingden av hushall.

Okade Ineskillnader

Det finns numera en bra statistik 6ver utvecklingen frén

Statistiska centralbyran (SCB). Nagra axplock, disponibel

inkomst per hushall:

- Mellan 1995 och 2013 ¢kade inkomsterna foér de 10 pro-
cent rikaste med 95 procent medan de tio procent med lagst
inkomst bara 6kade med 29 procent.

- De 20 procent med l4gst inkomst tj@nade ar 1995 34 procent
av de 20 procent med hogst inkomst. 2013 tjanade de 20
procenten med ldgst inkomst bara 25 procent av de rikaste
20 procenten.

Inkomstskillnaderna i Sverige har som synes 6kat vésentligt.

Hyresgisterna tjanar vésentligt mindre &n boende i
andra upplatelseformer.

Medianinkomsten for alla hushall 6ver 20 ar var ar 2015
319.000 per &r, hyresgésthushallet 227.000, bostadsrittshus-
hallet 308.000 och dganderiitt (villa) 497.000. Hyresrittshus-
hallet tjinade saledes 29 procent under medianinkomsten.
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Hyran for hyresgésthushéllet var enligt samma statistik
67.400 kronor per éar, dvs. 30 procent av medianinkomsten
for hyresgiéster. Dvs langt 6ver vért bostadspolitiska mal om
hogst 25 procent.

Alla dessa siffror géller Sverige som helhet. I tillvixtom-
raden som Stockholmsregionen &r formodligen skillnaderna
dnnu hogre.

Okade 1oneskillnader och #ndrad bostadspolitik har fatt
konsekvenser.

Tidigare fanns en genomtédnkt bostadspolitik. Med hjélp
av regler och en del subventioner skulle boendekostnaderna
i nyproduktionen héllas nere och de nya husen fick inte kosta
oskiligt mycket. De kommunala bolagen skulle drivas med
sjilvkostnad och de privata fick ha ndgot men inte sérskilt
mycket hogre hyror.

Den politiken &dndrades. Stora subventioner bibeholls,
men bara till 4ganderitt och bostadsritt och kompletterades
med underhallsstod till samma grupper! Priskontrollen pa
nyproduktionen togs bort och sjdlvkostnadsreglerna for all-
mannyttan urholkades for att till slut 6verlamnas till kom-
munalt godtycke.

De okade loneskillnaderna och de snabbt dkade inkom-
sterna for vissa har fétt stora konsekvenser for tillimpningen
av bostadspolitiken.

Som vi alla vet minskades bostadsbyggandet kraftigt
och inriktades pa de mest vilbestillda. Genom att bygga fa



missionen ligga fram forslag pa hur den nuvarande model-
len med férhandlade hyror kan utvecklas.

Uppdraget spinner dver hela forhandlingsspektrumen,
arliga hyresforhandlingarna, tvistlosning, de lokala hyres-
sittningsmodellerna och hyressittning i samband med
exempelvis nyproduktion och ombyggnad samt prisséttning
av hyresgistens till- eller franval.

Sista juni, strax fore Almedalsveckan, ska hyreskommis-
sionen forslag presenteras. I kommissionen ingér forutom
ordforande Stefan Attefall dven Nina Lundstrom, riksdags-
ledamot for Liberalerna, Martin Grander, doktorand Malmo
Hogskola, Adam Cocozza, vd for Botrygg, Sven Renstrom,
vd Olov Lindgren, Erika P Bjorkdahl, docent civilrétt Upp-
sala universitet och Chris Osterlund, vd Botkyrkabyggen.

Delegationen Bostad 2030

Hyresgéstforeningen har gett Anders Sundstrom, S-politiker
i uppdrag att leda ett forskningsprojekt med sikte pa att lyfta
bostadsfragan fram till valet hosten 2018, dvs, om cirka sju
manader.

Foreningen anser att det behovs initiativ for att hitta nya
l16sningar. Politiken behdver kunskap och delegationen ska
oka mojligheterna for det. I augusti 2018 ska Bostad 2030
vara klar med en slutrapport.

Anders Sundstrdm har varit kommunalrdd (S) i Pitea,
arbetsmarknadsminister, ndringsminister och socialminister.
Han har dessutom haft ledande poster i bland annat Swed-
bank, Folksam och Coop. Till sin hjilp for delegationens
forskning har han valt Eva Andersson, professor Stockholms
universitet, Magnus Billing, VD Alecta, Marie Nilsson, ord-
forande If Metall och Jonas Spangenberg, VD BoKlok.

Han kommenterar sitt eget val av ledaméter sa hér i tid-
ningen Hem & Hyra: "Ledaméterna presenterar en verklig
bredd av sambhillsintressen. Sammanséttningen innebér att
vi kommer att kunna ha ett forutsittningslost, oberoende och
framatsyftande arbete.”

Var tog hyresgasterna vigen?

Inte i ndgon av grupperna finns det ndgon tydlig represen-
tant for hyresgister pa verkstadsgolvet eller enskilda med-
lemmar. Det finns inte en hyresgédst med. Diaremot &r den
exekutiva makten i form av verkstillande direktorer vil
representerad.

Ar inte detta lite tokigt, si sidg? Det finns en uppsjo av
kompetens och idéer pa foreningens verkstadsgolv men
inget av detta efterfragas. Det sinder inga bra signaler till
medlemskaren.

Alltfor grovhugget, med andra ord. |

bostider och satta hoga priser 6kade vinsterna kraftigt i fast-
ighetsbranschen och finanssektorn, men till priset av ett for
lagt bostadsbyggande. Byggandet av hyresritt var mycket
lagt mellan 1993 och 2005, men har sedan dkat. Men ocksé
hér har byggandet inriktats pd de mest vilbestéillda. Med
hoga vinster ocksa for fastighetsbolag som byggt hyresriitt.

Till det har kommit ombyggnaderna. Under léng tid inrik-
tades ombyggnaderna pd badrumsupprustning, som anses
vara det tekniskt viktigaste, och med en visserligen inte helt
liten men &ndd mattlig hyreshojning for detta. Men sedan
insdg hyreshusbolagen, sévil allmédnnyttan som privatnyt-
tan, att en inriktning pa de mest vélbestéllda hushéllen med
hjélp av “totalombyggnad” istillet for badrumsombyggnad
skulle 6ka vinsterna visentligt.

Dessa forandringar for hyresrétten bygger pa de 6kade
l6neskillnaderna och en brist pa insikt om att bostadspoli-
tiken maste inriktas pa hushdll med mattliga inkomster. De
rika har s& ménga aktorer som sorjer for dem. Nu krévs en
annan inriktning. Den méste innehélla ramar for alla aktorer.

Inga skal for hoga vinster och dverpriser
Det finns inga sérskilda skil for att allminnyttans och pri-
vatnyttans hyresritt ska drivas med hoga vinster. Det finns
heller inga skl till att bostadsrittssektorn och dganderitts-
sektorn ska fa ha hoga 6verpriser.

Ragnar v Malmborg

"Varfor ska jag som
bor i hyresratt

i Stockholm rosta pa
ert parti?”

Inbjudan till information och diskussion om
bostads- och hyrespolitik i Stockholm

Tid: Lordag 24:e mars 2018

Plats: ABF-huset, Sveaviigen 41,
Z-salen

Arrangor: Hyresgistforeningen Soder-
malm

Motet inleds k1. 10.00 med foreldsningar
om allt fran bostadspolitik till bostads-
byggande, hyressittning och allmédnnyt-
tans roll i bostadspolitiken.

kl. 13.30 vidtar den politiska debatten, da
det dr meningen att politikerna ska svara
pa den hogaktuella fragan: Varfor ska
jag som bor i hyresritt i Stockholm rosta
pa ert parti?”

Hjartligt valkomna!

Sodermalms hyresgistforening
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Hyresgast
féreningen

POSTTIDNING

Hyresgéstforeningen Sodermalm, Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm

B | PORTO BETALT SVERIGE

Hyresgdstforeningarnas drsmaéten mars 2018

Hgf Norrmalm

Torsdag 22 mars kl. 18.30
OBS! Registrering kl 17.15-18.15
Plats: ABF-Huset, Beskow-salen,
Sveavigen 41,

T- Radmansgatan eller buss 57 Tegnérgatan

Gdst: Simon Safari, ordforande,
Hyresgdistforeningen Region Stockholm.

Litt fortdring. » Valberedningen ér tacksamma for
nomineringsforslag — maila till: hgf.norrmalm@gmail.com
eller skriv till: HGF Norrmalm,

Vanadisplan 3 D, 113 31 STOCKHOLM

Tel. 08-24 84 42. www.sthimshyresgast.se/norrmalm

Hgf Ostermalm
Mandag 26 mars kl. 18.00-20.30

Plats: Ostermalms
Foreningsrad, Féltoversten.
Samlingssal 1
Valhallavigen 148

Gdst: Marcus Jonsson,
Opinionsstrateg — Hyresgdstforeningen

...som bl.a. arbetar med att skapa opinion bland politiker for att
stirka hyresgisternas inflytande kring boendefrégor.

Registrering sker samt kaffe/kaka serveras 17.15-17.55.
Valberedningen tar gérna emot nomineringsforslag,

senast tva veckor innan métet (12 mars):

mail: jonas.forchhammer@ gmail.com eller mobil: 070-890 88 99

Hgf Kungsholmen
Mandag 19 mars kl. 18.00
Plats: Parmmitargatan 3

Gdst: Beatrice Eriksson samtalar efter
drsmotesforhandlingarna ca kl 19
om grannforeningssamarbetet i framtiden

Hgf Sodermalm
Onsdag 28 mars kl. 18.30

Plats: Maria Magdalena forsamlingssal,
Ragvaldsgatan, (nira hornet av S:t Paulsgatan)

Hgf Bromma Ekerd
Tisdag 27 mars fran kl. 18.00

Plats: Hyresgastlokalen
Nockebyhov, Téltgatan 8

Gdist: Roland Ldtth talar om systematiserad
hyra, Vem dr den bra for?




