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Hyrespressens hyresgastforeningar

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

Tel: 0771-44 34 43

Hemsida: www.hgfkungsholmen.se
E-post: info@hgfkungsholmen.se
Ordforande: Peter Hudd

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D, 113 31 Stockholm

Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Oppet 1:a onsdagen i manaden kI 18-20, alla vélkomna.
Vill du lana lokalen kontakta styrelsen.

Hemsida: http://sthimshyresgast.se/norrmalm

E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordforande: Beatrice Eriksson

OSTERMALM

Besoks- och postadress: Strandvagen 35 bv, 114 56 Stockholm
Tel 08-667 36 54

Hemsida: www.hgfostermalm.se

E-adress: info@hgfostermalm.se

Ordforande: Mats Clauson

SODERMALM

Besoks- och postadress: Krukmakargatan 6 nb,

118 51 STOCKHOLM

Tel: 079-340 76 25

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

Har hittar du kontaktuppgifter till Gvriga styrelsen och till

lokala hyresgastforeningar pa Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Ordférande. Jan Ejme

BROMMA EKERO

Adress: Bergslagsvagen 14

168 75 BROMMA

Oppet sista onsdagen i manaden 16-18.30
Vill du lana lokalen kontakta lokalansvarige
ordférande Kicki Almlgv

Hemsida: http;//brommaekero.webnode.se/
e-post: hgfa05be@outlook.com
Ordforande: Kicki Aimldv, Tel. 070-556 76 33
e-post: kickalm_63@hotmail.com
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LEDARE

Enade vi st - for medlemmarnas
verkliga villkor i hyresboendet

Riksdagens omrostning i bostadsfragan gor att bostadsfragan blir en valfraga
2018. Riksforbundets stimma (i Malmo 15-17 juni) forvaltar Gvergripande
hyresbostadsfragan i demokratisk ordning. Foreningsdemokratin upplevdes
dock inte av ombuden som stark. Fortroendevalda behover véssa motestekni-
ken och samordningen till nésta stimma. Inte heller pa regionfullmiktige tidi-
gare i var kidndes demokratin stark. Till och med javsfragor i valberedningen
och nomineringar till regionstyrelsen kordes over. Varfor? Vad skall det ingjuta
i medlemmens syn pa en av Sveriges viktigaste foreningar som forvaltar ditt
livs boende?

Sodermalm, Norrmalm, Ostermalm, Kungsholmen och Bromma Ekero
skriver i detta nummer en gemensam ledare till det viktiga augustinumret
infor valet.

Hyrespressen har nu kommit ut i 40 ar. Det kinns bra och angeliget, att
en medlemsstyrd verksamhet fortsétter — vem vet 40 ar till? Ni medlemmar
bestdammer, vi som raddar redaktion pa overtid i 6dmjukhet mitt i semestern
vill inte svika. Trots det har Hyrespressen varit ifragasatt och forhandlingar har
forts mellan dgarforeningarna, regionstyrelsen och forbundsstyrelsen. Hyres-
pressen har gatt ur striden, ndgot rufsig men med huvudet kvar pa axlarna.

Hyrespressen ska fortsitta att forsoka lyfta de fragor som dr angeldgna for
hyresgisterna i de fem foreningar som gemensamt ger ut tidningen. Viktiga fré-
gor &r forstas vad som ska héinda med hyrorna och bostadspolitiken; vilka politi-
ker ska visa modet att vara visionéra for vérldens modernaste boendeform?

Riksforbundet och Hyresgistforeningen Region Stockholm ldgger huvud-
kraften pa systematisk hyressittning i ett projekt som kallas Stockholmshyra.
Under tva ar har det hittills inte kommit ut mycket av systematik fran detta
arbete, tviirtom det ena tocknet efter det andra. Fragorna 4r fler 4n svaren, spe-
kulation och missuppfattningar far syre under tiden.

For den som ér nyfiken finns rapporter frén projektgruppen pa hyresgistfor-
eningenstockholm.se. Utbildning av fortroendevalda och hyresboende utsedda
att delta i histjobbet inventering av allménnyttan pagar som bst.

De stora fragorna, vinsterna i bostadsbolagen, de stora hyreshdjningarna vid
upprustning och nyproduktionshyror som fa klarar, lyser dock med sin franvaro
i Stockholmshyraprojektet. Hyrespressen forsoker i detta nummer kompensera
lite av detta samtidigt som vi ocksd pekar pa ndgra viktiga bostadspolitiska
fragor for hyresgisterna.

Vid presslidgg vet vi att flera intressanta historier fran vart upptagningsom-
rade inte kommer i tryck. Du som léser, eller blir tipsad; skicka in din historia
till Hyrespressen, redaktionen. Det &r stindigt aktuellt att spegla hyresboendes
vardag, 1 upplysningssyfte, diven om det inte dr nyheter per se. Vigen framat for
bostadsfragan kan hénga pa din rost i september — slarva inte bort den.

Hdlsningar ordférandena Hyresgdstforeningarna
Norrmalm, Sodermalm, Ostermalm, Kungsholmen och Bromma Ekero.

Hyresgéstforeningen region
Stockholm

Medlemsservice: Vxel: 0771-443 443 yresgastforeningen Riksforbundet
« 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: Arenavagen 55
E-mail: stockholm@hyresgastforeningen.se Forhandlingar: Vaxel: 0771-443 443

Véxel: 0771-443 443 « hyresforhandlingar

Oppet: « ombyggnadsfragor

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

« réttigheter/skyldigheter

Hyresgdst
foreningen



Stam av innan staimman

Almanackan full med Hyresgastféreningen i princip alla
vardagskvillar och nagra helger, ofta de fina varhelgerna da
det hinder s& mycket annat.

Lisa, mejla, skriva, prata, ringa, tycka, svara, tinka, trif-
fas, moten, moten, moten ...

Varfor haller vi fortroendevalda pa?

Vi satsar var obetalda fritid, ger vara kunskaper, erfaren-
heter och var omsorg. Det ir jobbigt, roligt och ldrorikt.

Efter forbundsstimman 15-17 juni, som &r hogsta organ
for hela landets alla regioner och regionfullméktige for regi-
onens alla foreningar i april, kinner jag mej tveksam. Arbe-
tar vi verkligen pa ett effektivt och demokratiskt sitt eller
finns det bittre metoder. Ar dessa stora forsamlingar det
enda ultimata forfarandet, hur skulle det annars kunna se ut?

Att delta i en stimma dr nagot alla i foreningen borde fa
uppleva, det &r stressigt, kul och en fantastisk kénsla av att
vi dr manga som har samma mal, vi har olika erfarenheter att
utbyta och vi far vara med att forsoka paverka.

Vi har massor av kreativa idéer och tankar om smatt och
stort som vi vill framfora i Hyresgéstforeningen, en brakdel
av dessa blir till motioner till dessa moten och av dessa anser
”Toppen” d.v.s. forbunds- och regionstyrelserna att endast
en liten del bor fa bifall. Endast 7 motioner av 65 pa senaste
forbundsstimman gillades av forbundsstyrelsen. De flesta
motioner anses besvarade och nagra foreslas att avslas. Nir
sen delegaterna rostar sa far vi inte s& mycket storre gehor.

Vi fortroendevalda pa basplanet kan ju inte veta allt som
ir pa g i toppen och ute i hela véar forening. En del kan
ha provats tidigare och nigot kan anses som omdjligt att
genomféra. Men vi har ju dndd samma mal dven om vigen
dit kan vara olika och det kan forstas diskuteras.

Vi behover givetvis bli bittre pa att formulera oss, kom-
munikation sker alltid pa mottagarens villkor. Manga av fra-
gestillningarna i motionerna pastas tas upp i fel forum. Men
var och hur ska vi annars ta upp dem?

Vi kan ju motionera oss trotta. Det verkar som om vi i
basen har en vildigt hog backe att ta oss upp for. I en platt
organisation borde vi i ett tidigare skede kunna ha en dia-
log och diskutera forslagen till motioner, bade med varandra
och med toppen, da hade de nog blivit bade béttre och firre
motioner.

Nu anser vi att "basen” maste borja ta ton och visa hur vi
vill ha det, vi maste gora skillnad.

Beatrice Eriksson

"Var” egen lokaltidning

Efter all den tumult som genomsyrat i forsta hand var
egen innerstad med uteslutningar och suspenderingar
har jag métts av méanga fragor och undringar frén med-
lemmar inom mitt eget LH-omrade Girdet. Den tid-
ning "Hyrespressen”, som tidigare kontinuerligt bifo-
gats "Hem & Hyra”, har man ansett vara en utmérkt
formedlare av hindelser och nyheter inom vara egna
innerstadsomréaden. Inte bara rent hyrespolitiska fragor
utan mer och frimst ndraliggande personbeskrivningar
kring de ménniskor manga av vara medlemmar har
eller har haft nédra kontakt med och hjélp av i problem
med den egna ldgenheten.

Nér nu utgivningen av Hyrespressen konstaterats
halta, borjar man undra vad som egentligen hint och
hinder. Visserligen har de nirgangna portritten ifraga-
satts som ett skil till att man fran nagot hall kanske
t.o.m. velat censurera var egen lokaltidning. Tyvérr har
det varit svart att kunna ldmna nagra Gvertygande svar
eller kommentarer.

Medlemmar undrar med viss bdavan om utgivningen
nu 4r pa vig att helt upphdra. Den lokala ndrvaron i
flera av reportagen och inldggen har kénts betryggande
och igenkénnande och inte minst har uppskattats tid-
ningens sida med information om vara arsméten och
andra medlemssammankomster. Man kénner innersta-
dens utsatthet i fastighetsdgarnas ofta egoistiska syn
pa sitt dgande och nonchalanta héllning gentemot oss
hyresgéster.

Tidningen anses av vara medlemmar vara en mycket
viktig budbérare av vara specifika hyres- och bostads-
fragor, vilkas lokala betydelse inte far forringas. Layout
och upplédgg har uppskattas och gjort att vi i innerstaden
inte glomts bort. Skulle detta sprakror frantas oss skulle,
anda den lokala tryggheten och bevakningen i och av
vara hyresbostdder och som nagra séger, vara egna kok
och badrum helt utldmnas till fastighetsdgarna god-
tycke. Innerstaden och, kanske inte minst Ostermalm,
ar nog av den karaktdren att mycket av var sérprégel
skulle bade glommas och ga forlorad utan var egen tid-
ning. Sa snilla ni, som man séger, ”ge inte upp”.

Gunvor Akerblom (ordf. LH Gdirdet)

HYRESGASTFORENINGENS VARDEGRUND - Stadgarna § 1.2 &r 2017

Hyresgéstforeningen tror pA manniskors vilja att engagera
sig och ta ansvar bade enskilt och tillsammans med andra.
Hyregistforeningen stir for alla manniskors lika virde
och rittigheter. Alla manniskor som delar vér virdegrund
ska ha riitt att vara aktiva i foreningen, pa lika villkor.
Diskriminerande agerande fér inte forekomma bland

vara fortroendevalda eller anstillda, vare sig i eller utan-
for foreningen.

Hyresgastforeningen ser diskriminering av ménnis-
kor som ett hot mot samhdéllsutvecklingen. Vi accepterar
inte rasism, framlingsfientlighet eller annan krinkande
behandling.
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Den lurade hyresgasten

Hpyresgdsthushallet har i snitt 27 procent ligre inkomster
dn de som bor i bostadsriitt och 58 procent liigre inkomst
dn de som bor i dganderiitt (frimst smahus) i Stockholms-
regionen.

Trots detta har hyresgisten blivit den grupp som féar det
minsta statliga och kommunala stodet, dr mest utsatt for
vinstkrav, har haft den mest ogynnsamma boendekostnads-
utvecklingen och &r tdimligen maktlos i sitt boende.

Elva stora problem.

1. Vinstkrav péd hyresritten. Alla andra upplatelseformer
drivs med sjilvkostnad. Lange gillde sjdlvkostnadsprin-
cipen for de kommunala bolagen, och de privatdgda fick
ha 4-5 procent hogre hyror. Principen togs bort 2011.
Resultatet har blivit att de kommunala bolagen drivs
med vinst, i Stockholm 15-20% av bostadshyrorna i
vinst plus hoga avskrivningar. De privata gor d&nnu hogre
vinster. I snitt torde cirka 30 procent av hyrorna vara

e :
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2.

vinst! Med en snitthyra pa 6 000 kr per manad innebér
detta 1 800 kr i vinst for fastighetsdgaren.
Bruksvirdessystemet — som inte har ndgonting med bruk-
ningsvirde att gora — hjdlper till att driva upp hyrorna.
Enligt bruksvérdessystemet ska man alltid jimfora med
den hogsta nivan pa hyror, istéllet for med genomsnitt.
Alltsé blir de hogsta hyrorna styrande.

Staten bidrar till villaigarnas och bostadsrittshavarnas
rantekostnader med ett avdrag pa i snitt 28 procent.
Hyresritten far betala sina rintor fullt ut. Avdragsrit-
ten kostar cirka 20 miljarder per ar. I runda tal betalar
hyresgésterna 40 procent av detta. Varje hyresgist beta-
lar cirka 300 kr per manad.

4. Staten bidrar till villadgarnas och bostads-
rittshavarnas underhallskostnader med
cirka 15 miljarder per ar via Rotavdragen.
Varje hyresgist betalar cirka 300 kr per
manad.

5. Nybyggda sma hyresritter kan numera fa
ett investeringsstod pa upp till 337 000 kr
for till exempel 2 RoK om 60 kvm i Stock-
holmsregionen. Sammanlagt cirka 3,2 mil-
jarder per ar vilket kan jimforas med
bostadsritts- och dganderittsstoden pa till-
sammans drygt 30 miljarder per ar.

6. Vid nyproduktion av hyresritt riknar kom-
munala och privata bolag med kalkylridn-
tor pa 4-6 procent, dvs langt 6ver de cirka
1,5 procent (fore rdnteavdrag) som géller
for 1an till bostadsritt och dganderitt. En
ranteskillnad pa 3,5 procent vid en bygg-
kostnad pa 35 000 kr per kvm innebér en
boendekostnadsskillnad pa 6 600 kr per
manad!

7. Underhall ska enligt lagen ingd i hyran.
For vanligt underhall fungerar detta vanli-
gen i de kommunala bolagen. I de privata
dar det virre. Dér dr det vanligt att fastig-
hetsédgaren skjuter upp underhallet sa linge
som mojligt eller tubbar hyresgisten att
gora jobbet sjdlv. S& tjinar privatfastig-
hetségarna extra hackor.

8. Vid storre underhallsitgiarder ska hyres-
gésten i teorin godkédnna standardhdjningar,
men i praktiken far fastighetsdgaren ofta
gora dessa dnda, med statliga hyresndmn-
dens hjilp. Annu konstigare #r det med
hyrorna. Trots att standardhdjningarna som
regel dr sma, brukar hyrorna hojas med
30-60 procent, ibland &nnu mer. Begrep-
pet renovrikning beskriver vdl vad det

ILLUSTRATION: PER LINDROOS leder till.
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Strandad
hyresforhandling
med allmannyttan

En lang och seg gemensam hyresforhandling for allmén-
nyttan i Stockholm resulterade i +1,3 procent utan diffe-
rentiering fran 1:a januari 2018.

Den arliga forhandlingen mellan Hyresgéstforeningen
Region Stockholm och de allménnyttiga bolagen i

Stockholm (AN-bolagen) Stockholmshem, Svenska A

-

Bostéder, Familjebostidder och Stadsholmen startade
tidigt hosten 2017. Efter totalt 10 moten “brots for-
handlingen” dé ingen enighet kunde nis. Arendet
overfordes till HMK, dvs Hyresmarknadskommit-
tén. Denna &r en partsgemensam grupp mellan
Hyresgéstforeningen och Sveriges Allmén-
nyttiga Bostadsbolag.

Inte heller denna grupp fann en 16sning
utan en skiljeman fick i uppdrag att slutli-
gen besluta. Denna situation #r unik. Varfor da
denna onekligen mérkliga och krangliga vig till
beslut om hyreshdjningen for 20187

Utgangsbuden var mycket langt ifrdn varandra
+2.8 % fran AN-bolagen och +0,7 % fréan Hyres-
gistforeningen. Flera delegater frin Hyresgist-

...................................................................

9. Systematisk hyra &r ett mantra som nigra hénvisar till.
Hyrorna ska vil spegla skillnader i bostadsvirden. Hit-
tills har detta inte i lett till rimligare nyproduktions- och
upprustningshyror. Dédremot till stdrre hyresskillnader
och till hogre hyror. I fallet Malmoé kommunala bolag
har att hyrorna efter inférd “systematik™ ckat med cirka
15 procent — utéver generella hyresdndringar. I privat-
bestandet har hyrorna efter systematiken har okat cirka
30 procent.

10. Andrahandshyresgéster dr en sérskilt lurad grupp. Den
som hyr en hyresritt i andra hand ska inte behova betala
mer dn forstahandshyran. For den som hyr en bostadsréitt
i andra hand dr ddremot hyressittningen i praktiken fri
och kan hyran uppga till det dubbla jamfort med en for-
stahandshyra. Vilket ocksa spiller 6ver pa andrahands-
hyror i hyresritt. Systemet har ocksa lett till att en del

foreningen ansag att 0 % h-8 e
skulle vara ritt. Eftersom

hela férhandlingen var gemen-

sam for alla AN-bolagen sé var for-
handlingsgruppen mycket stor. Minst
tva representanter fran varje AN-bolag och
minst tva representanter fran var och en av
Hyresgistforeningens bolagsdelegationer
och ibland 4nnu fler.... (ju fler kockar
desto...).

Varfor detta hoga hyreshdjningskrav fran
AN-bolagen? De hivdade langsiktig solidi-
tet och stabilitet in i framtiden.

Hyresgiastforeningen framforde att bola-
gen visar hoga vinster, har en mycket god
soliditet samt att hyrorna &dr for hoga for
hyresgisternas inkomster. Vén av ordning
fragar sig ocksa varfor “brandskattningen”
av AN-bolagen genomfordes under forra
mandatperioden av den borgliga majoriteten. Om detta egna

kapital fatt ligga kvar skulle soliditeten varit dnnu hogre.

Men som sagt, efter tio moten och slutligen en skil-

jeman landade hojningen pa +1,3 procent, langt under

AN-bolagens krav och tyvirr lite hdgre &n méanga
andra AN-bolag i Stockholms grannkommuner.

Sannolikt kommer nu denna niva anvindas som
“mirke” for manga privata fastighetsbolag. Ibland
passar det for Fastighetsdgarforeningen att dberopa

AN-bolagen, ibland ir det tyst som i graven frén

det héllet i andra fragor eller rent “raskéll”.
Efter valet 9 september (ett av de viktigaste
valen sedan 2:a virldskriget anser manga) kom-
mer en ny forhandling att paborjas. Vi kommer att
behova vissa allt som finns for att méta de faror som
kan lura bakom knuten.

Vid pennan Claes Sjoberg

..................................................................

koper eller behéller bostadsritter, hyr ut i andra hand,
tjdnar grovt pa det samt véntar pd vérdestegring. Det
enda rimliga @r att andrahandshyran ir lite lagre 4n en
forstahandshyra. Andrahandshyresgésten har ju mycket
férre rittigheter.

11. Till sist dr hyresgéstens inflytande Gver sin bostad och
sitt bostadsomrade begrénsat. I allménhet lite bittre i
kommunala bostadsbolag n i privatdgda hus. Fastig-
hetsigaren bestimmer och hyresgisten har pa sin hojd
samradsritt i de kommunala bostadsbolagen. I privat-
dgda hus inte ens det.

Varfor bor dd hyresgésterna kvar? Det far vara en annan arti-

kel. Men det &r ju knappast ndgon mojlighet att hyresritter

tomstélls. Omvandling till bostadsritt har bara gynnat de
mest vilbestillda.
Ragnar von Malmborg
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BOSTADSPOLITISK oepary

Sddermalm 28 mars 2018

Hyresgistforeningen pa Sédermalm ordnade en Bostadspo-
litisk dag tillsammans med ABF. Som en grund fanns bland
annat S6dermalmsforeningens bostadspolitiska program for
Stockholm, som finns pa sodermalmsforeningen.se.

Pé formiddagen gav Anders Gullberg en historia Gver de
viktigaste bostadspolitiska forindringarna de senaste decen-
nierna. Dérefter gav Anna Granath-Hansson en rapport om
hur man gor i andra linder i Europa, med fokus pa hur man
gOr bittre 4n i Sverige. Sven Bergenstrahle likviderade en
lang rad myter om hyresgésterna. Som att hyresgisterna bor
stort, har hoga inkomster och flyttar sillan som vi hor i den
bostadspolitiska debatten.

Pa eftermiddagen var det dags for debatt mellan hyres-
gisterna och sex av partierna fran Stockholms stadshus. Det
blev en bra debatt, dér partierna fick beritta varfor en hyres-
gist i Stockholm ska rosta pa respektive parti.

Direfter handlade mycket av debatten om kommunens
riktlinjer for de kommunala bostadsbolagen och om den
missgynnade hyresritten nér det giller skatter, rinteavdrag,
ROT med mera.

Jag tror att partierna fick med sig att det dr dags att tinka
6ver hyrorna som blir efter de politiska kraven pa hoga vin-
ster for allménnyttan, de skyhdga kraven pa hoga vinster for
nybyggda hus, kommunens markpolitik och tomtréttsavgil-
der samt ombyggnaderna (av hyran).

En intressant del av debatten var ocksd hur man sig pa
kooperativ hyresritt som alternativ. Fast ett av partierna
berittade att man funderade pa om ett av bolagen skulle sil-
jas om de fick majoritet efter valet.

Ragnar von Malmborg

Nu eller aldrig

I maj anordnade HGF region Stockholm tillsammans med
Svenska kyrkan en stor bostadsdebatt som satte fokus pa
hemmet och dess betydelse for en héllbar stadsutveckling.
Den gick av stapeln i Sparvigshallarna pa Birger Jarlsgatan.
Det handlade bl.a. om barnfattigdom, lyxrenoveringar,
svarta hyreskontrakt och utanférskap och extremism. Det
var ett fullspickat program med foreldsningar, workshops,
utstédllningar och kulturevent under hela dagen till kvillen.

Vi lyssnade bl.a. till representanter fran Change Maker,
SABO, White arkitekter, EXPO, IVL, Bris och med flera.
Fragestillningar som vickte intresse bland andra var:

Hur hénger upprustningar och 6kad hemloshet ihop? Hur
paverkas vara barns skolgéng av polariseringen i samhillet?
Hur kan vi leva tillsammans i ett méngkulturellt Sverige? Ar
en bostad en rittighet eller lyx? Bor svart uthyrning krimi-
naliseras?
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Ekero den 28 maj 2018

Debatten arrangerades av den lokala hyresgistforeningen
som motte representanter fran alla partier utom Sverigede-
mokraterna.

Politikerna lovade att Ekerd bostider skulle fa vara kvar
som allménnyttigt bostadsbolag. Négon utforsiljning till ett
privat bolag dr inte lingre aktuell.

Partierna ansag att det var en brist pa hyresligenheter i
kommunen och att det byggts for lite hyresritter under
manga ar. Nu ska det byggas mer, men det &r besvirligt och
tar tid att planera pa Ekerd, de flesta planer 6verklagas. Pa
Clas Horns vig dr snart 70 nya ldgenheter fardiga. Det finns
planer pa att bygga nytt pd Adelso och i Stenhamra.

Hyresgistforeningen fragade efter billigare bostider i
nyproduktionen. Politikerna svarade att kommunen 4ger for
lite mark och att alla nybyggen dérfor blir sma och jamfo-
relsevis dyra.

Hyresgistforeningens nista fraga gillde Eker6 bostéders
vinster. Varfor s hoga vinster (= hoga hyror) och varfor tog
kommunen vinster fran bolaget till annan kommunal verk-
samhet? Politikerna svarade att bolaget enligt lagen far ha
vinster och att de far foras 6ver till kommunens andra verk-
samheter. Men att det finns en begrinsning pa hur mycket
som far foras Gver. I ar far max 200 000 kr foras Gver.

Det blev ett bra mote, 4ven om hyresgisterna inte var
ndjda med alla svar fran politikerna.

Vid pennan Kicki Almlov, ordforande i styrelsen
for Hyresgdstforeningen Bromma-Ekero.
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Allt var intressant men mycket pagick samtidigt, jag valde
bl.a. att lyssna till Rebecca Rubin fran White arkitekter som
talade om “’Flickrummet”, varfor satsas det inte lika mycket
pa flickor som pa pojkar i det offentliga rummet, mycket
intressant och tankevéckande.

Ett bra initiativ till detta evenemang med stor bredd till-
sammans med manga aktorer som vi tackar Mirjam Neuman
och alla som arbetade med detta f6r. Mer sant!

Beatrice Eriksson

OTO: ANKARA, WIKIPEDIA



For att hyresridtten ska bli en bra boendeform kravs
ett antal fordndringar.. Hir finns ett antal forslag
som ska dtgiirda de problemen. Men det kan ocksa
vara att ta ett stort steg till kooperativ hyresriitt,

som dr den ritta viigen for stor del av hyresriditten.
Men for de dvriga krivs de dtgdrder som visas nedan.

1. Ta bort vinstkraven pa de kommunala bostadsbolagen,
genomfor rimliga kalkylsystem och aterga till hanghy-
ror for privatbestandet. Allménnyttan maste aterga till
sjalvkostnadsprincipen. Nya kalkylmodeller maste tas
fram. Den si kallade K3-metoden for avskrivningar
maste goras om. Det ir inte rimligt att hyresgésterna ska
betala avskrivningar, betala underhéllskostnader och fa
hyreshdjningar nér underhall utfors. For privatbestandet
bor ett system med hidnghyror, liknande det som fanns
tidigare aterinforas.

2. Bruksvirdessystemet reformeras s att hyresjamforelser
ska goras med genomsnittshyror istillet for hogsta niva.
Det skulle géra metoden visentligt rimligare och ocksa
ta bort en del sdrskilda avarter nér fastighetsdgare begér
hyreshojning utan att ha gjort nigonting alls.

3. Jamstill statens stod till uppléatelseformerna 1. Steg
i detta maste vara att ta bort rinteavdragen for 1an till
bostadsritt och dganderitt.

4. Jamstill statens stod till upplételseformerna 2. Ta bort
det allménna Rotbidraget. Bestim istillet vilka typer av
underhall och upprustning som ska fa stod till alla upp-
latelseformer. Stod bor ges till energieffektivisering och
miljoatgirder som radon och liknande. Hissinstallation
i flerbostadshus bor stodas. Vidare bor dvervigas att ge
stod till underhall och utbyte av tyngre tekniska system.
Stod ska dock aldrig ges till ytskikt och kosmetika, inte
heller nir det hinger ihop med de tekniska systemen.

5. Jamstill statens stod till upplatelseformerna 3. Ge st6d
till nyproduktion. En forutsittning ska vara att nypro-
duktionen haller rimliga priser och hyror och inte leder
till oskliga vinster. Stod till bostadsrétt och dganderétt
bor forutsitta bade rimligt pris vid nybyggnaden och
rimliga priser fortséttningsvis. Sddana system finns i till
exempel Finland och Danmark.

6. Jamstill finansieringsreglerna for upplatelseformerna.
Och gor regler for hur banksektorn ska fungera.

7. Underhall. Klargér vad som &r underhéllsatgidrder och
som inte ska leda till hyreshdjning nir det utfors. Ge
hyresgésterna mojlighet att vilja nidr underhallet ska
utforas. Det hyresgiststyrda underhallssystemet (HLU)
ir en god princip som bor kunna utvidgas ocksa till bo-
stadsomradena.

8. Klargor vad som dr fordndring som inte ska péverka
hyran och vad som é&r standardforbittring. Gor grund-

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

regler for virdering av standardforbittringar. Gor regler
som innebér att hyresgésterna har ritt att séiga nej till
standardforbittring, men ocksé har riitt att begira stan-
dardforbittring.

9. Det maste finnas en hantering av fastighetséigare som
misskoter sig. Dagens regler kring tvangsforvaltning &r
for svaga. De dr bara anvindbara vid mindre misskot-
sel. For storre bor konfiskering och expropriation vara
végen. Sirskilda regler krivs for denna typ av expropria-
tion bland annat for vérdeberikning. Det bor vara ritt
enkelt och tydligt hur och nir en expropriation kan bli
nodvindig.

10. Systematisk hyra krdver grundldggande diskussioner.
Grundprinciper ska vara minskade hyresskillnader och
totalt sett ldgre hyror 4 la sjdlvkostnad enligt ovan.
Nyproduktionshyror och upprustning maéste hanteras.
Hyresskillnader som leder till segregation ska undvikas.

11. Andrahandsuthyrning och andrahandsupplatelse kriver
reformerade regler. Det ska finnas skal for att fa hyra ut
i andra hand bade for bostadsritt, dganderitt och hyres-
ritt. Vidare ska hyresprincipen for alla upplatelseformer
vara nagot ligre hyror &n jamforlig hyresritt plus till-
lagg for mobler. Att ha en lagenhet som hyrs ut i andra
hand ska didrmed inte vara helt gratis.

12. Hyresgésternas inflytande 6ver sina bostédder méste stér-
kas. Det handlar om underhall och sk6tsel men ocksd om
mojligheter att gora férdndringar.

Till sist bor overvigas om den kooperativa hyresriitten
ska vara modell for hyresritten. [ kooperativ hyresritt fas
det bista fran bade hyresritten och bostadsritten.

I den kooperativa hyresritten édger eller arrenderar en for-
ening ett eller flera bostadsomriaden. Hyresritten upplats
med en insats som édterbetalas vid avflyttningen. Foreningen
ar sjalvstindig i alla fragor.

I den kooperativa hyresrétten dr beslutsritt och sjdlvkost-
nad sjélvklar. I Danmark &r varje allménnyttigt bostadsom-
rade sjdlvstyrande nér det géller underhall, skétsel, upprust-
ning och hyra.

Det borde inte vara alltfor svart att 6verfra de kommunala
bolagen och halvoffentliga hyresritter till kooperativ hyres-
rétt, om bostadsformedlingen kvarstar i kommunens regi.

Former for kooperativ hyresritt, vergdng m.m. behover
16sas.

Ragnar von Malmborg
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Regeringen behover is i magen

2001-2006 fanns ett begrinsat stod till byggande av hyres-
ritt. Regeringen Reinfeldt tog bort detta 2006. Da restes
starka invindningar fran byggbranschen over att det inte
skulle ga att bygga hyresriitt lingre.

Nu infor regeringen ett nytt investeringsstod till ny hyres-
ritt. Och byggbranschen kritiserar detta!

2001-2006 var stodet 600 miljoner per ar. Nu infors ett
stod pa 3,2 miljarder per ar.

Orsaken till byggbranschens motstind &r att man hit-
tills utnyttjat bostadsbristen med skenande hyror och hoga
inkomstkrav pi hyresgisterna. I Solberga vid Alvsjo blir
hyrorna 2018 10 000 kronor i ménaden for en tvda pa 51
kvadratmeter, drygt 13 000 for en trea pa 77 kvadratmeter
och 15 500 for en fyra pa 93 kvadratmeter. Det 4r hyresni-
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vaer som utesluter ldg- och medelinkomsttagare som hyres-
gister.

Detta nya investeringsstodet tillater en hogsta hyra pa
10 000 kronor per ménad for en trea pa 77 kvadratmeter.
Detta dr givetvis en chock for bygg- och fastighetsbranschen
ddr man vant sig vid att rulla alla kostnadsokningar framat
till hyrorna.

I Stockholm har allménnyttan genomgaende avsagt sig
investeringsstod med dessa hyrestak. Har branschen tagit
“samhéllsansvar” har det skett genom att stilla krav pa
Okade subventioner (!) i form av hojda bostadsbidrag, nagot
som tillater branschen att hdja hyrorna i nyproduktionen &n
mera och skicka rikningen vidare till skattebetalarna.

Investeringsstodet med hyrestak behovs bade for att bryta
den uppétgaende kostnadsspiralen och for att skapa mera



Ska folk behova flytta av ekonomiska skal?

Ar syftet att ’byta ut befolkningen” i vissa kommuner?
Kommer dven Stockholm att drabbas av detta fenomen
Jframéver?

Under de senaste aren har funnits en uttalad inriktning att
omvandla hyresritter till bostadsritter och bygga mest
bostadsritter. Det gillde sérskilt efter dndringen i kommu-
nallagen 2010/2011 fram till 2016, med viss avmattning
dérefter. Bostadsrattsdominansen &r utbredd i kranskom-
munerna till Stockholm. Mer @n hundra hyresldgenheter
byggdes 2017 i bara sju av ldnets 26 kommuner: Stock-
holm, Jarfilla, Botkyrka, Haninge, Tyreso, Upplands Bro
och Solna.

Den stora omvandlingsfasen till bostadsritter innebar
en stor viardedverforing av kapital fran allmént/kommun-
innevanarnas #gande till bank-/privatfinansierat dgande
med en sannolikt stor mojlighet att uppna inte ovésentliga
virdestegringar. Denna lanade kapitalbubbla kan tyvirr
visa sig vara mycket kostsam vid en rédntehdjning. Ris-
ken ér saledes Gverford fran det allminna till banker och
privatigande i en svag "Ekonomisk foreningskultur-Brf”
lite unik for Sverige da dganderitt dr mest utbredd i Gvriga
Europa. Anvindandet av detta stora kapital skulle enligt
lagéndringsmalséttningen anvindas i “Bostadspolitiskt
och socialt syfte” vilket inte gjordes speciellt uttryckligt
under mandatperioden fram till 2014. Dérefter har situ-
ationen klart forbéttrats. Vi har idag ett moratorium pa
utforséljning av allmédnnyttans bostider.

Istillet for att bygga fler hyresriitter, precisera kravet pa
varsamupprustning av befintligahyresritter,samtkraftfullt
snabba pa och krav marktilldelning har andra krafter tagit
stegien farlig riktning. Vissa mycket bra projekt dr Jarva-
lyftet, Fokus Skédrholmen m.m. har kommit med lyckat
resultat, men det behovs mer! Om inte den pagéende
byggnationen av bostadsritter pa bekostnad av hyresrit-

kostnadsneutralitet mellan dgt och hyrt boende. Dagens
investeringsbidrag dr faktiskt mindre dn det tidigare stodet
om man méiter som andel av byggkostnaderna. Investerings-
stodet till en nybyggd trea pa 77 kvadratmeter ir cirka
370 000 kronor men skulle néstan behovas férdubblas (tre-
faldigas i storstadsomraden) for kompensera for rinteav-
dragen till 4gt boende.

Rinteavdrag och rotavdrag innebir ett skattebortfall fran
dgt boende idag drygt 30 miljarder kronor per ar, det vill
sdga nistan tio ganger dagens investeringsstod. Och enligt
Ekonomistyrningsverkets senaste prognos okar skattebort-
fallet med 70 procent redan till ar 2021.

Investeringsstodet behover okas framst genom att taket
for hur stor boarea som far stod lyfts fran 70 till 95 kvadrat-
meter sa att dven fyrarummare byggs. Men ocksa stodnivéan

ter avtar eller till och med kraftigt minskar kommer en
stor grupp ménniskor och dd manga unga att uteslutas
fran bostadsmarknaden. Vill vi ha kommuner som runt
Stockholm forsoker och delvis har lyckats, ha en inne-
vanarstruktur som mest bor i villor, bostadsritter och
framover dgarldgenheter som arbetar i Stockholm och
pendlar till jobbet samt mindre bemedlade svenskar som
bor i hyresritter i nédsta “ring” av kommuner med dnnu
langre pendlingsavstand?

I Stockholm pagar nu en process med systematisering
av hyrorna. Kan denna modell avvirja hotet, att Stock-
holms bostadsbyggande fortsétter med dyra nyproduce-
rade hyresritter och hoga hyror efter upprustning? Idag
tvingas ménniskor flytta, ibland langt bort. Naturligtvis
dr det inget fel att bo i dessa kommuner utanfor centrala
Storstockholm, men att tvingas bort av ekonomiska skél
som ooverskadlig boendekostnad &r otéickt cyniskt och
skapat av en nyliberal tankesmedja!

Skall Stockholms stad folja Nacka, Solna, Danderyd,
Tiby, Liding6 och Vallentuna med flera i sparet att med-
vetet ’byta ut” sin befolkning?

NEIJ och det kan avgoras i september.

Vid pennan Claes Sjoberg
| gl

FOTO: ARI ESKELINEN

per kvadratmeter behover okas. Lamplig subventionsvolym
borde vara tre ganger hogre dn dagens, det vill sidga cirka 10
miljarder kronor per ar.

Utspelet fran Sveriges Byggindustrier far ses mot bak-
grund att dagens marknadsstyrda bostadsproduktion har
gatt i sta, pa grund av okontrollerade prisokningar, bade pa
nya bostadsritter och hyresldgenheter. Byggbranschen vill
forhandla fram icke-styrande subventioner och hotar med
minskad nyproduktion.

Regeringen vill givetvis ha en hog volym pa nyproduk-
tionen men maste ha is i magen nir nu marknaden vénder.
Dagens problem med svarigheter att silja/hyra ut nyprodu-
cerade ldagenheter utgor en kraftig medvind for det hyres-
pressande investeringsstodet. Aven byggbranschen kommer
att inse detta. Stig Tegle
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Stockholm stad behdver nya budgetprinciper

Stockholms stads budget

ar viktig for hyresgisterna.

Nuvarande inriktning leder

till hoga hyror och vdrst for

nyproduktion och vid upprust-

ningshyror. Den nuvarande majo-

riteten har inte dndrat de grund- ’
regler som sattes upp av den forra L]
majoriteten i stadshuset.

I Stockholms budget framfors ett

antal viktiga mal for bostadsforsorj-
ningen och for de kommunala bolagen.
Men nir det sedan kommer till praktiken
blir det skrép.

Nu krévs en ordentlig revidering av budgeten for att uppna
rimliga hyror. Bostadsektorn i staden ska inte ses som en
intdktskilla utan som ett sitt att klara en bostadsforsorjning.

I stadens budget framfors att de kommunala bostadsbo-
lagen ska dga och bygga bostider som unga, studenter och
andra grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden kan
efterfriga och att hyresgisterna ska ges inflytande 6ver grad
av standardhdjning i samband med upprustning och energi-
effektiviseringar.

»

Men praktiken dr nagot annat

De kommunala bostadsboalgen krivs pad vinst.

Totalt drygt en miljard, motsvarande 15 procent av bostads-
hyrorna plus 1,7 miljarder i avskrivningar.

Alla argument att allménnyttelagen, EU, stadens kapital-
forvaltning och bostadsbyggandet kriver hoga vinster har
visat sig vara felaktiga. Bostadsforsorjningsansvaret sir-
skilt for hushéll med méttliga inkomster star 6ver alla dessa
pastaenden.

Slutsats
Ta bort vinstkraven pad allmdnnyttan!

Stadens budget kriver att en kalkylrinta pd fem procent
ska anvindas vid investeringar som bostadsbyggande.

I budget arbetet framgér att staden lanar till noll procents
rinta. Staden kridver 0,8 procents rinta nir de lanar ut till
bostadsbolagen, men kréver en kalkylrdnta pa fem procent
for bostadsbyggande och upprustning. Av dessa fem ska
tre procent komma genom direkt rénta och ytterligare tva
genom virdestegring som kréaver hyreshdjningar.

Inga av dessa krav dr rimliga.

Slutsats

Rantan till bostadsbolagen ska inte dverstiga ett borgens-
krav pa 0,25 procent dver vad staden lanar till. Kalkylrdntan
bor inte dverstiga en procent. Nagra skdl att kréva en viir-

10 « HYRESPRESSEN 2-3 - 2018 «

e

destegring, dvs. kommande hyreshdjningar
finns inte. Stall krav pd hyror i nyproduk-
tion som mdnga kan klara. Inte en ny
bostad i bolagen som inte berdttigar
till statligt investeringsstod.

Staden kriver hoga hyreshdjningar
vid upprustning, bland annat med
hénsyn till kalkylrintan och ger i
praktiken inte hyresgdsterna majlighet
att ta stillning till standardhdjningar.
Vid upprustning &r det allra mesta underhalls-
atgirder. StandardhGjningarna &r fa och ibland till
och med forsamringar.
Stadens budget maste ldgga allménnyttan att se
underhall som nigot som inte ska hoja hyran. Bolagen ska
alaggas att se till att standardhojningar innebér hyresforand-
ringar som stér i rimlig proportion till férbattringen. Bola-
gen ska aldggas att ge hyresgésterna mojlighet att vilja eller
avsta fran standardhdjningar.

Staden hanterar sin markpolitik som en inkomskdlla istil-
let for som ett siitt att fa fram bostider som vanligt folk
kan bo i.

Staden dger mycket stor del av marken inom kommungrin-
serna. Staden sétter markpriserna utifrdn en bostadsbristsi-
tuation och en situation med snabbt 6kande inkomstskill-
nader. Det ger hoga markpriser bade vid forséljning och vid
tomtrittsupplatelser. Dessutom stora skillnader mellan olika
omraden. Detta drar upp boendekostnaderna hogst vésent-
ligt bade for hyresritt och andra upplatelseformer.

Slutsats

Sdnk markpriserna och tomtrdttsavgdlderna vdsentligt.
Minska skillnaderna mellan olika omraden. Stdll krav pa
laga priser och hyror for att uppldta mark till exploatorer
istdllet for tvartom.

Allmdnnyttan dar svaga pa hyresgistinflytande

I stadens budget framhalls att bolagen ska verka for hyres-
gastinflytande. Det dr inte mycket bevédnt med det i prak-
tiken. Ibland fungerar information till hyresgisterna men
langt ifran alltid.

Slutsatser
Still krav pa bolagen att utveckla hyresgistinflytande 6ver
ligenheter, bostadsomrédet och bolaget. Aterinfér och utéka
det hyresgiststyrda ligenhetsunderhallet (HLU) som idag
bara fungerar i Familjebostider.

Ge bolagen i uppgift att prova kooperativ hyresritt i stor
skala.

Ragnar von Malmborg



Malmomodellen en hdj(d)armodell for hyressattning

Inom hyresboendet intar Malmo en sérstéllning. Har tillimpas
namligen en hyressittningsmodell som hivdas vara bade riitt-
vis, rimlig och lite av en "rikslikare”. Malmomodellen lovor-
das av politiker, bostadsdebattorer, ekonomer, fastighetségare
och inte minst Hyresgéstforeningen. Mot bittre vetande vill
jag hivda for mig veterligen har modellen aldrig utvérderats,
dn mindre har dess konsekvenser beskrivits. Modellens info-
rande har inneburit kraftigt hojda hyror vilket fortigs.

Det finns ingen klar bild av vad som hénder nér den syste-
matiserade hyresséttningen drabbar hyresgésterna. Men for
Malmomodellen kan nu konsekvenserna skonjas. Modellen
introducerades 2004/05 och var i stort genomford vid arsskif-
tet 2014/2015. Den erbjuder nu ett facit om hur hoga hyres-
hojningarna hyrorna blivit inom MKB, Malmos allménnytta.

For knappt 250 fastigheter med drygt 20000 ldgenheter
har hyresutvecklingen foljts 2005-2015. Rensar man bort
de hojningar som beror pa arliga avtalsenliga hojningar och

Ogenomskinlig Stockholmshyra

I avsiktsforklaringen for ”Stockholmshyra” fran februari 2017
anger Hyresgistforeningen och allménnyttan i Stockholm att
“Intentionen med detta arbete &r att skapa transparens och 6ka
forutsdgbarhet for hyresgéster och parter, samt att ta fram ett
verktyg som underléttar hyresforhandlingar ...”

Tills vidare har inte ndgon vidare transparens eller 6ppen-
het ratt kring arbetet. Ett fatal fortroendevalda har fatt delta
och inte mycket ldacker ut om vad som sker. Risken &r stor
att hyresgasterna stills infor fullbordat faktum redan under
hosten. Utan att nagon egentlig debatt kommit till stand.

Pa region Stockholms site hyresgéstforeningenstockholm.
se har foreningen samlat information om Stockholmshyra.
Dessvirre blir man inte speciellt mycket klokare efter ett
besok pa siten. Det finns i stort sett ingenting konkret utéver
det vanliga lovprisandet av systematiseringens fordelar.

Dir hidvdas att ”"Den nuvarande hyresséttningen i Stock-
holm saknar systematik”. Nagra beldgg for det pastaendet
redovisas inte. Tvértom skulle jag vilja sidga. Dagens hyres-
sdttning &r resultatet av en systematik som baseras pa fastig-
heternas ldge och modernitet speglad i byggar eller upprust-
ningsar.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

hojningar i samband med ombyggnader sa aterstar effekten
av Malmomodellen:

53% (1104 Igh)
24,0% (4972 Igh)
43,3% (8985 Igh)
232% (4817 Igh)
429% (867 Igh)

har fatt hojningar mindre an eller lika med avtal

har fatt hojningar utover avtal pa 0-10 % (snitt 6 %)

har fatt hojningar utover avtal pa 10-20 % (snitt 15 %)

har fatt hojningar utover avtal pa 20-30 % (snitt 24 %)

har fatt hojningar utover avtal pa 30 % eller hogre (snitt 36 %)

Den genomsnittliga hyreshdjningen pa grund av Malmomodel-
len riknat pa hela bostadsbestandet dr drygt 15 procent vilket
motsvarar knappt 300 miljoner i 6kade hyresintiikter arligen
utan nagon som helst motprestation fran bostadsbolagets sida.
Ett forsumbart antal ldgenheter har fatt of6rindrade hyror,
atskilligt fler lagenheter har fatt hojningar stérre én 40 procent.

Malmomodellen har ritat om stadens hyreskarta och
hyresgdsterna tvingas betala. Det 4r den systematiserade
hyresséttningens egen hojarlogik. Bjorn Alfredsson

Allménnyttans hyror dr ocksa forhallandevis homogena
fram till senare delen av 1990-talet. Lagenheter med lika
standard har samma hyra men en viss ldgesdifferentiering
rader. Skillnaden mellan inner- och ytterstad ir cirka 17 pro-
cent. Efter ar 2000 sker en markant hjning av nybyggnads-
och upprustningshyror. Skillnaderna mellan inner- och ytter-
stad néra nog férdubblas.

Uppgiften for “Stockholmshyra” &r att jimka samman
dessa tva hyresstrukturer. Kan 2000-talshyrorna sinkas
eller ska de bli hivstang for alla andra hyror? Accentuerade
lagesskillnader skulle ocksa bli brinsle pa hyreshojarbrasan.

Det hér borde redovisas och diskuteras oppet inom for-
eningen. En hyresstatistik vird namnet dr i hogsta grad
angeldget innan man gar vidare med modellbygget. Det &r
ocksa rimligt att de som arbetar med “Stockholmshyra”
redovisar resultaten av alla de prov och simulering som de
sjdlva pastar sig ha gjort med olika po#ngsittningar. Annars
dr risken stor att det blir en renodlad hyreshdjarmodell som
i Malmo. Bjorn Alfredsson
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Kvarteret Plankan och
byggplanerna juni 2018

Mandagen den 11:e juni var Plankan dter foremdl for
en domstolsforhandling. Saken gillde bygglovet som ger
Svenska Bostider riitt att uppfira en stor cylinderbyggnad
pd gdrden och att bygga till tva vaningar pd den befintliga
huskroppen i kvarteret. Vi som vill bevara gdrden hade
overklagat bygglovsbeslutet till Linsstyrelsen, som avslog
i september forra dret. I vintras gick vi vidare och over-
klagade till Mark- och miljédomstolen. Och i mdndags
var det alltsd dags for forhandling.

Hur gick det?

Pa den ena sidan av mittgangen satt nigra personer fran
Stadsbyggnadsndamnden och ett par frdn Svenska bostéider,
och pé den andra sidan mittgangen vi foretrddare for alla
Plankangérdenbevarare, jag, Mans Ressner och Charlotte
Lagersten, och utspridda i auditoriet 63 hyresgéster.

Forhandlingen varade i fyra timmar

Efter lite formalia fick parterna framf6ra sina yrkanden. Det
betydde att jag, Mans och Charlotte (som tillsammans fore-
tradde drygt 140 boende) i tur och ordning fick siga att vi vill
att domstolen ska upphéva bygglovet sd att bygget inte kan
sdtta igdng. Tina Pelles fran Svenska Bostdder och Malin
Laakso Stadsbyggnadskontoret gjorde precis tvirtom: De sa
att de vill att bygglovet ska gilla sé att Svenska Bostéder far
bygga i kvarteret.

Sedan gick vi varvet runt igen.
Jag anforde att det skulle bli alldeles for morkt i ldgenhe-
terna om ett bygge blir av och att en kulturhistoriskt vérde-
full milj6 skulle forstoras.

Charlotte framférde att alla synpunkter mot bygget egent-
ligen aldrig har provats i sak, varpa hon gick in pa ett pro-
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Tre bilder ddr tankta nybyggnationens placering och storlek visas genom personer
som haller i gula ballonger i en cirkel, forstarkt med en skugga i bilden. Overst en
vy fran Hornsgatan och nedan fran Varvsgatan. Langst ner fran Kristinehovsgatan.
FOTO: GUNNAR REINERDAHL.

cessuellt resonemang, och direfter radade hon upp allt som
talar emot bygget: buller och ljud, vibrationer, luftkvalitet
och lite annat.

Mans i sin tur riktade in sig pa det problematiska i att
tunnelbanan gar rakt under Plankangérden och att pelarna
som ska bdra upp cylinderbyggnaden ska koras ner dit. Man
ska inte kunna fa bygglov for en sd komplicerad konstruk-
tion som kommer att g ned i séikerhetszonen i sparomradet
under Plankan. Det finns ingen antydan i byggplanerna hur
bygget ska grundliggas.



Motparterna, Svenska bostdder och Stadsbyggnadsndmn-
den, & sin sida sa det forvéntade, att byggplanerna var toppen-
bra och att eventuella smaproblem kommer att atgérdas
senare.

Sedan var det vittnenas tur. Jag hade kallat Malin Alenius
(arkitekt och dagsljusexpert) och Hakan Forsell, professor
i stadshistoria. De gjorde var for sig mycket bra insatser.
Malin visade 6vertygande att byggplanen inte foljer Bover-
kets byggregler for inslapp av dagsljus. Hon redogjorde
ocksa for dagsljusets betydelse for hilsa och vélbefinnande.
Hakan berittade hur arkitektoniskt intressant kvarteret Plan-
kan &r. Det var verkligen fascinerande. Vi som bor hir ska
vara mycket stolta 6ver denna unika bebyggelsemiljo. Inte
minst tradgardsarkitekten Sylvia Gibsons utformning av
gronskan och planteringarna dr mycket intressant och gor
garden vird att bevara.

Hur kan man da sammanfatta dagen?

Gick det bra eller daligt for oss? Jag tycker att vi gjorde bra
ifrdn oss. Vi tre ombud hade var och en olika angreppssétt
och stil, medan motparten mer korde pa i gamla invanda
hjulspér. Plankanbevararna visade mycket mer passion och
variation i argumentationen. Dessutom hade vi fordelen att
ha tva uppenbart mycket kunniga vittnen som talade f6r var
sak. Byggforesprakarnas framtridande kinnetecknades av
grd rutin och innantilldsning.

Men nir allt kommer omkring handlar allt om hur dom-
stolen vérderar argumentationen. Domstolen kommer att
viga parternas argument och resonera pa vilket sitt de &r
tillimpliga pa lagrummen betréffande bygglov i Plan- och
bygglagen. Jag hoppas pa en vilskriven dom, allra helst en
som gér var vig.

Domen meddelas 13 augusti.
Vad domstolens dn beslutar kommer den forlorande parten
att forsoka overklaga. Det kridvs provningstillstand for att
ga vidare till Mark- och miljé6verdomstolen. Sa det mest
gynnsamma utfallet for oss vore att vi vinner i Mark- och
miljodomstolen och att Mark- och miljodverdomstolen inte
beviljar provningstillstiand.

Mathias Thiel

FOTO: GUNNAR REINERDAHL.

Angdrimgsvag via Kristinehovsgatan.

Ar det bra att ligga ett
ICA Kvantum i
Rosenlundsparken?

De boendes juridiska kamp mot en stormarknad i
kvarteret Linjalen som bérjade 2011 gar mot sitt
slut. Arendet kommer att provas i Hyresnimnden
efter sommaren och vi vintar pd att Mark- och mil-
Jjooverdomstolen ska avgora om det blir provnings-
tillstand nar det giiller bygglovet.

Vi har bra argument i rittsprocesserna, men vi vet att
det juridiska systemet inte alltid ger hyresgisterna
rimliga rittigheter. Det kommunala bostadsbolaget
Stockholmshem &r sa sdkra pa att vinna att de i strid
mot gillande bestimmelser redan paborjat ombygg-
naden. Bland annat har man spérrat av trottoaren och
satt upp ett trafikfarligt Gvergangsstille pa Magnus
Ladulasgatan.

Ansvaret ligger hos politikerna som bestimmer i
Stockholmshem och kommunfullméktige. De kan
stoppa projektet.

ICA Kvantum projektet leder till

e forsdmrad boendemil;jo

e daliga entréer for hyresgisterna

o ett uppskattat sextiotalskvarter med unika kvalite-
ter forvanskas

* lokala matbutiker konkurreras ut

o ett stort allmént parkeringsgarage forsvinner

e trafikkaos pa Magnus Laduldsgatan och gatorna
runt omkring

¢ 12 m langa lastbilar maste backa Gver gatan in till
lagret

* kaos for att det bara finns ett trettiotal kundparke-
ringsplatser for bil

e cykelparkering for kunderna saknas

e trycket pa den krympta Rosenlundsparken dkar

Om du tycker som vi mejla eller skriv till Stockholms-
hems ordforande Kadir Kasirga (socialdemokrat) och
tala om att bygget bor stoppas.
kadir.kasirga@Stockholm.se

Postadress: AB Stockholmshem, Box 9003, 10271
Stockholm.

Kontaktpersoner Linjalen:
Christina Nygren, asienkontakt@gmail.com
Eva Fee, feeevaS00@gmail.com, 073 600 5410

Lis mer pa Lokala hyresgistforeningen Linjalens
hemsida lhlinjalen.blogspot.se

Eva Fee
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Till minne av
Arbetarebostadsfonden

Vi som bor i Arbetarebostadsfondens bestind har
mdnga ganger skrutit med ett trevligt boende och ett
samtalsklimat som andra saknat med sina virdar.

Nir det nu blev dags for att renovera véra lagenhe-
ter och genomfora stambyte efter mer &n 50 ar var vi
manga som trodde att vi skulle gora det by the book”
dvs med informationsméten, samrad och samradsgrup-
per. Vi trodde fel.

Nir den tidigare av HGF Sodermalm prisade Vd:n
Patrik Huldt efter ett informationsméte blev tillfrigad
om samrad meddelade han att den fragan skulle vi ta
efter sista informationsmdotet. Forvaningen var stor efter
det sista motet nér han ldt meddela att det inte blir négot
samrad, utan bolaget tinker inhdmta godkinnande fran
hyresgisterna direkt.

Vi hade en av det dldsta anstillda p& Regionkontoret

FOTO: MAJ SANDIN

med pa métena, Han tog det hela med jamnmod istéllet
for att protestera. Protesterandet och kraven pa samrad
kom istillet fran de fortroendevalda.

Det skulle visa sig svart att fa de boende att skriva
pé godkénnandet. Bland annat sade ALLA de boende
nej till nya sikerhetsdorrar utan brevinkast. Efter ett par
manader dterkommer sa VD med en 6nskan om samréd.
Vi bildade snabbt en samradsgrupp och borjade tréffa
honom i hopp om att kunna paverka innehallet i upp-
rustningen och didrmed hyran. Vid flera tillfallen blev
det envdgskommunikation och inget av hyresgisternas
forslag vann gehor. Hir skulle Fonden f6lja den plan
som var upprittad och det fanns inget utrymme for for-
handling. Det blev dérfor ingen rekommendation till de
boende att skriva pa utan tvirtom blev det ett drende i
Hyresndmnden hosten 2016.

Den anstillde pa Regionkontoret var med pa sista
motet innan Hyresndmnden, onsdagen for hyres-
namndsforhandlingen, och meddelade att en jurist job-
bade pa drendet och skulle komma fem dagar senare
(mandagen). Vi samlade in fullmakter fran de hyresgés-
ter som inte kunde vara lediga eller ta sig till domstolen
pé en vardag.

Plotsligt pa sondag kvill ringer en av de som ldm-
nat fullmakt upp mig och berittar att det inte kommer
nagon fran Hyresgistforeningen till forhandlingarna.
Den anstillde svarar att juristen aldrig hade arbetat med
drendet pad grund av att han inte hade fatt aktnumret
fran en hyresgist. Detta dr offentliga handlingar sa det
var bara ett telefonsamtal bort, alternativt s hade den
anstéllde fran regionkontoret kunnat limna ver nagon
av de kopior som han redan hade fatt fran oss...

Den anstillde pastar senare att det var undertecknad
som hade talat om juridisk hjilp, trots att 30-tal motes-
deltagare konstaterar att det var den anstillde som sa det.

I Hyresndmnden forsokte vi pétala hinder mot for-
handling da vi inte har nagon foretridare pa plats fran
Hyresgastforeningen. Detta avslog Hyresndmnden.
I om med detta hade de 20-tal som ldmnat fullmakter
ingen som kunde foretrdda dem i Hyresndmnden.

Det slutliga sveket kom 2018 nidr man under denna
var hojde hyrorna med 40 % for de boende pad Duv-
nédsgatan utan att veta hur lagenheterna kommer se ut
i fardigt skick. Hyresgéstforeningens forhandlingsdele-
gation hade gétt med pa hojningen. Detta i en stiftelse
som inte har nagon dgare att dela ut vinsten till. Varfor
slass inte Regionkontoret mot orimliga hyreshdjningar?

Fredric Ericsson
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ILLUSTRATION: PER LINDROOS

UPPRUSTNING

— positiv standardforbattring eller hyresgasternas mardrom?

Jag fick nyligen en frga fran Hyresgéstféreningen, Region
Stockholm, hur det ser ut med boendeinflytande for hyres-
ldgenheter vid upprustningar och ombyggnader. Med boende-
inflytande menar man bl.a. att hyresgésterna har en tydlig
dialog med fastighetsidgaren om hur, vad och nér upprust-
ningen ska ske och p vilket sitt. Onskvirt &r tex. att det
finns olika standardnivéer att vilja mellan for att pa s& sétt
kunna paverka den nya hyran efter ombyggnaden. Man kan
tycka att detta borde vara en sjdlvklarhet, men sa &r inte fallet.

P4 Ostermalm har vi nu cirka 20 pigiende ombyggnader/
upprustningar varav tva (2) avser Familjebostider och en
(1) Svenska bostider. Ovriga ir privatvirdar. I inget fall
(0) finns det samradsavtal och i inget fall (0) finns det flera
nivder pa standard/hyra att vilja mellan. Med andra ord
boinflytande existerar inte p4 Ostermalm och det ir lika illa
i stora delar av hela innerstaden.

Sé hir blir det nir politiker slépper det fritt for fastighetsi-
garna att med stdd av befintlig lagstiftning och praxis, tjina
pengar pa att vi har en marknad i obalans dér hyresgésterna
har lite att séga till om. Att under dessa forutséttningar prata
om marknadsbaserade hyror som vissa politiker nu gor, dr
cyniskt. Detta leder enbart till att de privata fastighetsiigarna
tjnar mer pengar pa befintliga hyresgisters bekostnad till
absolut ingen samhillsnytta overhuvud taget.

Det blir inga fler bostider, tvirtom blir det férre. Fler och
fler lagenheter gér inte till “vanliga hyresgdster” utan hyrs ut
i block, till foretag eller ambassader.

Fastighetségarna kan da i stort sett sitta vilka hyror som
helst. Rorligheten 6kar inte heller ndgot nimnvirt, segrega-
tionen okar, ménniskor tvingas flytta, kommunerna kommer
fa okade kostnader da hyresgister soker bidrag och i slutin-
dan dr det vi medborgare som far betala fastighetségarnas
orittvisa vinster via skattsedeln.

Det dr vara politiker som stiftar lagar och som gor att
fastighetsigare tillats att med stambyte som forevindning,
byta ut kok, slinga fungerande vitvaror, riva ut badrum etc.
Detta sker utan att hyresgésterna far vara med och paverka
nivderna pa ombyggnaderna och ddrmed hyresnivéerna sa
att det finns mojlighet att kunna bo kvar, dven efter en upp-
rustning. Att detta tillats 4r inget annat &n ett ofattbart svek
mot befintliga hyresgister. Denna “affirsidé” for ocksa med
sig att det blir fler oserigsa fastighetsiigare, som rimligen
inte borde fa #ga fastigheter. De koper upp fastigheter just
1 syfte att genomfora stambyte, som ett medel for att kunna
genomfora sk. standardforbittringar med helt orimliga
hyreshdjningar pa upp till 100 %. De tjdnar mer pengar
samtidigt som manga hyresgister inte har rad att bo kvar.

Det &r oacceptabelt och hog tid att politiker inser att bosté-
der 4r en forutséttning for att livet och samhillet ska fungera
och att det dirfor behdvs en statlig bostadspolitik som bl.a.
ger hyresgiisterna stirkt stillning. Man kan inte, cyniskt,
sldppa loss dessa mekanismer i en marknadsekonomi med
en total obalans mellan utbud och efterfragan. Resultatet dr
givet!!

Nuvarande regering tillsatte en utredning, ledd av Agneta
Borjesson (Miljopartiet), just kring behovet av att stirka
hyresgésternas stédllning bl.a. vid upprustningar, som pre-
senterades i april 2017 (SOU 2017:33) och har varit pa
remiss. Nu nidr det snart dr val sa har tyvirr inte denna vik-
tiga fraga prioriteras och utredningen som innehaller flera
bra forslag for hyresgésterna ligger pé is i avvaktan pa en
ny regering. Snart dr det september och dags att vilja vilka
som ska styra — du har da chansen att se till att det blir
en regering som vérnar om hyresgisterna och hyresritten
— gor det.

Mats Clauson
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Hyresgast
féreningen

B | PORTO BETALT SVERIGE

POSTTIDNING

Hyresgéstforeningen Sodermalm, Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm

Finns det hjdrterum finns det stjdrterum
— Enkét om bostadsfragan 2018 till riksdagens partier.

Ndtverket for hyresgisternas boendetrygghet — NHB skickar i dagarna ut
en enkiit till rikspolitiken och till stockholmsstadspolitiken med adressat

samtliga partiers utsedda att svara pd bostadsfragor.

HP kan inte publicera enkiiten i sin helhet da den &r
ganska omfattande men nagra fragor vill vi ta upp hér.
Fragorna #r specifika och kréver att den som svarar dr
palst eller riskerar framst som virsta sortens politiker
— den som glider och undviker i svaren pa bekostnad
av okat politikerforakt. Sverige idag priglas i allt hdgre
grad av att bostadsfrigan dr en s pass het potatis att
ingen vill ta i den utom ett parti. Det handlar om ett
avgorande vigval i valet 2018: Ska det dgda boendet
fortsdtta att subventioneras, ska hyresritter byggas till
de med ldgre inkomster som efterfragar en god bostad
till en rimlig andel av 16nen i boendekostnad, och varfor
vinsterna som tas ut av byggherren maste vara sa hoga?

Sedan 2011 ars lagéndring, for driften och affirsmis-
sigheten i1 hyresbostadforvaltning for dven Allménnyt-
tan, har noll och intet gjorts for att stirka hyresrittinneha-
varens position gentemot hyresvérd och bostadsbolags
ekonomiska och sociala framfart. Exempel:

Fraga 1: Anser ert parti att staten tar tillréckligt ansvar
for det som uttrycks i Regeringsformen, om ritten till

m

MODEHATERNA

Virstempartict

Liberalerna

bostad? Om inte pa vilket sitt kan staten forstirka sin
insats?

En annan het friga &r om vinstuttaget for kommunala
bostadsbolag; Vinsterna fors dver i allmidn kommunal
verksambhet; det blir som en hogre skatteeffekt for just
hyresgister i AN; hur motiverar ert parti detta? Ar det
motiverat att atergd till bostadsbolagens sjélvkostnads-
princip? Vilket skulle innebéra lagéindring?

Kalkylrdntor i kommunala bostadsbolag ligger pa
5-6 procent, visentligt hdgre &n vanliga laneréntor.
Leder till htga hyror i nyproduktion och upprustning.
Ar det rimligt?

Varfor #r skyddet for hyresgisten vid upprustning sa
svagt? Varfor inga ROT-bidrag till hyresritten, som till
boende i bostadsritt?

Tycker du att de har frigorna, sammanlagt 15 stycken,
med foljdfragor sitter rétt press pa politikerna, kan du ta
del av enkiten fran nidtverket via e-post infol @boende-
trygghet.se och hemsida www.boendetrygghet.se

R-M Rooth
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