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Hyrespressen skots ideellt av fértroendevalda pd var fritid.
Sakraste séttet att na redaktionen &r att kontakta ndgon i
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Férfattarna svarar for faktainnehall. Redaktionen ansvarar bara
for bestéllt material och forbehdller sig rétten att redigera i
insant material.

Hyrespressens hyresgastforeningar

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

Tel: 0771-44 34 43

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

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D, 113 31 Stockholm
Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Vill du lana lokalen kontakta styrelsen.

Hemsida: http;//sthimshyresgast.se/norrmalm
E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordforande: Beatrice Eriksson

GSTERMALM

Besoks- och postadress: Strandvégen 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 &r oppen for medlemmar onsdagar klockan 18-20
Behover du lana lokal for méten kontakta styrelsen pa Sodermalm
Hemsida: www.sodermalmsforeningen.se

Har hittar du kontaktuppgifter till Gvriga styrelsen och till

lokala hyresgéstforeningar pa Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Ordforande. Jan Ejme

BROMMA EKERO

Adress: Bergslagsvagen 14

168 75 BROMMA

Oppet sista tisdagen i manaden 16.00-18.30
Vill du lana lokalen kontakta lokalansvarige
ordférande Kicki Almlov

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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REDAKTOREN HAR ORDET

Overvakning?

Dokumentation kan anvéndas till att redovisa och att dvervaka. Ett flertal sam-
mankomster, debatter och arsméten har dvervakats vid flera tillfdllen under
det senaste aret. Gemensamt for overvakningstillfillena har varit en kritisk
instéllning frén grésrotterna i hyresgistkollektivet. Vid dessa tillfdllen har en
person dykt upp och filmat hela tillstéllningen, eller atminstone forsokt. Vid
ett tillfdlle avvisades han helt enkelt eftersom han vigrade identifiera sig.

Det borjade med ett méte arrangerat av Hyresgéstforeningen i ABF-huset.
De nirvarande reagerade inte ndmnvért pa filmarens nirvaro. Det forutsattes
att han var sanktionerad av foreningen.

Nista gang var vid en paneldebatt med inledande foredrag i ABF-huset
arrangerat av Sodermalmsforeningen. D4 dok filmaren upp igen och monte-
rade upp sitt stativ och sin filmkamera. Jag fragade vid detta tillfdlle om vad
materialet skulle anvindas till men fick inget svar. Filmaren vigrade ocksa att
tala om sitt namn och inte heller vilken uppdragsgivaren var.

Sa foljde arsmotesperioden och filmaren var pa plats vid Norrmalms-
foreningens mote. Jag sjdlv var inte nirvarande och jag vet inte om nagon
konfronterade filmaren. P4 S6dermalmsforeningens drsmote borjade filma-
ren aterigen montera sin utrustning langst bak i lokalen. Men nu var motes-
arrangdrerna forvarnade. Han avkrivdes namn och uppdragsgivare utan att
svara. Eftersom han inte ville tala om sitt eget namn sa avvisades han fran
motet. Sodermalmsmotet forblev ofilmat.

Det dr bara uppdragsgivaren som vet vad syftet med filmningen har varit.
Efter diverse efterforskningar har jag forstatt att filmaren, som dger och driver
ett film- och produktionsbolag, har en koppling till en anstilld inom Hyres-
gastforeningens regionorganisation. Nu begér jag att Hyresgéstféreningen
redovisar om de har ndgon koppling till filmaren. Sker filmandet pa férening-
ens uppdrag? Om sa ir fallet, vad &r syftet och vad anvénds materialet till?

PS. Apropa dokumentation, inte Overvakning utan
redovisning. Medlemmarna saknar fortfarande doku-
mentationen frdn Rambolls genomlysning fran forra
aret, den genomlysning som var sa starkt skinande att
den brinnmirkte och uteslot flera kritiska medlemmar.

Fortfarande vet vi inte vad som alstrade ”dodsstralarna”.

Offentliggér Rambolls genomlysning!
Bror Sandstrom

redaktor

Hyresgéstforeningen region
Stockholm

Medlemsservice: Vxel: 0771-443 443 yresgastfo gen Riksfort

« 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
Véxel: 0771-443 443

Oppet:

mé-on 8.30-17.00 , to 8.30-20.00, fre 8.30-14.00
(maj-aug: mé-to 8.30-16.00, fre 8.30-14.00)

« réttigheter/skyldigheter

Forhandlingar: Vaxel: 0771-443 443

« hyresforhandlingar

« ombyggnadsfragor

« kontroll av hyra= avtal med privata hyresvardar
- avtal med allménnyttan

Hyresgdst
foreningen



LEDARE

Men vart ska ni da ta, vagen?

Tva hyresgister fran Lidingo triffade ddvarande bostadsmi-
nister Mats Odell for att bertta for honom att de var tvungna
att 1imna sina hem da de inte hade rad att bo kvar efter att
deras ldgenheter renoverats.

Da tittade Mats Odell pa dem och sa, ’men vart ska ni dé ta
vigen”? Det undrade ju de ocksa, det var ju dirfor de var dér.

Efter ombyggnader/renoveringar &r det vanligt med
hyreshojningar pa 6ver 50 procent och ibland dnda upp till
100 procent.

Detta leder till katastrofer for manga méanniskor som inte
har rad att bo kvar. Boende/familjer som byggt upp sin soci-
ala tillhorighet med vinner, skolor, dagis etc. ja, i stort sett
allt det viktigaste i sina liv, riskeras nu att Gver en natt rivas
upp dé deras ekonomi kapsejsar och de tvingas flytta.

Trots att ombyggnaderna far sddana orimliga konsekven-
ser far fastighetsidgarna rétt i princip i 100 procent av alla
drenden som provas i Hyresndmnden.

Hur 4r detta mojligt?

Ar verkligen lagen skriven s att detta &r meningen?

Nir Hyresndmnden bedomer dessa drenden ska det provas
om atgirden dr oskélig mot hyresgésten. Det gors genom
att viga fastighetsiigarens intresse av att gora atgdrden/
ombyggnaden mot hyresgisternas intresse av att detta inte
genomfors. (Se prop.2001/02:41)

I lagtexter och forarbeten till lagen framgar pé flera stéllen
att Hyresndimnden ska ta hénsyn till befarade hyreshdjningar
da man bedomer om tillstand till dtgdrden ska ges eller inte.
I propositionen kan man bl.a. ldsa:

”En anledning till att hyresgéster motsétter sig en ombygg-
nadsatgdrd kan vara att de vill undvika den hyreshdjning
som ombyggnaden kan foranleda. Ju storre hyreshdjning en
atgird kan antas foranleda, dess starkare skl bor hyresvir-

Det behovs fler husombud!

Hyresgistforeningen bestar av en riksorganisation, regioner och foreningar

den rimligen kunna visa pd om han likvil vill att atgdrden
skall genomforas.”

Det ér vil rimligt att hyreshdjningar pa 50-100 procent
faller inom ramen for “oskéligt mot hyresgésten” eller?

Trots detta bryr sig Hyresndmnden inte om hur lagstifta-
ren avser att lagen ska tolkas?

Det har istéllet utvecklats en praxis i Hyresndimnden dér
man blundar for det som stér forarbetena. Inte i nagot fall
har Hyresndmnden tagit hinsyn till hur atgédrderna paverkar
hyrorna i sina beslut.

Nir Hyresndmnden ska besluta om tillstand for atgérden
ska ges eller inte, ska man forst ldsa lagtexten, direfter lisa
forarbeten och i tredje hand se vad praxis siger.

Men trots att forarbetena klart sdger att hyreshojningar ska
tas héansyn till vid tillstdndsgivningen, s& gors alltsa inte det.
M.a.o. foljer inte Hyresndmnden lagstiftarens vilja.

Dirfor behovs det en lagéndring dér detta gors tydligt.

En sddan dndring dr foreslagen i utredningen “stérkt still-
ning for hyresgister” (SOU 2017:33) som Agneta Borjesson
(MP) ledde (dér ocksa forbundsjurist Susanna Skogsberg
frén hyresgéstforeningen ingick), lade fram till nuvarande
regering varen 2017.

Hur har det da gétt med utredningen? Foga forvanade:
ingenting.

Regeringen har lagt den vilande, sd hyresgisterna fran
Liding6 som numera har séllskap av allt fler hyresgéster, far
fortstta att vénta pa svar pa fragan
som forre bostadsministern Mats
Odell stillde: Men vart ska ni dd ta
vigen?
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Mats Clausen

ordférande, Ostermalm
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for kommuner och stadsdelar. Vidare finns lokala hyresgéstforeningar och
husombud for bostadsomraden och hus. Lokal hyresgistfrening kan bildas

i ett hus eller omrade dir minst tre medlemmar vill delta.

Vi borde ha ett husombud i varje fastighet. Det behdvs hyresgéster som

kénner till i vilket skick fastigheten 4r i.

Fungerar viirmen? Ar det ommalat som utlovats? Stiidas trapphuset? Kun-
skap om bl.a. dessa forhéllanden infor férhandlingarna &r ovérderliga for att

nd ett sa bra resultat som mojligt.

Ar du intresserad? Tala med nigon i din foreningsstyrelse, se sidan 2 i

tidningen.

Beatrice Eriksson,
ordférande Norrmalmsforeningen

S—

Ett husombud i varje
hug haller hyran nere
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Resumé over fyra &r med de rodgronrosa i styret for Stockholm

Vad gjordes och vad gjordes inte?

Bostadsbyggandet ékade. 2014 igangsattes 4084 bostiider,
2015 4461, 2016 6596 bostider, 2017 7084 bostider. 2018
sjonk bostadsbyggandet till 2122 for forsta halvaret.

Nergéngen 2018 ér speciell for Stockholmsregionen, det &r
inte sa i resten av Sverige. Andelen hyresritt har varierat,
men totalt sett varit ungefér lika. Ett projekt med Stock-
holmshus har satts igang for att sdnka byggkostnaderna.
Samtidigt har dock ett antal mycket dyra hyreshusprojekt
igangsatts ocksa i allménnyttan..

Kvalitén pa nyproduktionen, till exempel planlosningar,
gardsmiljoer, plats for barnstugor och skolor har inte forbétt-
rats utan snarare forsdmrats. Flera htga hus har satts igang.
Planeringen pa gronmark har varit hardhént.

Utforsdljningen av allménnyttan till bostadsritt och till
privata dgare stoppades.

Overforingen av medel frdn allminnyttan till den kom-
munala budgeten stoppades.

Kraven pa inkomst for att hyra i allménnyttan ldttades
vasentligt.

Stadens priser pd mark har hojts visentligt bade vid for-
sdljning och for tomtritt. Skillnaderna for tomtrittskostna-
der for olika omraden har skenat ivig.

I stadens budgetar har sd smaningom kommit skrivningar
om att allménnyttan ska tillhandahélla bostdder och bygga
bostider som hushall med ldgre inkomster kan klara. Men
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1 praktiken har hyrorna i nyproduktionen hojts visentligt.
Staden har bibehéllit ett system med hoga kalkylréntor for
nyproduktionen. Ocksa for det dldre bestandet har allmén-
nyttan krévt ritt hoga hyreshdjningar, trots att inflationen
har varit 1ag. Efter forhandlingarna har dock hyreshdjning-
arna i allménnyttan blivit férhallandevis 1aga, 1,1; 0,65; 0,65
respektive 1,3 procent de fyra aren.

I stadens budgetar har forts in skrivningar om att hyres-
gastinflytandet vid upprustning i allménnyttan ska oka, att
hyresgisterna ska kunna vilja niva pa eventuell standard-
hojning samt att upprustningarna ska inriktas pa det tekniska
underhdllet. Oversiktliga avtal om boinflytande vid upprust-
ning har tecknats mellan Hyresgistforeningen och Stock-
holmshem respektive Svenska Bostidder. I praktiken har
allménnyttan dock inte skruvat ner sina ambitioner pé stora
upprustningar och hdga hyreshdjningar vid upprustning. Till
det har de allménnyttiga bolagen med sma atgérder skruvat
upp hyror for bostider som tomstillts.

De hoga avkastningskraven pa allménnyttan har justerats
ner nagot lite.

Hyresgistinflytandet i allménnyttan har inte forbittrats.
Tvirtom finns rétt manga rapporter om stor likgiltighet fran
allménnyttan till boinflytande.

Staden har inte gjort nagot for att hélla nere priserna pa
nybyggd bostadsritt och dganderitt.

Ragnar von Malmborg
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Kvarteret Piskan -

Vi mottes pa en sommarfest i Piskan en av de varma da-
garna i somras, den 12 augusti. Det vi visste var att vdra
nya grannar i flyktingboendet pd Ringvigen beviljats asyl
efter langa resor och ibland svdra upplevelser.

Vi visste att de lander som vi ser i nyhetsrapporteringarna
var deras hemlénder, Irak, Afghanistan, Kongo och Syrien.
Och vi visste att det fanns 24 barnfamiljer och ungefir 100
boende. Négra hade vistats i Sverige pa flyktingforlagg-
ningar en tid for att fa sin sak prévad och skulle nu #ntligen
fa ett hem, en fast plats for de kommande aren. Den storsta
ldgenheten i boendet &r tva rum med kok. Stockholmshem
har byggt och forvaltar boendet. Det finns bemannad recep-
tion.

Allt detta tog LH Piskans ordférande Bengt Kjellander
reda pa genom “"Goda Grannar” ett nitverk pa Soder. Niit-
verket dr ett samarbetsorgan mellan Soderandan, Svenska
Kyrkan, Stockholms Moské och Islamisk Relief. De tréffas
i en killarlokal p4 Ostgotagatan och samordnar kontaktytor
mellan flyktingarna och civilsamhillet.

Vi sokte medel for festen, beviljades detta och satte igang
med att planera och laga mat. Det blev ett buffébord med
allt gott fran savil det svenska koket som det afghanska.

ett fadderkvarter

Det ordnades med aktiviteter for de inviterade barnen. For
underhéllningen svarade bl.a. Maria Llerena och hennes
skoldpaddor. De fick denna dag kapplopa for att se vem av
de tre som var snabbast. Mest klev de nog ét olika hall men
en vinnare kunde till slut koras. Total uppmérksamhet fran
savil barn som vuxna fick trollkarlen fran gruppen “"Magi-
que”. Han kunde sl knut pa rep som delade pa sig, féréindra-
des till stumpar och sen ateruppstod som rep igen. De utlot-
tade korgarna med godsaker blev populidra och vi forstod att
lotteri var en typisk svensk foreteelse. I alla fall ett lotteri
med lotter pa ring. I hastigheten hade nagra fatt hela pappret
med sig sd vi “lottade” med hjilp av ett mattband. Fiskdam-
men for barnen var kanske deras forsta mote med en sadan,
men viljan att fa napp var dock stark nog att 6vervinna for-
undran dver fenomenet.

Tycke uppstod under festen och i dag ses vi en gang i
veckan i Piskans gemensamhetslokal. Vi kallar det sprakcafé.
I sjdlva verket sker en mix av aktiviteter, kaffet hinner ofta
kallna! Kraven pé vara nya grannar r hoga. De skall pa tre
ar hitta en permanent bostad, fa ett arbete och lira sig det
svenska spraket. Civilsamhillet kan bidra med en del och har
en stark uppgift att fylla. Det 4r tillsammans vi blir starka.

Mari-Ann Nilsson
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Storningar vid nybyggen kraver ersattning

Pa ostra delen av Sodermalm rivs nu kvarteret Persikan.
Diir har SL:s Soderhall for bussar, Sparvigsmuseet, Lek-
saksmuseet och en hel del andra verksamheter legat. Nu
rivs for att bygga 1200 ligenheter. Projektet beriknas paga
i cirka sju dr.

Redan rivningen av de nuvarande byggnaderna har foror-
sakat mycket storningar i form av buller och damm for de
kringboende. Snart kommer byggtransporter, grundldggning
och husbyggen och nya storningsmoment.

Hyresgiésterna i intilliggande kvarter stiller fragan hur
mycket storningar som man ska behova sta ut med under sa
lang tid. Enkla krav som bullerisolerade fonster och damm-
tita ventilationsuttag skulle kunna reducera storningarna en
del, men har dnnu inte kommit till stind.

En sokning i tidningen Hem och hyras visar att boende i
en hel del fall har fatt hyresreduceringar eller engangsersitt-
ningar ndr storningarna har varit stora och langa.

Hyresgiésterna i Svenska Bostédders kvarter Fikonet som
ligger intill har tagit upp fragan. Svenska Bostider som ska
bygga en del av de nya bostéderna 4r part ocksa pa den delen.

Ett intressant konstaterande ir att Stockholms stad har salt

mark i det nya kvarteret for cirka 1,5 miljarder. Hittills har
de inte tinkt att nuvarande hyresgéster som fér stora stor-
ningar under lang tid ska fa del av detta, men det &r en for-
handling som kommer.

Ragnar von Malmborg
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Systematiserade boendestorningar

Att vara hyresgdst kan ibland vara mycket provande. Hy-
resgdsterna pa Tiltgatan i Nockebyhov far mycket stor-
ningar fran verksamheter i husen och fran verksamheter
utanfor husen, transporter och Familjebostider som dger
husen verkar inte bry sig.

For hyresgisterna stiller bolaget upp detaljerade anvis-
ningar pa vad en hyresgist inte far géra. 10 punkter med
ingaende forbud.

I omradet har ett matvagnsforetag med s.k. Foodtrucks
fatt hyra en lokal som lager. Men det férekommer manga
aktiviteter bade i lokalen och framf6r allt pa gatan.

Nagra av alla problem
Verksamheten péagar alla dygnets timmar med stora stor-
ningar.

Foodtruckbilarna parkerar dygnet runt pa gator, gdngvé-
gar och grasmattor. Till och med bussen hindras. Bilarna
eldas med ved och de repareras pa gatan.

Foretaget kastar sopor vilt omkring sig, griver t o m ner
en del, och leder ut avloppsvatten pa gatan eller ner i dag-
vattensystemen.

I lokalen forvaras stora gasolflaskor och det sover till och
med folk dér.

De boende har forsokt tala med personalen och blivit
bemotta med “skiter vl jag i”.
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Man har dven kontaktat Familjebostidder, Miljoforvalt-
ningen och Gatukontoret. Hittills utan resultat.

De boende anser att ett bostadsfoéretag som hyr ut lokaler
ska ha tydliga regler for hur verksamheten ska skotas for att
det inte ska uppsta problem for de boende.

Och dessutom se till att reglerna foljs.

Boende pa Tdltgatan i Nockebyhov.
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Hur avgor man skicket pa en
fastighet?

Vid upprustning pastdr fastighetsigare ofta att fastigheten
befinner sig i ett uselt skick och mdste rustas upp. Vid for-
sdljning och ombildning dr det tvirtom. F astigheter pdstds
vara i mycket gott skick. De sakunderlag som tas fram dr
partsinlagor fran dgaren och behdver inte vara sdrskilt
tickande.

Vid upprustning tillkommer ytterligare en fraga. Vad &r
egentligen underhall som fastighetséigaren ska sta for utan
hyreshdjning och vad ar forslag till standardforbéttring som
hyresgisten ska godkinna for att f4 genomféras och som
dgaren kan kriva hyreshdjning for.

Oberoende granskning av hus borde finnas
Ett krav vid storre fordndring av ena eller andra skilet borde
vara en oberoende granskning av husen som bade hyresgés-
terna och fastighetsdgaren ska ha tillgang till, innan hyres-
gésterna ska diskutera vad de vill och inte vill ha for férdnd-
ringar. Med en sadan granskning skulle det bli tydligt vad
som &r upprustning och vad som &r standardhdjning samt
vad som ir verkliga behov av upprustning.

Tidigare fanns i byggbranschen KvalitetsAnsvariga enligt
Plan- och Bygglagen, som var oberoende och om som skulle
granska att foridndringar gjordes pa rtt sitt.

Krangliga regler for
underhall forsamrar for
hyresgasterna

Enligt hyreslagen ska allt underhall inga i hyra utan
att leda till hyreshojning ndr det utfors. I praktiken
har hyresnimnder och forhandlare ofta tullat pd
denna regel och accepterat hyreshajningar for under-
hallsatgdrder. Plus att man inte sd noga definierat vad
som dr underhadll och vad som dr upprustning.

De ekonomiska redovisningarna for fastigheter har for-
stirkt roran. Enligt dessa redovisas inte lingre under-
héll och upprustning som en kostnad i boksluten. Istl-
let redovisas avskrivningar. Men dessa avskrivningar
behover inte anvindas for underhall/upprustning. Nir
de anviénds for detta kan de redovisas som en investe-
ring som fastighetséigaren kan kriva extra avkastning
och hyreshojning for trots att pengarna kommer fran
redan betalda hyror.

S& hir borde det forstds inte vara, inte minst med
tanke pa hyreslagens grundregler.

Underhalisfonder ett alternativ

Sarskilda underhallsfonder skulle kunna vara ett alter-
nativ, dit medel for underhdll successivt avsitts och kan
anvindas nér det behovs — utan hyreshdjning eller vinst-
krav.

| andra upplatelseformer
I bostadsriitt avsitts ofta till underhallsfonder for fastig-
hetsatgérder, men inte for det ldgenhetsunderhall som
bostadsrittsdgaren sjdlv star for. Men i praktiken gor
manga bostadsrittsforeningar sa att de istillet tar 1&n nér
det ska goras underhall.

En skillnad mot hyresritten &r ocksa att de atgérder
som bostadsrittsdgaren gor subventioneras kraftigt via
ROT-avdragen.

Slutsatsen
Det behovs andra ekonomiska system for underhall i
hyresritt. Bade ett fortydligande av vad som dr under-
hall och inte ska leda till hyreshdjning samt underhalls-
fonder och &dndrade ekonomiska regler nir det géller
avskrivningar.

Claes Sjoberg och Ragnar von Malmborg

Besiktningsmin med kvalitetsansvar behover bli lagstad-
gade i byggbranschen for fastigheter som ska upprustas,
ombildas eller sdljas.

Besiktningsprotokoll skall vara offentliga och diarieforas i
fastighetsregistret och vara lattillgéingliga for hyresgésterna.

Claes Sjoberg
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Mer outsourcing och storre investeringar
med en “En lag moms pa hyran”

Fastighetsigarna, Hyresgdstforeningen och SABO vill ha
en lag moms (6 procent) pd hyran.

Syftet formuleras s& hir: ”For att fd en beittre balans mellan
upplatelseformerna skulle det kunna inforas en majlighet att
tillimpa reducerad moms pa bostadshyror. Ett system med
lag moms pa bostadshyra, till exempel sex procent med full
avdragsriitt for ingdende moms (erlagd moms) skulle gynna
investeringar i saval ny- som ombyggnad och underhdll av
hyresbostdder.” Hyresgistforeningens “egen” Hyreskom-
mission ansluter sig till detta och listar en 14g moms pa
hyran hogst av 6nskvérda atgérder.

Berékningar visar att den 14ga momsen pa hyran inte har
nagon egentlig effekt pa den vanliga fastighetsf6rvaltningen.
Dir gar "momsaffiren” pa ett ut, dvs. den erhéllna momsen
ar ungefir lika stor som den erlagda. Men fastighetsforvalt-
ningens kostnader skulle kunna sénkas om fler férvaltnings-
uppgifter dverldts pa externa utforare och bolag. Da skulle
ndmligen den erlagda momsen 6ka och ddarmed avdragen.

De stora vinsterna skulle uppstd nir det blir friga om
investeringar i ombyggnader, renoveringar och nybyggna-
tion. Grovt riknat skulle cirka 20 procent av de investerade
beloppen kunna dras av och “momsaffaren” skulle ge ett
betydande underskott med ldgre kostnader som foljd. Det
kommer att bli viktigare for bolagen att nyttiggéra sig den
ingdende momsen &n att se till det verkliga behovet av fram-
for allt ombyggnader.

Inga effekter pa forvaltningen

For att fa underlag for bedomningen av konsekvenserna av
ett inforande av en sexprocentig moms pa hyran har under-
lag himtats frin Svenska Bostéders arsredovisning for 2017.
I korthet ser "momsaffiren” ut pa foljande sitt:

Forvaltningskostnader

Svenska Bostader 2017 Mnkr Kr/kvm
Utgaende (erhallen) moms (6 %) 150 65
Ingdende (betald) moms (25 %)

Allt outsourcat 220 96
Minskad kostnad genom

"momsaffaren” 70 35
Ingaende (betald) moms (25 %)

med 50 % skotsel, 50 % reparationer i egen regi 151 66
Minskad kostnad genom

"momsaffaren” 1 1

Kostnadsminskningen pa grund av "momsaffiren” uppgar
till cirka 3 procent av dagens hyresintékter vid en situation
ndr alla varor och tjédnster, lokal administration undantagen,
som behdvs for driften kops av utomstaende leverantorer. I
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ett mer realistiskt alternativ dir 50 procent av skotsel och
reparationer utfors i egen regi dr kostnadsminskningen min-
dre &n 0,1 procent av hyresintikterna. Momsaffiren betyder
med andra ord inte speciellt mycket i den ordinarie forvalt-
ningsverksamheten.

Stora effekter av investeringar

Bilden blir en helt annan nir investeringar fors in i bilden.
Kostnadsminskningen uppgar till 20 procent av totalinves-
tering som enligt Svenska Bostiders bokslut fér 2017 upp-
gick till ungefir 2,5 miljarder kronor. I detta belopp ingar
ett momsbelopp pa nidrmare en halv miljard som motsvarar
cirka 19 procent av dagens hyresintdkter varav nyproduk-
tion cirka 7 procent och ombyggnad cirka 12 procent.

Investeringar Svenska Bostader 2017 Mnkr
Nyproduktion 890
Ombyggnader, renoveringar 1580
Summa 2470
Ingaende (betald) moms (25 %)

pa nyproduktion 178
Ingaende (betald) moms (25 %)

pa ombyggnader, renoveringar 316

Den ingdende och avdragsgilla momsen ingér med bety-
dande belopp i de investerade beloppen. Hir anar vi det
egentliga intresset for momsfragan. Bostadsforetagare och
inte minst kommuner kan skapa ett stor utrymme for for-
bittrade resultat, ckade utdelningar eller investeringar i
nyproduktion och ombyggnader. Inférandet av en 14g moms
pa hyran kan driva pé for fortsatta stora investeringar, vare
sig de behovs eller inte, ndgot som det kan vara befogat att
hoja ett varningens finger for. Det &r inte troligt att vinsten
av momsaffiaren kommer hyresgisterna till del utan den
gar nog ograverad ner i kommunens och fastighetséigar-
nas fickor.

Det dr ocksé tydligt att ”en 14g moms pa hyran” gynnar
de foretag som genomfor stora investeringar i nyproduktion
och ombyggnader. Det hér innebir foretag i kommuner i till-
viaxtomraden. For foretag utan planer pa expansion kan man
bade ha och mista forslaget.

Bjorn Alfredsson



Under denna rubrik tar vi upp notiser om vad som hénder
i vara stadsdelar, kom girna med tips om du vet nagot som
arpag ...

Nagra drenden som varit aktuella
pa Norrmalm senaste aret

Drottninggatan 57-93, kvarteret Barnhusvdderkvarnen 36.
Planerad byggstart 2019. Mer kontor, pabyggnad pa gathus
och gardshus samt nytt gardshus.

Karlbergsvigen 77, Kadetten 29. Arendet tridde i laga kraft
21/8 2018. Rivning och nybygge av kontor och bostadsritter.

Birger Jarlsgatan 101, Viduren 10. Detaljplan klubbad
september 2018. Nytt gardshus for 15 ldgenheter varpa
gardsytan minskas med ca tva tredjedelar och flera ligenhe-
ter hamnar under den rekommenderade nivén for dagsljus.

Torsgriand, Sabbatsberg 22. Hér vill fastighetsdgaren AFA
riva befintligt hyreshus fran ar 1981, de vill bygga nytt
tdtare och hogre.

Dalagatan 30, Observatoriegatan 22-16, Vdstmanna-
gatan 39, kvarteret Nebulosan 33-34. Antogs september
2018. Nybygge av gardshus.

Odengatan, Vegagatan, Norrtullsgatan, kvarteret Adlern
Mindre 34 (Ahlénshuset m.m.). Laga kraft 2017. Pibygg-
nad pa huset vid Vegagatan. Gardsbjilklaget hojs inte som
tidigare foreslagits och byggandet av tva gérdshus har tagits
bort ur planen.

FOTO: KICKI ALMLOV

Radmansgatan 69, Tegnérgatan, Barnhusviderkvarnen
21. Laga kraft 2017. Diarienr 2014-15748. Bostider m.m.
till mer hotell.

Débelnsgatan 83, Killingen 20. Har tritt i laga kraft. Gards-
hus rivs och nytt byggs.
Beatrice Eriksson

Nya planer i vara stadsdelar

Hyresgistforeningen &r remissinstans for byggplaner i vara
stadsdelar. Foreningarna svarar pa planer inom sina stads-
delar och vill gidrna att de boende i omradet deltar i arbetet.
Planer som giller fler stadsdelar samtidigt svarar Regionsty-
relsen i Stockholm pa. Enskilda medborgare kan alltid yttra
sig 6ver planer. P4 stadens hemsida kan man hitta allt planar-
bete och alla bygglovsansokningar: http://insynsbk.stock-
holm.se/Byggochplantjansten/Pagaende-planarbete/

Hyresgistforeningarna ldmnar ofta synpunkter pa vad
som innebdr rimlig boendekvalité for nya bostdder och
bostadsomraden och pa vad som innebér for stora intrang pa
redan befintliga bostéder.

Mycket av det som planeras idag gors for trangt, for morkt
och i for bullriga lagen. Det fortitas i parker, pd sma gardar
och pa hojden. Det ér vi genomgaende kritiska till. Hus som
byggs idag ska std i hundra ar och vara bra boendemiljer.

Kommunen anser ofta att nya dliga miljoer ska accepte-
ras for att det finns gamla daliga miljoer! Kommunen verkar
acceptera alla byggforlag oberoende av hur daliga boende-
miljoer det blir.

Gladjande for
hyresgaster pa
Ekero

Vi hade invigning den 28 augusti 2018 av ca 80 hyres-
lagenheter pd Wrangels vig. Efter ca 10 ars planering ér
det @ntligen inflyttningsklart.

Det ér 26 ar sen vi senast fick nya hyresldgenheter.
Det var ca 40 sokande pa varje ldgenhet och alla &r nu
uthyrda.

Hyran pa 4 rum 77 kvadrat dr 12000 kr/mén.

Vi hoppas att man héller 16ftet att fler, billiga lagenhe-
ter ska byggas pa Adelso och i Stenhamra.

Kicki Bromma Ekerd
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Riv inte vara hem

Agarna till bostadsomrddet pd Sabbatsberg mot Torsgatan
vill riva och bygga nytt hogt och tiitt.

Detta &r ett omrade med mycket speciella kvaliteter, det
nominerades till ett av de finaste arkitekturpris man kan fa,
Kasper Sahlinpriset, nir det byggdes for bara nagra tiotal ar
sen. Det bestar av hus terrasserade runt en 6ppen gron gard,
den runda Oppna ytan dédr den gamla gasklockan tidigare
stod. Forst hade man velat bevara klockan som ett historiskt
intressant minnesmérke och anvinda den som kulturhus,
nir inte det blev sd revs den, men man var da tveksam till
hur ren marken var dér den stétt sa den fria ytan blev istéllet
som ett minne av klockan. Omréadet har det bésta av "for-
ortskaraktidr” d.v.s. det &r bilfritt barnvinligt och dir finns
gronska att rora sig fritt i, inda ligger det centralt i innersta-
den. Detta dr unikt och mycket ovanligt i vér stad. Det lér
t.o.m. finnas dttlingar till dppeltrdd och vixter som Klaris-
sorna, nunnorna fréan Klara kyrka, odlade hir. Det enda som
saknas #r en bittre service. Sma arbetsplatser med butiker
och dylikt skulle kunna tillskapas pa vissa stillen i botten-
plan och pa terrasserna.
Du méste ga in pa den fina hemsidan som hyresgisterna i
omradet just gjort: riv inte vara hem
Se ocksa de tva filmerna som ligger dir!
Beatrice Eriksson HGF Norrmalm

Simon Safari,
har du tankt pa ...

A

Nir systematiseringsprojektet Stockholmshyra dr genom-
fort ska i teorin forhandlingarna kunna genomféras med
ett knapptryck som signalerar att nu dr det dags att hoja
hyrorna med X,Y procent. Si enkelt blir det inte i prakti-
ken. Nybyggda ldgenheter och ombyggda ska fasas in i sys-
temet men det ror sig bara om en brékdel av det befintliga
“knapptryckar”-bestandet.

Behovet av forhandlingar kommer att minska radikalt nér
systematiseringen tas i bruk. Hur gér det d& med hyressitt-
ningsavgiften? Avgiften, som &r pa 144 kronor per ér, betalas
av alla hyresgister, medlemmar och icke-medlemmar med
en forhandlingsklausul i kontraktet. Enbart i Stockholms
stad far foreningen in néstan 10 miljoner kronor arligen fran
allménnyttan genom hyressittningsavgiften.

Enligt hyresforhandlingslagen far inte avgiften anvindas
till annat @n hyresforhandlingar. Om forhandlingarna i stort
sett upphor kommer intékterna att minska drastiskt. Hur ska
foreningens hantera den situationen? Létsas som det regnar,
avskeda forhandlare, férhandla i alla fall genom att konstant
justera poingtalen, hoppa av systematiseringsarbetet som
forra gangen eller latsas som det regnar en géng till. Simon
Safari, hur ska det bli ...
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2019 ars hyresforhandling
med AN-bolagen”

De tre bolagen Stockholmshem, Svenska Bostider och
Familjebostider (AN-bolagen) har gemensamt inkommit
med en forhandlingsframstillan och yrkar pa en hdjning
3,5% fran 1 januari 2019.

Forhandling sker dven i &r gemensamt med de tre bolagen
och Hyresgistforeningen Region Stockholm. Ett uttalat mél
fran bada parter &r att ett snabbt forlopp efterstrivas for att
undvika retroaktivitet. Moten kommer att fga rum i prin-
cip varje vecka fram till slutet november da ett avtal hoppas
kunna vara i ldge for undertecknande.

Den spontana reaktionen i delegationerna vid mottagandet
av yrkandet pa 3,5% var “mycket for hogt”. Marie Linder
forbundsordforande har yttrat “Hyresvirdarna stiller omo-
tiverat hoga krav. Deras vinster har fortsatt 6ka, rdntorna dr
ldga och antalet tomma ldgenheter 4r i det nérmaste obefint-
lig. I forhallande till risk dr hyresvérdarnas avkastning mycket
god. Forklaringen &r enkel, det rider bostadsbrist i ndstan hela
Sverige.” Detta giller extremt vil i stockholmsregionen, dér
en mycket stor obalans rader pa bostadsmarknaden.

“Det dr betydande virden som hanteras i hyresférhand-
lingarna. En hyreshojning med 2% innebér en intédktsfor-
stiarkning pa ca 2,2 miljarder kronor for hyresvirdarna och
en Okad kostnad for hyresgésten pa 1 100 kronor per ar. Det
paverkar inte bara hyresgésternas ekonomi utan hela sam-
hillsekonomin, arbetsmarknaden och tillvixten” sdger Erik
Elmgren, forhandlingschef pa Hyresgéstforeningen.

Ovan citerade uttalanden avser hela Sverige. Tyvirr dr
problematiken sannolikt dnnu storre i Stockholm. Det &r
viktigt att lokala forhandlingar dger rum, rikssnitt dr mindre
bra dé stora skillnader finns mellan Norrland, Svealand och
Gotaland. Storstadsomraden som Stockholm dr extremt vik-
tiga. Har sitts sé kallade mirken som kan bli "likriktare” for
andra omraden i Sverige.

Forhandlingarna i Stockholm med AN-bolagen har precis
borjat och vi som &r inblandade mer direkt lovar att kiimpa
”in 1 kaklet” for ritt justering av hyran for 2019.

Stockholm 2018-10-25

Vid pennan Claes Sjoberg ordforande Hyresgdstforeningens
delegation for Stockholmshem

Yngve Sundblad ordforande Hyresgdstforeningens delega-
tion for Svenska Bostdder

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



Hur star det till med Stockholmshyra? 0SA

Stockholmshyra, den pdgdende hyressystematiseringen,
Jframstills som en enkel metod som bade hyresgdster och bo-
lag fattar bade innebord och resultat av, som ger acceptabla
hyresfordndringar, ocksa for savil hyresgdster som bolag,
och som dessutom bygger pa vad hyresgdsterna virderar.

En given utgdangspunkt dr att forind-
ringen inte far resultera i sinkta eller frysta
hyror. Vill vi ha fler, och vil underhallna, hyres-
rdtter i framtiden dr det helt avgorande.

FASTIGHETSAGARNA OM STOCKHOLMSHYRA I
SVD 31 OKTOBER 2018

Dessutom péstds att Stockholmshyra kan riddda foérhand-
lingssystemet, stoppa marknadshyrorna och ddrmed legiti-
mera Hyresgistforeningen. Kan det bli battre? Ja det kan det,
for arbetet bedrivs utan insyn fran dem som berérs, ndmli-
gen hyresgésterna. Risken &r stor att de kommer att stéllas
infor fullbordat faktum. Erfarenheterna fran andra hall dir
systematiserade hyror inforts dr ndmligen att hyrorna hojts
betydligt. Det dr dags att upphovsménnen beréttar och svarar
pa alla fragor som hyresgésterna har.

Arbetet med Stockholmshyra har pagétt sedan februari
2017. Da triffade Hyresgistforeningen och de tre stora all-
mannyttiga bolagen i Stockholm en verenskommelse om att
utveckla Stockholmshyra, ett verktyg for att stirka systema-
tisk hyressittning.

Systematiseringen innebir i korthet att en rad egenskaper
for varje enskild lagenhet ska métas och framfor allt podngsét-
tas. Lagenhetens poidngsumma ligger sedan till grund for att
berikna hyran. Tillskyndarna av metoden hédvdar att det hela
gor det lattare att forstd hur hyran beréknas och att hyresnivan
kan forutsigas. Likadana ldgenheter far lika hyror med syste-
matiserad hyresséttning. Av metoden f6ljer att férhandlings-
arbetet forenklas. Systematiserade hyror ska utgé fréan hyres-
gasternas generella virderingar och principen om bruksvérde.

Det kanske later enkelt men det dr det inte. Det finns ménga
fallgropar pa vigen mot en enda modell som ska kunna
beskriva ett varierat ligenhetsbesténd fran den i omgangar
ombyggda ldgenheten fran 1920-talet till den senaste nypro-
ducerade lidgenheten. Det kan till och med hiinda att den vig
Stockholmshyra valt dr en dtervéindsgriand.

Det ér inte minga egenskaper hos en ligenhet som ir
direkt métbara utover antal rum och area samt tillgdngen till
vissa faciliteter som hiss, balkong, tvittstuga osv. Men det
finns ocksé mycket som méste bedomas exempelvis standard
for kok och badrum, skétsel och forvaltning. Till och med en
jordnéra egenskap som lige kan vélla problem. Inte att fast-
stéilla ldget men att virdera det. Det giller ocksd manga andra
egenskaper. Vilket virde har en balkong och hur forhéller sig
balkongvirdet till forekomsten av en uteplats? Hur vérderas

en kvadratmeter ldgenhetsyta i forhéllande till avstandet till
niarmaste busshallplats?

Systematisering har alltid ambitionen att finga in s& ménga
egenskaper som mojligt. Men ju fler egenskaper, desto fler
antaganden, beddmningar och skonsméssiga uppskattningar
for att fa fram ett podngvirde. Det &r detta som de som arbe-
tar med Stockholmshyra maste brottas med.

Det dr hogst sannolikt att de brottningsmatcherna slutar med
forlust. Visserligen gar det vl att fa fram en formel som gor
det mojligt att berdkna podng och hyra. Men ingenting, 1ds
ingenting, bevisar att den nya hyran varken ir bittre eller
sdmre dn den hyra som tas ut idag. De som vill ha Stockholms-
hyra pastér att for dagens hyror giller inte att lika ligenheter
har lika hyror. De hévdar att det rader stora skillnader till och
med mellan likadana fastigheter som ligger intill varandra. Det
hir 4r en myt som sprids for att fa det att se ut som att Stock-
holmshyra &r en rittvisereform som beh6vs. Det nog s friackt
att pasta detta, inte minst mot férhandlarna som vél hade gjort
nagot at skillnaderna om de existerat.

I 6verenskommelsen om arbetet med Stockholmshyra dr
ett syfte att skapa transparens och forutsdgbarhet. Men det
ar ndgot som inte alls géller under arbetets gang. Det sker i
hemlighet utan att nigra forslag eller resultat redovisas.

Det &r dags for Stockholms hyresgister att stilla en del
skarpa fragor till dem som arbetar med Stockholmshyra. Och
inte minst, att fa tydliga svar! OSA!

Bjorn Alfredsson

PS. Hyreskommissionen (Hyresgéstforeningens* kommis-
sion for analys av hyresritten) rangordnar systematisering
som den tredje viktigaste dtgérden for att “rddda” hyresrét-
ten. En ldg moms pé hyran och minskade produktionskostna-
der kom pa plats ett och tva.

*Kommissionen leddes av en f.d. borgerlig bostadsminister och bland representanterna fanns
tre bostadsbolagsvd:ar, en jurist, en doktorand och en liberal riksdagsledamot.

En schematisk simulering 6ver utfallet av Stockholmshyra
med uppgifter fran den tidigare Stockholmsmodellen och Stock-
holmshyras krav att inga hyror ska sédnkas, pa sin hdjd frysas
under nagra ar tillimpad pa allmédnnyttans bostadsbestand i
Stockholm visar att

— hyrorna kommer att behdva héjas i innerstadens och nérfor-
orternas bestand byggt fore ar 2000

- hyrorna i ytterstaden nybyggda bestand kommer att behéva
héjas

— hyrorna i renoverade ldgenheter kommer sannolikt att be-
hova hojas oavsett alder och typ av renovering (bara stambyte
eller stambyte och kiks-/badrumsrenovering)

Den splittrade bilden av hojningarna beror pa att det nuva-
rande bostadstadsbestandet 4r uppdelat i tva delar med olika
struktur. Fastigheter med byggnads- och ombyggnadsar fran
detta sekel har en hyresnivéd som &r markant hogre jamfort
med tidigare drgangar. For att de tvéd strukturer ska passa in i
en och samma modell fér Stockholmshyra behdvs stora korri-
geringar, dvs. hyreshdjningar.
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Forhandlingarna blir digitala?

Boverket har nyligen gett ut en rapport — Forutsittningar
Jor en forbittrad hyresstatistik — och dir har de nirmast

sorjande, “’de relevanta aktorerna” som

antas ha behov av hyresstatistik fatt 4

komma till tals via intervjuer. 4 ﬁ
Boverket har valt att lyfta fram det som de intervjuade fram-
hallit som speciellt viktigt. Bland Hyresgastforeningens
synpunkter kan man lisa foljande:

”Hyresgdstforeningen ser mycket positivt pd ambitionen att
utveckla hyresstatistiken. Man skulle sjdlv bara gynnas av
transparens pd hyresmarknaden.”

Hyresgdstforeningen anser att god hyresstatistik mdste
gora det maojligt att analysera utvecklingen inom de olika
hyressdttningsforfarandena. Det vore bra om det gick att
skapa en hyresstatistik med ungefir den variabeluppsditt-
ning som vi [Boverket] skissat pd. Det dr dock i princip
inte tillrdickligt med ndgon enstaka variabel for att forsoka
fanga ldgenhetens standard. Bruksvirdeshyra ska bero av
den levererade forvaltningskvaliten, och dd bor ocksd hyres-
statistik kunna ge information om hur hyran varierar i for-
hdllande till sadana variabler.

En utveckling av systematisk hyressdttning pdagdr. Mdlet
dar att det ska finnas i hela landet. Det kommer dock inte att
bli samma modell i alla kommuner, eftersom virderingarna
av egenskaperna skiljer sig dat mellan kommuner.

Ett stort utvecklingsarbete pdgdr hos hyresgdstforeningen
for att skapa en digital forhandlingsprocess. I en portal lig-

ger fastighetsdigare in sina filer med forhandlingsyrkanden.
Momenten i forhandlingsprocessen, inklusive signerandet
av overenskommelser, ska sedan kunna goras digitalt i por-
talen. Mdlet dr att alla yrkanden ska komma in digitalt. 1
dagsliiget dr det fortfarande ett antal yrkanden fran fast-
ighetsdgare som kommer in i format som inte dr kompati-
bla med systemet men dessa kommer att overforas manuellt
till rdtt format. Portalen ska vara i fullt bruk vid hostens
forhandlingar. Man vill komma tillrétta med den i tiden
utdragna forhandlingsprocessen och fa alla forhandlingar
avslutade pa 90 dagar.”

En digital forhandlingsportal, jo man tackar. Vem har
bestimt det och hur har detta arbete bedrivits? Ar det dir-
for som intrandtet gjorts sndvare och att inga medlemmar
och allt firre fortroendevalda slipps in. Ar det pa det nya
intranitet som foreningens framtid stakas ut? Ar den digitala
forhandlingsportalen forbunden med systematiseringspro-
cessen och projekt Stockholmshyra?

Hyresgéstforeningen har ju inte digitalisering som sin
framsta gren. Speciellt verkar inte foreningen ha formaga
att anvédnda de forutséttningar som &ndé finns. Skrivelser
forsvinner, protokoll tvingas man viénta pa halvarsvis, ingen
samlad redovisning av viktiga beslut, informationsspridning
(nir den féorekommer) utan prioritering.

HyresPressen ser girna en grundlig redovisning av den
digitala portalen, vilka som arbetar med den, hur langt arbe-
tet fortskridit samt hur den kommer att se ut och fungera i

fardigt skick.
Q Bjorn Alfredsson

Bostadspolitiskt samarbete

En arbetsgrupp, bestiende av fortroendevalda tillsatt pad
uppdrag av regionens fullmiiktige, har nu funnits nagra ar.

Vi representerar alla féreningar i Stockholms stad . Tillsam-
mans har vi 70 000 medlemmar, s mandatet ir brett.

Syftet dr bland annat att gemensamt hitta fram till bdsta
sdtten att paverka och driva vara fragor, dels inat for att
viicka opinion bland vara medlemmar (och ickemedlemmar)
och utat ytterst riktat mot politiker for att fi dem att pa allvar
ta sitt ansvar for bostadsforsorjning i var stad.

Vi jobbar i véra respektive foreningar med detta och pla-
nen dr att gora arbetet mer genomskinligt via en webbsajt/
plattform. Vi kommer ocksa att koordinera det arbete som &r
riktat mot politiker for att skicka ett samlat och genomtéinkt
budskap vad giller de prioriterade fragorna.

Ett synligt resultat 4r nu senast den kampanj vi drivit till-
sammans med regionen “Silj inte vara hem”. Det &r den
tredje vykortskampanjen regionen drivit i ar med skillnad att
denna har utformats tillsammans med oss i arbetsgruppen.
Utforsiljningen av allmédnnyttan &r ett av vara prioriterade
omraden. Vi som bor i innerstaden vet hur resultatet blir nér
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man siljer ut och nu hotas fororten av den nya ledningen
i Stadshuset. S4 hir langt har kampanjen samlat ndrmare
10 000 underskrifter, per vykort distribuerade via Hem &
Hyra och digitala underskrifter. Kampanjen varar aret ut:
skriv gédrna pa via linken nedan!

https://www.hyresgastforeningen.se/paverka/
kampanjer/region/stockholm/salj-inte-vara-
hem/

Parallellt har socialdemokraterna i
Stockholm en ldnk med samma bud-
skap:

https://socialdemokraternaistockholm.se/kam-
panij/stoppautforsaljningarna/

For fragor och kontakter angéende
arbetsgruppen, kontakta ndgon i
redaktionen.

Ylva Fernvall



Forindringar av vara IT-nit krdver forhandlingar - s s 00 0 o

Flertalet hyresgdster i allminnyttan (och privatnyttan?) far idag TV1, TV2, TV4 via Com hem-niitet.

Comhem vill av oklara skél ldgga ner sitt coaxnét. Iden &r
att all kommunikation ska ske via fiberndten. De har tagit
kontakt med de allménnyttiga bolagen (och de privata?) om
detta. Bolagen har dock inte tagit upp nigon forhandling
med Hyresgéstforeningen. Idag finns tilltrdde bara till fiber-
néten for de som har ett eget avtal med en nétoperator och ar
till skillnad fran basutbudet i Comhemniitet inte gratis.

Comhemnitet byggdes ursprungligen av de kommunala
bolagen gemensamt. I avtal godkdnde Hyresgéstforeningen
och gick med pa en hyreshdjning for det. I avtalet ingick
att nétet skulle ersitta de gamla TV-antennerna och gratis
tillhandahalla de vanliga TV-kanalerna plus antenn for radio.
I nagon politisk vinda saldes Comhemnitet, dock med for-
behdll att avtalet med Hyresgistforeningen om TV-kanaler
och radio for hyresgésterna skulle fortsitta att gilla. Com-
hem har utover detta som bekant erbjudit andra TV-kanaler,
datoranslutning, epost mm som enskilda avtal med hyres-
géasterna.

Eftersom Comhemniitet &r ett avtal mellan Hyresgistfor-
eningen och bolagen, maste Hyresgistforeningen bevaka
detta och begira en forhandling, néir nu bolagen inte pa egen
hand har tagit upp frdgan om avveckling.

Det handlar bade om en service som hyresgésterna har och
en peng for denna service.

Sé vad ska en férhandling uppna?

Grundldggande ska vara att hyresgésterna har fortsatt till-

gang till de vanliga TV-kanalerna och radioantenn utan extra
kostnad.

Detta kan uppnas pa flera olika sitt:

1.Comhemniitet bibehalls och underhalls.

2.De vanliga TV-kanalerna och radiokanalerna tillhan-
dahélls via fibernitet utan kostnad. Detta forutsitter att
det finns kapacitet pa fibernitet. Det forutsitter ocksa att
eventuella fordndringar av TV-apparater, behov av boxar
mm bekostas av bolagen och Comhem.

Vidare bor utgd hyressinkning for att Comhemnitet liggs

ner, samt ett uppdrag till bolagen att ta bort Comhemka-

blarna och éterstilla efter dessa (de &r ofta vildigt fula).

Ett mél kan vara att alla ligenheter ska ha fibernit, detta

saknas tydligen i en stor del av privatbestandet. Detta fiber-

nit ska gratis tillhandahélla de vanliga TV-kanalerna, radion

samt gratis uppkoppling till samhillsservice fran kommun,

landsting, staten (till exempel skatteverket).

Ytterligare en fraga i sammanhanget
De tjdnster som idag tillhandahélls via fibernitet héller en
hog prisniva. For ménga tjénster dr det mycket hogre dn pri-
set for mobilt bredband. En del av det hdga priset &r att de
allminnyttiga bolagen tar betalt av néttjinstebolag for att fa
erbjuda sina tjinster. Nér fibernitet byggdes och vi accepte-
rade en hyreshdjning for detta forespeglades vi billiga nit-
tjdnster. S& har det inte blivit.

Ragnar von Malmborg

Vi fryser i Svenska /7.’ Bostader!

I Svenska FrysBostdder dr det allt som oftast rejilt kallt.
Viirmen ligger under alla normer. Temperaturen dr for
lag, det ar ratt, golven dr kalla och kallras vid fonstren
dr legio.

Enligt Folkhdlsomyndigheten ska temperaturen ligga
mellan 20-23 grader. For kénsliga grupper, dldre, barn,
sjuka, en ritt stor del av ménskligheten, bor temperaturen
vara mellan 22 och 24 grader. Da borde det forstas vara
minst 22 grader i vara bostider.

Svenska FrysBostéder séger att de ska halla 20 grader.
Men med diverse trix blir det i praktiken lidgre 4n sa.

For att hélla rétt temperatur har FrysBostéder satt upp
temperaturgivare i ett antal ldgenheter och temperaturgi-
vare utomhus.

Temperaturgivarna i ligenheterna har man satt upp i
hallarna. Det vill sdga i det varmaste utrymmet i ligen-
heterna! Som néstan alla vet komer den kalla luften in
genom luftintag vid fonstren.

Dessutom innehaller Svensk FrysBostiders system
en fordrojning. Nér temperaturen sjunker under en viss

temperatur, sd vintar systemet tva timmar med att sldppa
pa virme. Och sedan tar det ytterligare tid innan véirmen
kommer ut i bostdderna.

Till sist styr FrysBostdder virmen (kylan) med ett “’pa/
av-system”. Istéllet for att sdnka och hdja virmen sa slas
virmen helt av till elementen. Nir virmen helt férsvinner
fran elementen gar kalluften fran luftintagen ner pa golvet
istdllet for upp till taket. Det kallas kallras, leder till kalla
golv och kyla dr vi vistas.

Till yttermera visso sétter FrysBostidder aldrig pa nagon
varme fore 1 oktober oberoende av om det dr kallt utom-
hus.

I min ldgenhet har det nu varit for kallt i 6ver en méanad.
Temperaturen har legat mellan 17,5 och 19,5 grader. Och
under néstan hela manaden har det inte varit ndgon virme
alls pa elementen, trots att utetemperaturen som regel
varit ritt 1ag.

Att pétala problemet till bolaget uppfattar hyresgésterna
som att tala med en kall vigg.

Ragnar von Malmborg
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For stockholmare, skonandar, flanérer och aktionsgrup-
per har den senaste tidens nyheter om ett stoppat Nobel-
hus mm. varit glidjande. Det som sd manga upplevde som
hugget i sten dndrades plotsligt over en natt och en ljus-
ning skonjdes i den fyrkantiga stadsbyggnadspolitiken.

Men for hyresgisterna i kvarteret Linjalen pad Sodermalm
(Asijgatan 46— 86) ser framtiden inte lika ljus ut. Sedan 2012
kdmpar hyresgisterna i Linjalen mot Stockholmshems pla-
ner pa att inhysa ett 3000 kvadratmeter stort ICA Kvantum i
vart garage med stora forsdmringar for hyresgésterna.

For oss i Linjalen sé ér det hér inte bara en kamp mot for-
sdmrad boendemiljo utan ocksa en kamp mot politikers och
kommunala bostadsbolags flagranta arrogans mot hyres-
gister som hévdat sin lagstadgade riitt att fa sin sak provad
i hyresndmnd och mark- och miljodomstol.

En sadan hir fordndring kriver tillstdnd fran hyresgis-
terna eller frAn Hyresnimnden. Stockholmhem borjade
med ett samrad, men lade snabbt ner detta, och vinde sig
till Hyresndmnden istéllet.

I en forhandling pd Hyresnimnden lyckades Stockholms-
hem rora till det rejélt. Nagot beslut fran Hyresndmnden har
dnnu inte kommit.

Men plétsligen har Stockholmhem pabaorjat arbetena utan
tillstand!

Arbetena har lett till mycket stora storningar for hyresgés-
terna. Méngder av betong har krossats och forts ut med
griavskopor och lastbilar. Buller och damm har gjort det
outhiirdligt att vistas i minst ett hundratal ligenheter. Trot-
toaren pa Magnus Ladulasgatan har spérrats av och trafik-
kaos har uppstatt.

Stockholmshem har inte informerat arbetenas omfatt-
ning, tidsrymd och mojlighet att fa evakueringsldgenhet.
Trots fortvivlade klagomél och protester har de utsatta
nekats all hjilp.
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Efter ett otal pastotningar till Stockholmshems tjinste-
min och politiker och kontakter med milj6forvaltningen
fick hyresgisterna i oktober dntligen ett mote med projekt-
ledningen.

Men, ett par dagar efter métet, kom nésta kalldusch for
hyresgisterna. Man satte igang att riva ut vdggarna i en
ligenhet pa Asdgatan 86 for att gora ett nytt grovsoprum for
455 ligenheter. Aterigen utan information.

Byggdammet yrde i portuppgang och trapphus och flera
hyresgéster kdnde stor oro for att dammet skulle kunna
innehélla asbest. Arbetet pagick utan fldktar och skydds-
plast. Pa en direkt forfragan stilld till NCC:s platschef
sades att asbestmitningar inte 1dmnades ut. De fornekade
att det kommit ut damm i trapphuset, trots att det var vil
synligt. Tonen var arrogant och foraktfull, men arbetena
avslutades abrupt, dorrar stangdes, persienner filldes ned
och byggnadsarbetarna gémde sig inne i ldgenheten tills en
saneringsbil kom négra dagar senare och s6g ut damm och
material genom ett av fonstren.
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Hyresgasterna i kvarteret Linjalen behandlas inte ldngre
som hyresgister.

Vi har i Stockholmhems dgon degraderats till besvirliga
husockupanter som man helst hade velat avhysa, om det nu
inte var sd att det dr hyresgésterna som finansierar, genom
sina hyror.

Stockholmshem har gétt 1angt i maktfull arrogans gente-
mot den vanliga médnniskans engagemang for sin bostads-
miljo. Det dr dags att bjuda motstdnd mot detta. Genom
samarbete, protester, medial uppméirksamhet och politiker-
uppvaktning.

Annars kommer snart stockholmarna inte ha néagon
levande stad kvar.

Upprérda hyresgdster pd Aségatan 86

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



Varfor ska vi forsvara en all-
mannytta som beter sig som
den varsta privatvard?

Den fragan kan man stilla sig ndr man som jag bor i
kvarteret Linjalen, didr Stockholmshem gor vad de kan
for att ge allmédnnyttan daligt rykte. Och lika illa &r
det i Svenska Bostidders Plankan. Dessutom kréver de
allménnyttiga bolagen lika stora eller forra aret t.o.m.
hogre hyreshdjningar én de privata.

And3 jobbar jag med kampanjen “Sélj inte véra hem!”
”Sélj inte ut allménnyttan!”

Det behovs kommunala bostadsbolag som styrs poli-
tiskt och det maste finnas i framtiden.

Kommunerna har ansvar for bostadsforsorjningen.
Genom att anvinda planmonopolet som ger makten dver
hur marken anvénds kan de i viss man bestdmma var och
hur det ska byggas.

Men det gar inte att forma privata bolag att bygga dér
kommunen vill om de inte kan rdkna med att fa hog-
sta mojliga vinst. Marknaden kan inte klara av att ge
alla ménniskor tillgéng till goda bostidder. Kommunala
bostadsbolag kan bygga hyresbostédder dér behovet finns.
Med de tva verktygen planmonopolet och allménnyttan
kan kommunerna — om kommuninvéanarna sa bestimmer
— uppfylla sitt ansvar for bostadsforsdrjningen.

Medborgarna ska bestdimma, inte riskkapitalisterna.
Vi ska behélla och utveckla var gemensamma egendom.
Kommunerna kan ge sina bostadsbolag dgardirektiv att
bygga sa bra och billigt som mgjligt, hilla hyrorna nere
och ge hyresgésterna storre inflytande.

Aven om bruksvirdessystemet har urholkats s behovs
allménnyttan for att halla tillbaks hyreshdjningar. Utan
starka kommunala bolag blir det ldttare att infora mark-
nadshyror.

Vi maste forsvara allmédnnyttan. Men den fungerar inte
i den form den har idag. Det krivs politisk kamp och
lagéindringar for att aterge allmédnnyttan den roll som den
hade nir det fordes en aktiv bostadspolitik med malet att
alla skulle ha ritt till en god bostad. Och det dr mojligt,
men d& méste allminnyttan finnas kvar.

Eva Fee

Utveckla allmannyttan

Oka det allménnyttiga bostadsbyggandet
Men bygg bara sadant som kan byggas till mattlig kostnad
och f3 statligt investeringsstod.

Bygg sérskilt i stadsdelar med 1ag andel hyresritt och/eller
lag andel allménnytta.

Sétt hyror som gor att manga kan efterfraga nyproduk-
tionen.

Rimlig ekonomi for allmannyttan
Sénk avkastningskraven pa allménnyttan. Se till att alla
eventuella vinster stannar i bolagen. Gor nya kalkylmodeller
for investeringar med kalkylrédntor i hojd med stadens upp-
laningsréntor. Sank tomtréttsavgilderna och minska skillna-
derna mellan olika omraden.

Reformera hyressittningen vid upprustning. Hyresforind-
ringar ska motsvara kostnaderna for eventuell standardfor-
bittring.

Utveckla och prova kooperativ hyresritt
Prova kooperativ hyresrétt i det befintliga bestdndet, dir
hyresgisterna ir intresserade. Utveckla former dir hyres-
gésterna har all beslutanderitt utom bostadsformedling.

Hyresgastinflytande
Hyresgistinflytande Over vanligt underhall ska fungera
enligt HLU-systemet (Hyresgéststyrt Ligenhets Underhall
4 1a Familjebostéder), dir hyresgist kan tidigareldgga under-
hall mot ekonomiskt tilligg och senarelidgga med hyresra-
batt. Bara Familjebostider har ett fungerande system.

Vid upprustning maste hyresgésterna fa makt 6ver om
standardforbittring ska genomforas eller inte. Upprustning
ska enbart ske dér det finns tekniska underhéllsskil. Det
behdvs ordentliga definitioner 6ver vad som &r underhall
och vad som é&r standardforbittring.

Stirk hyresgéstinflytandet dver bostdder och bostadsom-
raden.

Varmen och miljé
Se till att det ar tillrackligt varmt i bostidderna och att det
finns bra och effektiva styrsystem.

Sanera radon etc. ddr det finns sddana problem.

Tillganglighet
Utred mojligheterna att tillskapa hissar dér sddana saknas.
Ragnar von Malmborg

Ar du kvarboende hyresgist i bostadsrattforening?

Du som vill tréffa andra med samma boendevillkor dr vdlkommen pa mote
Vi tréffas pa Sodermalmsféreningens lokal

Krukmakargatan 6 » 10 december kl. 18.00
Valkommen!
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Hyresgastforeningen Sédermalm, Krukmakargatan 6 nb, 118 51 Stockholm

Stockholmare vill bevara
kulturarvet

I valet till kommunfullmdktige i Stockholm har stock-
holmarna visat sin vilja. Moderata viiljare pa Oster-
malm har protesterat hogljutt mot byggandet av Nobel
center och man forlorade 18 procent av viljarna i
Oscars forsamling.

Pa Norrmalm har moderaterna forlorat 9 procent av
samma orsak.

Det rader en stor upprordhet dver att stadens parker och
kulturarv byggs bort och nu har den nya koalitionen
(ndgot 6verraskande) mellan M och Mp i stadshuset fat-
tat en 6verenskommelse om att inte bygga ett Nobelcen-
ter pa Blasieholmen.

Ett annat starkt kritiserat drende dr dér markigaren
Trygg-Hansa vill bygga ut sitt gamla huvudkontor och
oka kontorsarealen med 13 000 kvadratmeter. Problemet

dr att man maste parkera i bostadskvarteren eftersom det
inte finns mojlighet att bygga ut den kollektivtrafik som
finns.

Det som planeras &r sparvigsbygget pa Fleminggatan
och det begrénsar framkomligheten for alla pa hela nedre
Kungsholmen.

Det finns en stor opinion for bevarandet av kultur-
byggnaden Trygg-Hansa huset, som &r den enda kvarva-
rande ororda byggnaden av hog kvalitet fran 1970-talet.
Ett forslag att bygga om den unika 70-talsarkitekturen
var att bygga pa flera vaningar. Det sdg ut som en rymd-
station.

Hir har socialdemokrater och moderater gjort upp
och godkint bygget (precis som med Nobelcenter). Men
planen dr overklagad till Mark- och Miljodomstolen,
med motiveringen att den inkriktar pa kulturarvet.

Man fragar sig varfor socialdemokrater och moderater
driver den hir typen av stadsbyggnadsirenden si hart
nir det finns en sddan stark folklig opinion mot dem?

For det mirkliga dr att vi ser stadsbyggnadsédrenden
handlagda av inhyrda byggkonsulter fran foretag som
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aldrig sagt nej till bygg-och fastighetsbranschen, for det
ir de som dr deras huvudkund.

Man bifaller i stadsbyggnadsnimnden fastighetsigar-
nas intressen i alla delar och stockholmarnas till liten del.

Kvarteret Viktaren — med Ahlenshuset vid Fridhems-
plan - &r ett exempel pa att fastighetsdgarens intressen
styr utformningen av stadsbyggnad och att Stockholms
stad saknar intresse av att leverera 16sningar for stock-
holmarnas behov.

Fréan borjan skulle hér byggas en underjordisk passage
under Drottningholmsvégen, men drendet &r inte initie-
rat av Stockholms stad utan av fastighetsdgaren Alecta
som iger Ahlenshuset. De vill bara bygga ett dubbelt s&
stort hus som det befintliga Ahlenshuset. Det ir det enda
uppdraget fran Alecta.

Familjebostider som fger fasigheten intill, passar pa
att hoja sitt hus, och sitter samtidigt igdng med stamby-
ten och ombyggnad av kok och badrum som inte behovs,
enbart for att h6ja hyran och hyresgisterna far ga igenom
en vildigt jobbig ombyggnadsperiod.

Resultatet blir upprorda hyresgéster och stockholmare
vars intressen staden inte forsoker 16sa.

Jan Bergstrom




