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HyresPressen 
Hyrespressen sköts ideellt av förtroendevalda på vår fritid. 
Säkraste sättet att nå redaktionen är att kontakta någon i  
föreningen eller redaktionen, se nedan, eller skriv till:

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

Ansvarig utgivare: Birgitta Adamson 
 
Redaktör: Bror Sandström Södermalm 
brorsandstrom_@hotmail.com 

Redaktion: Nils Gudmundson Östermalm • Roger  
de Robelin, Östermalm • Bror Sandström, Södermalm • 
Ralph Kroon, Södermalm • Gunila Edin, Norrmalm • Housa 
Govind Palm, Norrmalm  

Layout: Ateljé Gotica, Maj Sandin 

Tryck: Bomastryck

Utgivningsplan:  Nästa nummer, nr 2 av Hyrespressen 
distribueras till innerstadens medlemmar som bilaga till 
Hem&Hyra nr 4 - 2015, utgivningdag 10 juni 2015. 
Manusstopp 29 april 2015.

Preliminär plan för övriga nummer 2015: 
nr 3/4 – 4 november 2015. (som bilaga i Hem&Hyra nr 7)

Författarna svarar för faktainnehåll. Redaktionen ansvarar 
bara för beställt material och förbehåller sig rätten att 
redigera i insänt material.

Innerstadens hyresgästföreningar
 
Kungsholmen
Hyresgästföreningen Region Stockholm,
Box 10117, 121 28 Stockholm
Arenavägen 55 Johanneshov
Tel: 0771-44 34 43
Hemsida: www.hgfstockholm.se/kungsholmen
E-post: info@hgfkungsholmen.se
Ordförande: Jan Bergström

 
Norrmalm
Medlemslokal Vanadisplan 3 D
113 31 Stockholm 
Lokalen är bemannad med förtroendevalda ur styrelsen onsdagar. 
För tider och datum se hemsidan – alla välkomna! 
Vill du låna lokalen kontakta styrelsen.
Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil
Hemsida: http://sthlmshyresgast.se/norrmalm
E-post: hgf.norrmalm@gmail.com
Ordförande: Beatrice Eriksson

Östermalm
Besöksadress: Strandvägen 35 bv
Postadress: Strandvägen 35 bv
114 56 Stockholm
Tel 08-667 36 54
Hemsida: www.hgfostermalm.se
E-adress: hgf.ostermalm2@tele2.se
Ordförande: Gunvor Åkerblom
Vice ordförande: Roger de Robelin

 
Södermalm 
Besöksadress/expedition: Krukmakargatan 6 nb.
Postadress: Krukmakargatan 6, 118 51 STOCKHOLM
Tel: 08-720 60 62
Expeditionen är öppen för medlemmar onsdagar klockan 18–20
Behöver du låna lokal för möten kontakta styrelsen på Södermalm
Hemsida: www.sodermalmsforeningen.se
Här hittar du kontaktuppgifter till övriga styrelsen och till 
lokala hyresgästföreningar på Södermalm
E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se
Ordförande. Fredric Ericsson
Vice ordförande: Mari-Ann Nilsson

Hyresgästföreningen region 
Stockholm

Box 10117, 121 28 Stockholm 
Besöksadress: Arenavägen 55  
E-mail: stockholm@hyresgastforeningen.se
Växel: 0771-443 443
Öppet: 
må–on 8.30–17.00 , to 8.30–20.00, fre 8.30–14.00
(maj–aug: må–to 8.30–16.00, fre 8.30–14.00)

Medlemsservice: Växel: 0771-443 443
• hyresjuridisk rådgivning
• enskilda ärenden

• rättigheter/skyldigheter

Förhandlingar: Växel: 0771-443 443
• hyresförhandlingar
• ombyggnadsfrågor
• kontroll av hyra• avtal med privata hyresvärdar
• avtal med allmännyttan

Hyresgästföreningen Riksförbundet
Växel, exp: 0771-443 443
E-mail: info@hyresgastforeningen.se
• in- och utträden• betaländringar
• namn- och adressändringar
http://www.hyresgastforeningen.se

Förtjänsttecken Södermalm
Den som har varit aktiv och medlem i Hyresgästföreningen under många 
år belönas med ett förtjänsttecken. Har man varit aktiv i 10 år får man en 
silvernål och efter 20 år en guldnål. Vid Södermalmsföreningens årsmöte 
25 mars delas nålarna ut. Grattis!

Södermalm Guld 2015
Aspenberg Charlotte
Folkungagatan 150
Bastigkeit Anders
Folkungagatan 154
Bowallius El-Sherif Christina
Drakenbergsgatan 45
Carnheden Mikael
Lundagatan 35
Dahlberg Ulf
Högalidsgatan 46 B
Elghorn Susanne
Tjärhovsgatan 18
Erlandsson Roland
Hästholmsvägen 9
Granö Pian
Bondegatan 28
Gustafsson Monica
Malmgårdsvägen 10
Hol Westerlund Eva
Barnängsgatan 32
Högdahl Laila
Magnus Ladulåsgatan 28
Lundberg Jörgen
Lundagatan 31
Lundqvist Eva
Pålsundsgatan 6
Radulescu Nicolae
Folkungagatan 107
Sjövall Patrik
Hornsgatan 153
Söderlind Susanne
Knaperstavägen. 11
Tegle Stig
Folkungagatan 98
Waltersson Christina
Gotlandsgatan 58
Wåhlin Marie
Östgötagatan 37

Södermalm Silver 2015
Andersson Jaana
Maria Skolgata 48 A
Aving Roger
Luthens gränd 6
Björklund Michael
Ringvägen 2
Bygdén Nylander Anette
Tideliusgatan 46
Dahlbäck Lars
Kristinehovsgatan 10
Dahlin Kristina
Åsögatan 200 C
Debels Eva
Tideliusgatan 60
Dämfors Jan
Fatbursgatan 29 A
Ellting Annelie
Barnängsgatan 38
Engman Barbro
Vävar Johans Gata 4
Frick Lena
Götgatan 21
Gerland Susanne
Hornsgatan 83
Jacobsson-Pontén Gunvor
Götgatan 31
Jansson Bernt
Björngårdsgatan 8
Kask Jan
Tegelviksgatan 46
Kron Ralph
Tideliusgatan 52
Kärrman Anneli
Hornsgatan 137

Lagerman Agneta
Götgatan 31
Lindgren Christina
Bastugatan 12 A
Lindholm Bengt
Götgatan 108
Lundberg Harriet
Högbergsgatan 36
Nilsson Mari-Ann
Maria Skolgata 42
Nyberg Maj-Britt
Åsögatan 62
Nylander Thord
Tideliusgatan 46
Palmqvist Gunilla
Götgatan 91 A
Pehrsson Boel
Hästholmsvägen 9
Pluhacek Susanne
Maria Prästgårdsgata 51
Snickars Stephen
Hästholmsvägen 9
Sulkala Marja-Leena
Ringvägen 45 B
Sundin Kristina
Kristinehovsgatan 14
Tebelius Gunnar
Bastugatan 12 B
Welin Kristina
Sköldgatan 8
Zetherström Martin
Bastugatan 12 B
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Vi måste bestämma oss!
Man säger alltid att ett förtags viktigaste resurs är dess per-
sonal. Naturligtvis ska man se till att personalen trivs och 
stannar så att man inte blir av med sin viktigaste resurs. Man 
brukar undersöka vad personalen tycker och se till att ge 
dem förmåner och arbetsvillkor så att de trivs.

Allt detta gör vi inom Hyresgästföreningen, men det finns 
problem. Förtroendevalda kritiserar personal och vill ibland 
att någon annan tjänsteman ska ta över kontakten med dem. 
Förtroendevalda kan ibland inte träffas på dagtid utan har 
möten på kvällstid och det skapar stress för de anställda. Det 
finns förtroendevalda som anser att de ska bestämma vad de 
anställda ska prioritera och hur vi ska förhandla.

Hyresgästföreningens viktigaste uppgift är att förhandla 
hyror för alla som bor i lägenhet, även de som inte är med-
lemmar, och det gör att vi är den viktigaste föreningen i 
Sverige.

Problemet är att föreningen i Stockholm har börjat med 
att lägga allt större fokus på oss själva inom organisationen. 
Istället för att bedriva en hyreskamp tillsammans med de 
anställda mot fastighetsägarna sysslar vi med paragraftolk-
ningar av vad vi får och inte får göra.

Istället sysslar vi med suspenderingar, vi undersöker vad 
de anställda tycker om de förtroendevalda. Vi tar in konsul-

Hyresgästföreningen i Region Stockholm har för närva-
rande en styrelse som saknar medlemmarnas förtroende. 
En majoritet av regionfullmäktige uttalade nämligen sitt 
misstroende mot regionstyrelsens majoritet med anledning 
av suspenderingen av den medlemsvalde regionordföranden 
Greger Björkegren. Beslut från regionfullmäktige, som är 
regionens högsta beslutande organ, borde ha stort genom-
slag. Men inte i detta fall.

Beslutet har inte fått några konsekvenser. Regionstyrel-
sens majoritet sitter, trots misstroendet, i orubbat bo.

Men det kanske inte är regionfullmäktige som är det hög-
sta beslutande organet. Det finns andra inom tjänsteman-
nakåren som aspirerar på den uppgiften. Den tillförordnade 
regionchefen, konsulten Annika Billström, till exempel.

En av de viktigaste frågorna är den framtida hyressätt-
ningen och det har länge funnits önskemål inom föreningen  
att komma fram till någon form av systematiserad hyres-
sättning. För några år sedan arbetade man intensivt med 
Stockholmsmodellen, ett poängräkningssystem för att be-
räkna hyran. I sista stund hoppade Hyresgästföreningen av 
när man insåg att modellen fick stark kritik för sin kon-
struktion och ledde till kraftigt ökade hyror.

Nu håller dock modellen på att dammas av. Ledande 

ter för att ena styrelser som får effekten att vi aldrig någon-
sin har varit så splittrade!

Stämmer det att vi är ett företag? Nej! Vi är en folkrörelse! 
Makten ska komma underifrån och våra medlemmar ska be-
stämma vad vi ska fokusera på, vilka prioriteringar som ska 
göras i hyreskampen och hur folkrörelsen ska utvecklas!

Vi måste bestämma oss för att vi är en folkrörelse och det 
innebär att våra medlemmar är den viktigaste resursen! Jag 
är glad att du är med och engagerar dig i hur vi ska arbeta i 
framtiden, jag är glad att du ger av din tid och kunskap samt 
främst är jag glad för att – Du är viktigast!

Utan dig ingen folkrörelse, inget berättigande och ingen 
framtid. Jag hoppas att du fortsätter (kämpa tillsammans 
med oss) och att vi snart ses!

tjänstemän med konsulten Annika Billström i spetsen har 
inlett diskussioner med Fastighetsägarna Stockholm om en 
ny Stockholmsmodell. Diskussionerna sker helt utan insyn 
från de förtroendevalda men den tillfälliga regionordföran-
den Marina Fredriksson får vara med som demokratiskt 
alibi. Att det är föreningarna som har ansvar för hyresför-
handlingarna negligeras helt.

Vem vet, plötsligt kanske vi har en Stockholmsmodell? 
Lika plötsligt som när Greger Björkegren suspenderades. 
Så frågan om vem som styr inom föreningen är högst re-
levant.

För egen del hävdar jag som redaktör att pennan är mäkti-
gare än svärdet och avslutar med kravet: ”Återinsätt Greger 
Björkegren som regionordförande!”

L E D A R E

R E D A K T Ö R e n  h ar   o rdet  

ordförande, Södermalm

Fredric Ericson  

redaktör

Bror Sandström
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suspensionen av 

greger

foto: bror sandström

I slutet av november 2014 samlades regionens fullmäktige, förening-
ens högsta beslutande organ i regionen, för att bland annat fastställa 
budgeten för år 2015. Ekonomi är förvisso viktigt att diskutera men 
det som kom att dominera fullmäktigemötet var suspenderingen av 
den medlemsvalde regionordföranden Greger Björkegren. Resultatet 
av diskussionen blev att regionfullmäktige uttalade sitt misstroende 
för tillförordnade regionordföranden Marina Fredriksson som tog 
över efter Greger Björkegren. Fullmäktige gav också en allvarlig re-
primand till de övrig sju ledamöter som röstade för en suspendering. 
Beslutet har dock inte fått några som helst konsekvenser. De som sus-
penderade Greger Björkegren sitter lugnt i båten.

Fullmäktige misstror nya   tillförordnade ordföranden

Av protokollsutdraget framgår att suspenderingen var 
väl förberedd. Pressmeddelandet var redan skrivet 
innan mötet, likaså var följande dags informations-
insatser redan planerade. Suspenderingen var med 
andra ord ingenting annat än en kupp.
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Fullmäktige gav också en allvarlig 
reprimand till de övriga sju ledamöter 
som röstade för en suspendering. 
Beslutet har dock inte fått några som 
helst konsekvenser. 

”
Suspenderingen, som rört upp starka känslor, var en mycket 
anmärkningsvärd åtgärd. Vid sittande bord vid regionfull-
mäktigemötet den 21 oktober 2014 begärde dåvarande vice 
ordföranden Marina Fredriksson att regionordföranden Gre-
ger Björkegren skulle suspenderas. Beslutet kom som en 
blixt från klar himmel. Det var en väl planerad kupp.

Greger Björkegren hade visserligen blivit förvarnad några 
minuter innan mötet med ett erbjudande om lön fram till vår-
fullmäktige 2015 om han avgick frivilligt. Om han inte antog 
erbjudandet skulle han ”hängas ut i pressen” Hyrespressen 
redogjorde i förra numret mer detaljerat om förloppet.

Under regionfullmäktige var dock frågan om regionstyrel-
sens majoritet hade handlat riktigt, såväl stadgemässigt som 
etiskt enligt de demokratiska grundvalarna för en folkrörel-
se. Regionfullmäktige ansåg att regionstyrelsens majoritet 
hade handlat klandervärt och inte i enlighet med vare sig 
stadgar eller demokratiska riktlinjer.

Resultatet blev att ett misstroende uttalades mot den nya 
tillförordnade ordföranden Marina Fredriksson och att öv-
riga sju ledamöter, som röstade för suspenderingen, gavs en 
allvarlig reprimand.

Regionstyrelsens beslut har inte fått några konsekvenser. 
De klandrade regionstyrelseledamöterna sitter kvar i sty-

Fullmäktige misstror nya   tillförordnade ordföranden

relsen som det förefaller med tjänstemannaorganisationens 
goda minne.

Flera ledande tjänstemän, bland annat den inhyrde kon-
sulten Annika Billström som är tillförordnad regionchef, 
var drivande i frågan om Greger Björkegrens suspendering. 
Hennes roll ifrågasattes av flera fullmäktigeledamöter men 
någon egentligt diskussion blev det inte eftersom mötesord-
förande vägrade att låta fullmäktige ta upp frågan. Med tan-
ke på att Annika Billström sitter på flera stolar, hon är bland 
annat styrelseledamot i bostads- och anläggningsföretaget 
Veidekke som är starkt för marknadshyror, var detta ännu ett 
anmärkningsvärt avsteg från föreningsdemokratin.

Att inhyra eller inte inhyra?
Det tål att fundera på. Frågan har aktualiserats för att 
regionens högsta tjänstemannapost för närvarande 
innehas av en konsult. Är det rimligt? Borde inte kon-
sulter anlitas för speciella projekt som dessutom är väl 
definierade och avgränsade.

Men konsulten kanske har speciella kunskaper och 
särskild kompetens som gör personen ifråga väldigt 
användbar. Må så vara men en konsult har sin främsta 
lojalitet mot det egna företaget, inte mot sin uppdrags-
givare. Uppdragsgivaren försäkrar sig om konsultens 
lojalitet genom att precisera och avgränsa uppdraget.

Hur illa det kan gå visar det aktuella fallet med den 
tillförordnade regionchefen. Det visar sig nämligen att 
personen förutom att vara konsult i eget bolag också är 
styrelseledamot i företag som sysslar med bostadsbyg-
gande och som också är på väg att satsa på bostadsför-
valtning. Företaget är dessutom ivrig förespråkare för 
marknadsanpassning av hela bostadssektorn och mark-
nadshyror. Företagets bostadspolitiske expert och til�-
lika marknadsdirektör är dessutom gift med konsulten.

Hyrespressen anser att tillräcklig kompetens finns 
för regionchefsposten inom föreningen. Låt inte tidiga-
re misslyckade tillsättningar vara ett skäl för att överge 
en sund rekryteringspolitik. Annars kan det bli som nu, 
ur askan i elden om man säger så. 
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När den medlemsvalde regionordföranden Greger Björ-
kegren suspenderades av regionstyrelsen den 21 oktober 
2014, var det två egentliga anklagelser som riktades mot 
honom. Därutöver ”fylldes det på” med några allmänna 
obevisade påståenden.

Noteras bör att alla påståenden var ”andrahands-informa-
tion”. Informationen till de åtta ledamöterna som i hemlighet 
förberetts till regionstyrelsemötet hade kommit från Annika 
Billström, förbundschefen Jan Johnsson och förbundsordför-
ande Marie Linder.

Björkegren anklagades vid sittande möte, oförberett för 
honom och de ledamöter som reserverade sig, för att vilja 
stoppa dels arbetet med Agenda 2020, dels arbetet med att 
se över regionens organisation, såväl tjänstemännens som de 
förtroendevaldas.

Greger Björkegren hade efterlyst projektplan, budgetför-
delning för hur dessa arbeten skulle bedrivas och ville fram-
för allt att de förtroendevalda skulle få ett större inflytande 
över projekten. Detta retade föreningens ledande tjänstemän, 
som tillsammans med några etablerade förtroendevalda var 
de som var drivande i frågan om att få bort Greger Björke-
gren med alla till buds stående medel.

Stadgarna gör det möjligt att överklaga ett suspenderings-
beslut till förbundsstyrelsen. Det gjorde Greger Björkegren 
men han stötte på stora bekymmer, bland annat förvägrades 
han tillgång till sitt tidigare arbetsmaterial och sin epostkor-
respondens.

Greger Björkegren kunde dock i sin överklagan med hjälp 
av vittnen visa att påståendena om att han skulle ha sagt att 
han ville stoppa utvecklingsarbetena var falska. Närvarande 
vid det möte där han skulle ha hotat att stoppa arbetet kunde 
med bestämdhet säga att Greger Björkegren inte hade fram-
fört detta hot och hade gjort detta skriftligen.
 
Stadgegruppen får hålla i yxan
Greger Björkegrens överklagan bereds av förbundsstyrelsens 
stadgegrupp. Gruppen har redan på ett tidigt stadium slagit 
fast att suspenderingen inte strider mot stadgarna, vilket är 
helt fel. Deras slutsats får därför utstå mycket kritik för de 
har inte sett till alla de paragrafer i stadgarna som bland an-
nat kräver att förbundsstyrelsen ska underrättas före beslut. 
Det är också viktigt att komma ihåg att suspendering inför-
des i föreningens stadgar för att stoppa förtroendevalda som 
agerar brottsligt eller aktivt skadar föreningen. Suspendering 
infördes inte i stadgarna för att lösa eventuella meningsskilj-
aktigheter.

Vare sig hela regionstyrelsen eller hela förbundsstyrelsen 
hade informerats i förväg om några problem som eventu-
ellt kunde föranleda suspendering, allra minst Greger Björ-
kegren, varför det hela måste betraktas som en kupp vilket 
är oförenligt med föreningsdemokratin och samhällets för-
väntningar på en folkrörelse som Hyresgästföreningen. Först 
efter suspenderingen informerades förbundsstyrelsen, som 
dock lät sig nöja med att det säkert fanns skäl till suspende-
ringen.

Några dagar innan förbundsstyrelsen ska ta ställning till 
Greger Björkegrens överklagande av suspenderingsbeslutet 
kallas han till ett möte med stadgegruppen. Där presenteras 
vid sittande bord ett tvåsidigt dokument, som tills vidare varit 
hemligt, men Hyrespressen senare har fått läsa, som saknar 
motstycke i Hyresgästföreningens historia.

I promemorian fanns inte ett ord om de ursprungliga an-
klagelserna, eftersom Greger Björkegren motbevisat dessa i 
sin överklagan. I stället skjuter stadgegruppen in sig på hans 
person och hans vandel. Suspenderingen blir nu en etisk frå-
ga med de mest allvarliga anklagelser. Han anklagas för de 
flesta ismer och former av missbruk som kan tänkas. Detta 
baseras på ett underlag som ”region Stockholm” har utarbe-
tat. Men hela regionstyrelsen i Stockholm har inte fått ta del 
av underlaget och de som reserverat sig vet än idag inte vad 
som är skickat i regionstyrelsens namn.

Underlaget är hemligt. Inte ens den anklagade Greger 
Björkegren får läsa det. Orsaken till att det hemlighålls? Det 
är med hänsyn till uppgiftslämnarna (sic!). Stadgegruppen 
ber honom svara på hur han ställer sig till helt nya påståenden 
som skulle kunna kopplas till hans person, till exempel har 
du utövat maktmissbruk? På hans fråga om varför dessa på-
ståenden utan någon som helst koppling till konkreta händel-
ser ställs ber stadgegruppen honom bara att svara ja eller nej.

Situationen blir helt absurd och en god illustration till ju-
ridiska spetsfundigheten ”Har du slutat slå din fru nu?” Det 

Hemlighetsmakeri och angiveri
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är en fråga som inte kan besvaras och därför är det oetiskt att 
ställa den. Så var också frågorna som ställdes av stadgegrup-
pen till Greger Björkegren utan någon som helst förklaring 
till varför de ställdes.

Hyresgästföreningen vill göra avslut
Förbundsstyrelsen tycker att situationen är pinsam även om 
de utåt upprätthåller synen på samförstånd, enighet samt vik-
ten av hög och ren moral. Föreningen vill gärna komma över-
ens med Greger Björkegren och skickar fram stadgegruppens 
ordförande Björn Johansson, tjänstledig tjänsteman i före-
ningen och regionordförande i Sydost.

Björn Johansson förklarar stoiskt att han inte har några 
synpunkter i sakfrågan. Till saken hör att han var med på det 
möte där Greger Björkegren påstås ha hotat med att stoppa 
utvecklingsarbetena så han vet att hotet aldrig uttalades.

Björn Johansson uppgift är nu att erbjuda Greger Björke-
gren en ekonomisk uppgörelse som förutsätter att han drar 
tillbaka sitt överklagande och accepterar suspenderingen. 
Uppgörelsen innefattar också att han skriver under ett sekre-
tessavtal som innebär att Greger Björkegren aldrig får yppa 
vad uppgörelsen innehåller.

Greger accepterade inte att dra tillbaka sin överklagan och 
strax därpå avslog förbundsstyrelsen Greger Björkegrens 
överklagan. Beslutet var enhälligt.

Laga efter läge
Många medlemmar tyckte att suspenderingen av Greger 
Björkegren var ett övergrepp på både personen och förenings- 
demokratin. Den fortsatta hanteringen blev om möjligt ännu 
värre.

Nya hemliga anklagelser tillkommer. De ansvariga lagar 
efter läge. På annat vis kan man inte tolka hanteringen och 
det strider mot själva grundtanken i folkrörelsen och före-
ningen.

Ärendet har ännu inte lagts till handlingarna. Man fort-
sätter att laga efter läge. Det senaste är att falska uppgifter 
nu sprids att Greger Björkegren fått närmare en halv miljon 
kronor som plåster på såren. illustrationer: Per Lindroos

Finns yttrandefrihet i 
Hyresgästföreningen?
Den frågan ställer sig nu många medlemmar med mig. 

För en månad sedan hade förbundsstyrelsen möte 
och godkände för första gången en kupp och en sus-
pendering i fem år av en medlemsvald regionordfö-
rande helt utan bevis. Därmed körde de över med-
lemmarnas beslut i fullmäktige, som fördömde de i 
regionstyrelsen som genomfört kuppen. 

Påståendet var att han motarbetat förändringsarbe-
tet när han på ett internt regionordförandemöte fram-
förde att han anser att arbetet ska ledas inte bara av en 
anställd utan även av en förtroendevald. Vem av oss 
tycker inte det?

Får vi framföra vad vi tycker? Gäller yttrande- och 
åsiktsfrihet i Hyresgästföreningen? Nej, tyvärr inte för 
alla.

Det som hänt är så uppseendeväckande odemokra-
tiskt att tankarna går, inte till ett rättssäkert Sverige, 
utan till diktaturer där människor döms till yrkesför-
bud, utan att bevis finns. Kommer jag att drabbas när 
jag skriver det här? Kan en organisation överleva när 
ingen förtroendevald går fri från kupper och ogrun-
dade anklagelser? 

Situationen, som även tjänstemän medverkat till, 
har skapat splittring i organisationen, eftersom många 
inte vet varför detta kan ske och vad vi ska göra. Men 
vi har inte råd med splittring, vi har för stort ansvar för 
det – för medlemmarna och hyresgästerna.

Det är på vårfullmäktige detta strukturella demokrati- 
underskott måste diskuteras nu. Efter 40 års erfaren-
het av föreningsarbete vet jag att om strukturerna är 
otydliga så öppnas möjligheterna till godtyckliga tolk-
ningar och maktmissbruk. För att vara till vägledning 
så måste våra stadgar och regelverk demokratiseras 
och förtydligas på många punkter.

Fokusera på demokratifrågorna på vårfullmäktige!
Inga Allard
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Lönsamt att 
äga hyreshus 

– rapport från Hyresgäst- 
föreningen

Hyresgästföreningen rapporterar att privata fastighetsä-
gare gjorde en vinst på drygt 21 000 kronor per lägenhet 
i stockholmsregionen under 2013. Ett så pass stort över-
skott pekar på att det finns ett betydande utrymme för hy-
ressänkningar.

Strax före jul presenterade Hyresgästföreningen en rapport – 
Är det lönsamt att äga hyreshus i Stockholm? Privatvärdarnas 
ekonomi i Stockholm 2013 – som visar att en privat fastig- 

hetsägare kunde tjäna i genomsnitt drygt 21 000 kronor per 
lägenhet. Slutsatsen i rapporten är att det är synnerligen lön-
samt att äga och förvalta hyreshus i Stockholmsregionen.

Många av de redovisade resultaten i rapporten är kända 
sedan tidigare men det hindrar inte att man påminns om 
dem. Fastighetsägarnas sorgesång om att det inte lönar sig 
att ha och bygga hyreshus kan tillbakavisas. Inte heller de-
ras önskan att lösningen heter marknadshyror. Med hyres-
intäkter som ger upphov till en vinst på 21 000 kronor per 
lägenhet borde det finnas utrymme för hyressänkningar, inte 
ytterligare hyreshöjningar.

Ett underlag för sänkta hyror
Rapporten och de höga vinsterna borde ge förhandlingsde-
legationerna motivation att verka för sänkta hyror över hela 
linjen. Genom olika företagskonstruktioner är sannolikt vin-
sterna högre än vad som redovisas i rapporten. Oavsett dessa 
osäkerheter om hur höga vinsterna faktiskt är, så måste  
Hyresgästföreningens strategi vara inriktad på hyressänk-
ningar. Det är helt uppenbart att det finns ett stort utrymme 
för att sänka hyrorna.

Rapporten tar inte upp kopplingen mellan de höga vin-
sterna och hur det påverkar hyrorna vilket hade varit önsk-
värt. Rapporten tar inte heller upp värdeökningen i bolagen 
vilket ytterligare stärker uppfattningen att hyrorna är för 
höga. Inte heller redovisar rapporten hyrorna i förhållande 
till hyresgästernas inkomster. Varje sådan jämförelse visar 

att hyrorna ligger långt över vad som är rimligt för en 
genomsnittlig hyresgäst.

I rapporten är slutsatsen att fastighetsägarna inte har 
anledning att klaga på sina vinster. I en artikel apropå 
rapporten hävdar hyresgästföreningen att vinsterna är 
så goda så man behöver inte höja hyrorna så mycket 
vid upprustning. Vår slutsats är dock att både vin-
ster och hyror är alldeles för höga. I medianbolaget i 
rapporten är 26 procent av hyran vinst! Detta ligger 
långt över vad som är normal vinst i förhållande till 
omsättningen i företagsvärlden.

Det finns särskilt anmärkningsvärda resultat. Före-
taget Din bostad i Botkyrka – som köpt bostäder av 
Botkyrkabyggen – redovisar 43 procent av hyran i 
vinst. Samtidigt som Botkyrkabyggen kräver en hög 
hyreshöjning för att ha råd med underhåll.

Begreppsförvirring
Tyvärr villar Hyresgästföreningens rapport bort sig 
i de ekonomiska begreppen vilket gjort den öppen 
för kritik och Fastighetsägarna Stockholm var inte 
sena att hugga på betet. För Hyresgästföreningen 
blev rapporten lite av ett självmål i fastighetsvärl-
den. Det var naturligtvis beklagligt men icke desto 
mindre är rapportresultaten i stort sett riktiga, även 
om de är i underkant.

Flera av de visade företagsresultaten är dock inte 
relevanta. För några företag redovisas vinst i för-
hållande till företagens stockholmsbostäder, trots 
att vinsten är för hela landet. I några andra fall re-
dovisas stockholmsvinsten trots att vinsten för de 
bolagsdelarna redovisas någon annanstans. 
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illustration: Per Lindroos

I rapporten diskuteras också vinster i förhållande till fastig- 
heternas värde. Här surrar rapporten till det ordentligt. I 
verkligheten är fastigheternas värde beräknat utifrån nuva-
rande och antagna framtida vinster. Allmännyttiga bolag och 
privata bolag redovisar i praktiken inte resultat och värden 
på samma sätt. Men våra granskningar visar att ungefär lika 
stor andel av hyran i allmännyttan är vinst som enligt hyres-
gästföreningens rapport. 

I rapporten redovisas tyvärr bolagens direktavkastning 
på ett sätt som inte är relevant ur lönsamhetssynpunkt. 
Den ur vår synpunkt viktigaste frågan är vinsternas andel 
av hyran. 

Så mäts avkastningen
Direktavkastningen mäts normalt som driftnetto (intäkter  
minus kostnader exklusive administration och räntor) i 
förhållande till marknadsvärdet. Totalavkastning mäts som 
summan av värdeförändring och direktavkastning.
   Det finns företag som specialiserat sig på att samman-
ställa data och beräkna avkastningen för den svenska bo-
stadsmarknaden. Ett sådant företag är Investment Property  
Databank (IPD) och de presenterar årligen avkastningssiff-
ror. Uppgifterna används av investerare för att bestämma var 
pengarna ska satsas. Senaste avkastningssiffror för Sverige 
finns på www.ipd.com.
   År 2013 var direktavkastningen 3,2 procent och värde-
förändringen 3,7 procent vilket ger en totalavkastning på  
6,9 procent i genomsnitt.

Data från SCB bekräftar
Statistiska Centralbyrån (SCB) genomför intäkts- och kost-
nadsundersökningar (IKU för flerbostadshus) årligen. Av de 
undersökningarna kan man utläsa intäkter och kostnader för 
bostadsförvaltningen för olika fastighetstyper, kommunalt ägda 

hyresfastigheter, privatägda hyresfastigheter och bostadsrättsför-
eningar. Hyresfastigheterna finns också uppdelade beroende på 
om de innehåller lokaler eller inte. Uppgifterna redovisas också för 
olika geografiska indelningar och så här ser de senaste uppgifterna 
ut för Stor-Stockholm (www.statistikdatabasen.scb.se).

* För privata aktiebolag redovisas inte kapitalkostnader och avskrivningar. För att kunna uppskatta överskottet för de privata aktiebolagen har samma kapital-
kostnader och avskrivningar som för de kommunala bolagen antagits.
Källa: SCB Statistikdatabasen, IKU för flerbostadshus

	 Kommunala bolag	 Privata aktiebolag	 Bostadsrättsföreningar
Intäkter exklusive hyresbortfall	 1118	 1168	 685		

Driftkostnader	 470	 370	 338
Underhåll och reparation	 287	 164	 86
Tomträtt, fastighetsskatt	 46	 41	 37
Summa kostnader	 803	 575	 461			 
Driftnetto	 315	 593	 224			 
Räntor, avskrivningar	 248	 248*	 217			 
Överskott	 67	 345	 7
i av intäkterna	 6,0	 29,5	 1,0

Intäkter och kostnader, kr per m2 totalyta, för olika ägarkategorier år 2012 i Stor-Stockholm

De kommunala bolagen visar väsentligt högre kostnader än de 
privata. Särskilt stor är skillnaden för underhåll och reparationer. 
Överskotten för de privata är högre än för de kommunala. Bostads-
rättshus har lägre kostnader för underhåll eftersom delar av detta 

betalas av bostadsrättsinnehavaren enskilt. Även med hänsyn till 
det dock tydligt att bostadsrättshusen har väsentligt lägre kostnader 
och nästan inget överskott eftersom de arbetar enligt en självkost-
nadsprincip.
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Stellan Lundström, professor i fastighetsekonomi vid KTH, 
gör i januarinumret av Fastighetsnytt ett inlägg där han 
jämför hyresrätten med bostadsrätten och hans slutsats 
blir att hyresrätten är exklusiv och dyr. Stellan Lundström 
uppträder ofta i par med ”hyresrättens onda genius” Hans 
Lind och brukar vanligtvis hamna i marknadshyrelägret. 
Lundströms genomgång av för- och nackdelar med hyres-
rätten visavi bostadsrätten förtjänar dock ett bättre öde än 
att bara avfärdas som enögd marknadsförespråkande. Så 
här ser Stellan Lundströms lista ut när han låter hyresrät-
ten utmana bostadsrätten.

När Stellan Lundström summerar sina punkter kommer han 
till slutsatsen att hyresrätten med de boendes perspektiv är 
den i särklass dyraste upplåtelseformen som också är exklu-
siv med sitt fullservicekoncept. Det resulterar i att hyresrät-
ten har svårt att konkurrera med bostadsrätten i nyproduk-
tionen och det handlar inte bara om ROT- och ränteavdrag.

Men skulle man inte kunna jämna ut oddsen mellan hyres-
rätt och bostadsrätt? Jovisst, men det är på olika nivåer som 
insatser måste ske. Och med olika initiativ- och ansvarsta-
gare. Några punkter hör hemma i den nationella politiken, 
andra handlar om den kommunala planeringen. En del hand-
lar också om vår egen förenings prioriteringar och arbetsin-
satser. En del av de nödvändiga förändringarna, exempelvis 
begränsningen eller till och med avskaffandet av ränteavdra-
gen, är en fråga på sikt eftersom det kommer att krävas en 
lång period för att genomföra förändringen.

Utmaningar för Hyresgästföreningen
Låt oss först se på vad Hyresgästföreningen skulle kunna 
göra. På kort sikt är det punkterna 4–7 som skulle kunna 
påverkas och som skulle kunna få omedelbar effekt. Det 
handlar om utvecklat boendeinflytande och att upplåtelse-
formen i sig inbjuder till ökat engagemang och möjlighe-
ter till egna arbetsinsatser för dem som så önskar. Det som 
ligger närmast till hands är att satsa på kooperativ hyresrätt 
vilket skulle ge en institutionell plattform för ökat hyresgäst-
inflytande och eget arbete. Det skulle också innebära ett ökat 
inslag av självkostnadstänkande i fastighetsförvaltningen.

Punkten 3 är naturligtvis central för Hyresgästföreningen. 
En effektiv förhandlingsverksamhet är själva grundbulten 
för föreningens verksamhet.

Punkten 8 kan vi lämna därhän. Boverket har visat att det 
är i stort sett omöjligt att få ekonomi i den individuella mät-
ningen. Det kostar mer än det smakar. En bättre väg till ett 
mer energieffektivt boende är attitydpåverkan. Men då mås-
te samtalet i det enskilda huset komma igång och det skulle 
underlättas genom ett ökat boinflytande (punkterna 4–7).

Vad kan stat och kommun göra?
Kommunerna kan genom inom ramen för samhällsplane-
ringen skapa bättre förutsättningar för hyresrätten, exempel-
vis genom en mer hyresrättsvänlig markpolitik. Kommuner-
na skulle också kunna ställa mer ”hyresrättsliga” krav i sina 
markanvisningar. En förändrad markpolitik skulle kunna ge-
nomföras med kort varsel. Det är en fråga om politisk vilja.

Stat, Riksdag och Regering sitter på de avgörande frå-
gorna för att göra villkoren rättvisa mellan hyresrätt och 
bostadsrätt. Mer specifikt handlar det om möjligheter till 
ränteavdrag och ROT-avdrag. Trots att räntorna är låga upp-
går ränteavdrag till betydande belopp, likaså ROT-avdragen.
Det är lite av en ödets ironi att det som för tjugo år sedan 
inledde nedrustningen av den sociala bostadspolitiken ge-
nom att bland annat avskaffa räntebidrag för nybyggnation 
och renoveringar som utgick oberoende av upplåtelseform 
numera förbehålls äganderätten och bostadsrätten. Och det 

Hyresrätt vs bostadsrätt
1. 	 Boende i hyresrätt binder inget kapital och tar ingen kapitalrisk. 

Omvänt så får man ingen kapitalvinst på sätt som boende i ägda 
lägenheter kan få till följd av värdestegring.

2. 	 Hyresrätten har vid bostadsbyten förhållandevis låga transak-
tionskostnader.

3. 	 Hyresgästerna löper risk för stigande hyror. Risken modereras 
dock genom ett besittningsskydd och bruksvärdesystemets til�-
lämpning med kollektiva hyresförhandlingar.

4. 	I  hyresrätten är fastighetsägaren och de boende olika personer 
vilket ger incitament för ägaren att lägga ett riskpåslag på hyran. 

5. 	 Hyresrätten bygger på att fastighetsägaren tillhandahåller en lä-
genhet med ”full service”. Det innebär att service tillhandahålls 
med köpta och högt beskattade tjänster.

6. 	I  hyresrätten finns i jämförelse med det ägda boendet begrän-
sade möjligheter till eget arbete, så skallat ”svettkapital”.

7. 	 Lägenheter i hyresrätt kan förväntas utsättas för mera slitage 
jämfört med ägda lägenheter vilket medför högre underhålls-
kostnader.

8.	D e flesta fastigheter där lägenheterna upplåts med hyresrätt har 
kollektiv mätning och debitering av värme och varmvatten vilket 
generellt leder till högre förbrukning och kostnader jämfört med 
ägda lägenheter där mätning och debitering sker individuellt.

9. 	 Hyresrätten omfattas inte av äganderättens möjligheter till ROT-
avdrag.

10. Ägare till bostadsrätt och villafastighet kan göra skatteavdrag för 
räntebetalningar.

11. Hyresrätten ger jämfört med bostadsrätt och villaboendet en 
begränsad ”först in effekt” vilket innebär att den som köper 
nyproduktion kan anpassa lägenheten till egna önskemål. An-
passningen är ofta lönsam för byggherren.

12. På marknaden för byggrätter konkurrerar byggandet av hyres-
bostäder med byggandet av bostadsrätter. Byggrätten (”mar-
ken”) tenderar då att bli för dyr i relation till den köpkraft som 
finns hos de som efterfrågar nya hyresrätter.

13. Byggherrar som bygger hyresrätter för egen förvaltning kan 
förvänts löpa högre samlad risk jämfört med de som bygger 
bostäder som omedelbart tas över som bostadsrätter.

Hyresrätt vs bostadsrätt
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illustration: Per Lindroos

till belopp, som då betraktades som otillständiga och sam-
hällsekonomiskt hotande men som nu uppfattas som helt 
naturliga.

Att se framåt
Hyresgästföreningen kan göra en del för att förändra den 
egna strategin. Avgörande är mobiliseringen på basplanet 
där det mest effektiva verktyget är goda förhandlingar som, 
för att använda ett slitet begrepp, ska motsvara de boendes 
värderingar. Föreningen ska också bidra till opinionsbild-
ningen och trycka på politikerna nationellt och lokalt för att 
få till stånd ändringar av ränte- och ROT-avdragen.

En fråga som håller på att bli mer och mer brännande är 
hur människor med begränsade inkomster och pensioner 
över huvudtaget ska kunna ha råd att bo. Hur ska ett svenskt 
system för ”affordable housing” kunna utformas? Med den 
bostadsbrist som råder och med de hyror som numera krävs 
vid nybyggnation är det en omöjlighet för många människor 
att hyra en bostad. Stellan Lundström efterlyser forskning 
och säger ” Utgå från att det finns ett behov av ett socialt 
boende som inte tillhandahålls fullt ut på den reguljära bo-
stadsmarknaden. Hur ska spelplan och spelregler för ett so-
cialt boende utformas? Vilka roller kan olika upplåtelsefor-
mer ha i detta sammanhang?”

Nytt från Drakenberg
I vårt område Drakenberg är nu det första av fem hus på väg 
att återbefolkas. Eftersom jag är aktiv både i Lokala hyres-
gästföreningen (LH) och Samrådsgruppen, som diskuterar 
med Svenska Bostäder, haffade jag en dam som kom ut ur 
en av portarna där. Jag frågade hur man trivs, om det är klart, 
hur det fungerar med FTX – det nya fläktsystemet bolaget 
tvingat på oss mot hyresgästernas uttryckliga vilja. Fläktsys-
temet låter, det susar och brummar, exempelvis jämförbart 
med hur det är att bo på hotell där fläktsystemen ofta susar 
så man måste ha öronproppar för att kunna sova. Och det 
drar inomhus. Golven är kalla. Vi får verkligen hoppas att 
löftena från bolaget innan ombyggnaden blir infriade: ”FTX 
ger inget störande ljud när justeringar har gjorts för varje 
lägenhet”.

Den dam jag pratat med är själv larm- och brandtekniker. 
Hon sa att de två brandvarnarna inte sitter optimalt för att 
korta tiden för varning om det brinner. Detta föranledde oss 
i LH att be att få komma och titta i den lägenhet hon har till-
gång till. Där sitter en brandvarnare i hallen, inte mitt i taket 
som hon förväntar sig, utan närmare ytterdörren än centre-
rat. I vardagsrummet ungefär likadant. I jämförelse mellan 
denna uppsättning i ”nya” huset och våra hittills orenove-
rade är det ändå något bättre. Vi har en enda brandvarnare 
uppsatt i hörnet vid ytterdörren på väggen mot lilla hallen 
cirka 20 cm från taket. Ett ställe där det definitivt inte kom-
mer att gå någon rök eftersom det blir luftficka uppe i hörn 
mot tak – vilket betyder att om det brinner tar det många ex-
tra minuter innan en brand hinner sätta igång larmet och då 
är man troligen redan både rökförgiftad och medvetslös …

Var sitter era brandvarnare? Kollade ni om de fungerade 
i julas? Om inte – gör det nu! Mer information på www.
storstockholm.brand.se.

Eva Rutensköld
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Bostadsbyggande
Ja gärna, men inte hur som helst och inte var som helst. Bo-
stadsbyggandet måste inriktas på bostäder som vanligt folk 
har råd med. Det gäller både nya hyreslägenheter och andra 
upplåtelseformer. Specialbostäder för bland annat studenter 
och flyktingar får inte glömmas bort.

Nya bostadsområden och komplement måste leda till bra 
bostadsområden. Bostäderna ska ha bra dagsljus och vara 
utan insyn. Ljusa, barnvänliga gårdar med tillräckligt med 
utrymme är ett måste. Tillgång till brett utbud av fritid av 

olika slag för alla åldersgrupper är ett måste. Mera park och 
tillgängliga grönområden behövs.

Bostadshusen ska innehålla välplanerade bostäder. Hus-
typer som ger bra och billiga bostäder ska prioriteras. Inga 
tjockhus, de leder till dåliga lägenhetsplanlösningar. Inga 
höghus! Höghus leder till mycket höga byggkostnader, då-
liga grannkontakter och till dåliga utemiljöer. Att vissa ar-
kitekter vill manifestera sig med en pinne är inget skäl till 
denna typ av stadsbyggnad. Bevara den traditionella stads-

Nytt politiskt styre i Stockholm 

– Vad ska hyresgästerna 
önska sig av staden?

illustration: Per Lindroos
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höjden. Inga konstiga vinkelhus eller vinkelutbyggnader 
som förstör både bostäder och gårdar.

Plats för service – såväl kommunal som privat – är viktigt. 
I flera nybyggnadsområden som Hammarby Sjöstad, Års-
tadal och Annedal har staden försummat att lämna plats för 
viktig kommunal service och för fritid. Staden har varit så 
inriktad på att bygga allt genast så att man varken planerat 
för det som behövs eller lämnat plats för sådant som kan 
uppkomma och som inte kan förutses idag. Bygg inte så tätt 
så att det inte går att komplettera i efterhand!

Markpolitik
Stadens markpolitik ska användas för att få fram lämpliga 
bostäder. Markpolitiken får inte betraktas som en affärsverk-
samhet för snöd vinning. Istället för att sälja till den som 
betalar bäst ska staden ställa krav som leder till ett bra och 
billigt boende.

Hyrespolitik
Staden påverkar hyrorna både genom de allmännyttiga bola-
gen och genom nyproduktionspolitiken och upprustningspo-
litiken. Vid nyproduktion ska staden sträva efter hyror som 
vanliga hyresgäster kan betala. Markpolitiken, upplåtelseav-
tal, prioritering av allmännyttan är viktiga medel som kan 
användas. När det gäller upprustning ska staden dels sträva 
efter rimlig upprustning för allmännyttan och dels använda 
bygglovgivningen som instrument för att undvika dyra bo-
städer.

Allmännyttan
Den tidigare majoriteten har drivit allmännyttan som en af-
färsverksamhet för att finansiera en stor del av kommunens 
budget. Hela tio procent av kommunens budget har bekos-
tats av hyresgästerna genom stora vinster och intäkter via 
utförsäljningar. Nu måste allmännyttan drivas för att ge det 
goda boende för hyresgästerna.

Inga vinster i bolagen. Hyrorna ska kunna klaras av hus-
håll med inkomster under medianinkomsterna. I dag har 
allmännyttan i Stockholms stad vinster och avskrivningar 
(= vinst som inte beskattas) på cirka 30 procent av hyran. 
Detta ska ner till noll, vilket kan sänka hyrorna med bortåt 
30 procent.

Husen ska vara välunderhållna. Istället för omfattande 
upprustningar för att höja hyran ska husen underhållas när 
det behövs. Tekniken i husen ska underhållas när det be-
hövs. Standardhöjning ska endast göras när hyresgästerna så 
begär. Staden ska ha som grundprincip att hyror aldrig ska 
höjas när hus underhålls eller rustas upp.

Starkt hyresgästinflytande
Enligt allmännyttans avtal med Hyresgästföreningen ska 

hyresgästerna få information i god tid och ha möjligheter 
till samråd och bolagen ska vara lyhörda för hyresgästernas 
önskemål. Detta fungerar inte särskilt bra. Bolagen struntar i 
både information och samråd. Eller håller samråd som bara 
är information.

Här krävs starkare regler med sanktioner när avtalen inte 
följs samt starkare inriktning på att bolagen ska följa hyres-
gästernas åsikter när detta är möjligt

Ragnar von Malmborg

n Apropå civilkurage

”Jag har ju ingenting mot Greger Björkegren personligen. 
Han är jättetrevlig men jag kände mig tvingad att rösta för 
suspendering.”

Regionstyrelseledamot som röstade för suspendering av 
Greger Björkegren.

n Apropå fulspel

”Och det hela är mycket enkelt – om det är så att ni har 
deltagit i detta fulspel så finns det bara en sak för er att göra 
för att rädda det sista av trovärdighet i sådana fall. Att ställa 
era styrelseplatser till förfogande med omedelbar verkan.”

Regionstyrelseledamot som röstade för suspendering av 
Greger Björkegren uppmanar de fyra som reserverade sig 
mot suspenderingen.

n Apropå hemlig agenda

”Veidekkes* politik för en social bostadsmarknad:
– Bostadssektorn ska i grunden vara marknadsbaserad och 

inte bygga på subventioner. Det är efterfrågan som ska styra.
– Fler ägda bostäder, både i det befintliga bostadsbestån-

det och i nyproduktionen, ställer krav på en tydlig politik för 
att stötta ungas etablering på ägarmarknaden. Norges modell 
med ”startlån” underlättar för unga att komma in på bostads-
marknaden. 

– En politik för ägt boende kan och bör bidra till att skapa 
en kompletterande hyresmarknad, inte minst lämplig för 
unga och studenter. Precis som i Norge kan andelen bostäder 
med uthyrningsdel i nyproduktionen öka. 

– Den marknadsbaserade modellen måste gälla samtliga 
upplåtelseformer, också hyresbostäder.

– Statens roll ska stötta ekonomiskt svaga hushåll.”

*Företag i vilket tillförordnade regionchefen Annika Billström innehar en styrelsepost och i 
vilket hennes man, som har tagit fram bolagets bostadspolitik, arbetar.

FOTO: HOLGER ELLGAARD, wikimedia commons
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Plankan
del 5

Senaste nytt från Plankan
I mitten av november beslutade Hyresnämnden att gå hyresgästerna 
till mötes och sa nej till Svenska Bostäders planer på att bygga ett 
bostadshus på kvarterets gård och på hustaken. Svenska Bostäder hade 
begärt hos Hyresnämnden att få bygga trots att bara en mindre del, 
cirka 10 procent, av hyresgästerna hade accepterat byggplanerna. La-
gen föreskriver att minst 50 procent ska godkänna den här typen av 
byggplaner. Enligt Hyresnämnden hade hyresgästerna viktiga och all-
varliga invändningar mot bygget.

Det finns en detaljplan för bygget som vunnit laga kraft och Svenska 
Bostäder när en förhoppning att hyresgästernas motstånd ska kunna 
övervinnas så att planen kan förverkligas. Därför har bolaget överkla-
gat Hyresnämndens beslut till hovrätten.

Många är förvånade över att Svenska Bostäder inte lägger ner pro-
jekteringen eller åtminstone försöker hitta en kompromiss. Bolaget 
verkar fast beslutet att driva frågan till sin spets oavsett kostnaderna. 
För ett som är säkert är att bolaget plöjt ner massvis med pengar i det 
osäkra projektet. Hur mycket är det ingen som vet. Pengarna fortsätter 
fortfarande att rinna.

Kvarteret Plankan lär oss dock att hyresgästerna genom att engagera 
sig i processen verkligen kan påverka. I Plankans fall beror det till del 
på själva storleken. Där bor fler än 300 hushåll och det finns gott om 
ideella krafter. 

Kampen mot att bebygga gården i kvarteret Plankan går vidare för 
det lönar sig med engagemang. Det är en viktig lärdom av Plankan-
processen.

Vi bor alla i 
samma ort 
– och med lika 
hög hyra
I hyreslagen står det att om det uppstår 
en tvist om en hyra så ska den faststäl-
las till ett skäligt belopp. Den ska då 
jämföras med liknande lägenheter med 
samma bruksvärde på orten. Begreppet 
ort har hittills tolkats som samma kom-
mun, tätort eller stad. Men nu har Svea 
hovrätt gjort en annan tolkning: En 
hyra i Sundbyberg ska kunna jämföras 
med en hyra för en liknande lägenhet 
på Kungsholmen.

När det gäller Stockholm med kring-
liggande kommuner anser hovrätten 
att de har växt ihop. De tillhör samma 
”ort” enligt rätten. Det betyder till 
exempel att hyrorna i en fastighet i 
Sundbyberg ska vara jämförbara med 
liknande lägenheter i Stockholms stad. 
Det kan innebära högre hyror i Stock-
holms kranskommuner.

För hyresgästernas del är Svea hov-
rätts utslag illavarslande. Hyresstruktu-
ren är sådan att det relativt sett högre 
hyresläget i Stockholm och framför allt 
i dess centrala delar kommer att åbe-
ropas som jämförelsematerial. Hyres-
värdar med lägenheter i centrala delar 
i kranskommunerna kommer att leta 
jämförelsehyror i Stockholms inner-
stad.

Lägesdifferentiering av hyreshöj-
ningarna – den förlorade kampen mot 
högre höjningar i Stockholms centrala 
lägen – kommer nu att på sikt också att 
drabba kommuner utanför Stockholm.

Ska Stockholmsmodellen bli en 
Stockholms länsmodell?Foto: Arild Vågen, Wikimedia commons

Befintliga bostäder:	 341 lgh
Planerade bostäder	 119 lgh varav 50 studentlägenheter
Tillkommande yta	 10 600 kvm
Beräknad investering	 400 miljoner kronor
Investering per kvm	 ~37 700 kr per kvm
drygt 30 procent högre byggkostnader än genomsnittet

FAKTA
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Nu föreligger en delrapport för hyres-
statistiken för Stockholm stad år 2014. 
Det är statistik baserad på uppgifter 
från Hyresgästföreningens hyresdata-
bas som sammanställts av Privata för-
handlingsdelegationens statistikgrupp. 
I denna rapport anges månadshyror för 
lägenheter av samtliga typer omräknade 
till 3 rok om 77 kvm enligt reglerna för 
normhyresberäkning. Det är till skill-
nad mot tidigare då normhyran beräk-
nades till kronor per kvadratmeter och 
år. En annan nyhet är att medelhyrorna 
beräknas med ytterligare två områ-
desindelningar, förutom för områdena 
A-K, dels för de tre områden som til�-
lämpats i de senaste ramavtalen för pri-
vata avtalsområdet, dels för de fjorton 
stadsdelsförvaltningarna i Stockholm. 
Liksom tidigare anges hyresbelopp för 
olika grupper med fördelning på upp-
rustningsgrad samt byggnadsepok. Hy-
resbeloppen anges här utan uppdelning 
på ägarkategorier. Undersökningen är 
en totalundersökning för lägenhetshy-
ror förhandlade av Hyresgästförening-
en, totalt cirka 160 000 lägenheter.

 Resultaten av undersökningen sam-
manfaller i stort med dem som tidigare 
presenterats i rapporterna under titeln 
”Vad är rätt hyra i Stockholm” åren 
2011 och 2013. Hyrorna i innerstaden 
är i genomsnitt drygt 30 procent högre 
än i områdena Skärholmen, Spånga, 
Tensta, Rinkeby och Kista. Detta gäl-
ler även de två till antalet största lägen-
hetsgrupperna, grupperna upprustade 
före och upprustade efter år 2000. De 
utgör tillsammans två tredjedelar av be- 
ståndet av hyreslägenheter i Stockholm.
 I innerstaden är medelhyrorna för 
normlägenheten 3 rok cirka 12 500 
kronor i månaden för nyproduktionen. 
För ej upprustade lägenheter är medel-
hyran cirka 6 500 kronor. Hyrorna i  
nyproduktionen är alltså nära dubbelt  
så höga som för ej upprustade. 

I ytterområdena är skillnaden också 
stor, 9 800 kronor i månaden mot cirka  
5 500, cirka 80 procent högre.  
  Ett problem med statistiken är att 
uppgifter som belyser lägenheternas 
bruksvärdeskvalitet saknas i under-
laget. Sorteringen på upprustade och 

icke upprustade lägenheter bygger på 
osäker grund. Uppdelningen av fastig-
hets- och lägenhetsbeståndet på bygg-
nadsepoker har haft till syfte att ersätta 
denna brist. Förberedelser pågår dock 
för förbättring av uppgiftsunderlaget.
   En slutrapport om 2014 års hyror i 
Stockholm är planerad att avges i april 
2015.

Karl-Olov Hedler
Ordförande i statistikgruppen  

Hyresstatistik för 2014



Hgf Norrmalm kallar till årsmöte
Torsdagen den 17 mars kl 18.30
Registrering från kl 17.45
 
Plats: ABF-huset, Hedénsalen 4 tr, Sveavägen 41, 
T-bana Rådmansgatan

Gäster: Annika Billström regionchef Stockholm 
Norrmalms förhandlare finns på plats

Valberedningen är tacksam för nomineringsförslag 
till förtroendeuppdrag
Kontakta hgf.norrmalm@gmail.com eller HGF 
Norrmalm, Vanadisplan 3D 113 31 Stockholm
Telefon 08-24 84 42

Styrelsen hälsar nya och gamla medlemmar 
välkomna
 

Hgf Södermalm kallar till årsmöte
Onsdagen den 25 mars kl 18.30. 
Avprickning från kl 18.00 

Plats: Teater Tre, Rosenlundsgatan 12

Gästtalare: Ann-Margarethe Livh, borgarråd, ansvarig 
för stadens bostadsbolag

Förutom sedvanliga årsmöteshandlingar redovisar sty-
relsen sin utbildningsresa till Holland. Vi har besökt och 
tagit del av det holländska systemet ”social housing” som 
har en hundraårig tradition av att vara samhällsbyggande.

Enkel förtäring

Södermalmsföreningens Ris & Ros-pris delas ut!
Väl mött! 

Hgf Kungsholmen kallar till årsmöte
Måndagen den 23 mars kl. 18.30
Avprickning från 18.00

Plats: Parmmätargatan 3

Vi bjuder som vanligt på lättare förtäring
                                                 
Hjärtligt välkomna hälsar styrelsen

HGF Östermalm kallar till årsmöte
Torsdagen den 26 mars kl 18.00

Plats:  Fältöverstens Föreningsråds sal 6 (1 tr ned). 
Ingång vid busshållplatsen Valhallavägen 148

Föreningen bjuder på lättare förtäring

Samtliga årsmöteshandlingar kommer att finnas till-
gängliga i möteslokalen
 
Välkomna hälsar styrelsen genom ordföranden

Årsmöten i innerstadsföreningarna i mars 2015


