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HyresPressen

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

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

Ansvarig utgivare: Birgitta Adamson
Redaktor: Bror Sandstrom Sodermalm
brorsandstrom_@hotmail.com

Redaktion: Roger de Robelin, Ostermalm « Bror Sandstrom,
Sédermalm < Ralph Kroon, Sodermalm « Gunila Edin,
Norrmalm * Housa Govind Palm, Norrmalm

Layout: Ateljé Gotica, Maj Sandin
Hlustrator: Per Lindroos
Tryck: Bomastryck

Utgivningsplan: Nasta nummer, nr 3-4 av Hyrespressen
distribueras till innerstadens medlemmar som bilaga till
Hemé&Hyra nr 7 - 2015, utgivningdag 4 november 2015.
Manusstopp 25 september 2015.

Forfattarna svarar for faktainnehdll. Redaktionen ansvarar
bara for bestéllt material och forbehaller sig rétten att
redigera i insdnt material.

Innerstadens hyresgastforeningar

KUNGSHOLMEN

Hyresgéstforeningen Region Stockholm,

Box 10117, 121 28 Stockholm

Arenavégen 55 Johanneshov

Tel: 0771-44 34 43

Hemsida: www.hgfstockholm.se/kungsholmen
E-post: info@hgfkungsholmen.se
Ordférande: Jan Bergstrom

NORRMALM

Medlemslokal Vanadisplan 3 D

113 31 Stockholm

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

Vill du ldna lokalen kontakta styrelsen.

Tel: 08-24 84 42 vidarekopplad till mobil

Hemsida: http://sthimshyresgast.se/norrmalm

E-post: hgf.norrmalm@gmail.com

Ordforande: Beatrice Eriksson

OGSTERMALM

Besoksadress: Strandvagen 35 bv
Postadress: Strandvégen 35 bv

114 56 Stockholm

Tel 08-667 36 54

Hemsida: www.hgfostermalm.se
E-adress: hgf.ostermalm2@tele2.se
Ordforande: Gunvor Akerblom
Vice ordférande: Roger de Robelin

SODERMALM

Besgksadress/expedition: Krukmakargatan 6 nb.

Postadress: Krukmakargatan 6, 118 51 STOCKHOLM

Tel: 08-720 60 62

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

Har hittar du kontaktuppgifter till Gvriga styrelsen och till

lokala hyresgastforeningar pa Sodermalm

E-post: kontakt@sodermalmsforeningen.se

Ordforande. Fredric Ericsson

Vice ordférande: Mari-Ann Nilsson
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HyresPressens redaktion i arbete i lokalen pa Krukmakargatan 6.
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ILLUSTRATION: PER LINDROOS

"Foretradare for Veidekkes svenska dotterbolag och nérstaende Annika Billstrom, propagerar
for marknadshyror. Detta dr bakgrunden for HyresPressens kritik.” Las redaktorsspalten!

Hyresgastforeningen region
Stockholm

Box 10117, 121 28 Stockholm

Bestksadress: 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: ma-to 8.30-16.00, fre 8.30-14.00)

Medlemsservice: Véxel: 0771-443 443
« hyresjuridisk radgivning

« enskilda arenden

« réttigheter/skyldigheter

Forhandlingar: Vaxel: 0771-443 443

« hyresforhandlingar

« ombyggnadsfragor

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

yresgastforeningen Riksforbund
Véxel, exp: 0771-443 443
E-mail: info@hyresgastforeningen.se
«in- och uttrddens betalandringar
« namn- och adresséndringar

http;//www.hyresgastforeningen.se
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Varfor hyresférhandlingar?

En for ménga hyresgister stidndigt dterkommande fraga &r
vad som motiverar arliga mer eller mindre automatiska hy-
reshdjningar. Vi har flera génger fatt bevisat att inga hyres-
justeringar har baserats pa fakta om foridndrade kostnads-
strukturer eller dndrade makroekonomiska konstanter som
riantor och inflation. Trots en for nidrvarande negativ rinta
och helt avsaknad inflation har fastighetsdgarna i Stock-
holms privata bestand i ar lyckats med konststycket att fa
upp hyrorna med 1,2 %.

Vad som krivs for framtiden dr en for hyresfastigheter
balanserad marknad, som inte baseras pa gamla tiders hy-
resregleringar som skapat denna i dag forédande differentie-
ringen mellan gammalt och nytt. Den dyra nyproduktionen
(medvetet fordyrad for att locka upp hyrorna i de gamla be-
standen?) forvirrar, som framgatt, prisstrukturen ytterligare
genom dagens forhandlingssystem.

Hela forhandlingssystemet maste fordndras och frantas
likheten med arbetsmarknadens regelbundna l6neforhand-

Upprop kritiserar
HyresPressen

I ett upprop som drygt hélften av personalen vid region-
kontoret i Stockholm undertecknat kritiseras HyresPressen
for att vi kritiserat den tillférordnade regionchefen Annika
Billstrom, konsult och styrelseledamot i bostadsforetaget
Veidekke. Hyrespressen har varit kritisk till Annika Bill-
stroms aktiva roll vid suspenderingen av den forre region-
ordfdranden Greger Bjorkegren. HyresPressen anser det
vara oldmpligt att tjinstemén, i detta fall en tillférordnad
konsult, ldgger sig i fragor som ror en fortroendevalds stéll-
ning i foreningen.

HyresPressen har fatt kritik for att den tagit stéillning
for den forre regionordféranden Greger Bjorkegren som
kuppartat suspenderats utan forvarning under ett sittande
regionstyrelsemote. Kupp dr det riktiga ordet, for det som
hinde kom som en blixt frdn klar himmel. HyresPressen
har i foregdende nummer redogjort for forloppet som enligt
Hyrespressens uppfattning inte uppfyllde stadgarnas krav.
Processen tillgodosag inte heller de mest elementéra ritts-
sikerhetskraven eftersom man byggde suspenderingen pa
hemliga anklagelser. De var till och med sa hemliga att inte
ens den anklagade Greger Bjorkegren eller revisorerna fick
reda pa vad han anklagades for.

HyresPressen dr inte ensam i sin kritik. De fortroende-
valda som rostade for en suspendering tillrittavisades vid
hostens regionfullmiktige, mot ddvarande ordféranden utta-
lades ett misstroendevotum och dvriga kuppmakare fick en
allvarlig reprimand. Nagon reaktion fran de som kritiserats
kunde dock inte noteras. De satt kvar i orubbat bo trots att

LEDARE

lingar. Lat fastighetsdgarna ta kontakt med sin motpart Hy-
resgéstforeningen eller enskild hyresgést med begédran om
dndrad hyra baserad pa faktiska omstindigheter. Har moti-
ven klart framgétt och resultatet for hyresgésten/erna ansetts
nojaktiga si har ju ett fran fall till fall och ett, atminstone
fran hyresgistens sida, tillfredsstéillande resultat uppnatts
och inget kollektivt allmént "16nepaslag”. Det &r de faktiska
kostnaderna som i framtiden maste vara grunden for fastig-
hetsdgarens yrkanden; men dven hyresgéstens om krav pa
sinkt hyra.

Gunvor Akerblom

ordférande, C')sterma,lmj

REDAKTOREN HAR ORDET

de borde ha stllt sina platser till forfogande med hénsyn till
den allvarliga kritiken och bristen pa fortroende fran full-
maéktiges sida.

Tjdnsteménnens upprop ér ett forsvar for Annika Billstrom
men uppropet ndmner inte pa nagon plats Greger Bjorke-
grens suspendering, inte heller Annika Billstroms dubbla lo-
jaliteter. Foretaget Veidekke, som hon &r styrelseledamot i,
ar starkt for marknadslosningar inom bostadssektorn. Fore-
tridare for Veidekkes svenska dotterbolag och nérstdende
Annika Billstrom, propagerar fér marknadshyror. Detta dr
bakgrunden for HyresPressens kritik.

Situationen reser en del principiella fragor. Ska foreningen
tillférordna konsulter till hoga befattningar for lingre pe-
rioder? I det aktuella fallet ror det sig om tva ar. For kortare
perioder som nigra manader och som akutlosning kan det
kanske vara acceptabelt. Ett par manader bor dock vara till-
riicklig 1ang tid for att hitta en permanent 16sning. Aratals
forordnanden ska inte forekomma.

En annan fraga dr den ideologiska hemvisten. Kan man
uppritthalla en tjédnst inom Hyresgistforeningen och sam-
tidigt representera ett bolag som verkar fér marknadshyror?
Fragan besvarar sig sjélvt sa lange foreningen tror pa solida-
riskt forhandlade hyror utan marknadsanpassning.

Bror Sandstrom

redaktor
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en procent

Nar det hér numret av HyresPressen sammanstdlls dr det
i stort sett klart var den nya hyresnivan landar och den dr
relativt likartad med ndgot undantag. Vad som skiljer dver-
enskommelserna dt dr nér hyreshojningen trider i kraft.
Om vi haller oss till de overenskommelser som dir mest be-
tydelsefulla, ramavtalet med de privata fastighetsigarna
och overenskommelserna med de stora kommunala bola-
gen i Stockholm, sd finns tydliga likheter som foranleder
en del funderingar om hur forhandlingarna fungerar.

Det privata ramavtalet landade p& rekommendationer om en
hyreshojning pa 1,2 procent. Det ér en “rak” hojning, dvs.
ingen differentiering med hinsyn till lige eller géllande
hyresniva. Tidigare ars ramavtal har rekommenderat hogre
hojningar i centrala ldgen och for lagenheter med de ldgsta
hyrorna.

Overenskommelserna for Stockholmshem och Svenska
Bostidder har slutat pa 1,13 respektive 1,12 procent. Hoj-
ningarna giller frdn och med den 1 juni. Inte heller f6r de
kommunala bolagen blir det nagon form av differentiering.
Hojningen géller samtliga sdvida det inte skett ombyggna-
der eller nybyggnader.

I historiskt perspektiv dr hojningarna de ldgsta pA manga
ar. Men i forhéllande till inflation och kostnadsutveckling
i allménhet dr hdjningarna hoga. Utgangsbudet fran exem-
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pelvis Svenska Bostdders forhandlingsdelegation var en
sdnkning av hyresnivan med tva procent och det budet
motiverades just med den gynnsamma kostnads- och rin-
teutvecklingen. Prisnivan 1ag i stort sett still forra aret och
riantorna gick ner sa ddrfor var en minskning fullt realistisk.

Héjningen kan sparas in
Men pé nédgot vis dr det hir med forhandlingar och hyres-
hojningar som ett sjdlvspelande piano. Spelet méste héllas
igdng och nagon hdjning maste det bli. Om Svenska Bosti-
der aterigen far exemplifiera s& betyder hyreshdjningen en
intéktsforstarkning pa cirka 14 miljoner kronor. Det belop-
pet har ingen betydelse for bolagets ekonomi i stort.
Beloppet dr som felrdkningspengar i de stora projekt som
bolaget genomfor for tillféllet. Upprustning av Drakenberg
och ombyggnaden av S.t Gorans gymnasium kostar sam-
manlagt niistan en miljard. Naturligtvis finns det utrymme
att spara 14 miljoner kronor inom dessa projekt. Eller var-
for inte ldgga ner den uppenbara forgivesprojektering som
pagér i och for kvarteret Plankan, detta prestigeprojekt utan
hopp som bolaget driver med en déres envishet. Varfor inte
avsta fran de 1an som staden prackar pa bolaget till en riinta
betydligt over marknadsréntan. Nog finns det poster att spa-
ra in pd om det dr frigan om Oka resultatet med 14 miljoner
kronor.

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



Varfor sa lika hojningar?

Det &r en befogad fraga varfor hojningarna alltid ska vara s
lika. Forklaringen ligger i hur forhandlingssystemet ser ut
och hur det tillimpas. En viktig aspekt dr den otillrackliga
samordningen. Det forefaller inte finnas nigon gemensam
strategi och inte heller nigot utvecklat hinsynstagande till
andra forhandlingsdelegationer. I den situationen blir den
delegation som forst nar en Gverenskommelse i allt for hog
utstrickning vigledande och normerande. Alla andra dele-
gationer far folja efter och dr hinvisade till att variera pa det
fastslagna temat, dvs. den forsta 6verenskommelsen.

I ar var den privata delegationen forst ut och landade pa
en hojning pa 1,2 procent. I fjol var det forhandlingsdelega-
tionen for Familjebostidder som sprickte nollan” om lik-
nelsen tillats och alla andra tvingades folja efter. Den forsta
overenskommelsen har ett stort symboliskt virde som det &dr
mycket svart att undfly.

Arets 1 2-procentsiverenskommelse inspirerade natur-
ligtvis de kommunala bolagen att ldgga sig pd samma niva.
”Varfor ska inte vi fA samma hojning ...” blev ett starkt ar-
gument i de fortsatta forhandlingarna och en barlast for for-
handlarna att sldpa pa.

Det enda sittet att inte sétta sig i den hér situationen &r att
samverka utifrin en genomténkt strategi. Det &r inte sjdlv-
klart att alla bolag ska ha samma hyreshojning. Forutsitt-
ningarna skiljer sig at, bolagen har olika bestand och de har
kommit olika langt i upprustning och ombyggnader. Dérfor
ar lika-mycket-hdjning-principen inte logisk och relevant.
Det blir mer en friga om att det ska vara s, inte resultatet av
en medveten och realistisk forhandling.

Varje forhandlingsdelegation ska anviinda sina kunskaper
om det bolag de forhandlar med till att formulera realistiska
krav. Det dr viktigt att delegationerna presentera sina ut-
gangsbud samtidigt och att de under forhandlingarna haller
kontakt med varandra, utbyter asikter och i den mén det be-
h6vs samordnar sina utspel. Omsesidig respekt och solidari-
tet dr nyckelord som ska vigleda. |

Hogsta hyreshodjningen fran
1 januari hos Stockholms privata
fastighetsigare

Hyreshéjningar inom Hgf region Stockholm 2015

* Arbetarebostadsfonden 0 %

« Balder 0,83 %

* Familjebostader 1,15 % (fran 1 juni)

* Fastighetsdgarna Stockholm 1,29% (fran 1 januari)
* Fdrvaltaren 0,9 %

* Huge 1,1 % (fran 1 mars)

* Micasa 1,1 % (fran 1 juni)

* Nyndshamnsbostéder 1,15 % (frén 1 april)

* Sigtunahem 0,9 %

* Stena, Nacka 1,2% (fran 1 maj)

« Stadsholmen 1,14 % (fran 1 juni)

* Stockholmshem 1,13 % (frdn 1 juni)

* Svenska Bostader 1,12 % (fran 1 juni)

* Tyreso Bostader 0,95 %

* Upplands-Brohus 1,3% (fran 1 mars)

* Véarmdo bostader 0,97 %
+ Vdsbyhem 1,05 % (fran 1 mars)

+ Ossebyhus 0,9 %

Ska hyresgaster subventionera bostadsrittsagare och villadgare?

Bostadsrittsiigare och villadgare far 30 miljarder per
dar i subventioner genom rinteavdragen och 15 miljar-
der i dar via Rotavdragen. Nagra liknande subventioner
ges inte till hyresgdsterna.

Det innebdr att hyresgisterna far vara med och subventio-
nera bostadsrittshavare och villadgare.
I praktiken subventionerar varje hyresgist villafigarna
och bostadsriittsidgarna med cirka 9 000 kronor om aret!
Inte nog med att hyresgisterna betalar sisadér 35 pro-
cent av hyran till vinst till fastighetsdgarna (cirka 2 000 kr

per ménad). Dessutom fér de subventionera villadgare

och bo bostadsrittsidgare med cirka 750 kronor per ma-

nad!

* Ta bort rianteavdragen och rotavdragen!

* Infor bidrag till all nybyggnad lika for alla upp-
latelseformer. Tillsammans med krav pa hogsta
hyror och priser.

Och sd amorteringskrav pa alla lan.
Sammantaget skulle savil hyror som priser sjunka.
Och Hyresgésterna skulle slippa brandskattningen.
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Mycket hoga vinster och
hdoga hyror i de kommunala
bostadsbolagen i Stockholm

Enligt lagstiftning och politiska direktiv ska de kommu-
nala bostadsbolagen ha en viktig roll for bostadsforsorj-
ningen ocksa for hushall med laga inkomster. Men i prak-
tiken dr bolagen vinstmaskiner som utesluter stora delar
av stockholmarna fran en rimlig bostad.

36 procent av hyra i vinst!

De tre kommunala bolagen Familjebostidder, Stockholms-
hem och Svenska Bostider hade vid arsskiftet 70 000 bosti-
der. Den samlade bostadshyran var 5,3 miljarder for 2014.
Den direkta vinsten (fore skatt och exklusive forséljningar)
var 0,76 miljarder, dvs hela 15 procent av bostadshyrorna.
Det motsvarar en knapp tusenlapp per méanad for 2 RoK.
Till det kommer en indirekt vinst, avskrivningar (= vinst
som inte beskattas). Tillsammans uppgick direkt och indi-
rekt vinst till 1,9 miljarder, dvs. hela 36 procent av bostads-
hyrorna. Det motsvarar drygt 2.000 kr per manad f6r 2 RoK.
For nagra ar sedan fanns regler om att de kommunala bola-
gen skulle drivas med sjilvkostnad, precis som bostadsritt-
foreningar och villor. Den regeln togs bort och det fanns en
tro att regeln om syftet med bolagen och ett hyresférhand-
lingssystem dnda skulle hélla hyrorna pa rimlig niva.

Sa har det inte blivit
Konsekvenserna av de hdga vinsterna &r ocksa mycket hoga
hyresnivéer. Genomsnittshyran per lagenhet i dessa bolag ar
nu uppe i 6 250 kr per ménad. Genomsnittsytan &r 64 kvm
vilket motsvarar 2 RoK.

Vid en jaimforelse mellan Stockholmarnas inkomster och
dessa hyror blir problemet tydligt.

Medianhyresgisten i Stockholmsstad tjdnar (inkomst,
pension mm) 18.700 kr per manad.

En rimlig princip &r att en hyresgést med inkomst 10 pro-

cent under medianen ska kunna hyra 2 RoK och inte betala
mer dn 25 procent av inkomsten fore skatt i hyra.

Den genomsnittliga tvarummaren borde darfor inte kosta
mer dn 4.250 kr per manad. De verkliga hyrorna ligger som
framgar hela 2.000 kr per manad hogre!

En rimlig hyra skulle med marginal kunna klaras om bo-
lagens vinster férsvann.

Det behovs saledes inga subventioner eller statligt stod for
att klara en rimlig hyresniva for de kommunala bostadsbo-
lagen i Stockholms stad. Det behovs bara att bolagen drivs
med sjdlvkostnad.

Nu dr problemen dnnu vérre dn sa har

Bolagen bedriver niagot som de kallar upprustning men som
inte handlar om att hélla ldgenheterna vil underhéllna utan
som handlar om att hoja hyran.

Bolagen kriver vanligen 40-50 procents hyreshojning for
underhallspaket med sma standardhdjningar. Varken stan-
dardhojningen eller kostnaderna for dessa motiverar den
typen av hyreshdjningar. I vissa fall krdvs hyreshojningar
pé 80-100 procent. Hyresgdsterna i de kommunala bolagen
ges i praktiken — Gverallt utom pa Jarvafiltet — mycket sma
mojligheter att paverka standardhdjning och utférande. Re-
sultatet dr att stor del av hyresgésterna tvingas flytta och/
eller far en betydligt sdmre levnadsstandard.

I nyproduktionen &r det dnnu virre. Nyproduktionshyror
som bara kan klaras av en lite del av befolkningen.

Sedan ar 2000 har hyrorna i Stockholm dkat med 49 pro-
cent medan konsumentprisindex dkat med 20 procent! Bara
sedan 2011 har hyrorna 6kat med 7,5 procent trots oforénd-
rade allménna priser.

Sammanfattningsvis har hyrorna hamnat helt fel och de
kommunala bolagen har tappat bort bostadsforsorjningsupp-
giften. Det &r t.o.m. sd att de kommunala bostadsbolagen
kréver hyreshojning, trots sina vinster och att den allmédnna
prisutvecklingen &r negativ.

Nu krévs bade en stark kommunal politik for att vrida ut-
vecklingen ritt. Och det kréivs en ny lagstiftning bade for
hyresritten och for de kommunala bostadsbolagen. |
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Siffror med hyror

Privata forhandlingsdelegationens statistikgrupp ska
redovisa en rapport med statistik 6ver 2014 ars hyror
i borjan av juni. I rapporten kommer ocksa hyresut-
vecklingen och annat smaétt och gott att presenteras.
Hyresuppgifterna redovisas for olika typer av omra-
desindelningar. Uppgifterna avser Stockholms stad.
Den skriftliga rapporten kommer att f6lja samma
upplédgg som tidigare rapporter i serien ”Vad dr rétt
hyra i Stockholm”.

Fran en annan killa finns mdjlighet att fa hyresda-
ta direkt i iPad eller pa en Mac-dator. Det dr en appli-
kation som ger tillgéng till en databas som innehaller
uppgifter fran drygt 1 000 kommunalt dgda fastighe-
ter med cirka 65 000 lagenheter.

I applikationen kan man soka enskilda fastighe-
ter med hjilp av fastighetsnamn och gora urval med
hinsyn till dgare, byggnadsar, ombyggnadsar och
lige. Specialbostider sirredovisas. Oversiktliga sta-
tistiktabeller baserade pa byggnadsar och ombygg-
nadsér efter olika omradesindelningar kan skapas.
Resultaten redovisas i form av genomsnittshyror —
verklig hyra och normhyra — for olika ldgenhetsstor-
lekar och med hinsyn byggéar eller ombyggnadsér
samt till lage i kommunen.

Databasapplikationen &r framst tinkt att anvéndas
som ett verktyg for att visa jimforelsehyror inom det
kommunalidgda bestandet i Stockholm, ett verktyg i
forhandlingsarbetet och en allmén kunskapskélla for
hyressituationen i Stockholm.

Visserligen innehdller applikationen bara hyror i
kommunala bolag men underlagets storlek och inte
minst tillgédngligheten gor att applikationen och dess
resultat kan bli en riktig “party-snackis” for vem vill
inte veta om den egna hyran ligger rétt eller fel.

Applikationen ir tills vidare gratis och kan rekvi-
reras fran stockholm@hyresstatistik.se

ILLUSTRATION: PER LINDROOS

ARSBOKSLUT ALLMANNYTTAN I STOCKHOLM STAD

Familjebostader

Stockholmshem

Svenska Bostader

Alla tre bolagen

Totala intdkter 1702 2033 2520 6 255
Hyresintdkter bostader 1484 1783 1969 5236
Avskrivningar 195 381 525 1101
Resultat fore skatt exkl forsaljningar 306 285 170 761
Resultat och avskrivningar exkl forsaljningar 501 666 695 1862
Forsaljningar 456 0 161 617
Resultat jamfort bostadshyror 13% 21% 9% 15%
Resultat och avskrivningar jamfort bostadshyror 34% 37% 35% 36%
Genomsnittshyra per kv 1214 1161 1158

Antal bostader 18 976 25 623 25 458 70 057
Uthyrningsbar bostyadsyta kvm 1222610 1590 270 1701 000 4 513 880
Genomsnittsyta per bostad 64,4 62,1 66,8 64,4
Manadshyra per bostad 6517,0 5798,8 64453 6 253,7
Genomsnittlig bostadshyra vid sjélvkostnad 4 002
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Kvarter Draget
Har finns bade tradgardsgrupp
och egen tidning

Liingst upp pa Sidermannagatan ligger Familjebostiders
kvarter Draget. Ett kvarter som fortfarande har klarat sig
Jrdan privata bostadsrittsombildningar. Husen dr byggda
1924 for Stockholm stad och omradet planerat av den vil-
kénde stadsplanearkitekten P O Hallman som ocksd ritat
Rdidabergsomrddet i Vasastan.

Inne pa garden prunkar det av vixter och flera sittgrupper
med tridgardsmabler ar utstéllda for att ge mojlighet till alla
som vill att sitta och njuta pd garden. Hér finns ocksé gril-
lar att ta fram om man skulle vilja grilla en kvéll. P4 garden
finns otaliga vixter och en liten kryddtridgéard samt en liten
gronsaksodlng. Familjebostdder har 1dmnat 6ver anvaret for
en stor del av tridgardens skotsel till hyresgésterna genom en
tridgardsgrupp, men alla far girna vara med och hélla efter.

Lokalforeningen ordnar med bade aktiviteter och informa-
tion till grannarna. Varje ar ordnar man en gardsloppis, i ar
den 30 maj. Da stiller man upp alla ytterdorrar sa att alla i
grannskapet kan komma in att fynda. Man har dven en egen
tidning - Nya Draget.

Kvarter Draget ir ett gott exempel pa hur trevligt man kan
fd med grannsamverkan och inte speciellt betungande insatser
ndr flera hjdlps at. Ett plus i kanten &r att man létt 1dr kidnna
sina grannar. ]

Carina Jansson, en av de aktiva tridgardsarbetarna pa garden, star och beundrar en av rabatterna.
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Bilder fran gardens lyckade
loppisdag forra aret och
senaste numret av lokal-
foreningens egna tidning.

FOTON SUNE BORJESSON



ILLUSTRATION: PER LINDROOS

Tvingas du flytta
pa grund av fér dyr upprustning?

Tillhor du den fjirdedel av hyresgdsterna som tvingas flyt-
ta ifran ditt hem, dina hemkvarter och dina grannar och
vinner efter en upprustning?

Jag har triffat de som mdr sd illa att de inte kan sova
pd natten, och de som mdr sd daligt efter flytten att de inte
klarar av att prata om det. Det dr ovirdigt att sadant ska

fa paga!

Upprustningarna av bostéder ska ske pa dina och dina gran-
nars villkor. Virden dr skyldig att underhdlla ditt hus och
garden sa det forblir i gott skick och sparar energi. Det be-
talar du redan i din hyra. Det 4r bara om mycket utrustning
byts ut eller om du sjélv vill ha nytt som du maste betala
extra. Det kan bli s& mycket som ca 40-120 % i hyreshoj-
ning. Men kom ihag att det som hyresvirden vill gora bara
ar ett forslag som &r forhandlingsbart. Hyresgéstforeningen
ska hjélpa dig.

Kom ih&g att det som hyresvérden
vill géra &r ett forslag som &r for-
handlingsbart

by

I ldgenheten bestimmer du, sd ga t ex inte med pa att de
river ut den renovering du redan gjort sjélv, byter ut ganska
ny badrums- och koksutrustning, byter ut fullt fungerande
koksskap, eller lagger parkettgolv i koket. Acceptera inte ny
balkong ut mot hart trafikerad vig, eller att viggar flyttas
och nya dorrar byggs in i onddan. Sénkt innertak ska betyda
sénkt hyra. Skriv inte pa ndgot papper i forvég, utan var ak-
tiv tillsammans med dina grannar.

Inga Allard Ordforande i forhandlingsdelegation
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Regionens nye ordforande

Simon Safari

Simon Safari, 59 valdes till ordforande med 84 av region-
fullmdktiges roster. Det var en solid majoritet och de an-
dra kandidaterna, Conny Fogelstrom och Richard Dazley
fick 65 respektive 5 roster. Simon Safari har linge varit
aktiv och fortroendevald i Hyresgiistforeningen, bade som
ledamot i regionstyrelsen och som ordforande i Hyres-
gdstforeningen Botkyrka-Salem. Han har arbetat med att
bevara hyresriitten i tjugo dr, for den dr viird att fajtas for,
sdger han sjdly.

Simon anser att de dr foreningens viktigaste uppgift att be-
vara hyresritten och att fokusera pA medlemmarna och deras
behov. De stora upprustningar som dr pa gang i regionen
stéller krav pa foreningen, inte minst hyresgésternas infly-
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tande pd upprustningarnas omfattning och didrmed ocksa
hyresnivaerna maste uppmérksammas.

I en intervju i hyresgéstforeningens tidning Hem & Hyra
gjord av Kenneth Samuelsson sidger Simon: ”Det kénns stort
att en utlandsfodd svensk leder organisationen. Jag har ténkt
pa det en del sedan jag blev vald och Hyresgistféreningen
ska ha en eloge for att de tar steget och véljer en svensk som
dr fodd utomlands till att leda organisationen. Jag kénner
mig som Barack Obama.”

Simon slér ocksa an en férsonande ton nér han kommen-
terar de olika stdandpunkter som finns inom regionen: “Jag
och regionstyrelsen ska stricka ut en hand till féreningarna i
ldnet sa att vi kan forsoka forena oss. Vi dr ju en och samma
organisation och det interna tjafset och misstroendet méaste
ta slut. Nu maste vi sétta igdng och jobba.”




FOTON GENOM SIMON SAFARI

Sa hdr berattar Simon om sig sjalv:

Mitt ursprung ar frin gamla Persien (Iran). Jag &r uppvuxen
i en militdr familj och dérfor var det helt naturligt att jag
valde samma linje i mitt liv. Jag tog vérvning i det militéra, i
det iranska flygvapnet. Det hér intréffade under Shahens tid.

Jag dr utbildad som tekniker och lidgger stor vikt pa resul-
tat i mina atagande i livet. Alltsd inget snack utan leverans!
Jag har utbildat mig i det mesta pa olika kontinenter och
arbetat i de flesta yrkesbranscher, i civilt flyg, tillverknings-
industri, forsédljning, konsultarbete med mera! Hér i Sverige
har jag fascinerats av foreningsliv och dess nytta i samhille.

Om jag ska ge exempel pa egenskaper som andra upp-
miarksammar hos mig skulle det vara: Malinriktad, bestdmd
men rittvis, inte konfliktrddd utan tar tjuren vid hornen, ny-
fiken och bra lyssnare, intresserad av samhille och foren-
ingsliv. Jag vill nd malet och jag kan skilja pa Jaget, Laget
och Malet!

Jag gillar natur, fiske, teknik och ménniskor! Jag vill alltid
lara mig nya saker, min filosofi i livet 4r att just livet 4r en
skola” man lér sig ndgot nytt varje dag man lever. Jag brin-
ner for solidaritet och medménsklighet och vér organisation
som dr till f6r hyresgéster och hyresritten och vara medlem-
mar som sétter sjdl i huset de bor i.

.:'"‘F.

Simons halsning till medlemmarna den 30 april:

Forst och framst vill jag tacka for fortroendet att fa leda re-
gionen i det viktiga arbete som vi utfor. Jag kidnner mig bade
glad och stolt over att fa ta Gver som regionordférande och
lovar att gora mitt allra yttersta for att vi nu ska kunna ligga
allt det som har splittrat oss bakom oss och se framat. Det
dr nér vi forenar oss mot samma mal som vi visar var verk-
liga styrka och det dr sd vi kan vara till bést nytta for vara
medlemmar.

I ar lagger vi stort engagemang och mycket tid pa upp-
rustningsfradgorna. Manga fastigheter ska upprustas under de
ndrmaste aren och var uppgift 4r att se till att hyresgésterna
har inflytande péa upprustningarnas omfattning och pa de hy-
resnivéer som blir resultatet av upprustningarna. Det &r en
frdga som jag sjilv brinner f6r. En annan sak som jag ténker
lagger ner mycket tid och energi pa, dr att triffa er som ver-
kar i foreningarna. Jag vill ha en 6ppen och tit dialog med
alla féreningar sa att vi tillsammans kan uppfylla de forvint-
ningar som medlemmarna har pa oss. Var viktigaste uppgift
ar att bevara hyresritten och att se till att vara medlemmar
star i fokus for var verksamhet.

Fullmiktige valde ett starkt och kompetent lag att leda re-
gionen, tillsammans ska vi nu ta nya tag, forena vara krafter
och se framat.

Jag onskar er alla en riktigt trevlig helg!

Simon Safari
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Svarthandel med mord?

I lokalnyheterna pa TV berittades att fyra mord det se-
naste dret hade kopplingar till illegal handel med svarta
hyreskontrakt enligt en rapport som polisen tagit fram. Det
var nog flera iin HyresPressen som blev upprorda. Sjilva
formuleringen tyder pa att morden och den illegala han-
deln med hyreskontrakt var intimt forbundna. Men i efter-
hand forstar man att sd inte r fallet utan det ar fragan om
att personer som varit inblandade i fyra mord ocksa kopt
sina liigenhetskontrakt svart eller ingatt i ndgot samman-
hang dir ndgon dgnat sig dt svarta liigenhetsaffirer. Star-
kare dn sa var inte kopplingen men polisens rapport har
pd nytt spiitt pd den vandringssdgen som sdiger att svarta
ligenhetsaffirer dr mycket vanliga och att handeln omsidit-
ter miljardbelopp. Genom polisens rapport har signen nu
dessutom utékats med kriminellt och dodligt vald.

De svarta lidgenhetsaffirerna var nagot av Fastighetsdgarna
Stockholms paradnummer runt millennieskiftet. Det borjade
1999 med att Fastighetsdgarna presenterade en rapport dér
man antog att 40 procent av alla lagenhetsbyten involverade
svarta pengar. Varje rum kostade 100 000 kronor och totalt
omsatte de svarta affdrerna 600 miljoner kronor arligen.
Rapporten foljdes upp 2001 och 2006. I innerstaden fore-
kom nu svarta pengar i vartannat byte, utanfor innerstaden
och i Solna, Sundbyberg i vart fjirde. Priset per rum var nu
10 0000-15 0000 kronor i innerstaden och 75 00010 0000
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utanfor innerstaden och i Solna, Sundbyberg. Ar 2006 be-
riknades de svarta affdrerna omsitta néstan 1,2 miljarder
kronor arligen.

Men vad 1ag bakom dessa beriikningar? Det uppskattade
antalet “svarta” ligenhetsbyten baseras pa en urvalsunder-
sokning som av allt att doma saknade relevans. Man har fra-
gat fastighetsdgare och forvaltare inom ett begrdnsat antal
fastighetsbolag. Det ér fraga om relativt stora bolag med en
genomsnittsstorlek pa nédra 1 000 ldgenheter. Den allvarli-
gaste invindningen &r dock att resultaten baseras pa vad den
tillfrigade tror. De har helt enkelt fatt géra en uppskattning
och det &r en i dessa sammanhang hogst dubios metod. Har
finns inget slumpmissigt urval, hir finns inga harda” fakta
och hir finns inte ens tillstymmelse till mojlighet att vérdera
undersdkningarnas resultat.

Men dessa undersokningar haft ett enormt genomslag och
de har liksom vandringssidgner vandrat runt och med tiden
kommit att betraktas som oforvitliga sanningar, exempelvis
i akademiska arbeten vid KTH och Karlstads universitet.
Med tiden har ocksa antalet vuxit. Nu bygger polisen vidare
pé Fastighetsidgarnas arbeten. Man séger att svarthandeln
omsitter tvd miljarder kronor &rligen. Beloppet &r en upp-
rikning av Fastighetsdgarnas siffror. Dessutom kryddade
med mord.

Pa detta vis har det etablerats en sanning — svarthandeln &r
omfattande — till vilken det hinvisas i tid och otid, frin kom-

ILLUSTRATION: PER LINDROOS



mittédirektiv till ledarinléigg i morgontidningar och statliga
utredningar frén exempelvis Boverket. Andra har tagit sitt
fornuft till finga. Till och med Hans Lind, professor i fastig-
hetsekonomi vid KTH, har sagt: “Enligt vad jag kan uppfat-
ta s finns det en marknad, men om man réknar skulle jag bli
jatteforvanad om det handlade om mer #n négot hundratal
affdrer.”” Mot samma antal pekar ocksd antalet drenden som
fors till Hyresndmnd for att prova bytesritten. I firre dn 100
fall arligen godkénner inte Hyresndmnden lagenhetsbytet.

Det finns en aspekt av denna skapade problembild som
borde uppmérksammas. Det handlar om drivkrafterna bak-
om den envetna satsningen fran Fastighetsidgarnas sida att
gora deras undersokningsresultat till etablerade sanningar.
Drivkrafterna skrivs forsdmrad bytesritt och ny hyressitt-
ning.

Inledningsvis i studierna gar Fastighetsigarna till hard at-
tack mot sjédlva bytesridtten som man anser ska begrinsas.
Man foreslar ocksa en omvind bevisborda. Hyresgésten ska
bevisa att det inte finns ndgra svarta pengar vid ett ldgen-
hetsbyte om hyresvérden har fattat misstankar. Denna propa
fanns ocksa med i ett forslag fran en statlig utredning, Hy-
reslagsutredningen, men foreslogs aldrig for Riksdagen.

Den viktigaste drivkraften, som ocksé setts som ett sitt
att eliminera svarthandeln, dr dock en reformerad hyressitt-
ning som tilliter marknadshyror. Den péstadda svarthandeln
har spelat en inte obetydlig roll i opinionsbildningen f6r den
nya lagstiftningen for de kommunala bostadsforetagen och
for den nya hyressittningen som medger forhandlade mark-
nadshyror.

Det finns ingen anledning att forringa problemen med
svarta ldgenhetsaffirer. Debatten maste dock vila pa ordent-
ligt underlag och inte pa vad négra personer tror. Och vand-
ringssdgnernas inbyggda logik om att stiindigt forstora for
att skapa sensation. |

Stiftelser i blasvader

Pa Sodermalm finns ett antal sérskilda stiftelser och
sarskilda dgare. Till exempel Sunnerdahlska stiftelsen
dger en stor del av kvarteret Kristallen pa toppen mellan
Skénegatan och Bondegatan i Sofia.

I stiftelsens regler finns att de ska tillhandahélla bo-
stider till hushall med sdrskilt 14g inkomst och att de
darfor ska halla 14ga hyror.

Praktiken har nu blivit en annan. Stiftelsen kridver nu
lika hoga hyror som privata fastighetsigare i allménhet
tar ut. Stiftelsen har vidare i ett av sina hus tvingat fram
en “upprustning” med ett stort antal standardforbatt-

Sodermalmsforeningens
arsmote 2015 vill med
anledning av den orattfar-
diga suspenderingen av den
medlemsvalde regionord-
foranden Greger Bjorkegren
gora foljande uttalande:

* Anklagelserna mot Greger Bjorkegren &r
hemliga och till och med den anklagade
Greger Bjorkegren forvigras att ta del av
dem.

* Suspenderingen av Greger Bjorkegren dr
oacceptabel och ovirdig folkrorelsen.

* Suspenderingen av Greger Bjorkegren strider
mot foreningens stadgar.

Arsmdtet protesterar mot tjénsteménnens inbland-
ning i, ja till och med initiativ till suspenderingen
av Greger Bjorkegren.

Sodermalmsforeningens arsmote instimmer
i den kritik som regionfullmiktige riktat mot
regionstyrelsen for dess kuppartade suspendering,
pa hemliga grunder, av regionordforanden Greger
Bjorkegren

I likhet med regionfullméktige finner vi region-
styrelsens agerande klandervirt och inte forenligt
med vare sig stadgar eller demokratiska riktlinjer.

Sodermalmsforeningens arsmote uppmanar
regionstyrelsen att omgaende hidva den oréttfar-
diga suspenderingen av Greger Bjorkegren.

Sodermalm den 25 mars 2015
Hyresgistforeningen pa Sodermalm, arsmotet

Fredric Ericsson, ordforande
070-719 50 80

ringar som hyresgésterna inte har velat ha. Och krivt en
mycket stor hyreshdjning efter detta.

Den lokala hyresgéstféreningen har kréivt att Léanssty-
relsen, som ska kontrollera att stiftelser foljer sina regler,
ska stilla krav pa stiftelsen. Det har hittills inte lett till
nagonting.

I hyresforhandlingarna har Hyresgéstforeningen ock-
sa statt maktlos och inte kunnat hivda stiftelsens syfte.

Ar stiftelsernas regler helt ointressanta och betydel-
selosa?
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Dagens allmdnnytta fyller inte uppgiften. Det
finns tre alternativ, dtergdng till sjilvkostnads-
principen, kooperativ hyresriitt eller social hou-
sing. Vilken viig bor viljas?

Pa sidorna 6 och 7 konstateras hur stora vinster de kommu-
nala bostadsbolagen nu tar ut och hur de for att fa dessa vin-
ster har hamnat i hyror som ligger langt 6ver vad en normal
hyresgést rimligen kan betala.

I en annan artikel konstateras hur illa boinflytandet nu
fungerar. Svenska Bostider har tilldelats arets Rispris for sitt
usla boinflytande. Vilként dr ocksa hur bolagen agerar vid
upprustning. Tvingar pa hyresgésterna standardhdjningar
och kridver ohemula hyreshdjningar for detta.

Tre alternativ for allmannyttan

Atergéng till sjélvkostnadsprincipen \

Sjdlvkostnadsprincipen gillde for de kommunala bostads-
bolagen, som for all kommunal verksamhet — fram till 2002.
Dé gjordes en viss uppluckring av systemet. 2011 tog ett
stort steg. Hyrorna skulle dérefter inte sittas efter sjdlvkost-
nad eller kostnadsforhandlingar utan efter “bruksvérde”.
Med bruksvirde menas jimforelse med andra forhandlade
hyror och med hyreslagens princip att alltid jamféra med de
hogsta hyrorna.

Resultatet har inte 14tit vénta pa sig. Sedan 2011 har hyror-

FOTO: BJORN ALFREDSSON
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na i Stockholm 6kat med cirka 9 procent trots att Gvriga pri-
ser — dvs. konsumentprisindex — &r ofordndrat. Sedan 2000
har hyrorna 6kat med 50 procent och konsumentprisindex
med bara 20 procent.

En atergang till sjidlvkostnadsprincipen skulle radikalt
sdnka hyrorna. Principen skulle ocksa vara tillimplig pa
upprustning och nyproduktion och sénka de hyrorna radi-
kalt.

Aterinford sjilvkostnadsprincip tar dock inte tag i fragor-
na kring boinflytande. For det krivs i s fall andra atgérder.

Skulle EU godkinna en sjdlvkostnadsprincip for kom-
munala bostadsbolag? Den fragan har inte provats. EU har
hittills ansett att bostadssektorn &r nationell och inga EU-
beslut har fattats kring bostadssektorn. Men privatfastig-
hetsdgarna skulle forstds som vanligt vdsnas och hévda att
sjdlvkostnad &r en subvention.

Man kan ocksd gora som andra ldnder, dvs.lata bli att
fraga EU:

Gora om de kommunala bolagen till kooperativ hyresrdtt |

Kooperativ hyresratt drivs med automatik med sjdlvkost-
nadsprincipen. Och boinflytandet &r fast i foreningsmodellen
som i bostadsrittsforeningen men utan bostadsrittens speku-
lationsinslag. Kooperativ hyresritt uppfattas vanligen som
det bista fran hyresritten och det bista fran bostadsritten.

Manga varianter finns for att géra om kommunala bo-
stadsforetag till kooperativ hyresritt.

-

v
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En modell som verkar intressant &r att staden fortsétter att
dga husen, men att hela forvaltningen och hyresséttningen
overlats till kooperativa foreningar. Kréver viss lagjustering.
Bostadsformedlingen ligger kvar hos kommunen. Regler
for 1aga insatser sitts upp — t ex tre manadshyror. De gamla
kommunala bostadsbolagen overgar till att bli bostadsbyg-
gare. Det nybyggda ldggs till forvaltning hos kooperativ
forening. Liknande system, men utan insatser — finns i Dan-
mark och fungerar utmérkt.

Ar 13ga insatser ett hinder? Med bra lineméjligheter och
lang avbetalning borde det inte vara det. Den laga insatsen
ger foreningarna ett skydd mot dem som bara slutar att be-
tala hyran.

Kooperation har starkt EU-stod och regelverk. Inga EU-
invéndningar har rests mot de danska modellerna.

Med ett regelverk som forbjuder dverforing av hyresritt
till bostadsritt men tilldter verforing till kooperativ hyres-
ritt kommer med tiden stor del av den privatigda hyresrét-
ten att gé over till kooperativ hyresritt. Forandringar i hyres-
sdttningsreglerna skulle underlétta en sidan 6vergang.

Gora om de kommunala bostadsbolagen till social housing |

I social housing tillats samhilleligt stod till boendet, men
man sitter upp regler for vilka som féar flytta in. Ett antal
lander i Europa har socialhousing.

I Sverige har lidnge ansetts att social housing skulle vara
segregerande och stigmatiserande. Och man har onskat att
allménnyttan ska vara till f6r alla. Man har da tittat pa det

Hmannyit
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engelska systemet, ddr det &r sa att det &r det fattigaste som
bor i soucial housing. I Nederlinderna och Osterrike #r dock
social housingsystemen pa ett annat sétt. Dels har de sé stora
delar av bostadssektorn och dels har inkomstgranserna satts
pé sddana nivaer att stora delar av befolkningen kan flytta in.
I Osterrike #r inkomstgrinsen for att f4 flytta in cirka 47 000
kr i manadsinkomst.

I Sverige har boende i hyresritt visentligt lagre inkomster
dn boende i bostadsritt. Och villadgare ar rikast av alla upp-
latelseformer. Boende i kommunala bostadsbolag har ldgre
inkomster @n boende i privat hyresritt. Sa det 4r lite teore-
tiskt att tinka att kommunala bostadsbolag ska vara till for
“alla” men inte ha nigra sadana krav for 6vriga hyreshusd-
gare eller andra upplatelseformer.

Fran privat fastighetsédgarhdll har talats om social hou-
sing och i kombination med fri hyresséttning for privatdgda
hyreshus. Ett sddant system #r givetvis inte acceptabelt och
inte vilfungerande. Tvirtom skulle ett socialhousingsystem
kriva lagforandringar for ldgre hyror for den privata hyres-
réitten sé att den skulle fylla sin funktion.

Ett social housingsystem skulle inte 16sa boinflytandet.
For det skulle kréivas andra atgérder.

Sa vilket system bor och kan vi vilja?
Enligt min mening dr alla tre modellerna att foredra fram-
for dagens system. Modellen med kooperativ hyresrdtt — rditt
utformad — har dock nog flest fordelar. Den bor ju losa boin-
Sflytandefragorna ocksa.

Ragnar von Malmborg
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HYRESGASTIORE SMUISEM ' SCIENE LA ALK

ROSPRIS 2015

TILLDELAS

PATRIK HULDT
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HYRESGASTEORENINGEN PA SODERMALRM 25 MARS 2015

Ros- och Rispris delas
varje ar ut av Sodermalms-
foreningen sedan drygt 25
ar tillbaka. Mottagaren far
ett diplom med motivering
samt med en illustration av
Per Lindroos.
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Sodermalms
Ros- och Rispris 2015

Arets ros- och rispris fran Sodermalmsavdel-
ningen delades ut pd Sodermalms arsmote
den 25 mars i ar.

Arbetarbostadsfonden vd Patrik Huldt var
den som fick mottaga det trevliga Rospriset
av Sodermalmsavdelningen for att visa sin
uppskattning for konstruktiv dialog och for att
tva dr i rad tecknat de ldgsta hyreshdjningar-
na i Stockholm. Dessutom genomfor fonden
stdndiga forbattringar for hyresgisterna.

Lika roligt &r det inte att dela ut Rispriset
som i &r gick till Svenska bostéders vd Pelle
Bjorklund. Bland annat for att bostadsbolaget
forsamrat inflytande for hyresgisterna, ger
dalig information till hyresgésterna och att de
sagt att de varken vill eller behover samrad i
kvarteret Fikonet, vilket 4r i strid med avtalen.
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TILLDELAS

PELLE BJORKLUND

arveres Myramabilen hay bolages Azl ant
hyresguerna bars e emidds o wliss degal.

!

jor ad det paller upnn

kidvr god
kEmnanden av emik Lis

. krafiige I ot {§ rimiig eva
wering och gho il hyresndmmden istilles F5r

i1 amrhle. | kvaneses Floner har luslage

elier behiiiver ssmrids Liknande cifar
frin de At kvayoy

nher

Trewts hires il balsgren feuditlmg omch siverhe

har det tnse skete nd

Sattring. Lian svaren
baar wanii ast alby Bt § sin ondning. Bealagray bx-
vermde ha sill ach med Pighars e herpdumde
enuekighe,
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