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

Layout: ateljé gotica, maj sandin

Illustratör: Per Lindroos

Tryck: Bomastryck

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

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

HyresPressens redaktion i arbete i lokalen på Krukmakargatan 6.

”Företrädare för Veidekkes svenska dotterbolag och närstående Annika Billström, propagerar 
för marknadshyror. Detta är bakgrunden för HyresPressens kritik.” Läs redaktörsspalten!

iLLuSTRaTiON: PER LiNdROOS
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Varför hyresförhandlingar?

En för många hyresgäster ständigt återkommande fråga är 
vad som motiverar årliga mer eller mindre automatiska hy-
reshöjningar. Vi har flera gånger fått bevisat att inga hyres-
justeringar har baserats på fakta om förändrade kostnads-
strukturer eller ändrade makroekonomiska konstanter som 
räntor och inflation. Trots en för närvarande negativ ränta 
och helt avsaknad inflation har fastighetsägarna i Stock-
holms privata bestånd i år lyckats med konststycket att få 
upp hyrorna med 1,2 %.

Vad som krävs för framtiden är en för hyresfastigheter 
balanserad marknad, som inte baseras på gamla tiders hy-
resregleringar som skapat denna i dag förödande differentie-
ringen mellan gammalt och nytt. Den dyra nyproduktionen 
(medvetet fördyrad för att locka upp hyrorna i de gamla be-
stånden?) förvärrar, som framgått, prisstrukturen ytterligare 
genom dagens förhandlingssystem.

Hela förhandlingssystemet måste förändras och fråntas 
likheten med arbetsmarknadens regelbundna löneförhand-

Upprop kritiserar 
HyresPressen

I ett upprop som drygt hälften av personalen vid region-
kontoret i Stockholm undertecknat kritiseras HyresPressen 
för att vi kritiserat den tillförordnade regionchefen Annika 
Billström, konsult och styrelseledamot i bostadsföretaget 
Veidekke. Hyrespressen har varit kritisk till Annika Bill-
ströms aktiva roll vid suspenderingen av den förre region-
ordföranden Greger Björkegren. HyresPressen anser det 
vara olämpligt att tjänstemän, i detta fall en tillförordnad 
konsult, lägger sig i frågor som rör en förtroendevalds ställ-
ning i föreningen.

 HyresPressen har fått kritik för att den tagit ställning 
för den förre regionordföranden Greger Björkegren som 
kuppartat suspenderats utan förvarning under ett sittande 
regionstyrelsemöte. Kupp är det riktiga ordet, för det som 
hände kom som en blixt från klar himmel. HyresPressen 
har i föregående nummer redogjort för förloppet som enligt 
Hyrespressens uppfattning inte uppfyllde stadgarnas krav. 
Processen tillgodosåg inte heller de mest elementära rätts-
säkerhetskraven eftersom man byggde suspenderingen på 
hemliga anklagelser. De var till och med så hemliga att inte 
ens den anklagade Greger Björkegren eller revisorerna fick 
reda på vad han anklagades för.

HyresPressen är inte ensam i sin kritik. De förtroende-
valda som röstade för en suspendering tillrättavisades vid 
höstens regionfullmäktige, mot dåvarande ordföranden utta-
lades ett misstroendevotum och övriga kuppmakare fick en 
allvarlig reprimand. Någon reaktion från de som kritiserats 
kunde dock inte noteras. De satt kvar i orubbat bo trots att 

lingar. Låt fastighetsägarna ta kontakt med sin motpart Hy-
resgästföreningen eller enskild hyresgäst med begäran om 
ändrad hyra baserad på faktiska omständigheter. Har moti-
ven klart framgått och resultatet för hyresgästen/erna ansetts 
nöjaktiga så har ju ett från fall till fall och ett, åtminstone 
från hyresgästens sida, tillfredsställande resultat uppnåtts 
och inget kollektivt allmänt ”lönepåslag”. Det är de faktiska 
kostnaderna som i framtiden måste vara grunden för fastig-
hetsägarens yrkanden; men även hyresgästens om krav på 
sänkt hyra.

de borde ha ställt sina platser till förfogande med hänsyn till 
den allvarliga kritiken och bristen på förtroende från full-
mäktiges sida.

Tjänstemännens upprop är ett försvar för Annika Billström 
men uppropet nämner inte på någon plats Greger Björke-
grens suspendering, inte heller Annika Billströms dubbla lo-
jaliteter. Företaget Veidekke, som hon är styrelseledamot i, 
är starkt för marknadslösningar inom bostadssektorn. Före-
trädare för Veidekkes svenska dotterbolag och närstående 
Annika Billström, propagerar för marknadshyror. Detta är 
bakgrunden för HyresPressens kritik.

Situationen reser en del principiella frågor. Ska föreningen 
tillförordna konsulter till höga befattningar för längre pe-
rioder? I det aktuella fallet rör det sig om två år. För kortare 
perioder som några månader och som akutlösning kan det 
kanske vara acceptabelt. Ett par månader bör dock vara till-
räcklig lång tid för att hitta en permanent lösning. Åratals 
förordnanden ska inte förekomma.

En annan fråga är den ideologiska hemvisten. Kan man 
upprätthålla en tjänst inom Hyresgästföreningen och sam-
tidigt representera ett bolag som verkar för marknadshyror? 
Frågan besvarar sig självt så länge föreningen tror på solida-
riskt förhandlade hyror utan marknadsanpassning. 

L E D A R E

R E D A K T Ö R E n  h A R  o R D E T

ordförande, Östermalm

Gunvor Åkerblom   

redaktör

Bror Sandström
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foto: Bror sanDstrÖm

När det här numret av HyresPressen sammanställs är det 
i stort sett klart var den nya hyresnivån landar och den är 
relativt likartad med något undantag. Vad som skiljer över-
enskommelserna åt är när hyreshöjningen träder i kraft.
Om vi håller oss till de överenskommelser som är mest be-
tydelsefulla, ramavtalet med de privata fastighetsägarna 
och överenskommelserna med de stora kommunala bola-
gen i Stockholm, så finns tydliga likheter som föranleder 
en del funderingar om hur förhandlingarna fungerar.

Det privata ramavtalet landade på rekommendationer om en 
hyreshöjning på 1,2 procent. Det är en ”rak” höjning, dvs. 
ingen differentiering med hänsyn till läge eller gällande 
hyresnivå. Tidigare års ramavtal har rekommenderat högre 
höjningar i centrala lägen och för lägenheter med de lägsta 
hyrorna.

Överenskommelserna för Stockholmshem och Svenska 
Bostäder har slutat på 1,13 respektive 1,12 procent. Höj-
ningarna gäller från och med den 1 juni. Inte heller för de 
kommunala bolagen blir det någon form av differentiering. 
Höjningen gäller samtliga såvida det inte skett ombyggna-
der eller nybyggnader.

I historiskt perspektiv är höjningarna de lägsta på många 
år. Men i förhållande till inflation och kostnadsutveckling 
i allmänhet är höjningarna höga. Utgångsbudet från exem- 

pelvis Svenska Bostäders förhandlingsdelegation var en 
sänkning av hyresnivån med två procent och det budet 
motiverades just med den gynnsamma kostnads- och rän-
teutvecklingen. Prisnivån låg i stort sett still förra året och 
räntorna gick ner så därför var en minskning fullt realistisk.

Höjningen kan sparas in
Men på något vis är det här med förhandlingar och hyres-
höjningar som ett självspelande piano. Spelet måste hållas 
igång och någon höjning måste det bli. Om Svenska Bostä-
der återigen får exemplifiera så betyder hyreshöjningen en 
intäktsförstärkning på cirka 14 miljoner kronor. Det belop-
pet har ingen betydelse för bolagets ekonomi i stort.

Beloppet är som felräkningspengar i de stora projekt som 
bolaget genomför för tillfället. Upprustning av Drakenberg 
och ombyggnaden av S.t Görans gymnasium kostar sam-
manlagt nästan en miljard. Naturligtvis finns det utrymme 
att spara 14 miljoner kronor inom dessa projekt. Eller var-
för inte lägga ner den uppenbara förgävesprojektering som 
pågår i och för kvarteret Plankan, detta prestigeprojekt utan 
hopp som bolaget driver med en dåres envishet. Varför inte 
avstå från de lån som staden prackar på bolaget till en ränta 
betydligt över marknadsräntan. Nog finns det poster att spa-
ra in på om det är frågan om öka resultatet med 14 miljoner 
kronor.

Drygt en procent på för många    håll!

iLLuSTRaTiON: PER LiNdROOS
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Varför så lika höjningar?
Det är en befogad fråga varför höjningarna alltid ska vara så 
lika. Förklaringen ligger i hur förhandlingssystemet ser ut 
och hur det tillämpas. En viktig aspekt är den otillräckliga 
samordningen. Det förefaller inte finnas någon gemensam 
strategi och inte heller något utvecklat hänsynstagande till 
andra förhandlingsdelegationer. I den situationen blir den 
delegation som först når en överenskommelse i allt för hög 
utsträckning vägledande och normerande. Alla andra dele-
gationer får följa efter och är hänvisade till att variera på det 
fastslagna temat, dvs. den första överenskommelsen.

I år var den privata delegationen först ut och landade på 
en höjning på 1,2 procent. I fjol var det förhandlingsdelega-
tionen för Familjebostäder som ”spräckte nollan” om lik-
nelsen tillåts och alla andra tvingades följa efter. Den första 
överenskommelsen har ett stort symboliskt värde som det är 
mycket svårt att undfly.

Årets 1,2-procentsöverenskommelse inspirerade natur-
ligtvis de kommunala bolagen att lägga sig på samma nivå. 
”Varför ska inte vi få samma höjning …” blev ett starkt ar-
gument i de fortsatta förhandlingarna och en barlast för för-
handlarna att släpa på.

Det enda sättet att inte sätta sig i den här situationen är att 
samverka utifrån en genomtänkt strategi. Det är inte själv-
klart att alla bolag ska ha samma hyreshöjning. Förutsätt-
ningarna skiljer sig åt, bolagen har olika bestånd och de har 
kommit olika långt i upprustning och ombyggnader. Därför 
är lika-mycket-höjning-principen inte logisk och relevant. 
Det blir mer en fråga om att det ska vara så, inte resultatet av 
en medveten och realistisk förhandling.

Varje förhandlingsdelegation ska använda sina kunskaper 
om det bolag de förhandlar med till att formulera realistiska 
krav. Det är viktigt att delegationerna presentera sina ut-
gångsbud samtidigt och att de under förhandlingarna håller 
kontakt med varandra, utbyter åsikter och i den mån det be-
hövs samordnar sina utspel. Ömsesidig respekt och solidari-
tet är nyckelord som ska vägleda.                   n

Drygt en procent på för många    håll! högsta hyreshöjningen från  
1 januari hos Stockholms privata 
fastighetsägare

Hyreshöjningar inom Hgf region Stockholm 2015

• Arbetarebostadsfonden 0 %

• Balder 0,83 %

• Familjebostäder 1,15 %  (från 1 juni)

• Fastighetsägarna Stockholm 1,2 %    (från 1 januari)

• Förvaltaren 0,9 %

• Huge 1,1 %   (från 1 mars)

• Micasa 1,1 %   (från 1 juni)

• Nynäshamnsbostäder 1,15 % (från 1 april)

• Sigtunahem  0,9 %

• Stena, Nacka 1,2 %    (från 1 maj)

• Stadsholmen 1,14 %  (från 1 juni)

• Stockholmshem 1,13 %  (från 1 juni)

• Svenska Bostäder 1,12 %  (från 1 juni)

• Tyresö Bostäder 0,95 %

• Upplands-Brohus 1,3 %    (från 1 mars)

• Värmdö bostäder 0,97 %

• Väsbyhem 1,05 %  (från 1 mars)

• Össebyhus 0,9 %

Bostadsrättsägare och villaägare får 30 miljarder per 
år i subventioner genom ränteavdragen och 15 miljar-
der i år via Rotavdragen. Några liknande subventioner 
ges inte till hyresgästerna.

Det innebär att hyresgästerna får vara med och subventio-
nera bostadsrättshavare och villaägare.

I praktiken subventionerar varje hyresgäst villaägarna 
och bostadsrättsägarna med cirka 9 000 kronor om året!

Inte nog med att hyresgästerna betalar sisådär 35 pro-
cent av hyran till vinst till fastighetsägarna (cirka 2 000 kr 

Ska hyresgäster subventionera bostadsrättsägare och villaägare?
per månad). Dessutom får de subventionera villaägare 
och bo bostadsrättsägare med cirka 750 kronor per må-
nad!
• Ta bort ränteavdragen och rotavdragen!
• Inför bidrag till all nybyggnad lika för alla upp-

låtelseformer. Tillsammans med krav på högsta 
hyror och priser. 

Och så amorteringskrav på alla lån.
Sammantaget skulle såväl hyror som priser sjunka. 

Och Hyresgästerna skulle slippa brandskattningen.
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mycket höga vinster och 
höga hyror i de kommunala 
bostadsbolagen i Stockholm
Enligt lagstiftning och politiska direktiv ska de kommu-
nala bostadsbolagen ha en viktig roll för bostadsförsörj-
ningen också för hushåll med låga inkomster. Men i prak-
tiken är bolagen vinstmaskiner som utesluter stora delar 
av stockholmarna från en rimlig bostad.

36 procent av hyra i vinst!
De tre kommunala bolagen Familjebostäder, Stockholms-
hem och Svenska Bostäder hade vid årsskiftet 70 000 bostä-
der. Den samlade bostadshyran var 5,3 miljarder för 2014. 
Den direkta vinsten (före skatt och exklusive försäljningar) 
var 0,76 miljarder, dvs hela 15 procent av bostadshyrorna. 
Det motsvarar en knapp tusenlapp per månad för 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 månad för 2 RoK.
För några år sedan fanns regler om att de kommunala bola-
gen skulle drivas med självkostnad, precis som bostadsrätt-
föreningar och villor. Den regeln togs bort och det fanns en 
tro att regeln om syftet med bolagen och ett hyresförhand-
lingssystem ändå skulle hålla hyrorna på rimlig nivå. 

Så har det inte blivit
Konsekvenserna av de höga vinsterna är också mycket höga 
hyresnivåer. Genomsnittshyran per lägenhet i dessa bolag är 
nu uppe i 6 250 kr per månad. Genomsnittsytan är 64 kvm 
vilket motsvarar 2 RoK.

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

Medianhyresgästen i Stockholmsstad tjänar (inkomst, 
pension mm) 18.700 kr per månad. 

En rimlig princip är att en hyresgäst med inkomst 10 pro-

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

Den genomsnittliga tvårummaren borde därför inte kosta 
mer än 4.250 kr per månad. De verkliga hyrorna ligger som 
framgår hela 2.000 kr per månad högre! 

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

Det behövs således inga subventioner eller statligt stöd för 
att klara en rimlig hyresnivå för de kommunala bostadsbo-
lagen i Stockholms stad. Det behövs bara att bolagen drivs 
med självkostnad.

Nu är problemen ännu värre än så här
Bolagen bedriver något som de kallar upprustning men som 
inte handlar om att hålla lägenheterna väl underhållna utan 
som handlar om att höja hyran.

Bolagen kräver vanligen 40–50 procents hyreshöjning för 
underhållspaket med små standardhöjningar. Varken stan-
dardhöjningen eller kostnaderna för dessa motiverar den 
typen av hyreshöjningar. I vissa fall krävs hyreshöjningar 
på 80-100 procent. Hyresgästerna i de kommunala bolagen 
ges i praktiken – överallt utom på Järvafältet – mycket små 
möjligheter att påverka standardhöjning och utförande. Re-
sultatet är att stor del av hyresgästerna tvingas flytta och/
eller får en betydligt sämre levnadsstandard.

I nyproduktionen är det ännu värre. Nyproduktionshyror 
som bara kan klaras av en lite del av befolkningen.

Sedan år 2000 har hyrorna i Stockholm ökat med 49 pro-
cent medan konsumentprisindex ökat med 20 procent! Bara 
sedan 2011 har hyrorna ökat med 7,5 procent trots oföränd-
rade allmänna priser.

Sammanfattningsvis har hyrorna hamnat helt fel och de 
kommunala bolagen har tappat bort bostadsförsörjningsupp-
giften. Det är t.o.m. så att de kommunala bostadsbolagen 
kräver hyreshöjning, trots sina vinster och att den allmänna 
prisutvecklingen är negativ.

Nu krävs både en stark kommunal politik för att vrida ut-
vecklingen rätt. Och det krävs en ny lagstiftning både för 
hyresrätten och för de kommunala bostadsbolagen.           n
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Siffror med hyror
Privata förhandlingsdelegationens statistikgrupp ska 
redovisa en rapport med statistik över 2014 års hyror 
i början av juni. I rapporten kommer också hyresut-
vecklingen och annat smått och gott att presenteras. 
Hyresuppgifterna redovisas för olika typer av områ-
desindelningar. Uppgifterna avser Stockholms stad. 
Den skriftliga rapporten kommer att följa samma 
upplägg som tidigare rapporter i serien ”Vad är rätt 
hyra i Stockholm”.

Från en annan källa finns möjlighet att få hyresda-
ta direkt i iPad eller på en Mac-dator. Det är en appli-
kation som ger tillgång till en databas som innehåller 
uppgifter från drygt 1 000 kommunalt ägda fastighe-
ter med cirka 65 000 lägenheter.

I applikationen kan man söka enskilda fastighe-
ter med hjälp av fastighetsnamn och göra urval med 
hänsyn till ägare, byggnadsår, ombyggnadsår och 
läge. Specialbostäder särredovisas. Översiktliga sta-
tistiktabeller baserade på byggnadsår och ombygg-
nadsår efter olika områdesindelningar kan skapas. 
Resultaten redovisas i form av genomsnittshyror – 
verklig hyra och normhyra – för olika lägenhetsstor-
lekar och med hänsyn byggår eller ombyggnadsår 
samt till läge i kommunen.

Databasapplikationen är främst tänkt att användas 
som ett verktyg för att visa jämförelsehyror inom det 
kommunalägda beståndet i Stockholm, ett verktyg i 
förhandlingsarbetet och en allmän kunskapskälla för 
hyressituationen i Stockholm.

Visserligen innehåller applikationen bara hyror i 
kommunala bolag men underlagets storlek och inte 
minst tillgängligheten gör att applikationen och dess 
resultat kan bli en riktig ”party-snackis” för vem vill 
inte veta om den egna hyran ligger rätt eller fel.

Applikationen är tills vidare gratis och kan rekvi-
reras från stockholm@hyresstatistik.se

ÅrSboKSLut aLLMäNNyttaN i StocKHoLM StaD    
    
 Familjebostäder Stockholmshem Svenska Bostäder Alla tre bolagen

totala intäkter 1 702 2 033 2 520 6 255

Hyresintäkter bostäder 1 484 1 783 1 969 5 236

avskrivningar 195 381 525 1 101

resultat före skatt exkl försäljningar 306 285 170 761

resultat och avskrivningar exkl försäljningar 501 666 695 1 862

Försäljningar 456 0 161 617

resultat jämfört bostadshyror 13% 21% 9% 15%

resultat och avskrivningar jämfört bostadshyror 34% 37% 35% 36%

Genomsnittshyra per kvm 1 214 1 161 1 158 

antal bostäder 18 976 25 623 25 458 70 057

uthyrningsbar bostyadsyta kvm 1 222 610 1 590 270 1 701 000 4 513 880

Genomsnittsyta per bostad 64,4 62,1 66,8 64,4

Månadshyra per bostad 6 517,0 5 798,8 6 445,3 6 253,7
 
Genomsnittlig bostadshyra vid självkostnad    4 002

iLLuSTRaTiON: PER LiNdROOS
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Kvarter Draget
här finns både trädgårdsgrupp 
och egen tidning
Längst upp på Södermannagatan ligger Familjebostäders 
kvarter Draget. Ett kvarter som fortfarande har klarat sig 
från privata bostadsrättsombildningar. Husen är byggda 
1924 för Stockholm stad och området planerat av den väl-
kände stadsplanearkitekten P O Hallman som också ritat 
Rödabergsområdet i Vasastan.

Inne på gården prunkar det av växter och flera sittgrupper 
med trädgårdsmöbler är utställda för att ge möjlighet till alla 
som vill att sitta och njuta på gården. Här finns också gril-
lar att ta fram om man skulle vilja grilla en kväll. På gården 
finns otaliga växter och en liten kryddträdgård samt en liten 
grönsaksodlng. Familjebostäder har lämnat över anvaret för 
en stor del av trädgårdens skötsel till hyresgästerna genom en 
trädgårdsgrupp, men alla får gärna vara med och hålla efter.

Lokalföreningen ordnar med både aktiviteter och informa-
tion till grannarna. Varje år ordnar man en gårdsloppis, i år 
den 30 maj. Då ställer man upp alla ytterdörrar så att alla i 
grannskapet kan komma in att fynda. Man har även en egen 
tidning - Nya Draget. 

Kvarter Draget är ett gott exempel på hur trevligt man kan 
få med grannsamverkan och inte speciellt betungande insatser 
när flera hjälps åt. Ett plus i kanten är att man lätt lär känna 
sina grannar.                                      n

Bilder från gårdens lyckade 
loppisdag förra året och 
senaste numret av lokal-
föreningens egna tidning.

carina Jansson, en av de aktiva trädgårdsarbetarna på gården, står och beundrar en av rabatterna. FOTON SuNE BÖRjESSON
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Tillhör du den fjärdedel av hyresgästerna som tvingas flyt-
ta ifrån ditt hem, dina hemkvarter och dina grannar och 
vänner efter en upprustning? 
    Jag har träffat de som mår så illa att de inte kan sova 
på natten, och de som mår så dåligt efter flytten att de inte 
klarar av att prata om det. Det är ovärdigt att sådant ska 
få pågå! 

Upprustningarna av bostäder ska ske på dina och dina gran-
nars villkor. Värden är skyldig att underhålla ditt hus och 
gården så det förblir i gott skick och sparar energi. Det be-
talar du redan i din hyra. Det är bara om mycket utrustning 
byts ut eller om du själv vill ha nytt som du måste betala 
extra. Det kan bli så mycket som ca 40–120 % i hyreshöj-
ning. Men kom ihåg att det som hyresvärden vill göra bara 
är ett förslag som är förhandlingsbart. Hyresgästföreningen 
ska hjälpa dig. 

Tvingas du flytta 
på grund av för dyr upprustning?

I lägenheten bestämmer du, så gå t ex inte med på att de 
river ut den renovering du redan gjort själv, byter ut ganska 
ny badrums- och köksutrustning, byter ut fullt fungerande 
köksskåp, eller lägger parkettgolv i köket. Acceptera inte ny 
balkong ut mot hårt trafikerad väg, eller att väggar flyttas 
och nya dörrar byggs in i onödan. Sänkt innertak ska betyda 
sänkt hyra. Skriv inte på något papper i förväg, utan var ak-
tiv tillsammans med dina grannar. 

Inga Allard Ordförande i förhandlingsdelegation 

Kom ihåg att det som hyresvärden 
vill göra är ett förslag som är för-
handlingsbart”

iLLuSTRaTiON: PER LiNdROOS
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Simon Safari, 59 valdes till ordförande med 84 av region-
fullmäktiges röster. Det var en solid majoritet och de an-
dra kandidaterna, Conny Fogelström och Richard Dazley 
fick 65 respektive 5 röster. Simon Safari har länge varit 
aktiv och förtroendevald i Hyresgästföreningen, både som 
ledamot i regionstyrelsen och som ordförande i Hyres-
gästföreningen Botkyrka-Salem. Han har arbetat med att 
bevara hyresrätten i tjugo år, för den är värd att fajtas för, 
säger han själv.

Simon anser att de är föreningens viktigaste uppgift att be-
vara hyresrätten och att fokusera på medlemmarna och deras 
behov. De stora upprustningar som är på gång i regionen 
ställer krav på föreningen, inte minst hyresgästernas infly-

tande på upprustningarnas omfattning och därmed också 
hyresnivåerna måste uppmärksammas.

I en intervju i hyresgästföreningens tidning Hem & Hyra 
gjord av Kenneth Samuelsson säger Simon: ”Det känns stort 
att en utlandsfödd svensk leder organisationen. Jag har tänkt 
på det en del sedan jag blev vald och Hyresgästföreningen 
ska ha en eloge för att de tar steget och väljer en svensk som 
är född utomlands till att leda organisationen. Jag känner 
mig som Barack Obama.”

Simon slår också an en försonande ton när han kommen-
terar de olika ståndpunkter som finns inom regionen: ”Jag 
och regionstyrelsen ska sträcka ut en hand till föreningarna i 
länet så att vi kan försöka förena oss. Vi är ju en och samma 
organisation och det interna tjafset och misstroendet måste 
ta slut. Nu måste vi sätta igång och jobba.”

Regionens nye ordförande 

     Simon Safari

10 • HYRESPRESSEN Innerstan 2/3-2015 •
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Så här berättar Simon om sig själv:
Mitt ursprung är från gamla Persien (Iran). Jag är uppvuxen 
i en militär familj och därför var det helt naturligt att jag 
valde samma linje i mitt liv. Jag tog värvning i det militära, i 
det iranska flygvapnet. Det här inträffade under Shahens tid.

Jag är utbildad som tekniker och lägger stor vikt på resul-
tat i mina åtagande i livet. Alltså inget snack utan leverans! 
Jag har utbildat mig i det mesta på olika kontinenter och 
arbetat i de flesta yrkesbranscher, i civilt flyg, tillverknings-
industri, försäljning, konsultarbete med mera! Här i Sverige 
har jag fascinerats av föreningsliv och dess nytta i samhälle.

Om jag ska ge exempel på egenskaper som andra upp-
märksammar hos mig skulle det vara: Målinriktad, bestämd 
men rättvis, inte konflikträdd utan tar tjuren vid hornen, ny-
fiken och bra lyssnare, intresserad av samhälle och fören-
ingsliv. Jag vill nå målet och jag kan skilja på Jaget, Laget 
och Målet!

Jag gillar natur, fiske, teknik och människor! Jag vill alltid 
lära mig nya saker, min filosofi i livet är att ”just livet är en 
skola” man lär sig något nytt varje dag man lever. Jag brin-
ner för solidaritet och medmänsklighet och vår organisation 
som är till för hyresgäster och hyresrätten och våra medlem-
mar som sätter själ i huset de bor i.

Simons hälsning till medlemmarna den 30 april:
Först och främst vill jag tacka för förtroendet att få leda re-
gionen i det viktiga arbete som vi utför. Jag känner mig både 
glad och stolt över att få ta över som regionordförande och 
lovar att göra mitt allra yttersta för att vi nu ska kunna lägga 
allt det som har splittrat oss bakom oss och se framåt. Det 
är när vi förenar oss mot samma mål som vi visar vår verk-
liga styrka och det är så vi kan vara till bäst nytta för våra 
medlemmar. 

I år lägger vi stort engagemang och mycket tid på upp-
rustningsfrågorna. Många fastigheter ska upprustas under de 
närmaste åren och vår uppgift är att se till att hyresgästerna 
har inflytande på upprustningarnas omfattning och på de hy-
resnivåer som blir resultatet av upprustningarna. Det är en 
fråga som jag själv brinner för. En annan sak som jag tänker 
lägger ner mycket tid och energi på, är att träffa er som ver-
kar i föreningarna. Jag vill ha en öppen och tät dialog med 
alla föreningar så att vi tillsammans kan uppfylla de förvänt-
ningar som medlemmarna har på oss. Vår viktigaste uppgift 
är att bevara hyresrätten och att se till att våra medlemmar 
står i fokus för vår verksamhet.

Fullmäktige valde ett starkt och kompetent lag att leda re-
gionen, tillsammans ska vi nu ta nya tag, förena våra krafter 
och se framåt.

Jag önskar er alla en riktigt trevlig helg!
Simon Safari
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I lokalnyheterna på TV berättades att fyra mord det se-
naste året hade kopplingar till illegal handel med svarta 
hyreskontrakt enligt en rapport som polisen tagit fram. Det 
var nog flera än HyresPressen som blev upprörda. Själva 
formuleringen tyder på att morden och den illegala han-
deln med hyreskontrakt var intimt förbundna. Men i efter-
hand förstår man att så inte är fallet utan det är frågan om 
att personer som varit inblandade i fyra mord också köpt 
sina lägenhetskontrakt svart eller ingått i något samman-
hang där någon ägnat sig åt svarta lägenhetsaffärer. Star-
kare än så var inte kopplingen men polisens rapport har 
på nytt spätt på den vandringssägen som säger att svarta 
lägenhetsaffärer är mycket vanliga och att handeln omsät-
ter miljardbelopp. Genom polisens rapport har sägnen nu 
dessutom utökats med kriminellt och dödligt våld.

De svarta lägenhetsaffärerna var något av Fastighetsägarna 
Stockholms paradnummer runt millennieskiftet. Det började 
1999 med att Fastighetsägarna presenterade en rapport där 
man antog att 40 procent av alla lägenhetsbyten involverade 
svarta pengar. Varje rum kostade 100 000 kronor och totalt 
omsatte de svarta affärerna 600 miljoner kronor årligen.

Rapporten följdes upp 2001 och 2006. I innerstaden före-
kom nu svarta pengar i vartannat byte, utanför innerstaden 
och i Solna, Sundbyberg i vart fjärde. Priset per rum var nu 
10 0000–15 0000 kronor i innerstaden och 75 000–10 0000 

utanför innerstaden och i Solna, Sundbyberg. År 2006 be-
räknades de svarta affärerna omsätta nästan 1,2 miljarder 
kronor årligen.

Men vad låg bakom dessa beräkningar? Det uppskattade 
antalet ”svarta” lägenhetsbyten baseras på en urvalsunder-
sökning som av allt att döma saknade relevans. Man har frå-
gat fastighetsägare och förvaltare inom ett begränsat antal 
fastighetsbolag. Det är fråga om relativt stora bolag med en 
genomsnittsstorlek på nära 1 000 lägenheter. Den allvarli-
gaste invändningen är dock att resultaten baseras på vad den 
tillfrågade tror. De har helt enkelt fått göra en uppskattning 
och det är en i dessa sammanhang högst dubiös metod. Här 
finns inget slumpmässigt urval, här finns inga ”hårda” fakta 
och här finns inte ens tillstymmelse till möjlighet att värdera 
undersökningarnas resultat.

Men dessa undersökningar haft ett enormt genomslag och 
de har liksom vandringssägner vandrat runt och med tiden 
kommit att betraktas som oförvitliga sanningar, exempelvis 
i akademiska arbeten vid KTH och Karlstads universitet. 
Med tiden har också antalet vuxit. Nu bygger polisen vidare 
på Fastighetsägarnas arbeten. Man säger att svarthandeln 
omsätter två miljarder kronor årligen. Beloppet är en upp-
räkning av Fastighetsägarnas siffror. Dessutom kryddade 
med mord.

På detta vis har det etablerats en sanning – svarthandeln är 
omfattande – till vilken det hänvisas i tid och otid, från kom-

Svarthandel med mord?

iLLuSTRaTiON: PER LiNdROOS
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mittédirektiv till ledarinlägg i morgontidningar och statliga 
utredningar från exempelvis Boverket. Andra har tagit sitt 
förnuft till fånga. Till och med Hans Lind, professor i fastig-
hetsekonomi vid KTH, har sagt: ”Enligt vad jag kan uppfat-
ta så finns det en marknad, men om man räknar skulle jag bli 
jätteförvånad om det handlade om mer än något hundratal 
affärer.” Mot samma antal pekar också antalet ärenden som 
förs till Hyresnämnd för att pröva bytesrätten. I färre än 100 
fall årligen godkänner inte Hyresnämnden lägenhetsbytet.

Det finns en aspekt av denna skapade problembild som 
borde uppmärksammas. Det handlar om drivkrafterna bak-
om den envetna satsningen från Fastighetsägarnas sida att 
göra deras undersökningsresultat till etablerade sanningar. 
Drivkrafterna skrivs försämrad bytesrätt och ny hyressätt-
ning.

Inledningsvis i studierna går Fastighetsägarna till hård at-
tack mot själva bytesrätten som man anser ska begränsas. 
Man föreslår också en omvänd bevisbörda. Hyresgästen ska 
bevisa att det inte finns några svarta pengar vid ett lägen-
hetsbyte om hyresvärden har fattat misstankar. Denna propå 
fanns också med i ett förslag från en statlig utredning, Hy-
reslagsutredningen, men föreslogs aldrig för Riksdagen.

Den viktigaste drivkraften, som också setts som ett sätt 
att eliminera svarthandeln, är dock en reformerad hyressätt-
ning som tillåter marknadshyror. Den påstådda svarthandeln 
har spelat en inte obetydlig roll i opinionsbildningen för den 
nya lagstiftningen för de kommunala bostadsföretagen och 
för den nya hyressättningen som medger förhandlade mark-
nadshyror.

Det finns ingen anledning att förringa problemen med 
svarta lägenhetsaffärer. Debatten måste dock vila på ordent-
ligt underlag och inte på vad några personer tror. Och vand-
ringssägnernas inbyggda logik om att ständigt förstora för 
att skapa sensation.      n

Stiftelser i blåsväder
På Södermalm finns ett antal särskilda stiftelser och 
särskilda ägare. Till exempel Sunnerdahlska stiftelsen 
äger en stor del av kvarteret Kristallen på toppen mellan 
Skånegatan och Bondegatan i Sofia.

I stiftelsens regler finns att de ska tillhandahålla bo-
städer till hushåll med särskilt låg inkomst och att de 
därför ska hålla låga hyror.

Praktiken har nu blivit en annan. Stiftelsen kräver nu 
lika höga hyror som privata fastighetsägare i allmänhet 
tar ut. Stiftelsen har vidare i ett av sina hus tvingat fram 
en ”upprustning” med ett stort antal standardförbätt-

ringar som hyresgästerna inte har velat ha. Och krävt en 
mycket stor hyreshöjning efter detta.

Den lokala hyresgästföreningen har krävt att Länssty-
relsen, som ska kontrollera att stiftelser följer sina regler, 
ska ställa krav på stiftelsen. Det har hittills inte lett till 
någonting. 

I hyresförhandlingarna har Hyresgästföreningen ock-
så stått maktlös och inte kunnat hävda stiftelsens syfte.

Är stiftelsernas regler helt ointressanta och betydel-
selösa?

Södermalmsföreningens 
årsmöte 2015 vill med 
anledning av den orättfär-
diga suspenderingen av den 
medlemsvalde regionord-
föranden Greger Björkegren 
göra följande uttalande:

• Anklagelserna mot Greger Björkegren är 
hemliga och till och med den anklagade 

 Greger Björkegren förvägras att ta del av 
dem.

• Suspenderingen av Greger Björkegren är 
 oacceptabel och ovärdig folkrörelsen.
• Suspenderingen av Greger Björkegren strider 

mot föreningens stadgar.

Årsmötet protesterar mot tjänstemännens inbland-
ning i, ja till och med initiativ till suspenderingen 
av Greger Björkegren.

Södermalmsföreningens årsmöte instämmer 
i den kritik som regionfullmäktige riktat mot  
regionstyrelsen för dess kuppartade suspendering, 
på hemliga grunder, av regionordföranden Greger 
Björkegren

I likhet med regionfullmäktige finner vi region-
styrelsens agerande klandervärt och inte förenligt 
med vare sig stadgar eller demokratiska riktlinjer.

Södermalmsföreningens årsmöte uppmanar  
regionstyrelsen att omgående häva den orättfär-
diga suspenderingen av Greger Björkegren.

Södermalm den 25 mars 2015
Hyresgästföreningen på Södermalm, årsmötet

Fredric Ericsson, ordförande
070-719 50 80
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Återgång till självkostnadsprincipen

FOTO: BjÖRN aLFREdSSON

Vilka alternativ finns   för allmännyttan?
Dagens allmännytta fyller inte uppgiften. Det 
finns tre alternativ, återgång till självkostnads-
principen, kooperativ hyresrätt eller social hou-
sing. Vilken väg bör väljas?

På sidorna 6 och 7 konstateras hur stora vinster de kommu-
nala bostadsbolagen nu tar ut och hur de för att få dessa vin-
ster har hamnat i hyror som ligger långt över vad en normal 
hyresgäst rimligen kan betala.

I en annan artikel konstateras hur illa boinflytandet nu 
fungerar. Svenska Bostäder har tilldelats årets Rispris för sitt 
usla boinflytande. Välkänt är också hur bolagen agerar vid 
upprustning. Tvingar på hyresgästerna standardhöjningar 
och kräver ohemula hyreshöjningar för detta.

Tre alternativ för allmännyttan

Kooperativ hyresrätt drivs med automatik med självkost-
nadsprincipen. Och boinflytandet är fäst i föreningsmodellen 
som i bostadsrättsföreningen men utan bostadsrättens speku-
lationsinslag. Kooperativ hyresrätt uppfattas vanligen som 
det bästa från hyresrätten och det bästa från bostadsrätten.

Många varianter finns för att göra om kommunala bo-
stadsföretag till kooperativ hyresrätt.

Göra om de kommunala bolagen till kooperativ hyresrättSjälvkostnadsprincipen gällde för de kommunala bostads-
bolagen, som för all kommunal verksamhet – fram till 2002. 
Då gjordes en viss uppluckring av systemet. 2011 tog ett 
stort steg. Hyrorna skulle därefter inte sättas efter självkost-
nad eller kostnadsförhandlingar utan efter ”bruksvärde”. 
Med bruksvärde menas jämförelse med andra förhandlade 
hyror och med hyreslagens princip att alltid jämföra med de 
högsta hyrorna. 

Resultatet har inte låtit vänta på sig. Sedan 2011 har hyror-

na i Stockholm ökat med cirka 9 procent trots att övriga pri-
ser – dvs. konsumentprisindex – är oförändrat. Sedan 2000 
har hyrorna ökat med 50 procent och konsumentprisindex 
med bara 20 procent.

En återgång till självkostnadsprincipen skulle radikalt 
sänka hyrorna. Principen skulle också vara tillämplig på 
upprustning och nyproduktion och sänka de hyrorna radi-
kalt.

Återinförd självkostnadsprincip tar dock inte tag i frågor-
na kring boinflytande. För det krävs i så fall andra åtgärder.

Skulle EU godkänna en självkostnadsprincip för kom-
munala bostadsbolag? Den frågan har inte prövats. EU har 
hittills ansett att bostadssektorn är nationell och inga EU- 
beslut har fattats kring bostadssektorn. Men privatfastig-
hetsägarna skulle förstås som vanligt väsnas och hävda att 
självkostnad är en subvention.

Man kan också göra som andra länder, dvs.låta bli att 
fråga EU:
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Vilka alternativ finns   för allmännyttan?
En modell som verkar intressant är att staden fortsätter att 

äga husen, men att hela förvaltningen och hyressättningen 
överlåts till kooperativa föreningar. Kräver viss lagjustering. 
Bostadsförmedlingen ligger kvar hos kommunen. Regler 
för låga insatser sätts upp – t ex tre månadshyror. De gamla 
kommunala bostadsbolagen övergår till att bli bostadsbyg-
gare. Det nybyggda läggs till förvaltning hos kooperativ 
förening. Liknande system, men utan insatser – finns i Dan-
mark och fungerar utmärkt.

Är låga insatser ett hinder? Med bra lånemöjligheter och 
lång avbetalning borde det inte vara det. Den låga insatsen 
ger föreningarna ett skydd mot dem som bara slutar att be-
tala hyran.

Kooperation har starkt EU-stöd och regelverk. Inga EU-
invändningar har rests mot de danska modellerna.

Med ett regelverk som förbjuder överföring av hyresrätt 
till bostadsrätt men tillåter överföring till kooperativ hyres-
rätt kommer med tiden stor del av den privatägda hyresrät-
ten att gå över till kooperativ hyresrätt. Förändringar i hyres-
sättningsreglerna skulle underlätta en sådan övergång.

Göra om de kommunala bostadsbolagen till social housing

I social housing tillåts samhälleligt stöd till boendet, men 
man sätter upp regler för vilka som får flytta in. Ett antal 
länder i Europa har socialhousing.

I Sverige har länge ansetts att social housing skulle vara 
segregerande och stigmatiserande. Och man har önskat att 
allmännyttan ska vara till för alla. Man har då tittat på det 

engelska systemet, där det är så att det är det fattigaste som 
bor i soucial housing. I Nederländerna och Österrike är dock 
social housingsystemen på ett annat sätt. Dels har de så stora 
delar av bostadssektorn och dels har inkomstgränserna satts 
på sådana nivåer att stora delar av befolkningen kan flytta in. 
I Österrike är inkomstgränsen för att få flytta in cirka 47 000 
kr i månadsinkomst. 

I Sverige har boende i hyresrätt väsentligt lägre inkomster 
än boende i bostadsrätt. Och villaägare är rikast av alla upp-
låtelseformer. Boende i kommunala bostadsbolag har lägre 
inkomster än boende i privat hyresrätt. Så det är lite teore-
tiskt att tänka att kommunala bostadsbolag ska vara till för 
”alla” men inte ha några sådana krav för övriga hyreshusä-
gare eller andra upplåtelseformer.

Från privat fastighetsägarhåll har talats om social hou-
sing och i kombination med fri hyressättning för privatägda 
hyreshus. Ett sådant system är givetvis inte acceptabelt och 
inte välfungerande. Tvärtom skulle ett socialhousingsystem 
kräva lagförändringar för lägre hyror för den privata hyres-
rätten så att den skulle fylla sin funktion.

Ett social housingsystem skulle inte lösa boinflytandet. 
För det skulle krävas andra åtgärder.

Så vilket system bör och kan vi välja?
Enligt min mening är alla tre modellerna att föredra fram-
för dagens system. Modellen med kooperativ hyresrätt – rätt 
utformad – har dock nog flest fördelar. Den bör ju lösa boin-
flytandefrågorna också.

Ragnar von Malmborg
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Årsmöten i innerstadsföreningarna i mars 2015

Södermalms 
Ros- och Rispris 2015
Årets ros- och rispris från Södermalmsavdel-
ningen delades ut på Södermalms årsmöte 
den  25 mars i år.

Arbetarbostadsfonden vd Patrik Huldt var 
den som fick mottaga det trevliga Rospriset 
av Södermalmsavdelningen för att visa sin 
uppskattning för konstruktiv dialog och för att  
två år i rad tecknat de lägsta hyreshöjningar-
na i Stockholm. Dessutom genomför fonden 
ständiga förbättringar för hyresgästerna.

Lika roligt är det inte att dela ut Rispriset 
som i år gick till Svenska bostäders vd Pelle 
Björklund. Bland annat för att bostadsbolaget 
försämrat inflytande för hyresgästerna, ger 
dålig information till hyresgästerna och att de 
sagt att de varken vill eller behöver samråd i 
kvarteret Fikonet, vilket är i strid med avtalen.

Ros- och Rispris delas 
varje år ut av Södermalms-
föreningen sedan drygt 25 
år tillbaka. Mottagaren får 
ett diplom med motivering 
samt med en illustration av 
Per Lindroos.


