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PRIVATA EASTIGHETSAGARE
VILL TA OKAT SOCIALT ANSVAR!

MANGA PRIVATA FASTIGHETSAGARE, bdde sma och stora,
arbetar mycket malmedvetet med olika former av
bostadssociala aktiviteter och insatser. Det visar intervju-
erna i den har skriften, dar vi samtalat med nagra VD:ar
hos privata fastighetsdgare och bett dem beskriva hur
de arbetar med samhaéllsansvar och hur de vill utveckla
hyresratten som boendeform.

Forutom fastighetsdgare har vi intervjuat VD:n for
AktivBo AB, ett konsultbolag som arbetar med att
utveckla hyresratten som boendeform, inte minst ur ett
serviceperspektiv. Bostadsbolagen skiljer sig at vad gal-
ler storlek och geografisk hemvist. Tillsammans ger de
en representativ bild av de ambitioner och férhoppning-
ar som de privata fastighetsagarna i Sverige har for att
starka och utveckla hyresratten som boendeform.

Antalet hyresratter har stadigt minskat sedan
1990-talet och bara under de senaste tio aren har cirka
100000 hyresratter forsvunnit fran marknaden genom
att de ombildats till bostadsratter. | de stdrre stader-
na rader idag akut brist pa hyresratter, vilket lett till
bostadsbrist, extremt langa bostadskder och svarthan-
del med hyreskontrakt.

De intervjuade efterlyser bland annat politiska beslut

som ger fastighetsagarna rimliga villkor for att de i 6kad

utstrackning ska kunna bidra till en battre fungerande
bostadsmarknad. En bostadsmarknad med fler valmoj-
ligheter for hyresgdsterna och forbattrad social miljo.

Utredningen “EU, allmannyttan och hyrorna”, som
presenterades i april, slar fast att EG-ratten stéller krav
pa att dven de kommunala bolagen ska drivas affars-
massigt och att deras hyresnormerande roll ska tas bort.
Men kravet pa langsiktig affarsmassighet utesluter inte
sociala ataganden for att skapa stabilare bostadsomra-
den. Detta sammanfaller med de ambitioner som fram-
kommer i vara intervjuer. De privata fastighetsagarna
tar och vill ta ett annu storre socialt ansvar — just for
att de ser till ldngsiktig affarsmassighet. Jamlika villkor
for kommunala och privata fastighetségare skulle kunna
frigora stora resurser till att fa fart pa en reformerad
socialt ansvarstagande bostadspolitik.

Med denna intervjuskrift inbjuder vi till en konstruk-
tiv bostadspolitisk diskussion i syfte att astadkomma en
okning av antalet hyresratter och skapa en fungerande

och rattvis hyresrattsmarknad.

Per-Ake Eriksson

VD Fastighetsdgarna Sverige







Intervju med Siv Malmgren, VD John Mattson

FASTIGITI.ETSAGAREN SOM UPPMUNTRAR
HYRESGASTERNAS ENGAGEMANG

John Mattson ar ett familjeagt fastighetsbolag med kommersiella lokaler och bostader i

Stockholms stad och i bostadsomradet Larsberg pa Lidingd. Larsberg ar John Mattsons i

sarklass storsta bostadsomrade. For att nd visionen om att betraktas som ett foredome i

branschen nar det galler att generera nytta fér dgare, hyresgaster och samhalle arbetar

man med en mycket aktiv fastighetsférvaltning.

SsEDAN 1996 GeNomFOR John Mattson drliga kundut-
virderingar i samarbete med AktivBo. Dir undersoker
man bland annat hur hyresgisterna uppfattar trygghe-
ten, forvaleningskvaliteten, produktkvaliteten, attrak-
tiviteten och prisvirdheten i boendet.

Siv Malmgren, VD for John Mattson, menar att
nyckeln till en framgéngsrik fastighetsforvalening ir att
hyresgisterna har ett stort fortroende for fastighetsiga-

ren. Ect fortroende hon menar bara kan uppstd nir det

rdder en tydlig affirsrelation mellan hyresgidst och
fastighetsidgare. I en sddan relation utvecklar siljaren
kontinuerligt sitt erbjudande for att tillfredsstdlla kun-
dens 6nskemal.

Detta kan lta sjdlvklart, men Siv menar att det
som fastighetsidgare dr litt hint att ndja sig med att at-
girda klagomal pd underhdll och fastighetsskotsel.

D3 bortser man fran det som ir allra viktigast for

hyresgisten — kinslan av trygghet samt att bli tagen pé

John Mattsons aktivitetsdagar ar ett uppskattat evenemang med manga besokare. Under dagen later olika foreningar pa Lidingd

besokarna prova pa sina aktiviteter. John Mattson har hittills haft tva aktivitetsdagar — 2005 och 2007 — och man planerar att

aven fortsattningsvis ha det vartannat ar. Forsta aktivitetsdagen 2005 bidrog till att Friskis & Svettis valde att sommaren darpa ha

sommarjympa i Larsbergsparken.



allvar med sina 6nskemal, menar Siv Malmgren.

Erfarenheterna av enkiterna visar att vad som
framforalle ger trygghet idr att folk dr ute och ror sig i
omradet och att omréadet dr rent och snyggt. I upplevel-
sen av trygghet och trivsel gor de boende ingen skillnad
pé vad som ir fastighetsigarens respektive kommunens
mark. Dirfor engagerar sig John Mattson aktivt nir hy-
resgisterna tycker att kommunen inte héller tillricklig
niva pa stddning och underhall av offentliga platser. I
Larsberg skoter man exempelvis underhdll av en kom-
munal park utan ersittning frin kommunen.

Tack vare sina kvalitets- och trygghetsundersok-
ningar kan John Mattson finga upp generella 6nske-

mal hos de boende och med det i ryggen vara konkreta

och tydliga i sina krav pd kommunen. Vid flera cillfil-
len har man till exempel uppmirksammat om att de
boende tycker att det saknas trevliga motesplatser som
bra sittplatser och storre lekplatser eller att det dr svart
att ta sig till nirbeligna gronomraden.

For att mota de 6kande kraven pd trivsamma och
levande omrdden, med fler méotesplatser, kommer det
att krivas allt mer av samverkan mellan fastighetsbo-
lag och kommuner, enligt Siv Malmgren.

Larsberg 4r 40 &r gammalt och har cirka 1200 13-
genheter och ett affirscentrum. En tredjedel av de bo-
ende har bott i Larsberg i over 20 &r. Nu dr ett gene-
rationsskifte pd gdng samtidigt som ldgenheterna och
omrddet behdver moderniseras. John Mattson har dir-
for startat projektet Vision Larsberg i samrdd med de

boende och Lidingé kommun. I projektet ingdr mo-

dernisering av befintliga ligenheter, produktion av 500
nya ligenheter samt utveckling av affirscentrat med
bland annat ett nytt ICA Kvantum. Samtidigt rustar
man upp och forbittrar omgivande gronomriden.

Planerna for hur omrddet ska utvecklas utgdr ifrin
en visionsenkidt. I den tillfrigades hyresgisterna om
vad de saknar i omrddet och i boendet. Undersokning-
arna har tydliggjort en efterfrigan pé ett bredare ld-
genhetsutbud. Fler olika ligenhetsstorlekar och boen-
destandards ska oka valmojligheterna inom den interna
bostadskon och fa fler unga till omridet. De befintli-
ga ligenheterna moderniseras successivt i takt med att
det sker en utflyttning och en ligenhet blir tom eller
om en kvarboende hyresgist onskar en modernisering.
Hyresgisterna far vilja mellan tvd alternativ, som gil-
ler allt frén forindringar av planlosning till ytskike och
installationer. De olika alternativen ger olika nivéer av
hyrespéslag. P4 sikt vill Siv ha mer av hyresdifferentie-
ring utifrin &verenskommelser med hyresgisterna om
tillval och kvalitetshojande dtgirder.

Uppgraderingen av hela omrddet kommer att ta
10-15 ar. Det hir fir ta tid. Det ér avgorande for att
bevara hyresgisternas forcroende for oss och for trygg-
heten i boendet, siger Siv Malmgren.

Larsberg #r ursprungligen planerat som ett helt
samhiille. John Mattson vill vidareutveckla den idén
och vitalisera omrddet. Larsberg erbjuder redan idag
kommunen och ménga enskilda organisationer lokaler
som dr nodvindiga for deras verksamheter. Hir finns
bland annat ett flertal dagis, savil enskilt drivna som
kommunala, ett gruppboende, ett dldreboende och ett
hotellhem samt en foreningsgdrd. P4 kommunens for-
frdgan arbetar John Mattson ocksa for att ta ett storre
ansvar for ett dldreboende i omrédet

Samtidigt menar Siv att om kommunen tog ett
okat initiativ till dialog kring samverkan med bostads-

bolagen skulle kommunen kunna fi mer ut av de be-

Fyra ganger per ar arrangerar John Mattson s.k. staddrev. Da ger sig hyresgasterna tillsammans med personal fran John Mattson

ut for att gora rent och fint i omradet. En gang per ar arrangeras en tradgardsdag tillsammans med hyresgasterna. Tillsammans

planterar man och gor fint i omradet. Dessutom arrangeras regelbundet husmaoten for att hyresgasterna ska traffas och diskutera

husgemensamma arenden.



fintliga resurserna. Till exempel skulle man kunna ska-
pa mer flexibla lokaler som skulle kunna anvindas av
flera olika anvindare samtidigt. Mer flexibla lokaler gor
dven att man relativt snabbt och billigt kan forindra en
lokal nir kommunen stdr infor ett akut behov, till ex-
empel nidr man snabbt mdste f2 till fler dagisplatser.

Idag dr det sd att ddr kommunen viljer att ligga
ned och inte satsa ddr far vi gd in. I samverkan med
kommunen skulle vi kunna hitta gemensamma och
bittre losningar, menar Siv Malmgren.

John Mattson vill skapa “nista generations hyres-
gistboende — med ny teknik, modernt tinkande och
mojlighet att paverka”. Detta erbjudande ger hyresgis-
ten 6kade mdjligheter att kunna vilja att i olika grad
engagera sig i sin bostad, sitt hus och i sitt ndromréade.
Fastighetsigarna och hyresgisterna ska komma tverens
om hur fastighetsidgaren kan underlitta engagemanget.
Och till skillnad frin i bostadsritten ska hyresgisten
kunna vilja att helt avstd frén engagemang.

Redan idag hjilper John Mattson de boende med
att ordna aktiviteter som stiddagar, skridskobana med
korvgrillning, aktivitetsdagar med tridgdrdsskotsel,
eller stavgdng i grupp.

Fastighetsigaren ska underldtta moten mellan hy-
resgisterna. Vi vill tillhandahalla méjligheter, inte vara
arrangdrer. D4 kommer méanga att sjilva ta initiativ till
grannsamverkan. Det kan bli bdde hjilp med djurpass-
ning och vattning av blommor. Sddant engagemang
skapar trygghet, siger en entusiastisk Siv Malmgren.

For Siv handlar inte visionen om framtidens bo-
stadserbjudande om ett stort steg in i en dromsituation.
Snarare om att successivt ta mindre steg for att vidareut-
veckla bostadsomréden i samverkan med bade kommu-
ner och hyresgister. Okad samverkan okar fortroendet
och mojligheterna till att i storre utstrickning differen-
tiera boendeerbjudandet efter hyresgisternas énskemal

och didrmed #ven differentiera hyressittningen.

Samtliga traffar har samma syfte. De ger grannar mojlighet
att traffas, skapar gemenskap och trygghet i omradet och ar
ocksa efterfragat av hyresgasterna. Delaktighet ar en langsik-
tig malsattning for Larsberg.







Samtal med Fredrik Saxborn VD fér Saxborn fastigheter

AVEN ETT LITET FASTIGHETSBOLAG
KAN TA ETT STORT ANSVAR

Saxborn fastigheter AB ar ett familjeagt féretag med fastigheter i nio mindre bostads-

omraden i Goteborgsregionen. De bedriver en aktiv relationsforvaltning med aterkom-

mande enkater till hyresgasterna och en fastighetsférvaltning som bygger pa strukturerat

kvalitetsarbete.

SAXBORN SAMARBETAR OFTA med Goteborgs stad. Bland
annat genomfér man gemensamma trygghetsvand-
ringar for att hitta dctgidrder som kan oka de boendes
kinsla av trivsel och trygghet. Bolaget tillhandahaller
Boplats Goteborg med ndgra ligenheter som har extra
hog tillginglighet. Projektet har tillkommit pd kom-
munens initiativ och Saxborn Fastigheter har ingdtt i
deras referensgrupp.

Fredrik Saxborn skulle ocksd girna se en okad
samverkan med Hyresgistforeningen. Efter att sjdlv ha

medverkat i distriktsférhandlingar med Hyresgistfor-

eningen ir Fredrik vil insatt i deras synsitt. Han menar
att det till viss del priglas av en grundmurad uppfatt-
ning om att det rader intressekonflikt mellan parterna,
vilket kan bli en sjilvuppfyllande profetia.

Ect grundliggande problem i var relation dr att vi
inte riktigt har forstdct varandras situationer. Det rader
egentligen ingen konflikt mellan oss, menar Fredrik.

Saxborn fastigheter har som mal att 1dngsiktigt for-
ddla och forvalta sina fastigheter och att kunna erbju-
da sina kunder ett tryggt och prisvirt boende. Malsitt-

ningen ligger vil i linje med vad sambhillet rimligen

P& Attestigen i Kalltorp i Ostra Géteborg har Saxborn tre hus som de byggde med eget byggbolag 1993. Omradet har nara 150
ldgenheter. | omradet finns tillgang till festlokal och vinkallare med vinprovningsrum. En gang per ar anordnar Saxborn en hyres-
gastdag fér de boende pd Attestigen. Manga hyresgaster deltar p& hyresgastdagarna vilket ger Saxborn méjlighet att verkligen
na ut med information och till att skapa en fortroendefull relation mellan hyresgaster om fastighetsbolag.
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kan onska sig av ett fastighetsbolag. Om bolaget ska
kunna leva upp till sina ambitioner méste de ges eko-
nomiska forutsdttningar for att kunna mota framtida
krav och forvintningar pd boendet. Fredrik Saxborn
menar att dagens bruksvirdesystem inte ger det ut-
rymmet. Grundproblemet med bruksvirdesystemet
ir enligt honom att det enbart bygger pd kommunala
bostadsbolagens bostider. De kommunala bostadsbo-
lagen far en rad olika subventioner och skattemissiga
fordelar. Dessutom idr de kommunala bostadsbolagen
stora vilket ger dem stordriftsfordelar i form av lig-
re priser for allt frin inkdp av vitvaror till hantverks-
tjanster.

Forutom att bruksvirdesystemet borde utgd frin

»GRUNDPROBLEMET MED BRUKSVARDE-
SYSTEMET AR ATT DET ENBART BYGGER
PA DE KOMMUNALA BOSTADSBOLAGENS
BOSTADER.”

samtliga fastigheter i ett omrdde vill Fredrik Saxborn
se en tydligare koppling till marknaden, t.ex. genom
ett konsumentprisindex. For att kompensera de sma
fastighetsbolagen for uteblivna stordriftsfordelar me-
nar han att det behdvs ndgon form av inbyggd flexibili-
tet i systemet. En mojlighet skulle kunna vara att sma
fastighetsigare frimst jimfors med varandra.

Inom ramen for dagens hyressittningssystem kan
sma fastighetsiigare egentligen bara skapa lonsamhet
genom att fokusera forvaltningen pd att leva upp till
de minimikrav som lagen stiller pd fastighetsforvale-
ning. Resurserna till att hija kvaliteten i boendet ir
mycket smd.

Saxborn fastigheter medverkar aktivt i projektet
med kvalitetshyror i Goteborg. Fredrik Saxborn sit-

ter stora forhoppningar till projektet. Han menar att

det ger fastighetsigarna mdjlighet att skapa en kund-
inriktad relation till sina hyresgister och att det kan ge
en positiv utveckling av bostadsmarknaden i hela Stor-
Géoteborg. Ett utvecklat system med kvalitetshyror ger
bostadsbolagen forutsittningar till att oka produktio-
nen av hyresritter av olika kategorier. Troligen brom-
sar det dven upp ombildningen av hyresritter till bo-
stadsratter.

Projektet med kvalitetshyror i Goteborg dr nu inne
pa sitt andra varv. Tanken med projektet ir att utveck-
la ett system for hyressittning som viger in de fakto-
rer i boendet som ir viktiga for hyresgisten. Genom att
virdesitta exempelvis trygghet, underhdll av fastighe-
terna och service till hyresgisterna skapas ett system
dir det lonar sig for fastighetsidgarna att investera i det
hyresgisterna efterfrigar i sitt boende.

Projektet genomfors av Fastighetsigarna Gote-
borg Forsta Regionen tillsammans med de allminnyt-
tiga bostadsbolagen och hyresgistforeningen. Efter ett
forsoksprojekt som genomfordes 2003 sattes det forsta
kvalitetsprojektet igdng 2004 och strickte sig till 2007.
Nuvarande projekt inleddes med en férhandlingspro-
cess 2007. Fram till april 2008 pagick arbetet med att
ta fram handlingsplaner for de privata fastighetsigar-
na. Under 2009 kommer uppfoljningsmitningar att
ske hos de storre bolagen.

Fredrik Saxborn menar att en utvecklad bruksvir-
desmodell f6r hyressittning dr att foredra framfor ett
system med rena marknadshyror. Marknadshyror skul-
le enligt honom innebdra en alltfor stor ekonomisk
otrygghet for smé bolag som har fastigheter i “mindre
attraktiva omrdden”. For sddana bolag skapar mark-
nadshyror en stor utsatthet for svingningar pd bostads-
och kreditmarknad vilket skulle kunna leda till en
minskad vilja att ta l8ngsiktiga investeringar i fastig-
heterna. Den politiska diskussionen om vad marknads-

hyror kan komma att innebira utgdr nistan alltid ifrin




det omvinda forhdllandet, nimligen att det rader brist
pé ligenheter och att maktpositionen frimst ligger hos
fastighetsigarna.

Det ir en helt felaktig syn som utgdr frin situatio-
nen i exempelvis centrala Goteborg. Men i Stor-Gote-
borg finns det ju ligenheter att hyra. Hir ir det inte
brist pd ligenheter. Hir har marknaden vint och pri-
serna pa fastigheter sjunker, siger Fredrik.

Bostadsdebatten har idag frimst tva fokus. Anting-
en handlar den om bostadsmarknaden i de mest efter-
traktade innerstiderna eller om de eftersatta miljon-
programmen. Vare sig majoriteten av svenskarna eller
storstadsborna bor i dessa omrdden. Fredrik Saxborn
ser ett problem i att “alla” ungdomar vill bo i inner-
staden dir det rdder bostadsbrist och att den politiska
diskussionen ofta forsoker tillfredstilla deras krav. Alla
kan inte bo i innerstaden. Istillet efterlyser Fredrik en
diskussion om hur intresset for hyresritter i stidernas
ytteromriden och fororter kan okas.

Msojligen skulle det bli littare att intressera ung-
domar for att bo utanfor staden om fastighetsigarnas
utrymme att utforma bostiderna efter deras 6nskemal
var storre. Och hir spelar de manga sm@ privata fast-
ighetsigarna en nyckelroll. Det handlar om att skapa
en politik som gor det méjligt f6r dem att bygga och
utveckla attraktiva alternativ till innerstaden, menar
Fredrik Saxborn.

Genom att locka ungdomar att vilja boenden utan-
for innerstiderna okar forutsittningarna att fora sam-
man stadens olika omriden och genom det motverka

bostadssegregationen.







Intervju med Erik Hégberg VD AktivBo

SERVICEN INGAR I HYRAN

AktivBo AB ar ett familjeagt konsultféretag fér kommun- och privatagda fastighetsbolag

med langsiktiga dgarambitioner. Konsultverksamheten bygger pa att bista med kvalitets-

matningar och att tillhandahalla styrverktyg for systematisk kvalitetsutveckling. Man ar

ocksa engagerade i forsok med att utveckla hyressattningssystemet pa flera hall i landet,

bland annat i G&teborg och Norrképing.

ERIK HOGBERG, VD pd AktivBo, pekar pd avsaknaden
av marknadsforing for hyresritten som bostadsalterna-
tiv for att exemplifiera de grundliggande problemen
pé hyresmarknaden. Idag overskoljs vi av reklam for
bostadsritter frin olika bostads- och byggforetag. For
nya hyreserbjudanden gors ingen reklam. Skilet ér en-
ligt Erik att det idag inte finns ndgra bolag som har
skil till att utveckla nya attraktiva hyresrittserbjudan-
den, 4n mindre att marknadsfora dem. T ex finns ser-
vice som ir sd viktig for hyresgisterna inte alls med i

bruksvirdesmodellen.

Att sd minga bolag samverkar med AktivBo visar
dnda pd fastighetsbolagens vilja att utveckla hyresrit-
ten, trots de sndva ramar som bolagen har att hdlla sig
inom.

Erik menar att fastighetsbolagen sdvil som 6vriga
samhiillet fastnat i sitt tinkande.

Det idr en bransch didr man varken ir intresserad
av eller uppmuntras till att ta affirsrisker. Dirfor ir
initiativlosheten ganska stor och vi far fa nya hyresrit-
ter, i innerstad sdvil som forort. D& finns det heller ing-

et att gora reklam for, siger Erik Hogberg.

"Kundkristallen 2008” AktivBos VD Erik Hogberg och projektledare Victoria Jacobsson glads med vinnarna av AktivBos “Kund-

kristall” pa Berns. | tavlingen Kundkristallen tavlar privata och kommunala bostadsbolag om vilka som levererar basta service och

kvalitet till sina hyresgaster. Ca 120 000 hyresgaster har skickat in sina synpunkter via AktivBos enkater.
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I dagens tillimpning av bruksvirdesystemet sitts
hyran i hog grad efter vad det kostade att bygga husen.
Ytterst lite av det som utdver detta dr av virde for hy-
resgisten vigs in. I hyran finns ingenting om hur hy-
resgisten uppfattar den service som erbjuds, eller hur
trygg hyresgisten kinner sig i bostaden, huset eller
omridet. Erik menar att de storsta forlorarna pa syste-
met hittas i miljonprogrammen.

Bruksvirdesystemet dr inte anpassat efter hyresgis-
ternas virderingar, som det var tinkt frdn borjan. Det
leder bland annat till att man i miljonprogrammen i
Stockholm betalar samma hyror som i det dldre bestdn-
det i innerstaden. siger Erik Hogberg.

Erik dr kritisk till bruksvirdesystemet som han

menar delvis sitter marknadens naturliga drivkrafter
ur spel. Han ser resultatet i en alltfor 1ldg nybyggnation
av hyresritter och i en hog ombildningstakt av hyres-
ritter till bostadsritter i eftertraktade omraden.
AktivBo har slutit avtal med ett 80-tal privata fast-
ighetsforetag inom ramen for parternas' projekt med
kvalitetshyror i Géteborg. Anpassningen till bruksvir-
desystemet inleds med genomging av de kommunala
bostadsbolagens fastigheter. Utifrdn den genomgéngen
tas kvalitetsindex och kvalitetspodng fram som sedan
dven giller f6r de privata fastighetsigarna. Samtliga
fastigheters “hédrda virden” sitts utifrén en gemensam
besiktning. Det kompletteras med en hyresgistenkit
dir “serviceindex” med delindex for "mjuka virden”
riknas fram. Det vill siga hur hyresgisterna uppfat-

tar servicen och kvaliteten i boendet. Det sammanvig-

da resultatet leder fram till en handlingsplan for var-
je fastighet. Fullfoljande av handlingsplanen ger poing
utifran ett system for “kvalitetspoidng”. Parterna kan
sedan justera hyresnivderna baserat pd modellen.

Inom ramen for projektet har AktivBo en bench-
marking dir fastighetsbolagen rankas efter hur de kla-
rar sig.

Flera bolag har redan sett forindringarna i
hyressdttningen i Goteborg. Dirmed finns numera en
bittre mojlighet for anpassning till verkligheten, si-
ger Erik.

Fram till april 2008 pagick arbetet med att ta fram
handlingsplaner for de privata fastighetsigarna. Under
2009 kommer uppféljningsmitningar att ske hos de
storre bolagen.

Det blir sanningens minut, menar Erik.

I borjan av 90-talet hade Malmé Kommunala Bo-
stider (MKB) ekonomiska problem pé grund av stora
vakanser i ytteromrdden som Kroksbidck och Holma
och ingen omflyttning alls i centrala delar som Slotts-
staden. Med den inflation som gillde kunde de 4rliga
hyreshdjningarna uppga till 7 procent. MKB inf6rde dé
differentieringar av hyreshojningarna s& att eftertrak-
tade omrdden fick rimliga drliga hyreshojningar med-
an mindre attraktiva inte fick ndgra hyresférindringar.
AktivBo foljde upp resultatet med s kallade Avflytt-
enkiter och kunde konstatera att vakanserna successivt
minskade i ytteromrddena medan rorligheten kade i
stadens centrala ldgen.

Idag dr hyresdifferentieringen inom MKB cirka
30 procent. Justeringarna har gett MKB en betydligt
bittre ekonomi som bland annat anvinds i nédvindiga
renoveringar i miljonprogrammen. Man har numera
ungefir ssmma avflyttning i samtliga omrdden. MKB:s
hyresnormerande roll har gjort det mdjligt dven for pri-
vata aktorer att successivt justera sina hyror.

P4 s vis har man fétt lediga ligenheter dven i efter-
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traktade omrdden. Man har minskat ombildandet till
hyresritter och fétt fart pd nyproduktionen, siger Erik.

I Stockholm ir en reform likt den i Malmo lite mer
komplicerad att genomfora. Hir dr de kommunala bo-
stadsbolagen knutna till 23 olika kommuner i Stock-
holms lin. Men Erik menar att dven en reglering inom
bolagen i Stockholm stad skulle innebira stora forind-
ringar for tillgdngen till hyresritter i Stockholm.

Med den bostadssituation som rdder i Stockholm
bedomer Erik att det dr nddvindigt for Fastighets-
dgarna och Hyresgistforeningen att gora gemensam
sak och gd samman for att hitta former fér en mer dif-
ferentierad och rittvis hyressittning.

Forutom ligesfaktorn borde den grundliggande
bestdndsdelen i hyressittningen vara den serviceniva
som hyresgisterna erbjuds. Erik hivdar att vissa fastig-
hetsiigare idag dker sndlskjuts pd bruksvirdesystemet.
De ger dilig service till hyresgisterna i vetskap om att
det inte finns ndgra sanktionsmdjligheter. Hur liges-
faktorn ska vigas in i hyressittningen bor enligt Erik
beddmas efter hur de kommunala bostadsbolagen viir-
derar sina omrédden, pd samma sitt som i Malmd.

Ett sddant system inom ramen for de kommunala
bostadsbolagen i Stockholms stad skulle nog kunna
leda till hyressinkningar i vissa av ytterstadsomréide-
nas miljonprogram. Och {6r innerstaden ir det enda vi-
gen att gd om man vill ha kvar hyresritten som boen-

deform dir, siger Erik Hogberg.
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