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Verksamhetsberattelse 2021

Inledning

Sverige har befunnit sig i en pandemi sedan varen 2020 benamnd Covid-19, vilket medfort
restriktioner av olika slag. Detta har medfort begransningar for oss alla.

Restriktionerna har paverkat Sodermalmsféreningens verksamhet. Aktiviteter som planerats
for 2021 har ej kunnat genomforas. Fysiska moten har inte varit tillatna sedan mars 2020,
utom under en period hosten 2021. Styrelsemoten har i huvudsak genomforts digitalt. Fa
utatriktade aktiviteter har kunnat bedrivas.

Arsméte 2021

Forsenat arsmote holls 26 augusti 2021 pa Clarion Hotel vid Skanstull och behandlade
verksamhetsaren 2019 och 2020. Styrelsen som valdes vid arsmotet i mars 2019 satt kvar
fram till arsmotet 2021, liksom de som nominerats till sarskilda poster.

De nomineringar som normalt rostas om, har saledes ej kunnat ske med formell inréstning.
Har nomineringar till delegationerna skett med nya namn har dessa personer kunnat tas in
via styrelsebeslut i S6dermalmsforeningens styrelse. Detta har skett i nagra fall.

Styrelsen fran augusti 2021

Ordforande Jan Ejme, vice ordférande Per Askeback; sekreterare Eva Rutenskéld, kassér Bo
Karlsson 6vriga ledamoter: Eva Fee, Agneta Liljeskold, Yngve Sundblad, Anne Mette
Wennemo, Karolina Berntsson, Nada Hellgvist, Anders Ullholm, ersattare Hikmet Hussain,
Ann-Louise Evre och Lena Frick

Styrelsen har haft 12 protokollférda sammantraden, 19/1, 17/2, 16/3, 13/4, 12/5, 8/6, 17/8,
26/8, 2/9, 30/9, 18/11, 16/12 2021.

Arbetsutskottet har haft 10 sammantraden.

Bostadspolitik

Bostadspolitiken har varit fortsatt aktuell under 2021. S6dermalmsforeningen deltog i HGF:s
namninsamling mot marknadshyror. | januari holls ett storméte i kampanjen Nej till
marknadshyra och S6dermalmsféreningen stédde kampanjen med ett uttalande. Manga LH
och medlemmar deltog i arbetet med att organisera manifestationer infér och i samband
med 18 april, en landsomfattande protestdag for hyresratten. Pa Sédermalm holls nio
lyckade torgmoten den 18 april. Aktionerna fortsatte bade pa Sédermalm och pa Sergels
torg tredje till femte juni nar utredningen om marknadshyror “Fri hyressattning vid
nyproduktion av bostader” presenterades och gick ut pa remiss. Medlemmar fran
Sédermalm deltog ocksa utanfor riksdagshuset och pa Mynttorget 21 juni, nar
misstroendevotum forklarades mot Stefan Lofvens regering och regeringen foll. Remissen
om marknadshyror aterkallades och utredningen om lagesfaktorn vid hyressattning lades i
byralddan. Foreningen stodde demonstrationen Nej till marknadshyra 18 september, da
narmare tusen personer tagade mellan Sergels Torg och Medborgarplatsen och organiserade
flygbladsutdelning innan. Avgorande for dessa segrar har varit den aktiva mobilisering som



skett pa gator och torg av hyresgastforeningens medlemmar och medlemmar i andra
organisationer, grupper och partier som samlats bakom gemensamma krav.

Under varen aterstartade arbetet med Stockholmshyra som statt still ett par ar.
Principdverenskommelsen som antogs utan delegationernas deltagande 2018 vackte
protester och oro hos hyresgéaster och fortroendevalda. Det uppkom nu farhagor att ett
avtal som missgynnar hyresgasterna skulle drivas igenom med motivering att lagstiftning om
lagesfaktorn annars skulle kunna bli aktuell. Féreningen forsokte fa till stand medlemsmaéten
for information och diskussion. | september startade Kampanjen Nej till marknadshyra en
namninsamling till stod for forhandlarna och med krav pa medlemsinflytande.8000 namn
fanns nar det var dags for slutférhandling 13 oktober. Samma dag lades projektet ned, tack
vare det jattearbete som delegationernas referensgrupp med deltagare fran
Sédermalmsavdelningen lade ner pa att granska bolagens simuleringar och hyresstatistik forr
61 000 lagenheter. Det var ett gemensamt beslut av HGF och de allmannyttiga bolagen, som
insag att projektet var ogenomforbart.

Pa grund av pandemin kunde inte planerade fysiska moten dga rum om det bostadspolitiska
programmet for Stockholms stad. Foreningen har under aret haft en representant i
Stockholmsféreningarnas bostadspolitiska grupp Bopol, som traffats ca en gang i manaden
for att samordna foreningarnas aktiviteter och diskutera planer infor valaret.

Férhandlingar med allmannyttan
Hyresnivan: 1,8% generell hojning fran 1 februari 2022

De generella férhandlingarna om hyrorna 2022 férdes liksom de senaste aren gemensamt
med de tre stora allmannyttiga foretagen, Familjebostader, Stockholmshem och Svenska
Bostader under hosten 2021. Hyresgasterna representerades av de sma
forhandlingsdelegationerna for hyresgasterna i de tre foretagen, totalt 12 personer.
Foretagen representerades med 2 personer var. Under fem digitala moten
datorpresenterades fran foretagen varfor kraftiga hojningar behovdes, utgangsbud 3,6%,
med diverse samhéllsekonomiska argument.

Vi hyresgastforhandlare presenterade varfor det racker med mycket laga eller inga hojningar
med tanke pa bolagens goda ekonomi och hyresgasternas anstrangda situation, bl.a. pa
grund av pandemin. Nar vi stod och stampade bestamdes ett fysiskt mote mellan tre fran
vardera sidan, som ganska snart kom fram till kompromissen 1,8% hojning. Detta stadfastes
pa sista, digitala motet, dar vi lyckades fa héjningen senarelagd till 1 februari och slippa
retroaktivitet.

Vi tycker naturligtvis att det blev alltfér hogt, bolagen skulle som sagt ha rad med klart
mindre, men budet godtogs av de stora delegationerna. Ett skal var risken for inflation som
ocksa bara nagon vecka senare visade sig vara pa vag upp.

Forhandlingsresultatet med Stadsholmen féljde efter med 1,8% hyreshojning fran 1 februari.

Vara forhandlare med Micasa lyckades battre, 1,5% bade for 2022 och 2023.



Stockholmshyra

Under 2021 bedrevs ett intensivt arbete av Hyresgastféreningens tjansteman och
fortroendevalda och av bolagens tjansteman med ”Stockholmshyra”, systematiserad
hyressattning, i de tre stora allmannyttiga bolagen. Hyresgasternas sma delegationer fick
vara referensgrupp medan det 6vergripande forhandlandet skottes av ledningen inom HGFs
Region Stockholm och bolagens direktorer. Det framgick ganska snart for oss
fortroendevalda i de sma delegationerna att de forslag, baserade pa datorsimuleringar, som
diskuterades, skulle innebdra ”systematiserad hyreshéjning” med i snitt dver 10% under
nagra ar och 30% i manga fall. Dessutom var det mycket oklart hur olika speciella tidigare
avtal skulle behandlas. Efter intensivt sakupplysningsarbete, baserat pa siffror, lyckades vi fa
vara forhandlare och bolagen att inse att detta projektresultat var orimligt och projektet
Stockholmshyra lades ner i oktober 2021.

Forhandling med privata fastighetsagare

Hyresforhandlingen med privata fastighetsagare. Hyresgastforeningens
forhandlingsdelegation, Region Stockholm, for privata fastigheter har haft manga
sammantrdaden. Hosten 2020 yrkade Fastighetsagarna 2,6% i hyreshdjning Motbudet fran
Hyresgastféreningen, Privata delegationen var — frysta hyror. Férhandlingarna slutade med
att parterna enades om en hyreshdjning pa 1.75% fr.o.m. 1 april 2021.Privata delegationen
kampade for att uppna frysta hyror. Nar férhandlingarna startade for nasta ar gick
Fastighetsagarforeningen ut med 3,4% hojning for 2022. Privata delegationens motbud
slutade dad pa 1,1%. | november 2021 blev ett ramavtal klart med en rekommendation for
2022 ars hyror. Fastighetsagarna Stockholm och Hyresgastféreningen Region Stockholm ar
alltsa 6verens. Rekommendationen innebar att normalhdjningen av hyran blir 1,8% fran 1
februari 2022. De faktiska hyrorna ska forhandlas med respektive hyresvard, vilket betyder
att hyrorna for 2022 inte ar helt klara. | Stockholms stad finns ca. 100.000 privatagda
hyreslagenheter. Sodermalms férhandlingsrad har under aret fortsatt att bevaka
prioriterade fastigheter, sadana som sarskilt skall uppmarksammas i de arliga
hyresforhandlingarna, i samtal med férhandlarna for S6dermalm.

Upprustning

Nyproduktion

Svenska Bostdders skandalosa projekt med pabyggnad pa befintliga fastigheter och
nyproduktion av ett runt hus pa garden i kvarteret Plankan har fortsatt under aret. Trots att
det tekniskt ar alltfér komplicerat och bl.a. darfor manga hundra miljoner fordyrat och att
boendemiljon blir mycket samre beslét Svenska Bostdders styrelsemajoritet och
kommunfullmaktige att fortsatta. Lokala hyresgastforeningen (LH:n) har fatt inrikta sig pa att
se till att storningarna begransas och att hyresgasterna far kompensation for detta. Bolagets
utgangsbud om hyressankning med 6,5% under byggtiden lyckades LH:n fortjanstfullt i
forhandling och uppvaktning av styrelsen fa upp till 33% hyressankning. | slutet av 2021
tillkom en tvist mellan Svenska Bostader och entreprendren som gor att projektet nu star
helt stilla utan prognos om fortsattningen.

Stockholmshems nyproducerade hus vid Rosenlundsparken blev inflyttningsklara under 2021
och har nu bland de allra hégsta hyrorna i Stockholms stad.



| kvarteret Persikan mm vid Barnangen bygger Svenska Bostader och Stockholmshem nagra
hundra lagenheter som ar inflyttningsklara inom nagot ar.

Renoveringar

Renoveringarna av bostader inom Allmannyttan har under 2021 fortsatt i de gamla
hjulsparen utan att tillvarata befintliga kvaliteter och utan att visa varsamhet och
astadkomma rimliga, laga hyreshéjningar.

Speciellt flagrant exempel ar Svenska Bostader i kvarteret Pyramiden.

Dock har stadens miljoprogram med hallbarhetsambitioner lett till att allmdnnyttiga bolagen
under 2021 annonserat att de har ambitioner att bedriva renoveringsarbetet med
miljomadssiga hansyn och att man avser att helt forandra hur renoveringar bedrivs, men att
det kommer att ta tid att andra kulturen bland bolagens tjansteman.

Vi har sett mycket lite av detta dnnu fransett att Stadsholmen i kvarteret Tofflan

pa Mariaberget visar tendenser till att tillvarata kvaliteter i och bevara fonster och golv och
kok, inklusive installationer. Detta ar lovande och viktigt i férhandlingarna ar att se till att
detta vasentligt minskar nivan pa hyreshéjningarna.

Aven i Stockholmshem héller praxis pa att dndras. Bolaget ger minst 2 nivder av upprustning,
med viss effekt pa hyresnivan. Bruksvardering, jamforelse med privata fastigheter inom
omradet, bidrar dock till héga hyror, eftersom den inte ar kostnadsrelaterad.

Underhall
De tre stora allmannyttiga bolagen tillampar olika system for underhall av lagenheterna:

Hyresgdststyrt underhall (HLU): Det finns en tidsplan fér underhdllet. Om hyresgdsten inte
vill ha underhdll enligt planen utgdr en rabatt pa hyran till dess att underhdllet utférts.

Detta anser Hyresgastféreningen vara den basta formen, som tillampas av Familjebostader.

Svenska Bostdader hade HLU fram till 2007 da man tyvarr bytte till FLU.

Fastighetsdigarstyrt underhdll (FLU, éven kallat behovsstyrt): Underhdllet sker vid behov.
Hyresgdsten begdr underhdll av ldgenheten och fastighetsdgaren avgér dd om det behévs.
Tillampas som sagt av Svenska Bostader. Stockholmhem tillampar FLU vid nyproduktion och
overgar fran VLU till FLU vid renovering.

Valfritt Idgenhetsunderhdll (VLU): Fastighetsdgaren avsdger sig ansvaret fér
ldgenhetsunderhdllet. Hyresgdsten tar 6ver ansvaret och fdr i gengdld ldgre hyra.

Detta ar den samsta formen som tillampas av Stockholmshem i det aldre, inte nyligen
renoverade, bestandet.

Vi fortsatter att verka for overgang till battre system hos Stockholmshem och Svenska
Bostader. En framgang 2021 &r att Stockholmhem nu ar pa vag fran VLU till FLU.

HyresPressen

Sédermalmsféreningen ger tillsammans med ovriga innerstadsféreningar ut HyresPressen,
en medlemstidning som skickas till alla medlemmar. HyresPressen har under 2021 kommit



ut med fyra nummer, varav ett dubbelnummer. Upplagan ar pa cirka 30 000 exemplar per
nummer. HyresPressen blandar bostadspolitisk information med diskussion,
hyresforhandlingar, Stockholmshyra, lokala fragor i bostadsomraden och planeringsfragor.

Hemsidan

Sédermalmsforeningens hemsida ar klar. Pa hemsidan kommer det att finnas information
om styrelsen, LH, kommande styrelsemoten, protokoll samt tidskriften HyresPressen m.m.
Adressen ar som tidigare: www.sodermalmsforeningen.se

Samarbete med andra

Sodermalmsféreningen har under 2021 samarbetat med hyresgastféreningarna Kungsholmen,
Norrmalm och Ostermalm om utgivning av Hyrespressen, gemensamma aktiviteter och
budgetfragor. Inget "Tala om din bostad” eller andra utatriktade aktiviteter har kunnat
genomfoéras pa grund av pandemin.

Bildning

Genom Hyresgastforeningen Region Stockholm har fértroendevalda och lokala
hyresgastforeningar erbjudits utbildningar. Flera av de nya ledamoterna i
Sodermalmsstyrelsen har gatt en digital introduktionsutbildning for foreningsstyrelser i
Stockholmsregionens regi. Storre delen av regionens utbildningar har genomforts digitalt pa
grund av Coronapandemin. Sédermalmsforeningen har haft tva dagar styrelseutveckling i
samverkan med Rund folkhogskola &amp; utvecklingscentrum och med resurser fran
regionen. Det blev en fysisk traff i december och en digital traff i januari.

Medlemsutveckling

Medlemsutveckling

Antal medlemmar i Hyresgastféreningen S6dermalm var 12 488 den 31 december 2021. Det
ar en 6kning med 98 medlemmar.

Antal fortroendevalda var vid arsskiftet 379 personer inklusive 39 husombud. Det &r en
o6kning med 18 personer.

Av foreningens medlemmar ar 59 procent kvinnor och 41 procent man. 69 procent bor
privata hyresvardar och 31 % har ett allmannyttiga.



Andel kvinnor och man med huvudmedlemskap

m Kvinnor

m Man

Fordelning mellan allmannyttig och privat hyresvard

Allmannyttig
hyresvard

Privat hyresvard

Lokala hyresgastforeningar (LH)

Under tva ars tid har den varldsomspdannande pandemin utmanat oss som personer och
samhallet. Det har varit en utmaning for vara lokala hyresgastféreningar. En utmaning som
de har antagit. Manga har visat pa nytankande och kreativitet. Aktiviteter har utvecklats och
anpassats efter de restriktioner som gallt, nya former av aktiviteter har skapats och en digital
omstallning har gjorts. Trots att de lokala hyresgastféreningarna gavs mojligheten att skjuta
pa sina arsmoten 2021 till 2022 har majoriteten genomfoért dem under aret.

Aven om pandemin har inneburit att den lokala verksamheten pa vissa hall har varit 13g och
den som helhet starkt organisationen och bidragit till en nédvandig organisationsutveckling.

En ny lokal hyresgastforening startades och en interimsstyrelse for att aterstarta av en
vilande LH bildades. Vid arsskiftet fanns 44 LH pa Sédermalm.



Hyres- och Arrendenamnden i Stockholm

Foljande ledamoter fran Sédermalm satt under 2020 i Hyresnamnden: Anders Loosme, Jan
Strémdahl, Yngve Sundblad, Aija Sadurskis, Staffan Wahlstrom, Jan Ejme och Henry Nilsson

Remisser och planfragor — Sédermalm

Trots att Stockholms stads géllande Oversiktsplan (OP) sid 140 skriver: ”Det dr parkbrist pd
Sédermalm. Det dr ddrfér viktigt att bevara och ta till vara mer grénska pé gator och torg”,
sa kommer detaljplan pa detaljplan fran Stadsbyggnadskontorets tjansteman med planerar
pa att bygga bostader i vara parker.

Sédermalmsforeningen har svarat pa tre remisser under 2020.

Bebyggelsen i Malongenparken Sédermalm 8:1 innebar att 9 st stora trad falls utmed
Renstiernas gata, vilket férsamrar luften och hojer temperaturen heta dagar. Det racker inte
att nyplantera trad. Malongenparken behovs for tradens ekosystemtjanster och rekreation i
ett tittbebyggt omrade som Nytorgsomradet. Annu tétare blir trycket pd Nytorgsomradet
nar kvarteret Persikan vid Barnangsgatan far 1 240 nya lagenheter. Nagot behov att bygga
ytterligare 20 ldgenheter i Malongenparken finns inte menar vi.

Kvarteret Rattan 13, fastighet som ligger i korsningen Krukmakargatan-Torkel
Knutssonsgatan, ska fa en pabyggnad pa huset som ger ett tillskott pa 25-30 lagenheter.
Detaljplanen avslogs 2016 eftersom tillbyggnaden overskred tillaten byggnadshojd. Idag
menar Stadsbyggnadsnamnden bara att det ar positivt att “nya lagenheter kan tillforas i ett
centralt och kollektivnara lage”. En pabyggnad pa det befintliga huset gor att solljuset pa
garden forsvinner och allt solljus forsvinner for alla fastigheter i kvarteret och dessutom
paverkas husen pa andra sidan gatan.

S6dermalmsfoéreningen protesterade mot att Stadsbyggnadskontoret hela tiden vill pressa in
sa manga bostader som majligt i innerstan, vilket blir problem for klimatet.

Ju hogre hus, desto mer varme stannar kvar i gatuschaktet mellan husen heta dagar.

| stenstaden bildas varmedar och darmed en samre boendemiljé.

Nar det giller fastigheten Van der Huff 8 s ar det Oversiktsplanens strategi att méjliggéra
vdrdeskapande kompletteringar som ska bidra till stadens 6vergripande mdl, det vill séga en
hog takt i bostadsbyggandet (se “En vdxande stad” i OP, dar beskrivs malet). Men vi anser att
bygga manga bostdder i hog takt inte ska inkrakta pa malet att stockholmarna ska ha tillgang
till parker och gronomraden. Vi ifragasatter att detta projekt skulle "forbattra den
gemensamma stadsmiljon”. 10-20 st ddellévtrad kommer att fallas. Stravan att utjamna
marknivaer pa flera stallen i Tjurbergsparken innebér att kraftiga sprangningar blir
nodvandiga vilket paverkar djur- och vaxtlivet. Att som det pastas i detaljplanefdrslaget
"byggnation och ingrepp i parken inte innebar pataglig skada pa naturmiljon” maste sagas
vara fel.

Foreningen tycker det ar orimligt att falla tréd och spranga bort hojder — det, om nagot,
maste sdgas innebadra pataglig skada pa naturmiljon, for att inte tala om manniskors
levnadsmiljo.



Sodermalmsféreningens expedition

Foreningslokalen pa Krukmakargatan 6 har varit stangd for personliga besok men bemannad
under normala onsdagskvallar kl 18.00-20.00, kontakt via telefon: 079 339 75 29 alt via
e-mail kontakt@sodermalmsforeningen.se.

Sodermalmsféreningen bokslut 2021

Regionstyrelsen Stockholm har infor 2021 beslutat att minska stadsdelsféreningarnas
medlemsintakter med 30%. Man har dven dragit in vara overskott. Det senare har inte
redovisats i nagot beslutsprotokoll. Beslut har tagits utanfor ordinarie Fullmaktige da inga
sadana moten har agt rum under pandemi-aret 2020. Var budget ar upprattad utifran den
verksamhetsplan for 2021 som Sédermalmsstyrelsen antog 2020.

Intakter
Anslag for 2021 434 315
35 kr/medlem 12409 medlemmar

Utgifter Budget Utfall
Lokalhyra kontor 182 056 183 717
Ovriga lokalhyror 7 500 12 500
El i lokalen 7 000 5648
Forbrukningsinventarier 2 659 3980
Serviceavtal 20 000 40 037
Datakommunikation 1 600 2239
Mobiltelefon 1500 1351
Porto och frakter 3000 1663
Medlemsinformation, HyresPressen 149 500 190 106
Arvoden 50 000 51 666
Ovriga verksamhetskostnader 9500 13 508
Summa utgifter 434 315 506 415
Resultat -72 100
Flerarsoverskikt 2019 2020 2021
Ingdende balans 382 289 356 770 566 768
Anslag 620 700 622 600 434 315
Kostnader 646 219 412 602 506 415
Utgaende balans 356 770 566 768 494 668
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