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Sammanfattning av rapporten

Syftet med den hir rapporten, som beskriver Sigtunahems
upprustning, r att visa pd hur det kan ga till nir hyres-
gisterna har majlighet att paverka upprustningsnivin och
dirmed hyran.

I Sigtunahem finns ett avtal om att hyresgisterna kan vilja
olika nivaer pd upprustningen: mini, midi och maxi. Hur
detta avtal ser ut och fungerar i praktiken beskrivs nirmare
i denna rapport.

I rapporten forsoker vi visa hur en bra upprustning som tar
hinsyn till hyresgisterna ska se ut och vilka faktorer som ar
avgorande for att en upprustning ska upplevas som bra ur
ett hyresgistperspektiv.

Rapporten bygger pa intervjuer med fortroendevalda, verk-
samhetsutvecklare, forhandlare, och fastighetsigarerepre-
sentanter samt en enkit till ett urval av berérda hyresgister
inom Sigtunahems fastighetsbestind.

Vad visar da dessa intervjuer?

Sigtunahem anser att upprustningsmodellen dr bra, men
att det dr svért att fi den att gd ihop ekonomiskt. Detta
trots att Sigtuna kommun 2012 salde 1 102 ligenheter till
Rikshem for att finansiera upprustningarna.

Bide frin foretagets sida och Hyresgistféreningens sida
upplevs modellen i stort som bra och framgingsrik, dven
om det finns mindre brister. Samtalsklimatet mellan
Hyresgistforeningens foretridare och foretaget dr positivt.
I grunden finns en ling tradition av férhandlingar och
samrad mellan parterna.

Sigtunamodellen fungerar uppenbarligen ganska bra och
den ger hyresgisterna en rimlig h6jning av hyran i férhal-
lande till den upprustning som gors. Eftersom hyran for-
handlas fére byggstart, blir hyran inte heller nigon &ver-
raskning for hyresgisterna.

Hyresgisterna ges inflytande 6ver upprustningen av sin
ligenhet genom mdajligheten att vilja niva vilket ocksi
paverkar hyran. Enligt hyresgistenkiten ir flertalet hyres-
gister positiva till mini-midi-maximodellen. Samtidigt har
parterna insett att modellen fortldpande behover ses dver
for att den ska fungera och ha acceptans.

Det verkar vara simre stillt med inflytandet nir det giller
upprustningen av de gemensamma utrymmena, itmins-
tone verkar det s i hyresgistenkiten. Likasa kan informa-
tionen bli bittre. Hir far foretaget i hyresgistenkiten ett
bittre betyg dn Hyresgistforeningen.



Upprustning — pa vems villkor?

Stockholmsregionen stir infér ménga upprustningar de
kommande aren, framférallt giller det miljonprogrammet
som behover renoveras. Hyresgisternas inflytande vid upp-
rustning behover stirkas lagstiftningsmissigt for att for-
hindra alltfor dyra och omfattande atgirder som leder till
hoga hyreshojningar. Men det gar faktiske att paverka upp-
rustningarna dven idag genom avtal och samrid med olika
fastighetsigare. Detta vill denna rapport lyfta fram genom
att nirmare redovisa goda exempel frin Sigtunahem, det
allmannyttiga bostadsbolaget i Sigtuna.

Hyresgisternas lagliga inflytande vid en upprustning av
sin bostad ir idag ofta en illusion. Trots att en mingd
betinkanden, som legat till grund fér diverse lagindring-
ar, har pekat pa att hyresgisternas inflytande bér stirkas
har detta inte tillimpats i hyresnimnden. For det allmin-
nyttiga bestindet ir det lag pa inflytande for de boende.
Men f6r det privata bestandet finns inget liknande. Nir
dtgarder som paverkar bruksvirdet pé ligenheten planeras,
krdvs att hyresvirden fir hyresgisternas godkinnande. Far
inte hyresvirden godkinnande kan virden ta drendet till
hyresnimnden, dir utslagen ofta blir till hyresvirdens for-
del. Hyresgistforeningen har samridsavtal med flera av de
storsta fastighetsigarna, men inte i den omfattning som ir
onskvirt ur ett hyresgistperspektiv.

Att en upprustning av fastigheter innebir ett stort ingrepp
i hyresgisternas vardag rader det inga tvivel om. Ofta ir
upprustningen vilkommen, men den ir inte sillan for-
knippad med stor oro ver vad den kommer att innebira
for privatekonomin. Enligt Boverket flyttar cirka 25 pro-
cent vid en upprustning. Av dessa flyttar ungefir hilften
av ckonomiska skil. Uppskattningsvis star idag en halv
miljon hyresbostider infér omfattande renoveringar, fler-
talet byggda under miljonprogrammets dagar. Fragan ir pd
vems villkor upprustningarna ska ske.

Spekulation i upprustningar

I Stockholmsomradet kops allt fler fastigheter byggda
under miljonprogrammets dagar (1965-74) upp av privata
investerare. Det handlar om investmentbolag, fondbolag
och forsikringsbolag, men 4ven Ica-handlarnas forbund
och Ikea kdper kommunala upprustningsobjekt for att det
idag dr lonsamt att rusta upp, bygga om och héja hyrorna.
Ett av dessa foretag 4r Rikshem som 4gs av Fjirde AP-fon-
den och AME 2012 kopte Rikshem drygt 1000 ligenheter
av Sigtunahem. Orsaken till forsiljningen vara att Sigtuna-
hem ville finanisera ett upprustningsprogram i sitt dvriga
miljonprogramsbestind. Rikshem har tidigare varit i blas-
vider for att ha kraftig h6jt hyrorna efter upprustningen
av fastigheter i Grinby i Uppsala, som tidigare tillhérde

allminnyttan.

Ldgsta godtagbara standard

Idag finns det i princip inte lingre nigra fastigheter som
inte uppfyller kraven pa ldgsta godragbara standard med
varmvatten, wc och dusch. Upprustningarna handlar i
regel om stamrenoveringar i befintliga, i grunden moder-
na, fastigheter. Detta kriver olika ingrepp i husen som kan
paverka bade standarden och hyresgisternas ekonomi.
Sedan bostadssaneringslagen infordes pa 1970-talet har det
funnits regler som syftar till att ge hyresgisterna inflytande
i samband med upprustningar. Hir har regelverket férind-
rats under aren, mycket beroende pi vilken regering som
suttit vid makten, men ocksi Hyresgistféreningens paver-
kansarbete.

Dagens regelverk kring hyresgisternas inflytande har
dessvirre visat sig ha mindre reell betydelse. I praktiken
kan hyresgisterna inte motsitta sig en upprustning eller
ombyggnad eller ens paverka vare sig utformningen eller
omfattningen av den. Médnga ganger hojs hyran dramatiske
efterdt, ofta sd kraftigt att hyresgister inte har rad att bo
kvar. Hyresgésternas besittningsskydd har dirmed i prak-
tiken satts ur spel.



Andrad lagstiftning

Inom Hyresgistféreningen ir idag uppfattningen att det
behévs ett nytt synsitt och en praxis som utgar frin en hall-
bar upprustning och ombyggnad pé hyresgisternas villkor.
Hyresgistforeningen kriver dirfor ett tydligare och star-
kare inflytande f6r hyresgisterna och foreslir bland annat
ett lagstadgat samradsférfarande vid ombyggnad. Hyres-
gisterna maste ocksd ges mojlighet att paverka upprust-
ningen och ombyggnadens omfattning och dirmed ocksa
hyresnivan.

Problemet ir att det i hyresnimnden har utvecklats en
praxis att i stort sett alltid gé pa fastighetsdgarens linje, som
mest handlar om att fi upp hyran. Det behévs en lag-
indring ddr hyresgisterna kommer med i processen frin
bérjan. Det ir orimligt att hyresgisterna idag ska godkinna
dtgdrder utan att veta vad det innebir f6r hyran.

Nu pagar en dversyn av lagstiftningen. Bland de fragor som
ska 6vervigas dr bland annat att undersoka om hur reglerna
om hyresgisters inflytande 6ver férbittrings- och dndrings-
arbeten tillimpas. Utredningen ska vara klar senast den 1
februari 2017. Direfter ldr det ta ytterligare tid innan det
kan bli ett lagforslag.

Innan en ny lagstiftning finns pa plats arbetar Hyresgist-
foreningen utifrin en strategi dir hyresgisterna ska ges mer
inflytande inom dagens regelverk. Strategin fokuserar pé ett
gemensamt forebyggande arbetssitt som leder till att sam-
rad kring upprustning och ombyggnader kan genomf6ras
med fastighetssigarna. I region Stockholm gir strategin ut
pa att fa dill stind avtal om inflytande samt ramavtal, det
vill siga koks- och badrumsavtal, f6r upprustningar med
fastighetsigarna.

Lyfta fram goda exempel

Det finns flera goda exempel pa att Hyresgistforeningen
har lyckats paverka upprustningar och har férhandlat fram
avtal med allminnyttan om rimliga hyreshéjningar och
dven mojlighet att vilja nivd pd upprustningen med fasta
prislappar. Ett sadant avtal triffades med Svenska Bostider
for nigra ar sedan pa Jarvafiltet dir hyresgisterna kunde
vilja mellan en basnivd och tvé olika tillvalsnivder. Under
2015 har ett upprustningsavtal férhandlats fram mellan
Hyresgistforeningen och Botkyrkabyggen som kommer
att bli vigledande for hela den upprustning som ska goras
i Botkyrkabyggens miljonprogramsomraden. Avtalet inne-
bir att hyresgisterna kan vilja niva pa upprustningen med
en basnivd som utgingspunkt dir hyresgisterna sedan kan
gora individuella tillval.



Hyresgistforeningens roll dr frimst ridgivande eftersom en upprustning enligt lag formellt ér
en sak mellan hyresgisten och fastighetsigaren. Detta bortsett fran sjilva hyresférhandlingen.

For att kunna svara pi medlemmars och andra hyresgisters oroliga frigor vid en upprustning
forsoker Hyresgistforeningen skaffa sig kunskap om fastighetsigarens planer sa tidigt som méj-
ligt. Hyresgistforeningens forhandlare ska till exempel friga fastighetsigarna om deras planer i
samband med hyresforhandlingarna.

Nir det blir kiint att ett hus eller ett helt fastighetsbestind star infor en upprustning, kontaktas
hyresvirden av medarbetare frin Hyresgistforeningen for att undersdka majligheten till sam-
rad. Syftet med ett samradsférfarande 4r att hyresgisterna ska ha inflytande i processen. Vid
storre eller mer invecklade upprustningar sitter upprustningskoordinatorn pd Hyresgistforen-
ingen ihop ett upprustningsteam som arbetar tillsammans med samradsgrupp och fértroende-
valda. Hyresgistforeningen kallar alla berorda hyresgister till ett informationsméte och berit-
tar om vilka rittigheter hyresgisterna har, att de genom att organisera sig i en samradsgrupp
har storre mojligheter till inflytande. Pa dessa méten varnar Hyresgistforeningen for att skriva
pa nagra godkinnanden innan férutsittningarna ir klara.

Den lokala hyresgistforeningen i omradet kan vara en plattform for arbetet kring upprust-
ningen. Nir en samradsgrupp bildas fir denna st6d frin Hyresgistforeningen med organisato-
riska, juridiska och tekniska fragor. Endast personer som ir direkt berdrda av upprustningen
far inga samradsgruppen. I samradsgrupper har 4ven boende som inte 4r medlemmar i Hyres-
gistforeningen ritt att ingd. Medan samridet pagir har verksamhetsutvecklare ansvar for att
samridsgruppen fir det stod som den behdver. Om det finns behov, deltar dven verksamhets-
utvecklare i samriddet med fastighetsigaren. Férhandlare sitter inte med i samriadsméten dir
motpart deltar, detta for att undvika dubbla roller. Samradsgruppen ska fortlpande informera
sina grannar i bostadsomridet om vad som hinder kring upprustningen, eftersom samridet
giller alla boende. Det kan ske genom méten, informationsblad, hemsidor eller andra kanaler.

Malsittningen 4r att fa till en integrerad process dir hyresgisterna r delaktiga hela vigen och
dir parterna gemensamt kommer 6verens om ett forslag till upprustning. Savil planlésningar
som olika nivéer pd upprustningen ska vara kopplade till en tydlig prislapp med hyresnivaer.

Samradsgruppen kommer efter slutfért samrad fram till en 6verenskommelse som ér en rekom-
mendation till hyresgisterna. Denna rekommendation ir inte bindande.

Nir samradet och hyresférhandlingen ir slutford, skickar fastighetsigaren ut en blankett om
godkinnande dir de olika nivderna pa upprustningen framgar och i bista fall hyran. Detta ska
de enskilda hyresgisterna ta stillning till om de vill godkinna eller ej.

Om hyresgisten inte limnar sitt godkidnnande gar drendet till provning i hyresnimnden. Dir
provas enbart om dtgirderna dr skiliga. Hyresnivaerna provas inte i dessa drenden. Vid vissa fall
kan medlem fa bitride av forhandlingsjurist.
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Sigtunahems

upprustningsprogram

I Sigtunahem finns ett avtal om att hyresgisterna kan
vilja olika nivaer kallade mini, midi och maxi. Hur detta
avtal ser ut och fungerar i praktiken beskrivs nirmare i
denna rapport. Rapportens syfte ir att underséka hur bra
upprustningsforfaranden ur ett hyresgistperspektiv kan
se ut genom exemplet frdn Sigtunahem.

Sigtunahem Zger och forvaltar 4 500 ligenheter i Sigtuna
kommun. Av dessa har cirka 1 000 ligenheter frin mil-
jonprogrammets dagar rustats upp och lika minga ater-
stdr att rusta upp de nirmaste dren.

For nagra ar sedan borjade Sigtunahem upprustningen
och ombyggnaden av sitt miljonprogrambestind, som
uppgér till ndstan 60 procent av det totala fastighets-
bestandet. Efter minga och linga diskussioner internt
i foretaget och efter lika manga och linga diskussioner
med Hyresgistforeningens representanter sammanfat-
tades det hela i foljande: ”Sigtunahem bygger om med
valfrihet och med hyresgisterna i fokus”.

Sigtunahems siger sig vara néjda med hur ombyggnads-
processen fungerar. Omflyttningen i Sigtunahems upp-
rustade och ombyggda bostadsbestand 4r ungefir tio pro-
cent. Det vill siga bara hilften s hog som omflyttningen
i det ordinarie bestindet.

Sigtunahem satsar cirka 1,1 miljarder kronor p4 ombygg-
nationen av sitt miljonprogramsbestind. For att finan-
siera detta genomfordes varen 2012 bolagets storsta fast-
ighetsaffar i mannaminne, di de silde 1 102 ligenheter
till Rikshem. Pengarna fran férsiljningen gir dll upp-
rustningen och gor att Sigtunahem, enligt planerna, kan
bygga om samtliga 2000 ligenheter till och med utgang-
en av 2018. Sett dver tid planerar Sigtunahem att bygga
om 350 lagenheter érligen till utgdngen av 2017 och 250
lagenheter under 2018.

Sa har gar upprustningen till

For att stotta hyresgister som star infér upprustning och
for att svara pé fragor fran hyresgister har Sigtunahem
flera heltidsanstillda. Dessa hjilper bland annat till med
evakuering, flytt- och dterflyte. Alla berérda hyresgister
erbjuds evakueringsbostad under ombyggnadstiden. Sig-
tunahem bygger upp en temporir stugby i nira anslut-
ning tll det berérda bostadsomridet. De temporira
bostiderna dr méblerade och utrustade med det mesta
som kan tinkas behovas. Tanken ir att det enda hyres-
gisterna behéver ta med sig ir personliga tillhérigheter.

Evakueringstiden varierar beroende pa upprustningens
omfattning. Varje berérd hyresgist ges mojlighet att vilja
hur omfattande renovering de vill ha utifrin Sigtuna-
hems trappstegsmodell mini-midi-maxi. Hyrespaslaget
varierar beroende pa vilket paket som har valts. Det finns
en generell dverenskommelse, med Hyresgistforeningen,
som giller alla omraden som rustas upp. Dirutdver gors
omradesspecifika anpassningar som i vissa fall kan paver-
ka hyrespaslaget. For att hyresgisterna med egna dgon
ska kunna ta del av vad respektive paket innehaller har
Sigtunahem gjort i ordning visningslagenheter.

Sigtunahem ska avisera i god tid innan en upprustning
ska borja. Detta gor att hyresgisterna hinner sitta sig in i
hur alternativen ser ut och vilka villkor som giller.



Mini, midi och maxi




Roster fran Sigtunahem

Goran Langer, vd for Sigtunahem

— Det dr viktigt for oss att ha hyresgistinflytande vid upp-
rustning. Det ligger i linje med vara dgardirektiv och hur vi
vill uppfattas som kommunalt bostadsféretag.

— Vi vill ha néjda hyresgister, gamla som nya. Vi vill att
vara hyresgister ska ha rad att bo kvar efter upprustningen
och vi vill ha en social stabilitet i vdra bostadsomraden. Att
erbjuda vira hyresgister valmojligheter som vi gor med
mini, midi, maxi ingdr i detta.

— Samtidigt innebdr var upprustningsmodell att det ir
kimpigt att fi det att gi ihop ekonomiskt.

— Att gora stamrenoveringar innebir inte automtiskt att
man kan héja hyran. Det dr enbart standardhojande atgir-
der som tillater detta. Idag har vi en dverhettad byggmark-
nad som gor det dnnu svirare ekonomiskt. Vi ser dirfor
over vir modell fortlopande for att utveckla den och dir vi
har en pigiende dialog med Hyresgistféreningen.

— Det ar viktigt att tydliggora skillnaderna mellan valen av
de olika nivéerna pa upprustning. Vi tittar for nirvarande
pa skillnaden mellan midi och maxi. Vi ser ocksé over hur
vi kan géra evakueringarna framéver pé ett mer kostnadsef-
fektiv sitt.

Marita Biverman Lundberg, projektsamordnare
pa Sigtunahem

Marita Biverman Lundberg berdttar hur processen fung-
erar:

— S fort vi vet nir vi ska starta, informerar vi berorda
hyresgister. Det brukar handla om cirka ett ar fre en upp-
rustning. Vi kallar dill ett informationsméte tillsammans
med Hyresgistforeningen. Dir utses ocksa deltagare bland
de boende till en samradsgrupp med Hyresgistféreningen
och Sigtunahem.

Den nya hyran faststills innan projektet drar igang utifrin
det ramavtal som finns, med anpassning till det specifika
projekeet.

Hyresgisterna fir ett infopaket om vad upprustningen
innebir och nir den ska starta. Det finns fortldpande infor-
mation pa hemsidan som f6ljs upp med brev och besok pa
Sigtunahems kontor/kundtjinst, och dir dven hembesok
kan ordnas om s 6nskas.

Hyresgisterna fir information om att man ska vilja niva:
mini, midi, maxi. Hyresgisterna har cirka 5-6 veckor pa
sig att vilja och kan se vad det innebir i praktiken genom
att det finns visningsligenheter att titta pa.

Ambitionen ir att vara klar med vilka dtgirder som ska
gbras 45 manader innan byggstart for projektet.

Godkdnnande fran hyresgdsterna

I hyreslagen stills vissa minimikrav om de boendes rite till
information och inflytande i samband med ombyggnad.

Hyresgisterna ska skriva pa ett medgivande om att hyres-
virden har ritt att bygga om, eftersom det paverkar stan-
darden och dirmed bruksvirdet och hyran. Hyresvirden
behéver ocksd ha hyresgistens medgivande for att komma
in i ligenheten. Enligt paragraf 18 i hyreslagen behéver
Sigtunahem dirfor fi ett godkidnnande fran berérda hyres-
gaster.

— Vi delar ut information om upprustningen och godkin-
nande direkt i brevladan till hyresgisterna istillet for att
skicka med post, s vi sikert vet att det har natt fram, for-
klarar Marita Biverman Lundberg.

— Vi stiller ocksa fragor om hyresgisterna har speciella 6ns-
kemal infor evakueringen pa grund av handikapp, allergier,
djur etc. Finns det sidana onskemadl, paverkar det forstds
planeringen kring evakueringen.



Sigtunahem har hittills i huvudsak anvint sig av flyttbara
evakueringsstugor som sitts upp pa gardarna intill husen
som ska rustas upp. Det finns ocksa ett mindre antal eva-
kueringsligenheter i befintliga hus. Om det handlar om ett
30-tal ligenheter som ska rustas upp i ett hus, fir cirka
tva tredjedelar ersittningsligenhet i stugorna medan Gvriga
evakueras till lagenheter i nirheten.

Hyresreducering

For en upprustningsperiod upp till dtta veckor 4r hyres-
gisterna alltid garanterade en méanads hyresreducering. Tar
byggprojektet lingre tid utgar hyresreducering per pabor-
jad vecka.

I evakueringen ingdr ocksa att hyresgisterna fir gratis flytt-

hjilp och flyttkartonger.

Stugorna ir tvarummare pd 48 kvadrat med toalett och
kok. De dr moblerade och har bredband installerat. Dir
finns ocksi lite porslin. I princip behéver man bara ta med
personliga tillhorigheter och egna singsklider.

— Det ir ett roligt jobb att skota kontakterna med hyres-
gisterna. De flesta 4r mycket positiva till att de far vilja
upprustningsnivd och positiva till hur vi skoter bade infor-
mationen och evakueringarna, siger Marita Biverman
Lundberg.

Sigtunahem héller pé att se 6ver om man kan 16sa flertalet
evakueringar inom befintligt bestind eftersom kostnaden
for att hyra stugorna ir relativt kostsamt.
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Hittills har cirka hilften av totalt 2000 berérda ligenheter
rustats upp. Enligt den ursprungliga planen skulle upp-
rustningarna vara helt klara 2018, men det kommer nog
ta inda fram till 2020 innan de ir helt klara, tror Marita
Biverman Lundberg.

Sigtunahem haller nu pa att se 6ver vad de olika nivierna
mini, midi och maxi ska innehélla i fortsittningen.

Som det ir idag viljer 90 procent av hyresgisterna minini-
van medan 10 procent viljer maxi. Knappast nigon viljer
midi eftersom det bara skiljer nigon hundralapp i méina-
den mellan midi och maxi.

I maxi far hyresgisten en helrenoverad ligenhet med ekpar-
ket, nytt kok och badrum for cirka 2000 kronor mer i
ménaden. I midi ingar till exempel inte ett helt nyte kok.

I mininivin handlar det om drygt 1000 kronor mer i
ménaden for en trea. D3 ingar stambyte med nytt badrum
och ny el i ligenheten. Dessutom ett trygghetspaket med
portlas och sikerhetsdérr.

— I de fall det finns hyresgister som inte tror sig kunna
klara den nya hyran s kan vi hjilpa till med byte fran till
exempel en trea till en tvéa. Vi kan ocksé hjilpa dldre hyres-
gister att flytta fran tre trappor till nedre botten, vilket det
ibland finns 6nskemal om. Det giller dven de som vill byta
frin mindre till storre ligenhet, férklarar Marita Biverman
Lundberg.



Roster fran Hyresgastféreningen

Alexandra Danneldv, verksamhetsutvecklare

Alexandra Dannel6v dr verksamhetsutvecklare pd Hyres-
gistforeningen dir hon har Sigtunahem inom sitt ansvars-
omride. Alexandra har relative nyligen fatt ansvar for
Sigtunahem, dir det finns en vil fungerande process med
inflytande for hyresgisterna vid upprustning. Alexandra
deltar ocksa i Sigtunahems boinflytandekommitté dir olika
frigor som dven kan gilla upprustning diskuteras.

Rent allmint menar hon att verksamhetsutvecklarna kan
bistd med att svara pa frigor om upprustningen och att se
till att informationen till hyresgisterna fungerar och ir tyd-
lig. Verksamhetsutvecklarna kan ocksa ge sirskilt stod till
hyresgister som ingar i samradsgrupper och se till si att de
kan gora sina roster horda.

I omriden dir boinflytandeavtal saknas kan verksamhetsut-
vecklarna hjilpa till med att fa till stind samrad och infor-
mera om vilka rittigheter hyresgisterna har.

Inom region Stockholm pagir ett arbete med att forbittra
stodet till hyresgister som star infor en upprustning. Dir
giller det ocksd att tydliggora rollfordelningen mellan verk-
samhetsutvecklare, forhandlare och fortroendevalda.

Lisa Lundgren, férhandlare

Lisa Lundgren arbetar som férhandlare pd Hyresgistforen-
ingen region Stockholm. Hon har forhandlat med Sigtuna-
hem under cirka dtta ar.

Hur ser hon pa avtalet med Sigtunahem om upprustning.
Vad ir bra och ir det nigot som kunde vara bittre? Vad
finns det for framgéingsfaktorer och eventuella fallgropar?

— Vi har ett bra samtalsklimat oss emellan. Sigtunahem
arbetar pd att vara en bra och lyhord hyresvird. Det ir en
viktig utgingspunkt.

— Det som ir bra ir att det finns en viss valfrihet fér hyres-
gisterna. Man kan forstas inte vélja bort renovering helt,
men man kan ta si lite som majligt vilket gor att hyran bara
forandras lite. Det gor att de flesta kan bo kvar i sina ldgen-
heter. Bittre hade forstds varit om hyreshojningen hade
varit annu ldgre. Fallgropar hittills har varit att upphand-
lingen av entreprendrer ibland har varit sa ospecificerad fran
bolagets sida att den slutliga produkten inte har uppfyllt
hyresgisterna férvintningar.

De nya hyrorna férhandlas innan bygget startar och fasas in
i den systematiska hyressittningen dir de olika alternativen
mini, midi och maxi tilldelas en sirskild poing.

— Infor varje nytt projeke sker en férhandling om vad som
specifikt ska goras i ligenheterna. Oftast gar vi pa vad bola-
get har identifierat dr nédvindigt att gora. Skulle kostna-
derna oka, ligger hyran inda fast.

— For bolaget ir det forstis bittre om fler hyresgister viljer
midi eller maxi, det vill siga att mer eller mindre allt gors
om i ligenheten. Dirfor vill Sigtunahem ocksé gora forind-
ringar i avtalet som gor att fler viljer midi istillet for mini.

— Det som nu sker ir att vi nu goér om lite i avtalet. Dir
begir vi mandat frin den stora férhandlingsdelegationen.
Vi kommer att sprida information i vara kanaler nir vi har
tecknat en dverenskommelse och Sigtunahem skriver om
det pa sin hemsida.

Margareta Karlsson, fortroendevald

Margareta Karlsson 4r hyresgist i Sigtunahem sedan ménga
ar och ledamot i féreningsstyrelsen. Margareta sitter ocksd i
lilla forhandlingsdelegationen som forhandlar hyrorna efter

upprustning.

— Innan vi triffade avtalet om upprustning 2010, hade vi en
ombyggnad pd Ormbergsvigen i Sigtuna. Det blev sa dyrt
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efterdc att i stort sett inga flyttade tillbaka. Da kom vi och
Sigtunahem gemensamt fram till att det inte fungerade och
att vi méste hitta ett bittre system dir hyresgisterna kan
vara med och péverka upprustningen.

— Genom vart boinflytandeavtal med Sigtunahem har vi en
tradition dnda sedan slutet av 90-talet med arliga gemen-
samma boinflytandekonferenser dir vi kan ta upp fragor
som hur vi till exempel ska hantera upprustning.
I dgardirektiven for Sigtunahem star det ocksa att hyresgis-
terna ska vara delaktiga och paverka sitt boende.

— Manga hyresgister lever pi marginalen idag. De vill i for-
sta hand veta hur hyran paverkas av upprustningen?

— Vi har lyft frigor som att behalla befintliga skafferier. Ar
det praktiske mojlige sa har Sigtunahem gitt med pé det.
Vi har ocksa kunnat paverka gemensamhetsutrymmen som
tvittstugor och entréer. Det giller att vara tydlig med alter-
nativ och ritningar om vi ska ha synpunkter pa hur vi ser
olika l6sningar som Sigtunahem presenterar. I en del fall
har vi haft synpunkter pd hur Sigtunahems entreprendrer
gor sitt jobb. Jag tycker att Sigtunahem i regel har lyssnat
pa vara synpunkeer.

— Vi har triffat ett ramaavtal som vi utgar ifran nir vi for-
handlar fram hyrorna specifikt for varje upprustningspro-
jekt. Infor varje ny etapp gir Sigtunahem ut med informa-
tion i god tid och berittar vad upprustningen innebir och
vilka valmgjligheter som finns. Tillsammans med Sigtuna-
hem haller vi ett gemensamt informationsméte for berdrda
hyresgister dir vi ocksd utser en samradsgrupp, varav minst
en fortroendevald 4r med. Det giller att vara tydligt i bor-
jan med att de som ska vara med i samriddsgrupperna dven
representerar ovriga hyresgister och inte bara sig sjilva.

— Alla hyresgister far skriftlig information om upprust-
ningen fran Sigtunahem, men de kan ocksa fi personligt
besok om de sa 6nskar.

— De flesta tycker att avtalet om mini-midi-maxi 4r vildigt
bra for oss hyresgister. Aven om vi ibland fir fraigor om var-
for vi hyresgister ska betala mer, eftersom vi redan borde ha
betalat underhallet med hyran under alla ar vi har bott hir.

— Att fa en helt upprustad ligenhet for en tusenlapp i
ménaden anser de flesta 4r rimligt. Och att det finns vis-
ningsligenheter att titta p gor att det blir littare att sitta
sig in i vad upprustningen innebir.
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Nicklas Isaksen, fortroendevald

Nicklas Isaksen bor i det senast firdigstillda omradet pd
Tvir/Tingvallavigen 38—40 med 156 lidgenheter, dir ocksa
enkiten som redovisas i rapporten ir gjord. Nicklas sitter
i féreningsstyrelsen och 4r ocksd med i den lilla delegatio-
nen som forhandlar om hyrorna for de olika delprojekten.
Dessa faststills sedan av den stora forhandlingsdelegationen
for Sigtunahem.

Nicklas tycker att konceptet med mini, midi och maxi 4r en
bra l6sning och att sjilva upprustningsprocessen fungerar

bra.

— Konceptet ger hyresgisterna méjlighet att vilja, man blir
inte patvingad en 16sning.

Infér en ny etapp sitts en samridsgrupp ihop som bestar
av 10-15 personer. Hittills har ungefir hilften utgjorts av
fortroendevalda, diribland Nicklas, och andra hilften av
ovriga hyresgister, dven icke-medlemmar i Hyresgistfor-
eningen. I gruppen ingir ocksé ett par representanter frin
Sigtunahem.

— Vi har valt den hir modellen och hittills har det fungerat
bra.

Efter att ett antal moten dir fragor har stillts och synpunk-
ter pé atgirder och niva har framforts, sker en aterkoppling
innan det ar dags att férhandla om hyran efter upprustning,
vilket alltsa sker innan sjilva byggnadsarbetena borjar.

I hyresférhandlingarna med Sigtunahem deltar den lilla
delegationen som bestar av Nicklas, féreningens ordforan-
de Sune och Margareta fran foreningsstyrelsen. De ir alla
fortroendevalda. Dessutom deltar Lisa som ir anstilld for-
handlare pd Hyresgistféreningen region Stockholm.

Det finns ett ramavtal f6r hela upprustningen men fér varje
projekt faststills i forhandlingarna ett specifikt hyresut-
tag, som godkinns av den stora delegationen. Principen ir
egentligen att varje projeket ska bira sig, men det har visat
sig vara svart att klara fullt ut. Det betyder att alla hyres-
gister i Sigtunahem far ta mellanskillnaden i den generella
arliga hyresuppgorelsen.

Den lilla delegationen har nyligen triffat Sigtunahem anga-
ende justeringar nir det giller midialternativet, som nistan
ingen viljer idag. Det kommer nu att fordndras s att hyres-
gisterna som viljer detta, liksom maxialternativet, kommer
att kunna fa ett helt nytt kok med nya skap och golvytor.
Den stora delegationen kommer att ta stéllning till forslaget.



Enkatfragor till boende pa
Tvarvagen och Tingvallavdgen

| Sigtunahem

En enkit har gjorts av Hyresgéstforeningen bland boende i
Sigtunahems fastigheter pd Tvirvigen och Tingvallavigen,
som har genomgitt upprustning. Sjilva upprustningen
omfattar totalt 156 ldgenheter. Syftet har varit att ta reda pa
hur hyresgisterna i allminhet har upplevt upprustningen.
Ett tjugotal svar har limnats pa enkiten som bestar av 13
fragor och dir hyresgisterna har kunnat sitta ett kryss pa
hur pass n6jda eller missnéjda de dr pé en sjugradig skala.
Pi den inledande fragan om hur linge man har bott i sin
nuvarande bostad, har mer dn hilften bott i 13 ér eller ling-
re. En tredjedel har bott fem ar eller kortare tid. P4 frigan
om hur de reagerade nir de fick reda pa att ligenheten och
bostadsomrédet skulle upprustas, svarar drygt hilften atc de
blev glada medan andra dr mer reserverade.

Kommentar om sidant som har gjort en glad ir till exem-
pel: "Fi nytt och frischt samt bittre ventilation”, "Det
behévdes verkligen”, ”Att man kunde vilja standarden pa
sin upprustning”, “Frischt badrum”, ”Sikrare el”. Bland
dem som inte blev si glada finns "Var ndjd som den var”,
”Inget behov av upprustning”.

Nista fraga handlar om hyresgisterna blev oroliga nir man
fick reda pé att ligenheten och bostadsomréidet skulle upp-
rustas. Hir finns delvis svar pa varfor nistan hilften inte
blev glada nir de fick information om upprustningen. Cir-
ka en tredjedel blev oroliga eller mycket oroliga.

I svaren kan man lisa: "Hojda hyror”, "Att hallen skulle
goras om”, “Evakuering till barackboende”, “Att behdva

flytta fran ligenheten efter minga ir med alla prylar”, Flyt-
ten di min man ir svart sjuk”.

Sedan kommer ett antal frigor om informationen i sam-
band med upprustningen. Den f6rsta handlar om hur bra
fastighetsdgaren skott informationen infor upprustningen?

Hir dr cirka tva tredjedelar av hyresgisterna nojda eller
mycket néjda med informationen infor upprustningen. Pa
foljdfragan: Vad saknade du? kan man lisa att det gick for

lang tid mellan det inledande informationsmétet och bygg-
start samt att andra tycker att informationen kom for sent
och att man “fick ringa och friga”. En forklaring hir kan
vara att de inte var med pa det inledande métet eller att det
gatt sd lang tid sd att det inte kiindes aktuellt. Mer konkreta
synpunkter 4r att det borde ha funnits "prover pa kakel att
titta pa” och att "Det borde ha funnits tydligare informa-
tion om vad som skulle dndras i ligenheten”.

Nista fraga handlar om fastighetsigaren skdtte informatio-
nen bra nir upprustningen vl var i ging?

Aven om det finns de som ir direkt negativa och inte tycker
att de har fatt ndgon information alls eller felaktig informa-
tion sd dr cirka en tredjedel positiva eller mycket positiva
och flera tycker ocksi att informationen fungerade bittre
dn infor upprustningen: "Fungerade bittre men inte helt
bra”, ”Bra kontakt med projektledare och den ansvariga for
ligenheterna”, ”Vintade vi pd besked om flyttkartonger.
Det drojde ocksa innan vi fick veta att hjilp fanns med att
packa”, "Kanske lite mer rapportering om hur det gir, det

hade kints bra”.

Den tredje frigan om information handlar om huruvida
man deltagit pd nigot méte som Hyresgistforeningen
anordnade i samband med upprustningen och om de i si
fall var informativa?

Hir 4r det mindre en tredjedel som 6verhuvudtaget siger sig
ha haft en sidan kontakt med Hyresgistforeningen: “Myck-
et dalig information eller ingen alls frain Hyresgéstforening-
en”. "Har skt pa hemsidan men hittade inget”. Men av
dem som har haft kontakt med féreningen ér det blandade
uppfattningar frin “inte alls informativt” till "Matet var i
visningsldgenhet och var informativt”. Det finns en annan
svarande som ir den enda av de svarande hyresgisterna som
har deltagit i samradsgruppens arbete och som dr mycket
néjd med informationen frin Hyresgistféreningen. Man
kan konstatera att det knappast blir sd informativt om fler-
talet inte har haft kontakt med foreningen 6verhuvudtaget.
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Nir det giller frigan om hyresgisterna har upplevt att de
kunnat péaverka i vilken utstrickning deras ligenhet skulle
upprustas, si siger nistan alla att de har kunnat gora det i
en glidande skala fran lite till mycket. Endast ett par hyres-
gister sdger att de inte har kunnat gora det alls.

Nagon ville ha fler 4n tre alternativ att vilja mellan. Den
mesta kritiken giller déligt materialval och att man vill ha
fler alternativ, till exempel att inte ha fatt vilja golv i bad-
rummet. Nagra uttrycker ocksé kritik mot att det férsvun-
nit forvaringsutrymmen i hallen. En hyresgist sdger att vis-
ningsligenheten inte stimde overens med det som sedan

blev.

Om det stora flertalet anda 4r positiva till hur de har kun-
nat paverka sin ligenhet si ir forhillandet det motsatta nir
det giller upprustningen av de gemensamma utrymmena i
bostadsomradet. Mer dn hilften sdger att de 6verhuvudta-
get inte har kunnat paverka den upprustningen.

”Vi tillfrigades till exempel inte om killarférradens nya nit
som ger full insyn”, ”Vi saknar att fi post via brevinkast
i ytterddrren istillet f6r postfacken”, ”Att inget gjordes dt
utsidan pd nedre botten med uteplatsen som kunde ha pif-
fats upp lite”.
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Val av niva pa upprustningen

Av dem som har svarat pa enkiten valde 14 hyresgister
mini, 5 valde maxi medan bara 1 hyresgist valde midi.

P4 frigan om de dr nojda med sin ligenhet efter upprust-
ningen, svarar en majoritet att de r det, dven om det finns

en del kritik.

Flera hyresgister aterkommer till hallen som de menar blev
mindre lyckad. Det handlar framférallc om losningar for
forvaring i hyllor och skip som en del menar har blivit
simre. Andra synpunkter som: ”Vid val av mini ingick inte
mélning av golvlister”, "Blivit mera lyhort genom viggar-

na’, "Den nya ventilationen ir inte tillfredstillande”, ”Spi-
sen simre 4n tidigare”, "Badrummet mindre”.

P fragan om de i4r nojda med sitt bostadsomride och de
gemensamma utrymmena efter upprustningen svarar en
majoritet att de dr ndjda men dven hir finns kritik fran en
del hyresgister.

Kritiken mot de nya niten i killarforriden dterkommer,
likasd postboxarna. Flera vet inte vad som har gjorts verhu-
vudtaget. Atgirder i grovtvittstuga efterfrigas. “Fixa girna
till graspldttarna dir arbetarnas byggbodar stod”.

P den for de flesta viktiga frigan om den nya hyresnivan ir
rimlig i férhéllande till upprustningen, sa anser mer 4n tva
tredjedelar att den dr det pa skalan fran mitten till mycket
rimlig? Endast tre hyresgister uttrycker direkt missnéje.

700 kronor for ett nytt badrum var vil inte hela virlden”,
”Var uppfattning ir att dtgirdande av ny el och ventilation
ska tickas in i samband med de arliga hyreshéjningarna”,
”Anser att det inte dr si mycket standardhéjning pa mini-
alternativet dé torkskdp och garderob foérsvann”, ” Rimlig
hyreshéjning hade varit 550 kr, nu blev det 800 kr”. En
hyresgist som har valt maxialternativet fick en hyreshojning
pa 2400 kronor som hyresgisten menar ir for hdg eftersom
en del arbeten ir daligt utférda.



Bilaga 1
Upprustningsenkaten
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FRAGOR TILL BOENDE:

1. Hur lange har du bott i din nuvarande bostad?

Mindre an 1 & 1-3ar 3-5ar 5-7 ar 7-10 ar 10-13 4 Meran 13 ar

2. Blev du glad ar du fick reda pa att din lagenhet och ditt bostadsomrade skulle upprustas?

Inte alls Mycket

Vad gjorde dig glad?

3. Blev du orolig nar du fick reda pa att din lagenhet och ditt bostadsomrade skulle upprustas?

Inte alls Mycket

Vad gjorde dig orolig?
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4. Infor upprustningen, skoétte fastighetsidgaren informationen bra?

Inte alls Mycket

Vad saknade du?

5. Nar upprustningen val var i gang, skotte fastighetsdagaren informationen bra?

Inte alls Mycket

Vad saknade du®?

6. Om du deltog pa nagot méte som Hyresgéastforeningen anordnade, var de informativa?

Inte alls Mycket

Vad saknade du®?
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7. Upplevde du att du kunde paverka i vilken utstrackning din lagenhet skulle upprustas?

Inte alls Mycket

Vad saknade du?

8. Upplevde du att du kunde paverka i vilken utstrickning bostadsomradet och de gemen-
samma utrymmena skulle upprustas?

Inte alls Mycket

Vad saknade du?

9. Vilken niva valde du pa upprustningen?

Mini Midi Maxi
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10. Ar du nojd med din lagenhet efter upprustningen?

Inte alls Mycket

Om inte - vad &r du inte n6jd med?

11. Ar du n6jd med ditt bostadsomrade och de gemensamma utrymmena efter upprustningen?

Inte alls Mycket

Om inte - vad &r du inte nojd med?

12. Anser du att den nya hyresnivan &r rimlig i forhallande till upprustningen?

Inte alls Mycket

Kommentar:
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13. Deltog du i samradsgruppens arbete?

Ja

Nej

(")vriga kommentarer:

Stort tack for hjéalpen!

Namn:

Adress:
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