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Sammanfattning

I omgingar har delar av allminnyttan salts till privata fastighetsbolag i Orebro,
Givle och Eskilstuna.

* Forsiljningarna har ofta lett till en fortsatt siljkarusell dir fastigheterna silts
vidare till nya dgare.

*  For hyresgisterna har konsekvenserna av forsiljningarna varit negativa (men
med variationer mellan de olika f6rsiljningarna). Ofta har hyrorna okat,
sirskilt efter konceptrenoveringar. Vidare har de boendes utemiljéer forsimrats,
tillgingen till gemensamma lokaler har minskat och det har blivit ett 6kat
avstind mellan hyresgisterna och fastighetsigarna.

* Forsiljningarna har genomgaende lett till missndje och protester bland de
berérda hyresgisterna. Hyresgistforeningen har varit en ledande aktor i
protesterna, men ofta i samverkan med andra.

* Forsiljningarna av allminnyttan har underminerat kommunernas majlighet
att bedriva bostadspolitik, ddr en stark allminnytta ir ett grundfundament.
Forsiljningarna har ocksa minskat kommunens utrymme for en rittvis
fordelning av bostider grundad pa kétid.

*  Synen pd forsiljning av allmidnnyttan har i flera fall utgjort en skiljelinje
mellan 4 ena sidan borgerliga partier plus SD som forordat férsiljningar och
4 andra sidan de r6dgrona partierna. I andra fall har dven Socialdemokraterna
i samverkan med andra partier drivit igenom forsiljningar. Vinsterpartiet har
upptritt som den storsta motstandaren till utforsiljningar av allmannyttan.

*  Motiven for att silja delar av allmidnnyttan har varit av olika slag. Ett har
varit att skapa ekonomiskt utrymme for renoveringar och nybyggnation
inom allminnyttan. Ett annat motiv har varit att anvinda pengarna frin
forsiljningen till att stirka kommunens ekonomi. Ett tredje motiv — som
framf6r allt 4r synligt inom Moderaterna — ir ideologiskt och gar ut pa att det
har ett virde i sig att forsvaga allminnyttan eftersom mer privat dgande och
okad marknadsstyrning antas skapa effektivitet.
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En slutsats blir att kommuner bor inta en restriktiv hallning till férsiljning av
allmiannyttan. Om det ska ske bor riskerna for forsimringar for hyresgisterna
och undermineringen av kommunernas méjlighet att bedriva bostadspolitik
vigas mot behovet av kapitaltillskott. Andra majligheter att finansiera
renoveringar etc. bor ocksd undersokas.

Overskott fran allminnyttan bér inte anvindas for att skapa finansieringar

av generell kommunal verksamhet. Det innebir en dubbelbeskattning av
hyresgisterna. Aven det ideologiska argumentet for forsiljning av allminnyttan
bor avvisas. Tvirtom behévs en stark allmédnnytta for att ge kommunerna

verktyg for en aktiv bostadspolitik.

Ett centralt forslag dr att staten bor erbjuda formanliga lan for att stimulera
nybyggnation av hyresligenheter och inte minst av hyresligenheter

inom allminnyttan. Det skulle 6ka byggandet och det skulle minska de
allminnyttiga bostadsforetagens behov av att silja delar av bestindet for att
finansiera renoveringar och nybyggnation.

Mats Wingborg



Inledning och bakgrund

Sveriges allmidnnyttiga bostadsbolag har bidragit till att personer boende i Sverige
har méjlighet till ett bra och tryggt boende till rimliga hyror. Allminnyttiga bo-
stadsbolag skapar ocksd mojlighet att styra och paverka boendebestandet. Makten
over allminnyttan finns kvar i kommunen och ytterst hos de kommunala politiker
som tillsitter styrelserna f6r allminnyttans bostadsbolag. Kommunerna ir en oer-
hort central aktor pa den svenska bostadsmarknaden, och de allminnyttiga bostads-
foretagen 4r kommunernas viktigaste bostadspolitiska verktyg. Ju mer bostider som
kommunen iger, desto stérre blir handlingsutrymmet for att gora bra saker pd den
lokala bostadsmarknaden.

De kommunala allminnyttiga bostadsféretagen utgér en stomme i den generella
bostadspolitiken ddr bostiderna i denna offentligt kontrollerade del av hyres-
marknaden inte ir behovs- eller inkomstprovade utan atkomliga for alla. Vanligen
bygger férdelningen av bostider pa kotid. Pa sa sitt skiljer sig allmdnnyttan fran de
flesta andra kontrollerade hyresmarknader i virlden dir offentligt dgda bostider 4r
oronmirkta for liginkomsttagare och mindre bemedlade. Det betyder inte att det
svenska systemet med allmidnnyttan ir helt generellt, 4ven inom ramen for det finns
en viss selektivitet och bland annat en viss fordelning av bostdder utifrin sociala
behov (Grander 2023). Sammanfattningsvis 4r allminnyttan en forutsittning for
att kunna forverkliga de bostadspolitiska malen, utan allmannyttan blir det svért
att sikerstilla att invinarnas efterfrigan pd bostider méter ett utbud som motsvarar
behoven.

I omgangar har samtidigt allménnyttiga bostider salts ut. Under en lingre period
har det inneburit att allminnyttans andel av samtliga hyresldgenheter har minskat.
1990 utgjorde allminnyttiga hyresritter 25 procent av det totala bostadsbestandet
(Grander 2023). Till ar 2013 hade siffran sjunkit till knappt 18 procent och har se-
dan dess fortsatt att krympa ér for ar. Under 2024 motsvarade andelen 16 procent
av bostadsmarknaden (Hur vi bor 2025).

Enligt SCB uppgick det allminnyttiga bestandet vid slutet av 2024 till drygt

843 000 ligenheter (Boverket 2025, s. 10). Det vanligaste uppligget ir att kom-
munen iger ett aktiebolag som hyr ut bostiderna. Fér nirvarande finns cirka 270
kommunala bostadsaktiebolag, férdelade pd omkring 250 kommuner, och dessa
bolag 4ger tillsammans nirmare 792 000 bostider (ibid). Ett annat uppligg ir att
bostadsbolagen drivs i stiftelseform. Sveriges Allminnytta har 28 medlemsstiftelser
som dr kommunalt kontrollerade, och dessa forvaltar tillsammans omkring 43 500

bostider (ibid).
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Som nimnts har forsiljningar av allminnyttans bostider skett i omgangar, och
under de senaste fem aren har férsiljningarna avtagit nagot. Samtidigt har allméin-
nyttan byggt nya bostider, vilket sammantaget lett till en viss 6kning av allminnyt-
tans bestind i Sverige. Av nybyggnation star dock privata bolag for en storre andel
in allminnyttan (Sveriges Allminnytta 2022). Aven om allminnyttans bestand
okat under senare ar innebdr det anda att allmdnnyttans andel av det totala bo-
stadsbestindet stagnerat. Allmidnnyttan har inte kunnat uppritthélla en byggtakt
som ligger i linje med dess marknadsandel (Grander 2023). Tidigare statistik tyder
pa en brytpunkt kring 2017, fram till dess var allminnyttans forsiljning stérre dn

nyproduktionen, direfter har nyproduktionen varit storre 4n forsiljningen (denna
statistik stricker sig dock bara fram till 2021) (Grander 2023).

Avgorande dr vad som hinder framéver. En central fraga 4r hur nyproduktionen
inom allminnyttan ska kunna 6ka ytterligare och inte tappa relativt den privata ny-
byggnationen. En annan fraga ir i vilken omfattning forsiljning av allminnyttans
bostider kommer att fortsitta. Denna rapport dr framfor allt ett inldgg i den senare
fragan. Uppligget bestar av tre fallstudier som redovisar forsiljningar av allmiannyt-
tans bostider i Orebro, Givle och Eskilstuna samt analyserar vad effekterna blivit
av dessa forsiljningar. Rapporten innehéller ocksd ett summerande kapitel med
forslag till bostadspolitiska krav.

Mats Wingborg



Utforsaljningarnaav
allmannyttaniOrebro

Hyresritten ir den vanligaste upplitelseformen i Orebro kommun. Jimfért med
andra kommuner av motsvarande storlek ir andelen bostadsritter relativt lag. All-
minnyttan har linge haft en stark stillning, 4ven om den f6rsvagats nagot pa grund
av de utforsiljningar som skildras i den hir texten. De flesta hyresritterna forvaltas
av OBO, Orebros enda allminnyttiga bostadsbolag, men i olika omgingar har

OBO silt hyresfastigheter.
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Tidslinje for utforsaljningarna

En tidslinje for utforsiljningarna i
Orebro ser ut sd hir:

Bérjan av 1990-talet: Omkring 170
lagenheter i Brickebacken siljs till Riks-
byggen och omvandlas till bostadsritter.

1994 siljs 283 ligenheter i Baronbackar-
na till fastighetsbolaget Finfast.

2008: OBO siljer 36 ligenheter i kvarte-
ret Blaslampan. Det blir inledningen till
en period av forsiljningar.

2009: OBO sdjer ett tiotal radhus i
Brevens bruk.

2010: Orebro kommun fattar beslut om
stora utforsiljningar som genomfors aret

ddrpa.

2011: OBO genomfor en stor utforsilj-
ning av sammantaget 849 ligenheter i
bostadsomradena Varberga, Oxhagen
och Brickebacken.

2017: OBO siljer drygt 300 studentli-
genheter.

2022: OBO siljer en fastighet med
drygt 30 ligenheter pa Jacobsgatan,
Lovstagatan och Boskirsgatan. Kopare dr
Norrpalatset. Samtliga férhandlingsord-
ningar sigs upp efter att husen témts pa
hyresldgenheter.

P4 Jacobsgatan tomdes ligenheterna for
renovering. Direfter blev det kraftiga
hyreshéjningar, en del hyror héjdes med
80 procent.

2023: Kommunfullmiktige fattar beslut
om att OBO fir silja fastigheter till et
virde som motsvarar 3 000 prisbasbe-
lopp, vilket d& motsvarat 159 miljoner
kronor, utan att passera kommunfull-
miktige for att £ lov. Aret dirpa motsva-
rar summan 178 miljoner kronor. Den
tidigare gransen har varit pa drygt 50
miljoner kronor.

2024: OBO forsoker silja 12 fastigheter
med 122 ldgenheter, men lagkonjunk-
turen dterhdmtar sig inte och ménga
kopare uteblir. Till sist siljs fyra fastighe-

ter med sammanlagt 63 ligenheter.

2025: OBO:s styrelse fattar beslut om
att silja cirka 100 ligenheter. OBO

siljer hoghus pa Tunnbindargrind, totalt
handlar det om 133 ligenheter. Ledning-
en forklarar att fler forsiljningar kan bli
aktuella om man inte far in “tillrickligt”
via hyrorna (Hyresgistforeningen i Ore-
bro 2024a, 2024b).

Mats Wingborg



Fordjupning - den stora utforsaljningen 2010

I juni 2010 beslutar en koalition bestaende av M-L-C-KD-MP om en omfat-
tande utforsiljning som delvis slutfordes aret darpa. Totalt sildes 849 ligenheter
for sammanlagt 361,8 miljoner kronor. Styrelseordforande i OBO vid den tiden
var moderaten Bo Westerling. I en intervju infér forsiljningen far han frigan om
forsiljningen kommer leda till hyreshéjningar. Svaret blir att "det 4r en oméjlighet
att garantera nagonting” och att "det alltid kan bli hyreshéjningar oavsett om OBO
eller et privat foretag Ager en fastighet” (Hyresgistforeningen i Orebro 2010).

Westerling far ocksa fragan om han bedémer att hyresgisterna kommer att paverkas
pa annat sitt av utforsiljningen. Han svarar: "Det ir klart hyresgisterna kommer
att paverkas i bemirkelsen att de far en ny fastighetsigare, men vi har forsoke

gora beddmningen att de hir fastighetsigarna ir fastighetsigare som vill utveckla
bostadsomradena pa ett bra sitt till gagn for hyresgisterna.” (Hyresgistforeningen i
Orebro 2010).

OBO siljer fastigheterna till tre olika bolag:

- LG Soderberg Fastigheter AB koper 231 ligenheter i Oxhagen.

- Ekstrom Proventum AB képer 223 ligenheter pa Tallrisvigen i Brickebacken.

- Forvaltnings AB Visterstaden koper 204 ligenheter i Varberga och 191 ligenheter
pa Bjorkrisvigen i Brickebacken.

Styret i kommunen anger flera olika skil for forsdljningen. Ect skal ér ace for-
siljningarna skulle ge OBO pengar for renovering och underhall. Diremot tog
kommunen inte ut ndgot av reavinsten vid forsiljningen. Ett annat argument var
att nya dgare med nya idéer skulle kunna bidra till omridenas utveckling. Ytterliga-
re ett starke skl var ideologiskt. Den borgerliga majoriteten i fullmakrige, med stod
av Miljopartiet, ansig att OBO var for stort och att en minskad allminnyrta i sig
var ndgot positivt.

Den davarande ordforanden i kommunstyrelsen Staffan Werme (L) havdar nigra
ménader fore forsiljningen, pd kommunfullmiktigesammantridet i februari 2010,
att forsiljningen skulle ge stora arliga resultatforbittringar for OBO.

Det saknades grund for den uppgiften. De salda ligenheterna hade enligt OBO:s
egen redovisning ett arligt dverskott pa 10,8 miljoner, det vill siga hyresintikter
minus kostnader for skotsel, underhall och skatt. OBO riknade med att rintan pa
forsaljningen skulle ge 14,3 miljoner kronor, riknat pa den dévarande rintan pa
3,96 procent. Rintan skulle emellertid sjunka till cirka tva procent (for att sedan
oka igen lingt senare efter pandemin). Om denna lidgre rinta hade ingétt i kalkylen
hade den visat att forsiljningen inte gav nagot tillskote alls. Tvirtom forsimrades
OBO:s ekonomi.
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11



12

Det dr anmirkningsvirt att den ekonomiska kalkylen var sa littvindigt gjord, vilket
kan tyda pa att forsiljningen snarare var ideologisk 4n ekonomisk. Samtidigt r det

tveksamt om frigan om férsiljning av allminnyttan éverhuvudtaget ska avgoras av

denna typ av kortsiktiga ekonomiska 6verviganden. Hinsyn borde tas till langsikti-
ga hyreshéjningar, hyresgisternas mojlighet att paverka sitt boende och hur hyresla-
genheter fordelas till bostadssokande.

Om OBO hade velat hade det ocksa funnits utrymme for att sta for renoveringarna
sjilva utan att tillfra nyte kapital. Under exempelvis 2001-2023 gjorde OBO en
vinst pi sammantaget 1 975 miljoner kronor och anvinde 272 miljoner kronor for
utdelningar. Utéver dessa utdelningar gjordes en konstruktion av skattetekniska
skil mellan OBO och Radhus AB, ett moderbolag f6r de verksamheter som Orebro
kommun driver i aktiebolagsform. OBO fick lina upp till 450 miljoner kronor
som kompensation for att kommunen tagit ut pengar fran Orebro Radhus. I reali-
teten blev det hyresgisterna som fick st for notan f6r allménna insatser i kommu-
nen. Det 4r med andra ord inte nigot fattigt foretag som pastar att en utférsiljning
av ligenheter 4r n6dvindig. Resonemangen om att det beh6vs ytterligare kapital till
foretaget handlar snarare om att oka avkastningen.

Det handlar ocksa om hur snabb takten i renoveringarna behover vara. Under 2024
diskuterades detta mellan Hyresgistforeningen och OBO. OBO:s kalkyl byggde

pa att 750 ldgenheter om édret beh6vde renoveras under de nirmsta 20 4ren och att
det skulle leda till en kassabrist. En tillfillig kassabrist hade dock inte behdvt vara
ett problem. Det hade varit majligt att lina f6r att renovera. En annan 16sning som
fordes fram av Le-Roy Wentzel fran Hyresgistforeningen var att ligga renoverings-
takten pa 550 ligenheter arligen. D3 skulle renoveringarna ha kunnat finansieras
utan behov av ldn och kassabrist samtidigt som underhéllsskulden skulle halverats
(Hyresgistforeningen i Orebro 2024a, 2024b).

De privata agarnas ambitioner

Tidningen ETC bevakade utforsiljningen och ringde och frigade de nya dgarna om
de hade ndgra nya idéer for hur bostadsomradena skulle kunna utvecklas. Det hir
dr de svar som ETC fick fran de nya dgarna 2010:

”Vi tinker fortsitta som det skots idag for det skots ju vildigt bra. Vi tinker inte
gbra om ett bra koncept pa nagot vis.”
(Britt Finneborg, Soderberg Fastigheter)

Mats Wingborg



”Vira planer ir att fortsitta pA OBOs inslagna vig. OBO har haft en bra forvalt-
ning och de ir vilskotta.”
(Martin Hag, Visterstaden)

”Vi kommer inom kort att 6ppna ett nirkontor pd Tallrisvigen. Nir det giller
utvecklingen av Tallrisvigen dr detta nagot vi kommer att jobba med tillsammans
med OBO och vira hyresgister.”

(Jacob Ericsson, Ekstrom Proventum Fastigheter AB)

Svaren illustrerar att de nya dgarna inte hade nigra nya idéer for hur fastigheterna
och omradena skulle utvecklas. Foljderna av denna brist pa idéer skulle visa sig
(Hyresgistforeningen i Orebro 2024a, 2024b).

Konsekvens av forsaljningarna: urholkad service till
hyresgasterna

Det som hinde efter forsiljningen 2010 var knappast vad de beslutande i kommu-
nen hade hivdat. I rask takt avvecklades fler av hyresgisternas forméner efter att
ligenheterna hade salts ut. OBO hade och har ett rabattsystem for HLU (hyres-
giststyrt ligenhetsunderhall) och en kvarboenderabatt for att gynna dem som bor
kvar linge i samma ligenhet. HLU innebir att det dr hyresgisten som bestimmer
om man vill ha underhdll efter faststillda tidsintervaller. Tar man inte underhall fir
man en rabatt.

Alla de tre nya privata fastighetsidgarna tog bort HLU. Det betydde ocksa att under-
hallsrabatten togs bort fran de hyresgister som hade avstatt underhéll. Nu 4r det de
nya fastighetsigarna som bestimmer nir det ar dags f6r underhall. En fastighetsiga-
re lit dem som hade underhéllsrabatt f ha den kvar tills underhéll gjordes (Hyres-
gistforeningen i Orebro 2024a, 2024b).

Fortroendet for hyresvardarna sjonk

I slutet av 2011 gjordes en hyresgistenkit till de nya fastighetsidgarnas hyresgister,
och de som bodde kvar hos OBO i liknande bostider ingick i enkiten.

Det var en omfattande enkit som frigade om bostdderna, servicen och hyresvirden.
Bostiderna hade naturligtvis inte hunnit dndras sirskilt mycket efter bara drygt ett
dr, men svaren nir det gillde vad hyresgisterna tyckte om sin hyresvird varierade
vildigt kraftigt. Sdmst, och mycket daligt, omdome fick Visterstaden bade i Varber-
ga och i Brickebacken.

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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S4 hir manga av hyresgisterna ansig att deras hyresvird var bra eller mycket bra:

Varberga

Visterstaden 13 procent
OBO 73 procent
Brickebacken

Visterstaden 21 procent
EP fastigheter 58 procent
OBO 83 procent
Oxhagen

LG Séderberg 61 procent
OBO 63 procent

Slutsatsen ir att fortroendet for allminnytran (OBO) genomgiende var hégre in
for de nya privata hyresvirdarna. Allra ligst var fortroendet for den privata hy-
resvirden Visterstaden i bide Varberga och Brickebacken (Hyresgistféreningen i
Orebro 2024a, 2024b).

Victoria Park - konceptrenoveringar

OBO hivdade att de silde till serigsa fastighetsigare som hade en langsiktig strategi
for sitt dgande och sin forvaltning. Hyresgistforeningen varnade for att fastigheter-
na kunde siljas. Aven pi denna punkt var det Hyresgistforeningen som fick ritt.
Samtliga ligenheter i Brickebacken och Varberga, dver 600 ligenheter, har kopts av
Victoria Park. Nir Victoria Park kopte av Visterstaden i Varberga och Brickebacken
2017 och av EP Fastigheter i Brickebacken 2018 bérjade delvis en ny epok.

Nir en ligenhet blir tom river de ut den helt och ersitter med nytt material, trots
att det oftast r bra ligenheter som ménga skulle vilja hyra. Hyran stiger med flera
tusen i manaden. Victoria Parks enda syfte ir att £ upp virdet pa fastigheterna och
pa borsen. Victoria Park agerar i kommuner dér det 4r underskott pa ligenheter.
Minniskor tvingas hyra dyra ligenheter trots att de kanske inte har rad.

Resultatet av konceptrenoveringarna ir hdgre hyror, omfattande storningar under
byggtiden for grannarna och stora frigetecken om hur den nédvindiga tekniska
upprustningen av ledningar, tak m.m. ska kunna klaras.

Béde i Brickebacken och i Varberga rev man ut allt i ligenheterna sé fort de blev
tomma. Man plockade ocksi in diskmaskin, tvittmaskin och torktumlare. P4 sé vis

Mats Wingborg



fick man upp hyrorna i dven tidigare fullt fungerande ligenheter. Eftersom husen
ar fran 1960- och 1970-talen si behovs naturligtvis underhall. I Brickebacken har
OBO byggt om badrummen men behallit allt annat. Det har inneburit en hyres-
héjning pé cirka 600 kronor.

Hir négra exempel pa hur hyrorna forindrats efter renoveringar.
Brickebacken Victoriahem:

Ombyggd ‘ 3:a ‘ 71,9 km ‘ 9 949 kronor/ménad

Ej ombyggd ‘ 3:a ‘ 83 kvm ‘ 6 724 kronor/manad

Varberga Victoriahem:

Ombyggd ‘ 3:a ‘ 83 kvm ‘ 10 300 kronor/manad

Ej ombyggd ‘ 3:a ‘ 68 kvm ‘ 5 881 kronor/ménad

Arealerna ir inte jimforbara, men omriknat till kostnad per kvadratmeter 4r det
uppenbart att hyrorna stigit kraftigt. I det forsta exemplet sker en 6kning av hyres-
kostnaden per kvadratmeter fran 81 kronor per ménad till 138 kronor i manaden. I
det andra exemplet sker en 6kning fran 86 kronor per kvadratmeter till 124 kronor
per kvadratmeter. Detta innebir 6kningar pa 58 respektive 69 procent (Hyresgist-
foreningen i Orebro 2024a, 2024b).

Vittnesmal om vad som hant nar privata bostadsbolag
tagit over agandet

Hyresgistforeningen har sammanstillt roster fran hyresgister som beskriver de
forindringar som skett efter att privata dgare tagit dver dgandet av fastigheter som
tidigare har dgts av OBO. Hir foljer nagra av dessa réster:

Vad hander nar allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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”Var ska jag kunna hitta en ligenhet med samma hyra. Det blev panik att hitta en
ligenhet och jag fick tag i en med mycket dyrare hyra. Den nya dgaren var bara
intresserad av nir vi skulle flytta.”

"Forst och frimst tycker jag att OBO har skott detta mycket daligt.”

"Nir kopet gétt igenom fick vi information frin den nya 4garen att huset skulle
totalrenoveras s vi var tvungna att flytta ut. ”

”De sa att de ville ha tillbaka 60 procent av hyresgisterna men de var inte drliga si
de berittade inte att det skulle bli andra ligenheter.”

"Problem med hyresfakturorna, vi fick hyrespéslag redan férsta gingen utan att
forhandling gjorts eller information getts.”

”Alla hyresfakturor gick till olika konton i deras olika foretag.”
”"Det blev lite panik nir de berittade att de stinger av vattnet den 1 maj.”

"De ’piffade upp’ tvittstugan genom att stilla in en begagnad skitig tvittmaskin
och tumlare. De stilldes sa det gick inte att anvinda mangeln. Dessutom var det
maskiner som inte var anpassade till fastigheter med manga anvindare utan for ett
hushéll. En av de dldre maskinerna gick sénder, en granne felanmilde detta men
ingen atgird fran fastighetsigarna.”

”Vi hade trid och buskar pa girden — nu har de gjort asfalt av alltihop.” (Nerikes
Allehanda 2024a).

Uppfdéljande intervjuer

I arbetet med den hir rapporten har intervjuer (november 2025) genomforts med
boende i Brickebacken som bor i ligenheter som har salts av OBO och som nume-
ra dgs av Victoriahem. Hir f6ljer roster fran dessa intervjuer:

”Nir vi flyttade in hir hade det skett en renovering av ligenheten. Hyran gick upp
drastiskt, med ménga tusen. Nu betalar vi drygt 14 000 kronor i minaden for en
liten femma plus parkeringsplats. Det dr vildigt dyrt. Renoveringen var inte heller
lyckad. De anvinde diliga och plastiga material. Ligenheten har snabbt blivit sliten
igen. Helst skulle vi vilja flytta hdrifrin. Vi letar efter ett nytt boende.”

”Victoriahem struntar i utemiljén. I halva bostadsomrédet finns Victoriahem och i

det andra OBO. Det ir tydligt att OBO ir mer ambitidsa.”

”Efter att jag flyttat in 6kade hyran efter en renovering av badrum. Nu betalar jag

Mats Wingborg



10 000 kronor i manaden. Men efter vad jag forstar var ligenheten i hyfsat skick re-
dan fére renoveringen. Alltihop kidnns onddigt. Jag har en lig 1on och f6r mig hade
det varit bittre om man struntat i renoveringen och hyran istillet hade varit ligre.”

”Jag har bott hir linge och sett vad som har hint. Det fanns fullt av ligenheter
som var helt okej, men som totalrenoverades bara for att man skulle driva igenom

hyreshojningar.”

Debattinlagg fran Hyresgastforeningen

Ett debattinligg som publicerades i Nerikes Allehanda den 2 april 2024, under-
tecknat av Elin Andersson, ordférande i Hyresgistféreningen C)rebro—Lekeberga,
som skriver:

”Orebro behover ett starkt och vilfungerande allminnyttigt bostadsforetag som
har till uppgift att erbjuda bostider for alla behov till rimliga kostnader. Ett bra
allménnyttigt bostadsforetag kan ge oss alla en bittre bostadsmarknad och bidra till
en social bostadspolitik.

Tyvirr verkar OBOs vilja att silja ut ligenheter vara stor dven om skilen har varie-
rat under dren. Nu anvinds behovet av renovering for att paborja en omfattande
utforsiljning av bortdt 2000 ligenheter. Méanga hyresgister kommer att drabbas.
Tryggheten forsimras for alla och det allminnyttiga foretaget OBO far en forsvagad
roll pa bostadsmarknaden. Det ir framfér allt ligenheter i centrala Orebro som
planeras att siljas.

Vi i Hyresgistféreningen vet vad en utforsiljning kan innebira. Den senaste for-
siljningen av 33 ligenheter, framfér allt pd centrala vister, innebar en mycket dalig
behandling av hyresgisterna. Vi vet ocksa att orittvisorna i boendet 6kar nir OBO
siljer. Istillet for OBOs kosystem kommer ligenheterna att fordelas pa ett godtyck-
ligt sitt. Kanske kommer ocksa fler hyresgister att drabbas av fastighetsigare som
inte vill forhandla hyran med Hyresgistforeningen.

Risken for 6kad boendesegregation dr uppenbar och det i en tid nir allt borde goras
for att minska segregationen. For att OBO ska komma fram till att en utforsiljning
behovs si riknar OBO med att renovera 2/3 (15 000) av sina ligenheter den nir-
maste 20-arsperioden. Direfter kommer renoveringstakten att minska kraftigt.

Redan med de senaste arens renoveringstakt kan vi nu se svirigheter for OBO att
hyra ut renoverade ligenheter med de hyresnivéer de anser sig behova. Vi anser
att en forsiljning inte behovs, till exempel genom att ha en lite jimnare renove-
ringstakt si faller OBOs skil for en utforsiljning. Men vi har sett det forut! OBO
har tidigare sélt ligenheter men skilen har varierat och anpassats till vad som 4r

politiskt gangbart.

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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Skrickexemplet ir forstas den stora utf6rsiljning som gjordes 2010. Den skulle leda
till langsiktighet. Nya utvecklingsidéer skulle komma och OBOs ekonomi skulle
forbittras. Inga av dessa l6ften infriades. Diremot byggde de nya dgarna om helt
anvindbara ldgenheter i Brickebacken bara f6r att fa upp hyran rejilt. Hyresgister-
nas mojlighet att paverka underhéllet i ligenheterna togs bort.

Aventyra inte hyresgisternas trygghet! Bygg ett starkt OBO istillet for att silja ut!
Satsa pé en social bostadspolitik med rimliga hyror f6r alla och minskad segrega-
tion.”

(Nerikes Allehanda 2024Db).

Brickebacken
Brickebacken ir ett bostadsomride i Orebro. Det byggdes under ren 1969-1973

som en del av miljonprogrammet och ligger cirka fem kilometer sydost om Orebro
centrum. Hir finns cirka 1 800 ligenheter. Bebyggelsen bestér till storsta delen av
radhuslingor med tvéd viningar. Vid infarten till Brickebacken finns ocksé tre- och
sexviningshus. Ligenhetsstorlekarna varierar fran ett till fem rum och kok. Omra-
det dgs delvis av det kommunala bostadsbolaget OBO och delvis av Victoriahem.
OBO silde tvi av hoghusen i borjan av 1990-talet och ombildade dem till bostads-
ritter. Den verksamheten gick i konkurs och nu 4r det en privat fastighetsigare som

dger husen.

Konceptrenoveringar - en strategi for att kringga
bruksvardessystemet

En konceptrenovering ir en affirsmodell dir fastighetsigare renoverar hyresligen-
heter nir en hyresgist flyttar ut, genomfér omfattande upprustning (ofta “lyx”
med nytt kok och badrum etc.) och sedan héjer hyran kraftigt for nista hyresgist,
vilket leder till dyrare hyror. Ett annat avgorande syfte ar att renoveringarna leder
till en hégre virdering av fastigheterna. Det vérdet skrivs in i bolagens bokslut och
innebdr att en hdgre vinst kan presenteras, vilket i sin tur driver upp aktiekurserna.
Konceptrenoveringar ir ett sitt att komma runt det sa kallade bruksvirdessystemet
som gar ut pa att likvirdiga ligenheter ska ha en likvirdig hyra. I bruksvirdessys-
temet tas hinsyn till bland annat ligenhetens standard, kvalitet och tillging till
service som exempelvis tvittstuga. Tanken 4r att systemet ska bidra till skiliga
hyror och att bostadsforetag inte utnyttjar bostadsbrist for att pressa upp hyrorna.
Bruksvirdessystemet bygger ocksa pa att hyror forhandlas fram mellan fastighetsi-
gare (Fastighetsigarna) och hyresgister (Hyresgistforeningen).

Mats Wingborg



Utforsaljning av alilmannyttan
iGavle

I Givle kommun finns ungefir 53 000 bostider. Av dessa dr omkring 47 procent

hyresritter, 30 procent smahus och 23 procent bostadsritter (Hyresgistféreningen i
Givle, 2024).

Storsta aktoren pa hyresmarknaden 4r det allmédnnyttiga bostadsforetaget Gavlegér-
darna med omkring 14 000 hyresligenheter (Gavlegirdarna 2022). Den vanligaste
boendeformen i kommunen ir saledes hyresrittsligenhet, f6ljt av smahus med
dganderitt och direfter bostadsritt.

Gavlegirdarnas stillning har samtidigt forsvagats. I tre omgangar har allméinnyttans
lagenheter sélts till privata aktorer.

Vad hander nar allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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Tidslinje for utforsaljningarna

En tidslinje for forsiljningarna ser ut pa
foljande sitt:

2002: Gavlegirdarna siljer 135 hyres-
lagenheter i Stigslund till HSB:s bolag
Ankarhusen.

2004: Gavlegardarna siljer 27 ligenhe-
ter pd Engelbrektsgatan till en bostads-
rittsférening. Samma ar siljer Gavle-
gardarna 417 hyresligenheter i Hille,

i Strémsbro och péa Séder. For dessa
fastigheter betalar HSB:s bolag Ankar-
husen 168,5 miljoner kronor, vilket
innebir att affiren dr den storsta i sitt

slag. Gavlegardarna tappar 2,5 procent
av sitt bestind (Gefle Dagblad 2024).

2009: Gavlegardarna siljer 239 ligen-
heter pa Ulvsitersvigen och Norrbagen
i Sdtra (Hem & Hyra 2009).

2015: Gavlegardarna siljer drygt 700
ligenheter i stadsdelarna Sitra och
Bombhus till det Karlstadsbaserade
fastighetsbolaget IHF Bostad (Sveriges
Radio 2015).

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter frn Orebro, Gavle och Eskilstuna

IHF Bostad idr en samigd fastighets-
koncern mellan Ica-handlarnas For-
bund och Méller & Partners. Priset for
ligenheterna i de bada omridena 4r 468
miljoner kronor.

2018: Gavlegirdarna siljer tio fastighe-
ter med 803 ligenheter i stadsdelarna
Brynis och Sitra. Allianspartierna plus
Sverigedemokraterna rostar for beslutet
i kommunfullmiktige; Socialdemokra-
terna, Vinsterpartiet och Miljépartiet
reserverar sig (SVT 2018). Kopare

ir bostadsbolaget Heimstaden. Efter
forvirvet forvaltar Heimstaden 1 500
lagenheter i Givle (ibid). Férsiljning-
en skapade stor oro bland de berérda
hyresgisterna. S hir uttalade sig en
hyresgist for SVT: ”Varfor siljer man
ut ett omride med forhédllandevis liga
hyror for att bygga nya ligenheter med
mycket hégre hyror, f6r det 4r ju det
handlar om. Allmannyttan som idé ar
pa vig att urholkas allvarligt, som jag

ser det.” (ibid).
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Protester mot forsaljningarna

Utf6rsiljningarna av allmidnnyttan har lett till stora protester. Hyresgistforeningen
har arrangerat demonstrationer och det har forekommit manga debattartiklar i lo-
kalpressen. I samband med f6rsiljningarna 2015 holls en tyst protest i fullmiktige
dir manga av besdkarna lyfte grona lappar dir det stod att de sade nej till forsilj-
ningen.

Missnojet handlade om flera saker: oro for att forsiljningarna skulle leda till
framtida hyreshojningar, att boinflytandet skulle minska och att kommunen skulle
tappa kontroll éver bostadsbyggandet samt att informationen till hyresgisterna om
forsiljningarna varit bristfillig.

Fran de ansvariga politikerna och ledningen for Gavlegirdarna har besluten motive-
rats med att bostadsforetaget behover tillging till nytt kapital for att kunna bygga
bostider.

Konsekvenser av forsaljningarna

Hyresgistforeningen i Givle sammanfattar nagra av konsekvenserna av utforsilj-
ningarna:

*  Transparensen ir inte lingre densamma. Gavlegardarna redovisar 8ppet sin
ekonomi, det gér inte de privata virdarna.

*  Kontakten mellan hyresgisterna och hyresvirdarna har forsimrats. Nir det
giller Gavlegirdarnas bestind finns forvaltarna hir i kommunen. Nir en hyres-
gist ringer om en felanmilan i det privata bestindet blir den ofta hinvisad till
en forvaltare langt hirifrin. Ska nagot sedan atgirdas ska drendet passera flera
olika handliggare, och det tar ofta vildigt ling tid. Ofta ger hyresgisten upp
och struntar i drendet eller forsoker l6sa det pa egen hand.

*  Nir lagenheter har blivit vakanta har de nya privata virdarna ofta blast ut li-
genheten och satt in nytt kdk, nya vitvaror och nya golv och gjort om badrum,
klinker och kakel etc. Genom sidana konceptrenoveringar kan de sedan hoja
hyran rejilt.

*  Minga ligenheter har varit i behov av renoveringar, men det 4r lingt ifrdn all-
tid som hyresgisterna varit néjda med konceptrenoveringar. Ofta blir 18sning-
arna sterila och opersonliga.

*  Systemen med hyresgiststyrt ligenhetsunderhall (HLU) har avvecklats. HLU
ger hyresgisten en mojlighet att sjilv paverka underhallet i ligenheten.

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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*  Gemensamma lokaler f6r att kunna hélla méten och anordna kultur har av-
vecklats. I vissa fall har gemensamma lokaler gjorts om till nya bostider.

* Inom Gavlegardarna har det funnits viss lokal sjilvforvaltning dir hyresgister-
na stod for viss stidning och enklare underhill. Gavlegardarna stod for kost-
nader f6r stidutrustning, glédlampor etc. Dessa initiativ har avvecklats efter
utférsiljningarna.

*  Gavlegardarna har storre ambitioner nir det giller utemiljéer med planteringar
och binkar etc. dn de privata fastighetsvirdarna som tagit 6ver ansvaret efter
forsiljningar.

*  Gavlegardarna har en ko till sina ligenheter och redovisar 6ppet kriterier, koti-
der etc. De privata virdarna har sina egna kder, men det saknas insyn i hur det
gar till nir hyresgister viljs ut.

* Forsiljningen av allmidnnyttans bostider har forstirkt segregationen i Gévle.
Skilet 4r just att de nya privata virdarna bdde har hojt hyrorna efter konceptre-
noveringar och kan styra urvalet av vilka som ska fa tillging till bostider. Det
gor att laginkomsttagare och personer med sociala problem hamnar i allmin-
nyttans bostider.

*  Efter forsiljningarna har bostadshusen ibland sélts vidare igen. Kommunen har
franhdnt sig mojligheten att paverka vem som ska ha ansvaret f6r ligenheterna.

*  Genom f6rsiljning av allminnyttans bostider har kommunens lingsiktiga méj-

ligheter att planera boendet férsvagats. Makt har flyttats fran valda politiker
och hyresgister till privata hyresbolag.'

1 Punkterna bygger pd en intervju genomford med Ulla-Maja Moilanen fran Hyresgistfreningen i Givle.
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Roster fran hyresgaster

Intervjuer genomforda med hyresgister pa Sodra Fiskargatan 10-20 och 13-17, pa
sodra Sjotullsgatan 12—14 och pa Boothsgatan 2—4, 8 och 10.
”"Det dr dyrt att bo hir. Vi betalar 9 000 kronor i manaden fér en liten tvia.”

”Vi betalar 11 000 kronor for en trerummare. Vi skulle behéva bo storre, men vi
har inte rad.”

”Jag har haft problem med kylskapet, men det var hopplost att fi tag i hyresvirden.
Till sist fick jag ordna det sjalv.”

"Det dr sa trikigt act de inte vill satsa lite mer p& miljén utanfor huset. Men virden
gor absolut ingenting. Det verkar som om det enda vikriga ér att tjina pengar.”

”Jag dr ndjd med ligenheten och trivs bra med att bo i Sverige. Men jag hade girna

avstitt en del av den renovering som skett mot en nigot lidgre hyra. Nu 4r det dyrt
att bo hir.”

"Hyresbolaget bryr sig inte om hyresgisterna. De vill bara tjana pengar.”

2 Intervjuer genomférda med hyresgister den 8 december 2025.

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter fran Orebro, Gavle och Eskilstuna
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Utforsaljning av allmannyttani
Eskilstuna

Eskilstunas bostadsbestand bestér av en blandning av smahus och flerbostadshus,
liknande riksgenomsnittet. Det som skiljer ut Eskilstuna i jimférelse med ménga
andra jimnstora kommuner ir att allmédnnyttan ir relative svag. I Eskilstuna utgors
allmiannyttan av det kommunala fastighetsbolaget, kallat Kfast. Totalt forvaltar
Kfast omkring 7 000 ligenheter (Eskilstuna kommun 2021) och stir for cirka 20
procent av ligenheterna i flerfamiljshus (Newsworthy 2024). Den andelen har ock-
s sjunkit genom forsiljning av allminnyttans bostider. Den enskilt storsta hyres-
virden i kommunen ir idag Victoriahem. En annan sak som skiljer ut Eskilstuna ar
att hyresnivaerna generellt ligger hogt, framfor allt sa kallade renoveringshyror, det
vill siga hyresnivaerna efter att ligenheter renoverats.

Mats Wingborg



Under slutet 1990-talet sker den
stora forsiljningen av allminnyttans
bostider. Forsiljningen initieras

av Socialdemokraterna och Vin-
sterpartiet som styr kommunen
tillsammans (Eskilstuna-kuriren
2019e). Totalt siljs omkring 3 000
lagenheter, vilket motsvarar nis-
tan en tredjedel av allmidnnyttans
bestind, i stadsdelarna Skiftinge,
Nyfors och Arby. Forsiljningen pa-
gar en lingre tid men blir slutford
1998 och uppgir till 580 miljoner
kronor (Fastighetsvirlden 1998).
Kopare dr Fastighets AB Pagoden,
ett fastighetsbolag med bas i Vister-
as. Forsiljningen skapar oro bland
manga hyresgister, och Hyresgist-
foreningen protesterar mot beslutet.

2011: Finansmannen Roger Akelius
koper fastigheter med hyresligen-
heter i Eskilstuna. Det blir starten
pa en period di han bade koper
och siljer fastigheter och ligenheter
i kommunen. Det handlar bland
annat om ligenheter som tidigare
tillhore allménnyttan. 2016 siljer
Akelius 1 763 ligenheter i Eskil-
stuna och Halmstad till bolaget
Willhem. Akelius blir forst i landet
med att genomf6ra omfattande
renoveringar av vakanta hyresla-
genheter f6r att sedan kunna hoja
hyrorna och skriva upp virdet pa
fastigheterna. Detta uppligg med sa
kallade konceptrenoveringar kom-
mer ddrefter att fa stort genomslag.

Forsaljning av allmannyttans bostader
—-en tidslinje

2014 koper fastighetsbolaget Victo-
ria Park ligenheterna av Pagoden.

2020 siljer det allminnyttiga bo-
stadsforetaget Kfast 577 ligenheter
i bostadsomradet Viptorp och delar
av Skogsingen samt spridda fast-
igheter i Torshilla. I forsiljningen
ingar dven en skolbyggnad. Kopare
ir Heimstaden och det mindre
foretaget Ringugnen med bas i
Torshilla. Kfasts avtal med Heim-
staden dr virt 795 miljoner kronor
(Eskilstuna-Kuriren 2020a).

Men missnéjet bland hyresgisterna
blir omfattande. Flera demon-
strationer och torgméten arrang-
eras (Eskilstuna-Kuriren 2019a).
Utéver Hyresgistforeningen dr
Vinsterpartiet, Miljopartiet och
Stadsmissionen sirskilt engagerade
i opinionsarbetet. Sedan kommer
pandemin och protesterna dor ut.
Forsiljningen motiveras med att
Kfast behover pengar for renovering
och nybyggnation (Eskilstuna-Kuri-
ren 2019d), men det ska visa sig att
en stor del av vinsten fran f6rsilj-
ningen kommer att ga tillbaka till
kommunen.

Vad hander nér allmannyttan saljer sina bostader? Erfarenheter frn Orebro, Gavle och Eskilstuna
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Fran Moderaterna anfors ocksa
ideologiska skal for forsiljningen.
Kommunalridet Jari Puustinen
(M) sdger sig ocksa vara "innerligt
trott pa debatten om att privata
fastighetsbolag skulle vara simre dn
allminnyttan” (Eskilstuna-Kuriren
2020b). Nir Eskilstuna-Kuriren
besoker Viptorp och talar med
hyresgister klagar flera pé att Kfast
inte gjort tillrickliga renoveringar,
samtidigt 4r de oroade 6ver att fast-
igheterna ska tas Gver av ett privat

bolag.

En av hyresgisterna siger: "Jag dr inte
si positiv till att det blir privat. Kom-
munfastigheter har varit helt oke;j.
Oftast kommer de om det 4r nigot.
Privata hyresvirdar kan hitta pa lite
vad som helst.” (Eskilstuna-Kuriren
2019c¢). I Aftonbladet undertecknar
129 boende i Viptorp en protest mot
beslutet. I artikeln stir att ingen fran
de styrande partierna — Socialdemo-
kraterna, Moderaterna och Cen-
terpartiet — har besokt omradet for
att hora vad de boende sjilva anser

(Aftonbladet 2020).

2022 slas Victoria Park och Hem-
bla, det vill siga tva av Sveriges
storsta privata hyresvirdar, ssmman.
Det nya namnet blir Victoriahem.
Agare ir det tyska bostadsbolaget
Vonovia (Victoriahem 2021).
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Protesterna mot forsaljningen 2020 - en fordjupning

Under 2019 presenterade Eskilstuna kommun sina planer pa att silja 577 li-
genheter for att dra in pengar till kommunen. Motstandet mot siljplanerna blir
omfattande. Hyresgistforeningen ar pa krigsstigen, men det bildas ocksa ett sirskilt
nitverk: "Eskilstuna ir inte till salu”. Kritiken gir ut pd att Kfasts hyresgister blir
dubbelbeskattade — de betalar vanlig kommunalskatt och ska genom hyrorna bidra
till den offentliga servicen i Eskilstuna. En annan kritik gir ut pa att forsiljningen
riskerar att leda till hogre hyror och att det blir dnnu firre ligenheter i Eskilstuna
som “vanligt folk har rad att bo i”.

I oktober 2019 rapporterar tidningen Hem & Hyra om att omkring 300 personer
samlats utanfér kommunhuset i Eskilstuna for att protestera mot siljplanerna: "Det
var en brokig skara minniskor som skrek protestramsor i kér nér de kritiserade
ledarna for majoritetspartierna S, M och C pa torsdagen [nir de] var pa vig ut ur
stadshuset for att luncha. Medverkade gjorde bland andra Hyresgistfreningen, nigra
politiska partier och deras ungdomsférbund, Stadsmissionen, kommunens egna soci-
alarbetare och somaliska samhillsféreningen Bulsho.” (Hem & Hyra 2019).

Tva hyresgister som fanns pé plats utrustade med plakat for att visa sitt missndje
var Ahti Palsaari och Eva Klang.

”Det ir helt vansinnigt att silja ut stora delar av allmidnnyttan, hyresritter som

dgs av invanarna. Samhillet ska vara till for alla. Det ar sjalvklart ate vi dr hir och
protesterar”, sade Eva Klang. (Hem & Hyra 2019).

En av arrangdrerna bakom manifestationen var Hyresgistforeningen region Mitt.
Tomas Bergh fran Hyresgistforeningen var ocksa en av talarna. Denna fraga stillde
han till dem som samlats for att protestera:

”Bostadsbristen genererar lyxrenoveringar, svarthandel, hemléshet, tringboddhet,
arbetslosa som inte kan ta jobb, studenter som inte kan ta utbildning. Bostadsbris-
ten forvirrar segregationen. Vi maste bygga nytt. Men ir det rict vig att silja ut
minniskors hem och sedan flytta pengarna till kommunens kassa?”

De forsamlade svarade "NEEE]!” (Hem & Hyra 2019).

P4 plats vid manifestationen fanns ocksa ett 40-tal socialsekreterare och andra soci-
alarbetare fran Eskilstuna kommun som i det hir fallet tog stillning mot sin egen
arbetsgivare och for att behalla bostiderna i allminnyttans regi.

”Vi miste ge en rost till de som saknar en egen rost, de mest utsatta i samhillet som
vi moter varje dag”, forklarade Elin Magnusson, en av socialarbetarna, for Hem &
Hyra (Hem & Hyra 2019).

Tretton socialarbetare i kommunen skrev ocksa ett debattinlidgg i Eskilstuna-Kuri-

ren dir de protesterade mot planerna pa att silja delar av allminnyttans ligenheter.
Sé& hir formulerade de sig:
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Vi har under en allt f6r lang tid sett hur den politiska majoriteten (S, M och C)

i Eskilstuna har f6rt en alltmer aggressiv politik mot samhillets mest utsatta. Mot
de personer vi socialarbetare moter varje dag. /.../ Med andra ord — gora det dnnu
svarare for utsatta minniskor att fa ett boende. Detta samtidigt som de nu bestimt
sig for att silja ut 600 ligenheter fran vér allminnytta.

Bostaden 4r minniskans mest grundliggande trygghet. Vi som jobbar med socialt
arbete vet, utifrin forskning och erfarenhet, att ovan nimnda dtgirder kommer
skapa dnnu storre utanfoérskap och otrygghet. Bade f6r individerna och for samhil-
let. /.../ Vi dr flera som utbildade oss till socionomer f6r att vi var naiva och trodde
att vi kunde ridda virlden. D4 trodde vi att vi kunde gora det inifrin véra kontor.
Nu inser vi att det inte ricker. Vi maste ocksa kliva ut pa gatorna och protestera
mot den vansinniga politik som raserar det jobb vi dagligen utfor. Det arbete vi 4r
stolta dver. Vi socialarbetare méste vara de utsattas rost. Rdsten som majoriteten vill
tysta.” (Eskilstuna-Kuriren 2019b).

Motiven till férsaljningarna

Kommunens uttalade motiv for forsiljningarna har varit ekonomiska, men i Eskil-
stuna har det inte bara handlat om att skapa 6kat utrymme for renoveringar och
nybyggnation, utan ocksd om att stirka kommunens ekonomi dverhuvudtaget.
Enligt en rapport fran Bolagsverket (Boverket 2023) gjorde Kfast otilldtna virdes-
verforingar till Eskilstuna kommun under dren 2020 och 2021. Totalt handlade det
om &verforingar pd éver 300 miljoner kronor per ar (SVT 2023).

Kommunala bostadsbolag har visserligen ritt att gora vissa ekonomiska dverforing-
ar till kommunerna, men det ir bara lagligt upp till ett visst belopp. Enligt Bolags-
verket har ett antal kommuner overskridit den grinsen, varav Eskilstuna utmirker
sig genom att vara den kommun dir beloppen varit storst. Aven om dessa dverfo-
ringar inte f6ljt regelverket finns dock inga sanktioner mot overtridelser, varken for
det allminnyttiga bostadsforetaget eller kommunen.

Till SVT Nyheter kommenterade kommunstyrelsens ordférande Jimmy Jansson

(S) 6verforingarna med att ”pengarna anvints till att rusta upp skolor, idrottsplatser
och olika trygghetsinsatser i Eskilstuna”. Han understrok ocksa att det 4r “med-
borgarna som dger fastigheterna och inte hyresgisterna” (SVT 2023). Det ir forstas
sant att kommunala hyreshus 4dgs av alla kommunens invénare och inte av hyres-
gisterna, men det gar samtidigt att konstatera en stor del av dverskotten i detta fall
inte anvints till renoveringar av hyresldgenheterna utan istillet till generella forbatt-
ringar av servicen i kommunen. En konsekvens av det kan bli att det i framtiden
anses tvunget med nya forsiljningar av allminnyttan f6r att finansiera nédvindiga
renoveringar.

Mats Wingborg



Konsekvenser av forsaljningarna av allmannyttan

Forsiljningen av allminnyttans ligenheter i Eskilstuna har i huvudsak skett i tvd
omgéngar, dels i slutet av 1990-talet, dels 2020. Konsekvenserna av den forsta for-
siljningen ir tydlig. I en del av ligenheterna kom det att ske konceptrenoveringar
vilket ledde till kraftigt hojda hyror, ofta med flera tusen kronor. Det 4r ocksa up-
penbart att Kfast satsat mer pengar pa utemiljoerna i bostadsomradena. Ett besok

i stadsdelen Skogsingen illustrerar detta. Dir dgs hilften av bostidderna fortfarande
av Kfast och andra halvan av det privata bostadsbolaget Heimdalen. For besokare ir
det tydligt att det finns mer utemébler och mer planterade vixter pa den "kommu-
nala” sidan jamfort med den “privata”.

Nir det géller forsiljningen 2020 4r det dnnu for tidigt act avgdra konsekvenserna.
F4 av dessa ligenheter har genomgatt konceptrenoveringar, vilket betyder att det
dnnu inte blivit nigra storre effekter pa hyresnivaerna. En orsak dr den ekonomiska
krisen och att antalet renoveringar generellt sett minskat sedan 2020.

Eskilstuna ar en segregerad stad med flera utsatta bostadsomraden. Hit hor bland
annat miljonprogramsomridena Arby, Froslunda, Skiftinge och Skogsingen-Vip-
torp. I flera av dessa omraden har det, som framgar ovan, skett stora forsiljningar
av allmidnnyttans bostider till privata bostadsbolag. Graden av segregation brukar
vanligen mitas i termer av skillnader mellan villkoren fér boende i ett bostadsom-
rade och de genomsnittliga férhallandena i en kommun. Olika undersokningar tar
fasta pé olika saker, men vanliga indikatorer ir inkomster, utbildningsniva, arbets-
16shet, andel utrikesfédda och kriminalitet. I Eskilstuna ir det osikert om forsilj-
ningen av allminnyttan i vissa bostadsomraden 6kat denna klyfta gentemot andra
bostadsomraden. Diremot 4r det uppenbart att forsiljningarna har 6kat sarbarhe-
ten f6r kommuninvénare i dessa bostadsomraden, bland annat genom att avstindet
till fastighetsigaren okat, utemiljderna forsimrats och boinflytandet undergrivts.
Detta har sammantaget bidragit till en 6kad utsatthet.
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Analys utifran fallstudierna

De tre fallstudierna visar att det inte nagonstans blivit bittre f6r hyresgisterna

efter att de allminnyttiga bostadsforetagen salt lagenheter till privata bostadsbolag.
Tvirtom har villkoren for hyresgisterna genomgéende blivit simre, 4ven om graden
av forsimringar varierar.

Forsimringarna for hyresgisterna dr av flera olika slag. Det som skapat mest ilska
ir konceptrenoveringar som lett till stora hyresh6jningar, de exempel som finns i
rapporten visar pd hojningar langt 6ver 50 procent. I flera fall har frischa ligenhe-
ter renoverats enbart for att kunna héja hyrorna. Ett syfte har ocksd varit att kunna
skriva upp virdet pi fastigheterna, vilket gér att bostadsféretagen kan redovisa en
storre vinst. Flera andra berdrda hyresgister har ocksa pekat pa att inflytandet for
de boende blivit simre och att det har blivit svirare att fa tag i fastighetsigaren nir
det finns akuta behov av atgirder och reparationer, som exempelvis vitvaror som
gatt sonder. Det 4r vidare vanligt att de privata bostadsféretagen monterat ned hy-
resgisternas inflytande 6ver hur och nir renoveringar ska genomf6ras, det vill siga
det system som brukar kallas f6r hyresgiststyrt ligenhetsunderhall (HLU). Andra
vanliga férindringar ir att gemensamma lokaler i boendemiljon avskaffas och att
utemiljon forsimras genom minskade ambitioner nir det giller vixter, binkar etc.

Med detta sagt bor det tilldggas att det dven finns missnoje med de allminnyttiga
bostadsforetagen; det kan exempelvis handla om avsaknad av renoveringar. Tesen
hir 4r inte att de allménnyttiga bostadsféretagen fungerar perfekt, utan att villko-
ren for hyresgisterna forsimrats efter att allmiannyttan sélt fastigheter till privata
bostadsforetag.

Eftersom konsekvenser av tidigare forsiljningar varit vilkinda hos hyresgisterna har
forsiljningar och planer pa férsiljningar genomgaende lett till protester. I samtliga
tre unders6kta kommuner har hyresgister demonstrerat och fyllt lokaltidningarna
med debattartiklar och insindare. Hyresgistféreningen har varit en ledande aktor i
de lokala protesterna, men det har ocksa funnits lokala nitverk och andra organisa-
tioner som deltagit, som Stadsmissionen.

Utf6rsiljningen av allminnyttan har ocksa lett till inflammerade partipolitiska kon-
flikter. I flera fall har synen pa forsiljningarna varit blockskiljande, dir borgerliga
partier med stéd av SD (Givle) drivit igenom f6rsiljningar medan Socialdemokra-
terna, Miljopartiet och Vinsterpartiet varit motstindare till forsiljningar. I andra
fall har borgerliga partier drivit igenom forsiljningar med stéd av Miljopartiet

(Orebro).

Mats Wingborg



Ibland har emellertid ménstret sett helt annorlunda ut, dirigenom att Socialdemo-
kraterna initierat och drivit igenom férsiljningar, ofta i samverkan med borgerliga
partier (Eskilstuna). Vinsterpartiet har mest konsekvent av alla partier motsatt sig
forsiljningar av allmidnnyttan. I nagra av de strider som refererats i den hir rappor-
ten har Vinsterpartiet varit det enda parti som sagt nej till forsiljningar. Vinster-
partiet 4r ocksd ensamma om att vilja lyfta frigan om férsiljningar av allmidnnyt-
tan frin kommunerna till riksniva genom att inf6ra ett forbud mot forsiljningar
(Dagens Arena 2024). Men ingen regel utan undantag. I slutet av 1990-talet siljs
nistan en tredjedel av allmidnnyttan i Eskilstuna. Bakom f6rslaget om f6rsiljning
star Socialdemokraterna och Vinsterpartiet. Av de ytterligare fall av forsiljningar
som undersoks i den hir rapporten har dock Vinsterpartiet varit motstindare till
alla, vilket ocksa betyder att partiet sagt nej till férsiljningar under de senaste 25
aren.

De som forsvarat forsiljningen av allminnyttan — ansvariga politiker och foretrida-
re for de allminnyttiga bostadsforetagen — har anfért manga motiv till att forsilj-
ningarna varit nédvindiga. Det vanligaste motivet har varit att de kommunala
bostadsbolagen behéver fa in mer kapital for att klara renoveringar och nybyggna-
tion (Orebro, Givle, Eskilstuna). Ett annat motiv har varit att dverskott fran for-
siljningar ska anvindas till allmdnna upprustningar och férbittringar i kommunen
(Eskilstuna). Ibland har det ocksa gétt att ana att framf6r allt moderater ocksé haft
ett mer ideologiskt motiv, dir mer av privat dgande och marknadsstyrning anses ha
ett egenvirde (Givle). Detta stimmer ocksd dverens med hur moderater agerat i an-
dra kommuner (Dagens Arena 2024; Mirsta.nu 2021). Det dr heller ingen slump
att en av ytterst fi kommuner som salt ut hela allmidnnyttan dr Lidingg, ett av
Moderaternas starkaste fisten. I en rapport frin Hyresgistforeningen (2020) pekas
pa ytterligare motiv som varit avgérande for kommuner som silt delar av allmin-
nyttan, diribland att hélla nere laneskulden och att nd uppsatta finanspolitiska mil
(Hyresgistforeningen 2020). Sidana motiv kan ha funnits 4ven vid forsiljningar i
Orebro, Givle och Eskilstuna, men det ir inget som styrks av skriftliga underlag.

Ett pafallande ménster i den debatt som forts i lokala medier om f6rsiljningarna av
allminnyttan i Orebro, Givle och Eskilstuna ir att kritikerna pekat pa att forsilj-
ningarna riskerar att leda till simre villkor for hyresgisterna, medan férsvararna
menat att forsiljningarna dr nédvindiga for att skapa ekonomiska forutsittningar
for renoveringar, for nyproduktion eller for att forbittra kommunens ekonomi. Det
som ir slaende i dessa debatter ir att forsvararna aldrig beméter argumenten om att
hyresgisterna kan fa simre villkor. Dessa argument bemots istéllet med tystnad.
Det finns ocksa en annan aspekt pé forsiljningarna som sillan diskuteras. Det
handlar om att kommunerna genom utf6rsiljningar tappar inflytande 6ver bostads-
politiken. Makten Gver vad som ska hinda med de silda ligenheterna flyttas bort
fran den lokala politikens domin.
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Ibland finns dgarna av bostadsbolagen till och med utanfor Sverige, som i fallet
med Victoriahem med tyskt dgande. Ett aterkommande monster dr ocksa att de sal-
da fastigheterna siljs vidare i en karusell som inte sillan snurrar allt snabbare. Upp-
gorelser om exempelvis de boendes inflytande kan snabbt f6rsvinna nir en ny dgare
tar Gver. Ju oftare fastigheterna siljs, desto storre blir instabiliteten och otryggheten
for hyresgisterna. Genom f6rsiljningarna tappar kommunerna ocksa kontroll Gver
hur tilldelningen av hyresligenheter ska ske. Till de kommunala bostadsbolagen
finns i allmidnhet kéer med tydliga och transparenta regler, medan det ofta 4r mer
ogenomtringligt hur privata bostadsféretag fordelar ligenheter, dven om ocksd en
del av dessa har koer.

Dirtill har allminnyttans roll for att paverka de generella hyresnivaerna forsvagats
genom den lagindring som skedde 2010 och som innebar att allménnyttans hyror
inte lingre skulle vara normerande utan att alla hyror skulle kunna anvindas vid
provning av bruksvirdet (Sveriges Allménnytta 2010). I vilken man som f6rsilj-
ningar av allminnyttan paverkar den lokala politikens mojlighet att styra bostads-
politiken beror samtidigt pa omfattningen av férsiljningarna, men i samtliga un-
dersokta kommuner har forsiljningar forekommit som drastiskt paverkat balansen
mellan kommunalt och privat dgande.

I de undersokta debatterna om férsiljning av allméinnyttan saknas ocksa en diskus-
sion om hur behovet av nytt kapital ska vigas mot langsiktigt forsimrad politisk
kontroll 6ver bostadspolitiken. I de beslutandes 6gon tycks den avvigningen sakna
relevans. Om denna aspekt hade ansetts betydelsefull borde kommunerna oftare
avvigt att lana pengar for renovering och nybyggnation eller, vilket Hyresgistforen-
ingen i nagot fall foreslagit, genomfora renoveringar i nagot langsammare take.
Forsiljningarna av allmidnnyttan har skett i cykler. Under 1990-talet skedde en stor
forsiliningsvag. Aven under perioden 2000 till 2020 skedde en hel del forsiljningar.
Direfter har forsiljningarna avtagit nagot. Som nimnts tidigare har allminnyttans
bestind till och med 6kat nagot under senare ar pa grund av nyproduktion, men
allmiannyttans andel av bestindet har fortsatt att minska beroende pa att det byggs
fler hyresldgenheter av privata féretag dn av allmiannyttan.

Att forsiljningarna har minskat ndgot har dimpat debatten om deras effekter. Det
vore emellertid politiske farligt att avf6ra frigan fran dagordningen. Méinga kom-
muner dr pressade ekonomiskt, och ett dterkommande forslag fran i synnerhet
Moderaterna ir att mer av allminnyttan borde siljas. Aven i de kommuner som
undersdkts i den hir rapporten finns tecken pa att nya forsiljningar kan komma att
genomforas, diribland i Orebro. Analysen visar att det ir avgérande att bryta tren-
den mot att allminnyttan stir for en allt mindre del av bostadsbestindet i kommu-
nen — och med den ambitionen krivs vaksamhet och en aktiv politik.

Mats Wingborg



Summerande krav och forslag till
reformer

Restriktiv hallning till forsaljning av allmannyttan

Kommuner bér inta en ytterst restriktiv hallning till f6rsiljning av allminnyttan.
Om f6rsiljning motiveras med att allméinnyttan har behov av intikter for att klara
renoveringar och nyproduktion bor detta vigas mot att villkoren f6r hyresgisterna
riskerar att férsimras och att kommunens verktyg for att bedriva bostadspolitik
forsvagas. Mojligheten att klara renoveringar och nybyggnation genom annan
finansiering bor ocksa undersokas, exempelvis genom lin eller genom att planerna
for renovering och nybyggnation stricks ut over lingre tid. Denna strategi skulle
underlittas om staten skot till medel f6r byggande (se punkt nedan).

Hyresgasteriallmannyttan ska inte finansiera aliman kommunal
verksamhet

De allminnyttiga bostadsforetagen 4gs av alla invanare i kommunen och inte bara
av hyresgisterna, men det 4r inte rimligt att hyresgisterna genom allminnyttan
ska vara med och finansiera den generella servicen i kommunen eller kommunala
investeringar som inte 4r kopplade till den egna boendemiljon. Nir hyresgister
far betala allmin kommunal verksamhet blir hyresgisterna dubbelbeskattade: dels
betalar de kommunalskatt, dels ska en del av hyran anvindas for att finansiera
kommunens verksamhet.

Ideologiska argument for forsaljning av alimannyttan hallerinte
Det ideologiska argumentet for forsiljning av allminnyttan — det vill siga att privat
dgande och mer av marknad skapar bittre villkor fér de boende — bér avvisas.
Tvirtom visar erfarenheter frin de kommuner som undersékes i denna rapport

att villkoren for hyresgisterna ofta forsimras efter forsiljning. Dessutom, vilket
understrukits flera ganger, innebir forsiljningar att det blir svirare f6r kommunen
att bedriva bostadspolitik.

Malet for alilmannyttan borinte vara att ga med vinst

Ta bort avsittningskraven inom allménnyttan. De allminnyttiga bostadsféretagen
bor inte ha som mal att gd med vinst och ge bolaget/kommunen ett 6verskott.
Ytterst bidrar sidana krav till 6kade kostnader for hyresgisterna. De allminnyttiga
bostadsforetagen bor istillet fungera som ett verktyg f6r kommunerna for att klara
bostadsplanering och kunna erbjuda invanarna drigliga bostider. Ett vinstkrav star
i motsittning till detta mal. Om avsittningskravet forsvinner eller minskar kar det
ekonomiska utrymmet f6r renoveringar.
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En 6kad nybyggnation

Staten bér stimulera nybyggnation av hyresligenheter och i synnerhet av allmin-
nyttan. Det skulle skapa fler bostider och minska allminnyttans behov av att ta
lan. Nir ett bostadsprojekt ska finansieras finns bade en topp- och en bottenfinan-
siering. Toppfinansieringen utgdr det mest riskutsatta kapitalet, da det férsvinner
forst vid en virdenedgéing. Idag kriver banker i regel 30 procent i toppfinansiering,
for att bevilja lin pa resterande del. Ett sitt att skapa en sidan stimulans ir att
staten tar dver en del av risken for bostadsbyggandet genom att erbjuda bygglan till
formanliga rintor.

Mats Wingborg
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