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Janne Sundling dr méngarig journalist som under ldng tid bevakat bostads-
fragor. Har jobbat som reporter at bland annat Dagens Samhille, Fokus och
Resumé, forutom en rad frilansuppdrag. Brukar skryta med att han besokt
81 procent av landets kommuner, men skdms ver att sd manga i Vister-
bottens inland aterstar samt bland annat Tingsryd och Torsby.

Uppvixt i en "bostadsfamilj” dir fadern borjade som murare, mest for att
imponera pa svirfar som var murare, men via facket och folkhogskolan gick
vidare och blev distriktschef i Riksbyggen och vd i flera bostadsstiftelser i
Skaraborg. Fragade en gang sin far vad bruksvirdessystemet gick ut pd men
fick till svar att det fanns bara tio personer i landet som riktigt kunde for-
klara det. Sonen gjorde trots det ett forsok 2006 nir han at Hyresgist-
foreningen skrev hiftet "Spelet om hyran”. Bor i bostadsritt i Stockholm
men har bott i allmiannyttan i Skovde, Trollhéttan, Givle och Skurup.
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Nar pensionskapitalet flyttade
in i hyresritten

Vi vill ha en trygg alderdom. Dérfor placerar de flesta pa nagot sitt pengar
i pensionsfonder, enskilt, kollektivt eller via pensionssystemets AP-fonder.

Allt fler har ocksa en pensionsfond som yttersta dgare av sitt boende. Om
hyresvirden forr ofta var en person eller familj som vi kdnde vid namn och
som man kunde ringa till om nagot hande dr det nu allt oftare ett stort bolag
dér den yttersta makten ér diffus och ofta utdvas av anonyma fondforvaltare
runt ett styrelsebord. Makten 6ver boendet flyttas allt lingre bort.

38 000 svenska bostider #gs i dag av tyska Vonovia via bolagen Victoria
Park och Hembla. Storsta dgare i Vonovia dr den norska oljefonden som
nir detta skrivs hanterar 11 780 miljarder norska kronor (ungefir samma
i svenska kronor) och som forvaltar norska statens intidkter fran oljeutvin-
ningen i Nordsjon.

Nist storsta dgare i Vonovia dr den gigantiska fondforvaltaren Blackstone,
via deras bolag BlackRock. Hyresritter i en rad linder hor till investerings-
portfoljen liksom stora dgarandelar i hotellkedjan Hilton och Legoland.

Nir framfor allt Stockholms stad valde att uppmuntra till att hyresratter
ombildades till bostadsritter pa 90-talet vickte det stark debatt. Men ut-
vecklingen mot att allt storre bolag som har som affirsidé att dga hyresritter
vixer till sig har inte vickt samma debatt. Men omvandlingen av allmén-
nytta till hyresbolag har varit minst lika omfattande. Och formogenhets-
omflyttningen dnnu storre.
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Agande av hyresritter i flerfamiljshus

Ovriga agare
Allmannyttan

Fysiska personer

Aktiebolag

0,0 12,5 25,0 375 50,0
m2020m 2013

Kélla: SCB, Statistiska centralbyran

P4 bara fem ar har de 30 storsta dgarna av hyresritter okat sin andel av de
svenska hyresritterna med strax over 29 procent. De 30 bolagen har i dag
sammanlagt 6ver 321 000 bostdder. Ofta har det handlat om att de kommu-
nala allm@nnyttiga bolagen salt bostader till de allt storre privata for att fa in
pengar for att bygga nytt.

Sedan 2010 har drygt 65 000 allmadnnyttiga bostdder salts till privatagda
eller pensionsfondsigda fastighetsbolag. Pd tva decennier handlar det om
6ver 100 000 bostdder som gétt fran allmannyttan till privata dgare.

Som omvandling har det minst lika stor betydelse som de omvandlingar
till bostadsritt som gjorts. 100 000 allmannyttiga hyresbostidder som kopts
av privata eller pensionsfondsiagda bolag — ja, vad ar det kontra att det finns
strax under 1,5 miljoner bostéder i hyresritt varav 829 000 i allmidnnyttan,
kan man undra.

Nej, privat- eller pensionnyttan har inte ersatt allmdnnyttan. Men trend-
en dr entydig, vilket syns i diagrammet ovan som visar utvecklingen under
sju ar. Andelen hyresritter dgda av allménnyttan och av enskilda personer
minskar, och dgandet i bolag 6kar. Och sammantaget med de ombildningar
till bostadsritt som gjorts visar de pa en ganska dramatisk omvandling.

Den hir svenska utvecklingen med férsiljningar av bostider "1 klump”
kan beskrivas i tre steg.
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STEG 1: LYCKSOKARNA
Akelius hade visat vigen (se nedan). Kop bestand av hyresfastigheter,
renovera och hoj hyran och gor vinst. Aren efter sekelskiftet fanns inte minst
danska, norska och tyska bolag som gjorde affirer dir de kopte svenska
hyresfastigheter. De hette sadant som Acta, Centerplan, Allokton eller Pa-
trizia Immobilien. Bolagen fick ofta epitetet skandalvird, eller som i Herr-
garden i Malmé dir Actas hus fick tillnamnet "kackerlackshusen”. Agaren
fanns langt, eller relativt langt, bort och lyssnade sillan eller aldrig till hyres-
gisternas protester. Och de hade inte lart sig Akelius lixa om hyrestillvixt
och uppgraderingar. Médnga omraden var misskotta med déligt underhall
och stora brister i kontakten med hyresgésterna.

Kritiken blev till slut kénnbar; flera av de stora utldndska bolagen fann att
de befann sig i en besvirlig situation och silde sina innehav.

STEG 2: DE sSVENSKA AP-FONDERNA SATSAR PA BOSTADER

OCH FASTIGHETER

I takt med att placeringsreglerna blev friare under 2010-talet har pensions-
kapitalet i AP-fonderna kommit att placera allt mer i fastigheter.

AP-fondernas fastighetstillgangar 4r i dag pa 378 miljarder kronor, visade
tidningen Fastighetsvirlden i en kartldggning i borjan av 2021.

1989 gjorde AP-fonderna de forsta mindre investeringarna i fastigheter.
2008 gick fyra AP-fonder samman och kopte statliga Vasakronan, som nu i
huvudsak har kontors- och kommersiella fastigheter. 2010 startades Will-
hem 4gt av Forsta AP-fonden genom att de kopte det bestind som #gts av
Acta (se ovan).

Samma ar (2010) salde Vasakronan sitt bostadsbolag Dombron (nu Riks-
hem) till Fjairde AP-fonden, dir AMF gick in som hilftendgare 2011. AMF,
som #r pensionsbolag for fyra miljoner lontagare, 4gs av LO och Svenskt
Niringsliv.

Tredje AP-fonden dger 85 procent av Hemso, som #r inriktade pa sam-
hillsfastigheter.

STEG 3: UTLANDSKA BOLAG VAXER SIG STARKARE
Strax under 80 000 ldgenheter i Sverige har i dag tva utlindska storbolag
som yttersta dgare: Heimstaden och Vonovia.

Om den relativt nya koncentrationen till fa bolag ir ett tecken pa en
"industrialisering” av det privata hyresboendet aterstar att se.

Men det finns ocksa en visensskillnad i om bostidder dgs av langsiktiga
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dgare som de svenska AP-fonderna ir eller om de styrs av mer kortsiktiga
intressen. Nirheten till platsen dir de verkar som 4gare dr ocksa en stor
skillnad.

Fjarde AP-fonden har kontor pé Jakobsgatan i Stockholm och i styrelsen
sitter nio personer med allt fran en utredare pa IF Metall och en ekonom
pa TCO till regionrad och Chalmersprofessorer. Forsta AP-fonden finns pa
Regeringsgatan i Stockholm och de atta personerna i styrelsen ar allt fran
tidigare kommunalrad och LO-ekonomer till KTH-professorer.

Blackstone finns pa 345 Park Avenue i New York, Vonovia p& Univer-
sitdtsstrafle 133 1 Bochum och Heimstadens huvudigare Fredensborg pa
Stensbergsgatan 27 i Oslo. Och niér deras anstillda dr pa vig till eller fran
kontoret 16per de knappast risken att mota nadgon av sina svenska hyres-
gaster.

En nyckel till utvecklingen mot att allmanyttan siljs finns i nya allbolagen
frdn 2011 som tillkom efter hot om EU-reglering kring statsstdd och som
innebar att allmdnnyttan skulle drivas "affirsmassigt”.

Inte minst kom det till uttryck nér det stélldes krav pa att allminnyttan
skulle bidra till byggandet for att rdda bot pa den allt storre bostadsbristen.

Sverige vixte i befolkning, bdde genom nyfodda och genom den tkade
flyktinginvandringen som kom upp i en rekordnivd 2015 med 163 000
asylsokande.

Det skapade hard press pa bostadsmarknaden @ven pa mindre orter; i till-
vixt- och storstidder var bostadsbristen redan akut. I mitten av 2010-talet
dammsdgs Sverige pa allt vad som fanns i bostadsvig. Davarande bostads-
minister Mehmet Kaplan (MP) ville inleda en storsatsning pé att bygga
modulbostiader pa tillfalliga bygglov. Mindre nogriknade aktorer kopte
bostdder pa mindre orter som borde ha utdomts for linge sedan och hyrde
ut dem till nyanlinda. Kommuner utan bostadsbolag fick sd smaningom
genom bosittningslagen krav pa sig att ge bostédder till nyanlanda. Nagra
16ste det genom att "ge bidrag” till nyanlinda med den direkta uppmaningen
att flytta till en plats i landet dir det fanns lediga bostider, som till exempel
Kramfors.

Kommunala bostadsbolag som inte byggt pa linge fick krav pa sig att
bygga, och det skulle ske snabbt och vara billigt. En ndrmast omojlig kombi-
nation. Och det skulle i princip finansieras inom bolagen, och sd lite som
mojligt paverka kommunernas upplaning. Skattekronorna skulle ga till
skola, vard och omsorg. Och sd fanns ju kraven i nya allbolagen pa "affirs-
maissighet”.
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Nyckelformeln i kommunerna blev ungefir den hir: Silj tva ligenheter
for att kunna bygga en ny.

Eller sa bidrog andra skal; i flera affarer forband sig kdparen, fraimst om
det var Rikshem eller Samhaillsbyggnadsbolaget, att ocksa bygga nytt.

Eller som i Botkyrka kommun, dar man sa att kommunen ville ha in nya ak-
torer pa bostadsmarknaden och pengar till att rusta upp befintliga omraden.

En illustration till det senare finns pa Albyberget i Botkyrka.

Framtiden for bostidderna pa Albyberget var den stora stridsfragan i Bot-
kyrka redan 2013. Kommunen och bostadsbolaget Botkyrkabyggen ville
sdlja 1 300 lagenheter i Alby for att fa in pengar till upprustningar och fé in
andra aktorer pd den lokala bostadsmarknaden.

Men forsiljningen vickte starka protester, runt 6 000 skrev pa protest-
listor och det ordnades demonstrationer. Under protesterna steg en ung
vinsterpartistisk politiker fram i debatten, hon satt i Botkyrkabyggens
styrelse och blev en ledande rost i kampanjen "Alby inte till salu”.

Men majoriteten i kommunen drev igenom en forséljning till riskkapital-
isten Mikael Ahlstrom och hans bolag Mitt Alby. D4 skrevs ett avtal om att
de skulle vara langsiktiga dgare och ta sociala hinsyn.

Trots det drojde det bara fem ar tills Mitt Alby saldes till privata D Carne-
gie 2018; omradet som koptes av Mitt Alby for 705 miljoner 2013 saldes fem
ar senare for 1,7 miljarder kronor.

D Carnegie (som senare bytte namn till Hembla) kontrollerades da av
Blackstone, virldens storsta bostadsidgare, och senare den frimsta méltavlan
for kritik fran FN:s rapportor i bostadsfragor Leilani Farha (som i Fredrik
Gerttens film Push).

2018 fick hyresgisterna i miljonprogramsomradet i Alby nya dgare for
tredje gingen pa sju ar. Tyska Vonovia képte D Carnegie/Hembla och blev
det storsta privata hyresbolaget i Sverige.

Den unga vinsterpartisten var Nooshi Dadgostar, som kom in i riksdagen
2014 och som 2020 blev Vinsterpartiets ledare. Fast hon har lamnat Bot-
kyrka och flyttat till Grondal i Stockholm.

Men Ebba Ostlin, som ir kommunstyrelsens ordférande (S), tycker att det
var ritt att silja, &ven om hon inte var ytterst ansvarig nir affiren gjordes.

"Det har 6ppnat dorren for andra att investera i Botkyrka. Tidigare fanns
det ett stort motstdnd mot att etablera sig har”, forklarade hon 2019 och
pekade pa att ett privat foretag nu hade byggt nya bostader pa Albyberget.

Fast pd samma sitt som omvandlingarna av kommunala bostider till
bostadsritt har lett till en gigantisk formogenhetsforflyttning fran de
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gemensamma tillgdngarna till privata hander har utforsiljningarna till
privata foretag betytt samma sak for bolagens aktiedgare. I fallet Alby alltsa
en miljard kronor.

Man ska inte glorifiera hur det sdg ut nir en dominerande del av de privata
hyresritterna dgdes av privatpersoner eller mindre, lokalt forankrade fore-
tag. De hade stundtals lite for bra kontroll pa sina hyresgister, tog sig in med
huvudnyckeln och kunde stilla till med problem f6r méanga boende.

Men att globala eller nationella bjdssar allt mer tar 6ver i hyresritten vick-
er ocksa fragor. Nir de ofta dgs av pensionskapital och de som forvaltar det
har ett enda mal: att sikra tillgingarna och skapa lingsiktig tillvixt. Ar 2017
fanns ordet renovrikning typiskt nog bland de svenska nyorden.

I Sverige var Akelius fastigheter forst ut med modellen. Kép bostidder
billigt frin kommunen, renovera dem nir en ligenhet blir ledig och hoj
hyran dérefter.

For Akelius del inleddes det 1994 med kopet av kommunala fastigheter
i Helsingborg, Géteborg och Trollhittan. 2002 kopte Akelius 1 132 lagen-
heter fran kommunala Skovdebostider f6r 335 miljoner, ett “styckepris” per
lagenhet pa 295 900 kronor. 2016 salde Akelius sammanlagt 4 300 lagen-
heter i Vastsverige, ddrav 820 i Skovde och dret efter 2 300 i Helsingborg. Vid
de forsiljningarna ldg "styckepriset” per ligenhet pa 1 162 000 kronor. En
virdeokning pa 291 procent. Att jamfora med att fastighetsprisindex under
samma tid okade med 134 procent.

Modellen har kommit att kallas styckerenovering eller konceptrenovering.
Nir en hyresgist flyttar ut vintar virden med att hyra ut bostaden. I stillet
gors en renovering till en kraftigt hojd hyra.

— Renovering ar bra. Men alla konceptrenoverar mer eller mindre. Minst 50
procent av det senaste drets pakallade forhandlingar i Norrland har handlat om
det. Virdarna vill ofta fordubbla hyran, siger Roger Enbom, forhandlare hos

Hyresgiastforeningen region Norrland, till tidningen Hem 7/ Hyra 2019.

Styckerenovering innebir att ligenheten totalrenoveras. Nytt kok, tragoly,
kakel, klinker och liknande. Hogre standard helt enkelt.

Bruksvirdesmodellen i hyressittningen ger mojlighet till h6jd hyra for en
standardh6jning, men inte for sjalva underhallet av lagenheter. Ett stambyte,
till exempel, ska finansieras av driften, men en standardhgjning anvinds for
att driva upp hyrorna. Akelius borjade med metoden, men den har kopierats
av i princip alla aktorer.

I sina arsredovisningar har Akelius genom daren ritt oférblommerat
beskrivit sin affirsmodell som att skapa "hyrestillvixt 6ver tid”.
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Sa har beskriver Akelius sjdlva modellen fér hyrestillvaxt
genom uppgraderingar i sina arsredovisningar

Hyra Hyrestillvaxt dver tid

-/v//

ar hyra

Potential

Kop Tid
Marknadshyra Var hyra
m Uppgraderad m Uppgraderad
m Ej uppgraderad m Ej uppgraderad

Hyrestillvaxten over tid betydde i fallet Skovde ockséd en miljard kronor

till dgarna.
P& morgonen den 27 september 2021 kunde de boende i runt 10 000 svens-
ka bostader som hade Akelius som hyresvird fa hora att de nu i stéllet hade
Heimstaden som sin hyresvird. Akelius slipper Europa for att satsa pd
"uppgraderingar” i Nordamerika i stillet.

"Bostadsbolagen kan se tillbaka pé flera lonsamma &r dir innehavare
av hyresfastigheter gynnats av hog efterfrdgan, ett lingvarigt lagranteldge
med billig finansiering och den bista langsiktiga avkastningen av alla fas-
tighetssegment. Agande och forvaltning av hyresfastigheter har over tid
varit en god affir, till stor del drivet av bostadsbrist, hogre fastighetsvirden
och en stabil hyresutveckling”, skriver Hyresgéstforeningen i Vistra Sverige
i rapporten Bostadsforetagens ekonomi fran 2020.

"Jamforelsen visar att de privata foretagen driftsnetto ligger pa en helt
annan niva in for de allminnyttiga foretagen... Nar snittet ar 2019 for de
privata foretagen hamnar pa 1 104 kronor per kvadratmeter hamnar de
allmidnnyttiga bolagen pé ett driftnetto pd 477 kronor per kvadratmeter”,
skriver de. De kommunala bostadbolagens vilja att sdlja bostidder har ofta
varit som hogst 1 de bostadsomraden som varit i behov av omfattande ren-
overingar, med stambyten och andra stora investeringar som forr eller sen-
are dr nodvindiga.

Det har varit som hand-i-handske fér ménga bolag pa koparsidan. I de
omradena finns det ocksd storre utrymme for styckerenovering eller
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konceptrenovering. Nyordet renovrikning fran 2017 kanske borde fa sill-
skap av ett annat: renosilj?

De sociala bostadskontrakten, didr kommunen hyr bostaden och upplater
den till de som inte kommer in pad bostadsmarknaden, har 6kat snabbt under
2010-talet. Fran under 10 000 i landet till att stundtals vara nédra 30 000.

Bostadspolitik dr generellt ett politiskt omrade som stitt pa vént i stort
sett i 30 ar. Efter debatten om ombildningar till bostadsritt har det inte
funnits en motsvarande debatt om att de stora bolagen tar 6ver i hyresritten.

Hosten 2021 finns det ddremot en livfull debatt i tyska huvudstaden
Berlin om bostadspolitik och hyresrittens framtid.

Efter murens fall var den fram till nu delade staden inte sa het. I gamla
Ostberlin var det inte s svart att hitta en ligenhet till rimliga priser. Men
gamla fastighetsigare dok upp och gjorde ansprak pa husen, och ville fa ut
det mesta genom att silja vidare. Berlin blev ater huvudstad och staden dter-
tog nagot av sin status som ett europeiskt centrum. De nya fastighetsagarna
renoverade och hojde hyrorna. P4 tio ar har hyrorna stigit 70 procent och
det har lett till stora protester.

I september ingick staden ett avtal med de tva storsta privata hyresbolag-
en Vonovia och Deutsche Wohnen om att kopa tillbaka 14 750 ligenheter
for 2,5 miljarder euro.

I stillet for privatisering en dterkommunalisering.

Vid det ordinarie valet i Tyskland i slutet av september ordnades ocksa en
radgivande folkomrostning om expropriering av hyresboenden i bolag med
mer 4n 3 000 ldgenheter till det offentliga. Det beh6ver knappast sdgas att de
stora privata bostadsbolagen varit aktiva motstdndare.

Deras huvudinvindning &r att stora resurser skulle ga at till att kompens-
era de stora foretagen i stéllet for att gd till att bygga nya bostider.

84 procent av befolkningen i Berlin dr hyresgéster. Och pé valdagen rosta-
de 57 procent for forslaget att expropriera privata hyresritter. Darmed inte
alls sagt att det blir s4, staden har kalkylerat med att det skulle kunna kosta
upp till 23 miljarder euro att kopa ut de privata.

Men de privata hyresjittarna i Tyskland har definitivt fatt press pa sig.
- Vem sitter press pa
de svenska?

| KampanijfoérJai
folkomrostningenii
samband med tyska
| forbundsdagsvalet
26 september 2021.
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2. Hur kunde det bli sa har?

Folkhemsbyggarna fran 30-talet och framadt prioriterade bostaden och
bostadspolitiken starkt. Det fanns en anledning till det. De hade upplevt
nagot annat.

"Vi bodde i en ldgenhet pa ett rum och kok i forsta vaningen. Nagra
andra bekviamligheter @n vatten och avlopp inomhus fanns inte. [ koket stod
en vedspis och i rummet en kakelugn. I borjan pa 20-talet fick vi gas och
elektriskt ljus. Ute pa den cementerade garden stod, som pa alla gardar pa
Vegagatorna, den langa raden av dass och intill dassen stod soptunnorna.”

Sa beskriver Sven Andersson, senare forsvars- och utrikesminister, sitt
barndomshem i stadsdelen Masthugget i Goteborg i sina memoarer. I den
lagenheten skulle han och sju syskon samsas med forildrarna pa 31 kvadrat.

Boendeforhéllandena var verkligen elindiga. Sverige ansags tillsammans
med Finland langt in pa 30-talet ha den sdmsta boendestandarden i Europa.

1935 kom beslut om stod till mindre bemedlade barnfamiljers bostads-
forsorjning — det forsta bostadspolitiska beslutet dir det sociala syftet var
6verordnat andra ambitioner. Statliga lan utgick till bostadsinvesteringar
och bidrag kunde ges till de boende. Det var den ar 1933 tillsatta bostads-
sociala utredningen som lamnat forslag till férdndringarna.

Utredningen beskrev sjilva i sitt slutbetinkande 1945 (de hade dé arbetat i
tolv dr!) beslutet 1935 om bostadsstod som en radikal nyorientering.

Med bostadssociala utredningens huvudbetinkande 1945 forstirktes
sambhillets aktiva roll i bostadspolitiken.

Utredningen skrev att det gillde att férhindra "den spekulativa urartning
av bostadsmarknaden som tidigare férekommit” och betonade "nédvin-
digheten av att halla borta spekulativa vinstintressen fran bostadsbyggandet
och bostadsforvaltningen med offentligt stod”

Utredningen kom ocksa med ett radikalt forslag vad gillde boendekost-
naderna — att normen for hyran skulle vara 20 procent av normalinkom-
sten. Huvudansvaret for planering, byggande och finansiering skulle finnas
i samhillets hander. Det viktigaste medlet for att klara detta var de allmén-
nyttiga bostadsforetagen i kommunal regi.

Bostadsforskaren Martin Grander pd Malmo universitet skriver i Allmdn-
nyttan och jamlikheten: Svensk bostadspolitik vid vagskdl? (SNS) sa har om den
generella bostadspolitik som utredningen ville se:
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"Det vassaste verktyget i den bostadspolitiska verktygsladan har varit de
kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolagen, som har i uppdrag att
erbjuda hyresbostidder av hog kvalitet till allmdn nytta. Till skillnad fran
hur det ser ut i manga andra linder, som har behovsprévade modeller med
’sociala bostidder’ {6r dem som har det samst stillt, ska ménniskor i Sverige
oavsett ekonomiska resurser kunna konkurrera om bostider pa lika villkor.
Den mindre bemedlade ska inte behdva néja sig med bostiader 6ronmirkta
for inkomstsvaga grupper, bostider av lagre kvalitet eller bostdder beldgna i
sdrskilda bostadsomraden.”

1965 presenterades en ny stor bostadsbyggnadsutredning efter "bara” fem
ars arbete. Utredarna var nog inte medvetna om att de ar 1965 kom att ta
initiativ till ett av nutidens mest omdiskuterade inslag i bostadspolitiken —
miljonprogrammet.

Utredningen kom till slutsatsen att for att bygga bort bostadsbristen krév-
des att man skulle bygga en miljon bostider pa tio ar (fran 1965 till 1974).
Fast det uttrycktes ganska mattfullt: "I ett lingre tidsperspektiv synes ett
produktionstillskott av 1 miljon ligenheter under den nirmaste tiodrs-
perioden utgora en angeldgen malsittning fér bostadsbyggandet.”

Men man pekade ocksa ut forutsittningar for detta. En sddan var att det
av staten kriavdes en langsiktigt tryggad kreditgivning. En 16sning sdg man i
de snabbt vixande pensionsfonderna.

Utredningen menade ocksé att det krivdes en ldngsiktig planering hos
kommunerna, och férordade rullande kommunala femarsplaner for bo-
stadsbyggandet. Genom nya lagar underldttades kommunernas mojligheter
att lana till och skaffa sig mark for bostadsbyggnad.

"Genom den generella politiken, formanliga statliga 1dan och kommunalt
sjilvstyre blev miljonprogrammet forverkligat under 1960- och 1970-talen,
i stort sett utan statliga subventioner. En miljon bostider kunde byggas pa
tio ar, vilket innebar ett enormt lyft i tillgdng till och standard i boendet for
breda samhillsgrupper. Genom kommunala bostadsférmedlingar och stort
utbud kunde de allra flesta efterfraga en bostad i allménnyttan.

Den generella politiken har emellertid alltid varit beroende av selektiva
inslag. Subventioner till hushall med ldg inkomst, exempelvis i form av bo-
stadsbidrag, har varit nodvindiga for att alla ska kunna erhalla bostad”,
skriver Martin Grander.

Annu pa 70-talet var bostadsmarknaden starkt priglad av att det var
samhillet i form av staten eller kommunerna som styrde byggandet.
Samtidigt blev det allt tydligare att bade skattesystemet och en ekonomi
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med hog inflation bidrog till oerhért gynnsamma omstindigheter for
dem som sjilva dgde sitt boende. Eller som det hette i titeln pa en bok
som Bo Sandelin och ekonomiprofessorn Bo Sodersten kom med 1978:
Betalt for att bo.

Skattesystemet med ranteavdrag liksom den hdga inflationen bidrog till
att forstarka ordttvisorna, menade de. Dir kritiserades det system som
kraftigt gynnade villadgare, som i praktiken tjanade pengar pd att bo. Afton-
bladets kasor Ake Cato skrev senare att han som husigare kunde ligga pa
soffan och lyssna pa virdestegringen.

Men under 80-talet kom beslut som snarare verkade i motsatt riktning.

Redan 1980 och 1984 hade staten i tvd omgangar vidgat bostadsinsti-
tutens mojligheter till belaning av dldre bostidder och kommersiella fas-
tigheter. Men den riktigt stora forandringen kom i november 1985 nir i
huvudsak alla restriktioner f6r utldning fran banker och hypoteksbolag
avskaffades.

Samtidigt var inflationen hog och rinteavdragen i skattesystemet intakta.

Avregleringen pé finansmarknaden ledde till att utldningen fran banker,
finansbolag och bostadsinstitut 6kade kraftigt. Investerare och byggforetag
sokte sig till fastighetsmarknaden dir tillvixten bedomdes som o4ndlig.

Ytterligare ett steg togs ndr valutaregleringen avskaffades 1989. Nu
okade langivarnas mojligheter att finansiera sin utlaning utomlands. Med
Okade lanetak fanns det ingen hejd pa vad som kunde finansieras. Under
nagra ar pa 80-talet skapas det som kallats fastighetsbubblan. De forvinta-
de virdeokningarna pa fastigheter visste inga grinser. Pa samma sitt som i
slutet pa 90-talet med it-bolagen behovde de forvintade virdena inte mot-
svaras av nagra reella. Alla blev fartblinda. Det fanns finansbolag som lanade
ut till 120 procent av marknadsvirdet pa fastigheter.

1991 sker en fordndring som dramatiskt dndrar forutsittningarna for de
som bor i 4gt boende, till exempel de som just kopt bostadsritter. Genom
skattereformen, en uppgorelse mellan Socialdemokraterna och Folkpartiet,
sanks marginalskatterna. De forlorade skatteintikterna ska i stéllet komma
in genom bland annat en breddad moms och minskade rinteavdrag. Bade
byggandet och boendets tjanster momsbelades och fastighetsskatten fick en
ny utformning som 6kade statens intakter.

Principen var att det skulle 16na sig mer att arbeta eller att spara én att ldna
eller spekulera i till exempel fastigheter. Men resultatet var att de hushall
som hade lan drabbades av kraftigt tkade kostnader. 1980 hade rinteavdrag-
en i medeltal gett en skatteminskning motsvarande 58 procent av rinte-
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utgiften; genom skattereformen sinktes den till 30 procent.

Hosten 1992 kom den stora sméllen. Valutakrisen ledde till att pengarna
strommade ut ur landet och riksbankschefen Bengt Dennis satte marginal-
rantan till 500 procent.

Nir bubblan sprack visade det sig hur illa det var stéllt. Bankerna hade lan
i utlindsk valuta for 400 miljarder kronor.

Den ekonomiska utvecklingen under 70- och 80-talet var bakgrund till
det som har beskrivits som ett bostadspolitiskt “systemskifte” och som
dateras till 1992. Men bakgrunden fanns dven i de fordandringar pa 70-talet
som gjorde att kostnaderna for bostadspolitiken ckade snabbt, samt i nya
politiska stromningar.

Under 80-talet inleddes en politisk offensiv virlden over, som kom att
betecknas som nyliberalismen. I USA hade Ronald Reagan flyttat in som
president i Vita huset, och i Storbritannien kom toryledaren Margaret
Thatcher till makten. Kring bidda formulerades en politik som gick ut pa
att begrinsa politikens inflytande 6ver samhéllslivet, till forman f6r mark-
naden.

Aven i Sverige fick de nyliberala idéerna fiste, framfor allt hos de yngre
moderaterna.

Gunnar Hokmark, senare moderat partisekreterare, blev den som kanske
tydligast satte de nyliberala idéerna pa prant. Som i MUF-boken En ny giv
1981: "Ett sdtt att snabbt oka utbudet av dgarldgenheter dr att i lagstiftning
reglera att kommuner inte ska dga bostadsforetag. En fri konkurrens ar
nista steg i arbetet mot en bostadsmarknad som fungerar i alla led ...
[ grunden maste hyressittningen bli fri”.

Nir den borgerliga regeringen under Carl Bildts ledning tilltridde hosten
1991 insag de flesta att det skulle komma stora fordandringar inom bostads-
politiken. Under den moderate konsulten Georg Danells ledning snabb-
utreddes och genomfordes en rad ingrepp i det som varit den radande bo-
stadspolitiken.

« Markvillkoret, som innebir att statligt bostadslan bara beviljas den som
bygger pa mark som tillhandahallits av kommunen, och andra krav for stat-
ligt stod vid ny- och ombyggnad togs bort.

+ Den roll som kommunerna tidigare haft i att sdga ja eller nej till an-
sokningar om statligt stod till byggande forsvann.

+ Kravet pa kommunala bostadsforsorjningsplaner togs bort.

+ Lagen om bostadsanvisning upphivdes, vilket minskade mdjligheterna
att styra tilldelningen av privata bostader pa sociala grunder.
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+ De statliga ldnen ersattes med kreditgarantier med hogre krav pa eget
kapital/insatser.

+ Rintesubventionerna avvecklades och rinterisken fordes 6ver pa lan-
tagaren.

+ De fordelar som allmidnnyttan haft togs i princip bort.

Den borgerliga regeringen gjorde ocksa vissa ansatser att gora forand-
ringar i hyresséttningen. Men — av ridsla att stota sig med opinionen — kom
man aldrig till skott.

1994 var det dags for maktskifte igen. En socialdemokratisk regering tog
6ver och manga hade nog forvintat sig “aterstillare” pa bostadspolitikens
omrade. Men frinsett kommunernas roll i bostadsforsorjningen och regler
om bostadsformedling har de latit vinta pa sig.

Besluten 1992 innebar att de subventioner i form av riantebidrag som
hade utgatt for ny- och ombyggnad av bostadshus avvecklades. Den fort-
satta bostadsproduktionen skulle fa rintebidrag for en stegvis minskad
andel av rintekostnaderna. Dock skulle ett stod behallas som motsvarade
egnahemsiégares skatteavdrag for utgiftsrintor.

Oppositionen (S) protesterade hogljutt.

Men den socialdemokratiska regering som tilltradde ar 1994 dndrade inte
i nagot visentligt avseende 1992 ars beslut.

Det konstaterandet gor ocksa den socialdemokratiska expertgrupp som
infor valet 2018 presenterade "En ny social bostadspolitik™:

”1994 blev det aterigen regeringsskifte men det innebar endast en margi-
nellt dndrad inriktning av bostadspolitiken”, skriver de.

Vid slutet av 80-talet lag statens nettokostnader for bostadspolitiken pa
cirka 30 miljarder kronor.

"Tillspetsat kan man siga att bostadssektorn pa kort tid gick fran att kosta
30 miljarder arligen for staten till att i stéllet bidra med samma summa’,
skrev Nybyggarkommissionen 2014 under tidigare stats- och finansminis-
tern Goran Perssons ledning.

Ombildningarna inom allménnyttan till bostadsritter 4r ett exempel pa hur
gemensamma tillgdngar séljs ut och nagra fa tilldelas vinsterna av det. Det
6vervirde som fanns mellan en bostad i hyresritt och en i bostadsritt skiankte
man bort till de som hade tur och just dé rakade bo i ligenheterna som saldes.

Men #ven nir bostdder siljs i klump till privata foretag sker en formo-
genhetsoverforing, fran det offentliga till det privata. Om man utgér fran
6vervirdet pa att kopa och sedan silja bostidderna i de tidigare nimnda ex-
emplen med Akelius i Skovde och Mitt Alby i Botkyrka skulle det samman-
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3. Tidslinje — Fran allméannytta
till privatnytta

k?(?:?ius koper de forsta fastigheterna i Helsingborg, Goteborg och Troll-
hittan.

1996

Kommunala Nackahems 5 200 liagenheter siljs till Stena Fastighets AB,
SIFAB Fastighets AB, Storheden samt Skandia Liv. Ddvarande S-regeringen
tar fram en lag, "Lex Nacka”, om att kommunala bostadsbolag far silja ut
hogst 25 procent av sina ligenheter som en reaktion pa affiren. Sélde de
mer forlorade de rintebidrag och statliga subventioner.

1999
Taby och Vaxholms kommuner séljer ut hela sina kommunala bostadsbolag.

1998-2002

Under det borgerliga styret i Stockholms stad 1998-2002 kunde 301 nya
bostadsrittsforeningar ombilda 357 fastigheter med cirka 12 000 ligen-
heter till bostadsritt.

2002

Genom lagen om allminnyttiga bostadsféretag (allbolagen 1) krivdes det
2002-2007 tillstand fran ldnsstyrelsen for att silja i kommunala bostads-
foretag. Den ersatte den tillfilliga lag fran 1999 ("Lex Nacka”) som inférdes
for att bland annat forhindra att kommuner sélde ut sina bostadsbolag.

2006

Nytt maktskifte i Stockholm leder till beslut om att hyresgister i stadens
allmidnnyttiga bostadsbolag (Svenska Bostdder, Familjebostider och Stock-
holmshem) ska kunna ombilda dem till bostadsritter. Under perioden
2007-2010 kan 354 nya bostadsrittsforeningar kopa fastigheter mot-
svarande drygt 20 000 ligenheter. Drygt 850 ligenheter siljs till privata
foretag.
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2007

Enligt SCB har det totala bestindet inom allmdnnyttan i landet minskat med
68 200 ligenheter mellan dren 1998 och 2007. Det innefattar forsiljning-
ar, rivningar, nybyggnad, omvandlingar och inkdpta ligenheter. Goteborgs
stad séljer 180 ligenheter som ombildas till bostadsritter.

2010
80 kommuner siljer sammanlagt 15 000 allminnyttiga ligenheter till
ombildning eller till privata foretag.

2011
I januari trider den nya allbolagen (2) for allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft med nya krav pé att bolagen ska driva verksam-
heten “enligt affarsmissiga principer med normala avkastningskrav”. Lagen
ersitter allbolagen 1 fran 2002.

Under aret sdljer de allminnyttiga bolagen i 58 kommuner sammanlagt
6 833 ldgenheter. Drygt tva tredjedelar, 4 268 ligenheter, av dem siljs till
privatigda bostadsbolag. Stor nedgéng i forsiljning f6r ombildning till bo-
stadsritter, bara 1 852 ligenheter under 2011 jamfort med 7 537 lagenheter
2010. Av de 1 852 ldgenheterna saldes 1 660 i Stockholms stad.

2012
De allménnyttiga bolagen i 79 kommuner séljer sammanlagt 10 324 ligen-

heter. Drygt tre fjardedelar, 7 940 lagenheter, siljs till privatigda bostads-
bolag. Stockholms stad inskranker mojligheterna fér ombildningar i centra-
la stadsdelar. Dessa ska endast fa ske i omraden dir det inte rader en jamn
fordelning av upplételseformer.

2013
I 50 kommuner séldes drygt 7 600 lagenheter till privata
fastighetsdgare for fortsatt uthyrning.

2014
Under aret saldes 4 100 lagenheter varav 2 500 till privata foretag.

2015
10 350 lagenheter som tidigare varit allménnyttiga bostader siljs till privata
hyresvirdar.
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2016
Nira 10 600 lagenheter — eller 92 procent av de salda — siljs till privata
fastighetsdgare.

2017

Nira 6 700 lagenheter séljs till privata fastighetsigare. Andelen till ombild-
ning i bostadsritt okar nir Sundbyberg siljer 733 lagenheter till bostads-
rittsforeningar.

2018
Sammanlagt 4 859 lagenheter siljs av allmdnnyttan till privata hyresvirdar.

2019

Drygt 1 600 ldgenheter siljs fran allménnyttan till privata foretag. Ombild-
ningar till bostadsritt dr pa lagsta nivdn sedan sekelskiftet, med bara 330
ombildningar av ldgenheter till bostadsritt.

I februari 2019 ger kommunfullméktige i Stockholm gront ljus fér om-
bildningar till bostadsritt i elva stadsdelar — Rinkeby, Grimsta, Husby,
Hokaridngen, Régsved, Hisselby gard, Fagersjo, Skarholmen, Bagarmossen,
Vistertorp och Sitra.

Liding6 stad likviderar allménnyttiga Lidingdhem AB. Lagenheterna siljs
till privata hyresbolag och en del ombildas till bostadsritt.

2021

Hyresgasterna i 10 000 bostader far nya dgare nir Heimstaden koper Akelius
fastigheter i Stockholm och Malmé (liksom i Berlin, Hamburg och Koépen-
hamn) for 2,8 miljarder kronor.



Kommuner med hégst andel allmannytta av totala bostadsbestandet
(andel i procent ar 2013)

1. Sundbyberg 36,8
2. Botkyrka 35,7
3. Burlov 34,0
4. Dorotea 33,0
5. Hallstahammar 32,9
6. Orebro 329
7. Gavle 32,8
8. Vaxjo 30,3
9. Upplands Vasby 29,5
10. Sigtuna 294
11. Mala 29,1
12. Sodertalje 29,0
13. Motala 28,2
14. Bollnas 279
15. Ovanaker 27,6
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Kommuner med hogst andel allménnytta av totala
bostadsbestandet (andel i procent ar 2021):

1. Burlov 30,5
2. Botkyrka 28,6
3. Hallstahammar 28,6
4. Sigtuna 274
5. Sundbyberg 251
6. Goteborg 251
7 Orebro 24,9
8. Dorotea 24,8
9. Ovanéker 24,4
10. Bollnas 24,3
11. Motala 23,8
12. Olofstrom 22,7
13. Gavle 21,8
14. Hudiksvall 21,6
15. Upplands Vasby 21,6

Kommuner utan kommunalt bostadsforetag: Danderyd, Borgholm,
Grastorp, Hjo, Lidingd, Lomma, Markaryd, Nacka, Salem, Staffanstorp, Taby,
Vaxholm, Valdemarsvik och Atvidaberg.
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4. Nar hyresritten blev
en handelsvara

Vad ér dagspriset for en "begagnad” hyresritt? Nja, 700 000-800 000 till
2,2 miljoner kronor beroende pa kommun, standard och lage. Detta sett till
priserna nir allménnyttan sélt till privata bolag de senaste aren.

Och var det sker &r viktigt. I tillvixtstaden Linkdping fick det kommunala
bolaget Stangdstaden motsvarande 2,2 miljoner per ligenhet nér de sélde till
Heimstaden 2021. Niar kommunala Sandvikenshus sélde till samma bolag
fick de 583 000 kronor per bostad. Da har vi naturligtvis inte kunnat be-
doma standard och skick eller liget i kommunen, men diremot summorna i
en storre stad med stark befolkningsutveckling kontra en mindre industri-
stad.

Kopare dr nagra allt storre privata hyresvirdar med utlindskt eller in-
hemskt pensionskapital. Och ibland kan Ikea, Gekas eller ICA-handlarna bli
din nista hyresvird.

Faktiskt har dven svensk fackforeningsrorelse satsat pa bostider. Ban-
torget Hyresbostédder dgs av Bantorget Egendom dar LO, Byggnads, Kom-
munal, Elektrikerna, Hotell och Restaurang, Handels, Seko och Pappers dr
agare. | liten skala finns de i Malmdomradet, 4n s linge, med forvaltningen
hos Riksbyggen. Fackforbundet Kommunal har genom sitt bolag Komanco
dessutom byggt 163 bostdder i Munksjo i Jonkoping.

"Svenska hyresritter verkar ha blivit det hetaste man kan #ga”, skrev
Dagens Industri i juni 2020.

1976 kom en bok om bostadspolitiken infor 80-talet som hette Rdttighet
eller handelsvara?. Den skrevs av tvd personer som jobbat med Ingvar Carls-
son pd Bostadsdepartementet: Hans Andersson (far till Mona Sahlin) och
Ants Nuder (far till Par Nuder).

Av utvecklingen att doma fran 90-talet och framéat blev det nog lite mer av
det senare — handelsvara.
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5. Kbparna

Spekulanter pa eller kopare av allminnyttiga hyresritter ér allt oftare storre
privata hyresvirdar med utldndskt eller inhemskt pensionskapital i ryggen.

Lat oss titta lite narmare pd vilka som doljer sig bakom de storsta aktorerna.

Men forst nagra iakttagelser: pa koparsidan finns det betydande person-
allianser som spelar en stor roll. Fastighetsvirlden paminner om fotbolls-
allsvenskan dir den som var nyckelspelare i en klubb i gar 4r det i en annan
i dag. De flesta av de centrala personerna har oftast tidigare jobbat dt nagot
av de andra foretagen.

Spelarna pa fastighetsmarknaden har dessutom ofta affirer ihop.
"Gemensamt for kombattanterna ér att de anvinder sig av korsidgande for
att utvidga sina sfarer. Och att det 4r en relativt liten grupp ménniskor som
konkurrerar om en stor del av makten i sektorn”, skriver Realtid i en gransk-
ning av fastighetsmarknaden i februari 2021.

Det finns ocksé ett uppenbart intresse fran fastighetsbolagen att knyta
till sig folk fran politikens virld. I det storsta privata bolaget Heimstaden
sitter tidigare statsminister Fredrik Reinfeldt i styrelsen. Tidigare bostads-
minister Stefan Attefall (KD) verkar dir som radgivare, det gor Kent Pers-
son, tidigare partisekreterare (M), ocksd. I Wallenstam var Ulrica Mess-
ing, fore detta infrastrukturminister (S), styrelseordférande tills hon blev
utndmnd till landshovding i Blekinge. Hon satt ocksa i Rikshems styrelse.
I SBB har Ilija Batljans politiska bakgrund som kommunal- och landstings-
rad (S) betytt ett starkt kontaktnit bland beslutsfattarna pa siljarsidan i
kommunerna. I styrelsen i SBB finns Anne-Grete Strom-Erichsen, tidigare
socialdemokratisk forsvarsminister i Norge.

1. HEIMSTADEN

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 40 400

Jo, det dr sa enkelt. Heimstaden 4r norska for hemstaden, och #gs till
70 procent av den norske niringslivsprofilen Ivar Tollefsen via bolaget
Fredensborg AS. Bland de mindre dgarna finns bland annat ICA-handlarnas
Forbund Finans AB och familjen Kamprads Stiftelse.

I Sverige har de funnits sedan 1998 nir de kopte 2 260 lagenheter i Malmo,
men Ivar Tollefsen blev huvudégare 2005. I dag finns de dven i Norge, Dan-
mark, Finland, Island, Storbritannien, Nederlinderna, Polen, Tjeckien och
Tyskland.

I september 2021 blev de det storsta privata hyresforetaget i Sverige, nir
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de via ett dotterbolag kopte Akelius innehav i Berlin, Hamburg, Stockholm,
Malmé och Képenhamn. En affar pa 92,5 miljarder kronor for 28 776 hyres-
ritter i de fem stiderna, vilket skulle ge ett "styckepris” pa 3,2 miljoner per
lagenhet. Alltsd betydligt mer 4n nér privata bolag koper av allmdnnyttan.

Tollefsen #dger via heligda Fredensborg Eiendomsselskap AS fastigheter
virda elva miljarder (svenska) kronor, sju i Sverige och fyra i Norge.

Han dr aktiv som #gare, sitter som styrelseordférande i huvudbolaget,
men verkar ha fullt upp med annat ocksa.

2. VoNovia

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 38 371

Som #gare till Victoria Park och Hembla har tyska Vonovia blivit en stor-
spelare pd den svenska marknaden. Men de dr framfor allt en stor aktor i
Tyskland. Och de héller pa att bli en dnnu storre.

Storsta dgare 1 Vonovia dr alltsd den norska oljefonden. Nist storsta dgare
i Vonovia dr den gigantiska fondférvaltaren Blackstone, via deras bolag
BlackRock.

Under hosten 2021 har Vonovia ocksd blivit storsta dgare i Deutsche
Wohnen, det nést storsta hyresbolaget i Tyskland, efter att tidigare ha miss-
lyckats med ett 6vertagande. Det gor att Vonovia far kontrollen 6ver mer dn
500 000 tyska bostéder.

Bolaget finns nu forutom i Tyskland och Sverige 4ven i Osterrike och har
dgarandelar i bolag i Frankrike och Nederldnderna.

Som #dgare i Sverige har Vonovia fortsatt verka under namnen och bo-
lagen Victoria Park och Hembla, men kommer fran 1 januari 2022 att upp-
trida under det gemensamma namnet Victoriahem. Hur de tinker agera som
huvudigare ir lite oklart, men koncernchefen Rolf Buch har betonat deras
langsiktighet och pekat pa att norska oljefonden dr deras storsta dgare i dag.

"De behover inte pengarna i dag, de vill ha vinsterna om 30 dr. Det dr den
typen av investerare vi far eftersom de vet att vi arbetar langsiktigt”, sa han i
en intervju med Fastighetstidningen i februari 2020.

Och tyska och svenska bostadsomraden kan vara ganska lika, tycker
Vonoviabasen.

"Den typen av fastigheter som ni kallar miljonprogram ir i princip samma
typ av fastigheter som vi har i de stra delarna av Tyskland (fére detta DDR).
Hus som byggts successivt efter andra virldskriget dd behovet av bostdder
var stort. Nar jag aker genom delar av Malmo pdminner det faktiskt om
Dresden”, sa Rolf Buch till Fastighetstidningen 2020.
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I bolagets egna redovisningar visar de genom jamforelser mellan den
amerikanska och den svenska hyresmarknaden pé fordelarna med det de
kallar "reglerade hyror”.

Robust hyrestillvaxt pa en reglerad marknad, beskrivet i en foretagspresentation
fran Vonovia

Reglerad, Sverige Oreglerad, USA

m GDP, kvartal mm Rantedkning

"Reglerade hyror ser till att majoriteten av manniskorna tycker att det ar
bra att vara hyresgist. De dr skyddade fran stora férandringar och har be-
sittningsskydd och det skapar den tryggheten som vi behover i var affirs-
modell’”, sa Rolf Buch i samma intervju.

Vonovia har sitt ursprung i det kooperativa bostadsbolaget Neue Heimat,
som bildades av tyska fackforeningar for att bidra till att I6sa de akuta bo-
stadsproblemen under efterkrigstiden och som mest hade 460 000 ligen-
heter. Pa 80-talet visade sig Neue Heimat ha gigantiska skulder och problem
med sin ledning. Bolaget gick i konkurs 1982 och saldes till privata bolag
som slog sig samman till Vonovia 2015.

Deutsche Wohnen har sina rotter i det kooperativa GEHAG (Gemein-
niitzige Heimstétten-, Spar- und Bau-Aktiengesellschaft), som startades
1924. Det édr kint inte minst for nyskapande arkitektur, som i Hastskohuset
(Hufeisensiedlung) i Berlin som finns med pa Unescos virldsarvslista.

Ar 1998 6vergick det i privat igo och 2007 slogs det samman med Deut-
sche Wohnen som startats av Deutsche Bank. Deutsche Wohnen har i dag
runt 113 000 bostdder i Berlin och har blivit nagot av en maltavla for kritik-
en i Berlin mot de privata hyresbolagen.

Bolaget har forsokt stimma i biacken; 2019 utfirdade de ett 16fte om att
hyra ut en fjirdedel av ligenheterna till hyresgister som har ritt till sociala
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bostéder, att sdtta hyran i enlighet med hyresindex och gora modernisering-
ar enligt hyresgisters individuella val och ekonomiska férhallanden.

Vonovias instillning da? Jo, att vixa dr malet, enligt tyska bedomare.

"Vonovia ér ett av Europas storsta foretag. For dem handlar det om att
vixa. De vill ha volym, volym, volym for att dirigenom uppnd synergier.
De genererar ordentligt med vinst genom att lta egna dotterbolag leverera
kabel-tv-anslutningar, vaktmastartjianster och all typ av fastighetsskotsel”,
sager Thomas Bergmann, fastighetsredaktor pa den tyska aktiesparartid-
ningen Der Aktiondr intervjuad i Affdrsvirlden 2019.

De tva Vonoviaidgda bolagen Victoria Park och Hembla har nu gemensam
ledning och ska fran 1 januari upptrdda under det gemensamma namnet
Victoriahem.

3. RIKSHEM

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 29 000

Rikshem dgs av AMF Pensionsforsikring AB och Fjirde AP-fonden. AMF
ags i sin tur av LO och Svenskt Niringsliv till lika delar och forvaltar
pensionskapital for fyra miljoner anstéllda i privata sektorn.

Rikshem (som da hette Dombron) bildades 2010 nir de kopte 8 000
lagenheter i Stockholm, Goteborg och Uppsala fran Vasakronan. Fran
borjan var bolaget heldgt av Fjarde AP-fonden, men éret efter kom AMF in
som hilftenigare.

"Det dr helt riskfritt att bjuda néagra tiotal miljoner mer 4n vad Jan-
Erik férhandlat fram”, sa Roger Akelius nir hans bolag och hans tidigare
vd Jan-Erik Hojvalls Dombron fajtades om att kopa delar av kommunala
Alingsdshem 2011. Det blev ingen affir, ddr och dd. Men det blev mdnga
med kommunala bolag senare.

Viktningen av tillgdngar i bolaget skulle vara ungefir 40 procent sam-
hillsfastigheter (skolor, dldreboenden m.m.) och 60 procent bostider.

Under vd Jan-Erik Hojvall och vice vd Ilija Batljan hade Rikshem en starkt
offensiv strategi, och ville bli Sveriges i sirklass storsta bostadsbolag.

Vi ska bli en nationell allmdnnytta. Den stora bostadsbristen dr Sveriges
storsta utmaning i dag. Niar vi gar in pa lokala marknader méts vi av stor
uppskattning. Vi dr ett bra komplement till lokala allménnyttan och dr med
och drar lasset med ett socialt ansvar”, sa Ilija Batljan i Dagens Sambhdlle 2015.

Ett krux var da att AP-fonderna hade ganska snéva placeringsregler, och
att pensionsgruppen med sex partier stretade emot placeringar i fastigheter
och infrastruktur. Efter det har regelverket dppnats upp.
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I slutet av 2015 fick den offensive tidigare S-politikern Batljan sparken
efter att ha “initierat storre fastighetsaffirer i eget bolag” samtidigt med
jobbet dt Rikshem. Samma 6de drabbade Jan-Erik Hojvall.

Hojvall blev vd pd Amasten och Batljan startade Samhéllsbyggnadsbolaget
SBB.

4. WILLHEM
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 26 500
Willhem 4r helagt av Forsta AP-fonden och startades 2011. Till skillnad mot
Rikshem har de enbart inriktning pa hyresbostdder och har hallit en betyd-
ligt lagre profil 4n vad Rikshem hade atminstone tidigare.

I styrelsen for Willhem sitter bland annat Christel Armstrong Darvik som
tidigare var vd for Stena fastigheter.

5. STENA FASTIGHETER
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 26 000
Stena fastigheter tillhor Stena AB:s foretagssfar och ar heldgt av familjen
Olsson, varav Dan Sten Olsson, son till grundaren Sten A Olsson, fortsatt
finns i ledningen.

Som Nationalteatern sjong:

Vem har en skuta som jamt dr fullbesatt
Dar den styr fram éver blindskdr och gatt
Vem ordnar dancing for mogen kravatt
Och siljer whiskey utan tull och utan skatt
Jo, Stena Olssons Compagnie

Stenafirjorna till Danmark var grunden. Den affiren har vixt med fler
linjer, men i sfaren intar andra bolag i dag en stor roll. Inom annan sjofart,
logistik, dtervinning och fastigheter dr de ocksa en stor aktor.

Dér svarar Stena Fastigheter for 11 procent av koncernens intakter.

Stenakoncernen satsade pd bostdder ganska tidigt, och nir Nackahem
saldes 1996 kopte de problemomrédet Fisksitra.

"Nacka tyckte det var skont att bli av med problemet Fisksitra. Vi for-
klarade att sa enkelt var det inte, de hade fortfarande ett ansvar. Sedan
dess har vi jobbat ihop med kommunen och féreningslivet kring de sociala
frdgorna i omradet. Det leder till stolthet och engagemang, minskat slitage
och mindre omflyttningar. Vi har visat att vi kan hantera hyresritter med
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socialt ansvar”, sa tidigare vd Christel Armstrong Darvik om omréadets ut-
veckling i Dagens Samhille 2015.

6. HSB
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 25 000
HSB startades som Hyresgisternas sparkasse- och byggnadsférening i
bostadsnodens Stockholm 1923. HSB Riksforbund #gs av de 26 loka-
la HSB-foreningarna. Huvudinriktningen har varit och ar bostadsritter.
Det finns 340 000 bostadsrattslagenheter tillhoriga HSB i strax 6ver 4 000
bostadsrittsforeningar.

Men HSB har ocksa 25 000 hyresritter, med bland annat runt 4 000 hyres-
ritter i Stockholm.

Ett av HSB:s mest kidnda och spektakuldra hus — landmirket Turning
Torso i Malmo — dr ocksa hyresritter med 147 lagenheter.

HSB har ocksa funnits med som kdpare nir allménnyttan salt ut bostader.
De har funnits med pé koparsidan i bland annat Enk6ping och Falun.

7. BALDER

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 22 450

Erik Selin Fastigheter AB dger 35 procent i Balder som bildades 2005. Nist
storsta dgare dr Arvid Svensson Invest AB.

Balders vd Erik Selin har gjort sig kind som en av fastighetsbranschens ri-
kaste och har ett finger med i flera bolag forutom Balder. Till intressebolag-
en dir de dr halftendgare hor Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB
och norska fastighetsbolaget Anthon B Nilsen Eiendom AS, Serena Proper-
ties AB (Finland) och Sinoma Fastighets AB. De ér dven dgare av en tredje-
del av Tornet, dir Peab och Folksam 4ger de 6vriga andelarna. Och de har
22 procent av dgandet i Brinova.

I slutet av 2020 gick Balder dven in som deldgare i det spektakulira
projektet Karlatornet i Goteborg genom att forvirva 50 procent av aktier-
na i Karlatornet AB. Med 245 meter och 73 vaningar ska det bli Nordens
hogsta byggnad dér bostider, hotell och kommersiella lokaler ska inrym-
mas. Byggbolaget Serneke har utvecklat projektet men drabbades av ekono-
miska bekymmer under dess gang, men dr kvar som hilftenégare.
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8. WALLENSTAM

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 11 000

Wallenstam startades av byggmaistaren Lennart Wallenstam 1944 i Gote-
borg, och dir har de fortsatt sin bas. Sonen Hans Wallenstam tog 6ver som
vd 1991 och familjen Wallenstam #ger i dag 25 procent av kapitalet och 62
procent av rosterna i bolaget.

Bolaget dr koncentrerat till Stockholm och Goteborg med béde bostider
och kommersiella fastigheter.

Alla som rort sig i Goteborg har nog nagon ging noterat Wallenstams
existens, genom det vita miktiga Wallenstamhuset som ligger dér stadens
paradgata Avenyn borjar. Hir finns huvudkontoret, men Wallenstam &ger
ocksa flera fastigheter ldngs gatan.

9. SBB SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 10 300

Ilija Batljan har 40 procent av rosterna i bolaget, nést storsta dgare dr Arvid
Svensson Invest med 11 procent och Dragfast AB (bréderna Dragicevic) med
10 procent.

Ilija Batljan har kallats fastighetsbranschens Zlatan. Han féddes i Monte-
negro, men flyttade till Mostar i Bosnien for att studera pa universitetet.
Varen 1992 kom Balkankriget till Bosnien. Han och hans gravida hustru tog
sin tillflykt till svarfordldrarnas hus dédr de bodde i kéllaren, och sd smaning-
om flydde de till Sverige.

Han var 2005 till 2020 kommunstyrelsens ordférande (S) i Nyndshamn,
och blev oppositionslandstingsrad 2020. Dessforinnan hade han varit
opolitisk departementssekreterare och senare politiskt sakkunnig i Re-
geringskansliet.

De som griver fram gamla utredningar, som SOU 1997:118 eller Storstads-
kommittén, kan dar hitta att han svarat for analysen av segregationen i mil-
jonprogramsomradena.

SBB bildades i mars 2016. Det vickte knappast nagon nationell uppmairk-
samhet ndr Samhaillsbyggnadsbolaget gjorde sitt forsta kop i april samma &r:
ett dldreboende i Orkelljunga.

Men de foljande stegen togs i rasande fart. Och sé har det fortsatt.

"Det vi investerar i dr virldens tryggaste tillgdngar. De nordiska vilfards-
staterna dr de tryggaste motparterna du kan ha’, sa han i slutet av samma ér.
Dé hade de narmat sig 14 miljarder i fastighetsvirde pa bostdder och sam-
héllsfastigheter.
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"Som kommunalrad sag jag att en kommun har ménga viktiga uppgifter.
Men det finns inte mycket utrymme for att vara specialist pa fastigheter. Da
kan vi, SBB, vara ett komplement”, fortsatte han.

Och fréan forsta steget i Orkelljunga stricker sig ambitionerna nu utanfor
Norden.

"Var ambition [dr] att pd sikt bli Europas storsta fastighetsbolag inom
social infrastruktur. Déarfor hojer vi mélbilden kraftigt till att na 300 mil-
jarder i bestand till ar 2026. Vi ser stor potential att skala upp var plattform
dven utanfor Norden”, sa Ilija Batljan pa SBB:s kapitalmarknadsdag tidigare
iar.

Social infrastruktur? Ja, SBB investerar forutom bostider i samhillsfas-
tigheter — alltsa skolor, dldreboenden, vardcentraler eller, som i fallet med
Borlidnge, kommunhus. Borlinge kommun hyr till exempel sitt kommun-
kontor av SBB.

Sambhillsfastigheter dr det tunga benet i deras dgande och star for
74 procent av fastighetsviardet under 2020, bostdder for 20 procent.

Ilija Batljan och SBB har ocksa blivit ndgot av mistare pa korsagande. Ett
av de senaste inslagen 4r nir de kopte 70 procent av Riksbyggens dotter-
bolag Unobo, dir Riksbyggen stannar kvar med ett 30 procents dgande. De
placerade vid drsskiftet sitt dgande i hyresboende som bestar av 5 368 ligen-
heter i Unobo.

SBB har gjort storkop av Hemfosa, Offentliga Hus och Sveafastigheter
och kopte norska kooperativa jitten Obos post pa 20 procent tidigare i ar i
bostadsutvecklaren JM.

Batljan och SBB ér ofta ritt spektakuldra. Att han fick sparken som vice
vd péa Rikshem brukar han framhalla som en tillgdng: "Jag pratade pa en
Rotarylunch kort direfter och sa att jag rekommenderar alla att fa sparken
nagon gang. Man 4r sd bekvdm annars. Det behovs en spark i baken ibland.”

En dnnu hardare spark kom 2020 da Batljan satt anhallen misstinkt for
insiderbrott, men han atalades aldrig.

10. SKB
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 8 200
Stockholms kooperativa hyresrittsforening startades redan 1916 och har
i dag 8 200 lagenheter i Stockholm och fem andra Stockholmskommuner:
Botkyrka, Solna, Sundbyberg, Tyreso och Tiby, samt i Uppsala.

SKB ér en ekonomisk forening dar man som medlem betalar en medlems-
avgift och en medlemsinsats. Det senare ir ett sparande som sedan anvinds
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som insats nir medlemmen far en ligenhet. Bostiderna kan inte siljas, men
nédr nagon flyttar far de tillbaka sin insats.

SKB leds av ett fullmiktige med representanter for boende och kéande
medlemmar. Fullmiktige utser en styrelse som svarar for verksamheten.

SKB var som kooperativ hyresritt linge ett undantag, det fanns under lang
tid ingen egentlig legal form f6r den. Men det rittades till med en ny lag
2002.

SKB var linge unika, men numera finns det en gryende verksamhet med
bokooperativ, som Bokoop som riknar med att bygga 3 000—4 000 ligen-
heter inom fem ar.

11. AMASTEN

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 7 749

Storsta dgare dr ICA-handlarnas Forbund Finans med 42 procent. Amasten
var tidigare ett "landsortsbolag”, med tyngdpunkten pa ndgralandsortsstider,
men har genom ett samgaende vixt i omfattning.

Nir kommunala Gavlegardarna i Givle 2015 salde 737 lagenheter i bland
annat stadsdelen Sitra for att fa pengar att bygga nytt var anonyma IHF
Bostad kopare. En liknande affir hade da redan gjorts med Nynidshamns-
bostider (dir £.6. Ilijas fru Sanja Batljan var och ér vd).

Dér kom pengarna fran ICA-handlarnas Forbund Finans, som ser till att
ICA-handlarnas pensionskapital forrdntas. Numera har IHF gatt samman
med Amasten. Pa fem ar har Amasten gatt fran 2 500 lagenheter till 6 300,
genom samgaendet, nya kop och nyproduktion.

12. LUNDBERGS

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 7 700

Byggingenjoren Lars Erik Lundberg grundade foretaget 1944. I dag har

sonen Fredrik Lundberg tagit 6ver och leder investeringsbolaget Lund-

bergs. Hans dottrar har i dag centrala roller i foretagsgruppen. Fran basen i

Norrkoping har de utvecklats till att ha hyresritter pa ett tiotal orter.
Fredrik Lundberg har tidigare varit stordgare i byggbolaget NCC, men

salt dér, och har numera via Industrivirden ett dgande i Skanska.

13. EINAR MATTSSON

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 6 000

Grundat i liten skala 1935 da snickaren Einar Mattsson skulle bygga en
villa i Sodra Angby. Vixte pa 40-talet till att bygga flerfamiljshus. Efter tva
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generationsskiften fortsatt ett familjeforetag som haller sig till Stockholm.
Till skillnad fran manga andra ingen hungrig aktor som képer och siljer,
utan har en mer stabil utveckling som byggare och forvaltare av bostdder.

14. Ixano BosTtap

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 5 993

Ikeakoncernen har i decennier funnits i bostiderna pd insidan. Pa 90-talet
borjade de ocksd intressera sig for utsidan och byggandet nir de tillsam-
mans med Skanska utvecklade byggkonceptet BoKlok. Dirifran var inte
steget langt till att sjalva bygga och 4dga bostdder vilket de borjade med 2005
genom lkano Bostad. De bygger bade hyres- och bostadsritter.

15. UnoBo

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 5 400

Unobo har sedan 2020 haft rollen som Riksbyggens hyresbolag. Sedan
sommaren 2021 #gs det till 30 procent av Riksbyggen, som #gs av LO-fack-
en och Riksbyggens bostadsrittsforeningar, och till 70 procent av SBB.
Liagenheterna finns i Linkoping, Jonkoping, Trelleborg, Helsingborg,
Hogands, Ostersund, Skellefted och Umea.

16. KLaraBo

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 5 300

Har funnits sedan 2017. Storsta dgare dr Mats Johansson (grundare av
digitala kommunikationsforetaget Zeta Display), Pensionskassan SHB
Forsikringsforening och “fastighetskungen” Rutger Arnholt. I styrelsen
sitter bland andra Sophia Mattsson-Linnala som varit vd fo6r kommunala
Huge och Rikshem, och varit statlig utredare av lagesfaktorn i hyresséttning-
en.

17. FoLksaM FASTIGHETER

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 5 000

Folksam dger genom sitt fastighetsbolag bade bostider och kommersiella
lokaler, framst i Stockholm, Malmé och Helsingborg. Folksam dgs av ett
antal folkrorelser, som LO, TCO, fackférbund och Kooperativa férbundet.
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18. SkANDIA FASTIGHETER
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 4 713
En del av forsikringskoncernen Skandia.

19. BoTryGa

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 4 500

Ags av familjen Cocozza som grundade foretaget 1981 i Linkoping. Foretag-
et har vaxt pa fler platser som Stockholm, Géteborg, Uppsala, Norrkoping
och Orebro. Sonen Adam Cocozza ir nu vd efter fadern Michael. De kallar
sig sjdlva for privat allmannytta och har onekligen en annan social och
prismaissig bild &n manga av de andra bolagen.

20. WALLFAST

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 4 000

Agare ir Soya group som vixt fram ur Walleniusrederierna. Bostider i
centrala Stockholm och Hisselby.

21. CA FASTIGHETER

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 4 000

Agare dr familjen Claesson via Claesson & Anderzén AB och Luxemburg-
registrerade Wellsford SA. CA Fastigheter finns i Sverige och Tyskland men
aven i Estland och Ryssland.

22.Orov LINDGREN

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 3 400

Agare ir familjen Lindgren. Startades 1938 av Olov Lindgren nir ett hyres-
hus i Hammarbyhojden byggdes. Borjade redan pé 80-talet kopa fastigheter
i Stockholm med renoveringsbehov. Lite "old school” och har med mindre
undantag (Tensta och Rinkeby) hallit sig i Stockholms innerstad.

23. BYGGVEsTA

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 3 000

Agare ir Bansvik Holding, som ingér i Stellar Holdings-koncernen med
sdte i Seattle, och dgs av svensk-amerikanska familjen Jonsson. Startades pa
50-talet i Linkoping. Hade tidigare en inriktning pa i huvudsak kommer-
siella fastigheter men svingde om 2005 da Bansvik kom in som dgare och
man bytte inriktning till bostdder. Bygger genom Héllbo bostader ihop med
Bonnier Bostad, som i ett projekt pa 600 lagenheter pa Barkarbyfaltet.
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24. WAHLIN
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 3 000
Startades inriktat pa sméhus 1970. Familjeédgt.

25.K2A

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 981

Agare: Johan Knaust med bolag 29 procent (partner Sveafastigheter), Lins-

forsakringar 11,7 procent, Johan Thorell med bolag 8,6 procent, Johan

Ljungberg med bolag 8,6 procent (styrelseordférande i Atrium Ljungberg

AB och Tagehus Holding AB och ledamot i styrelsen f6r John Mattson).
Startades 2013 inrktat pd hyresbostider och samhaillsfastigheter,

foretradesvis i tri.

26. JoHN MATTSON

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 800

Grundaren John Mattson startade bolaget 1945, efter att hans bror Ein-
ar Mattsson startat eget. Hade tidigt en omfattande byggverksamhet, men
denna — dagens JM - saldes 1965 till Industrivirden. Storsta dgare dr AB
Borudan Ett 36,5 procent, Tagehus Holding AB 12,9 procent och Lins-
forsakringar Fonder AB 8,3 procent. 90 procent av fastighetsbestdndet ar
hyresbostadsfastigheter. 81 procent av ldgenheterna ligger pa Liding6 och
19 procent i Sollentuna.

27. Axka EGENDOM

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 600

Startades 2015 for att kopa och forvalta bostidder i smé och medelstora kom-
muner. Képte 2020 ett storre bestand av allminnyttan i Bjuv. Agare: Méller
& Partners, Alma Property Partners, Apoteket AB:s Pensionsstiftelse, All-
méinna Arvsfonden och PRI Pensionsgaranti.

28. TRENUM
ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 233
Ags av Balder till 50 procent och Tredje AP-fonden till 50 procent.

29. BrRiNOVA

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 200
Backahill (Erik Paulsson) 26 procent, Balder 22 procent.
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30. ErnsT RosEN AB

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: 2 200

Ags av familjen Rosén. Koncentrerat till Goteborg med omnejd. Rikade
i september 2021 ut for det uppmirksammade bombdddet mot bolagets
fastighet pa Ovre Husargatan i Géteborg.

OCH EN SOM LAMNAT SVERIGE ...

(-) AKELIUS

ANTAL LAGENHETER SVERIGE: O (HAR JUST SALT ALLT I SVERIGE, MEN HADE
23 500 LAGENHETER AR 2010)

Akelius #r i dag ute fran den svenska marknaden, men har pd manga sitt
bildat skola for andra bolag och fitt andra privata att folja i deras spar
genom att kopa i allmiannyttan.

Roger Akelius, fran lantliga Stora Mellby, tre mil norr om Alingsas, visade
tidigt talang for teknik, datorer och programmering, och gjorde tidigt ocksa
pengar pa det.

1974 skrev han en bok om premieobligationer som blev starten till rena
premiehysterin. Annu storre mojlighet sag han i skattesystemet.

"Det dr frivilligt att betala skatt”, konstaterade han i Akelius skattebok.

Han sélde ett dataprogram som inte missade nagra avdrag och ordnade
kurser i skatteplanering. Kurserna holls pa Mallorca och Cypern, och del-
tagarna gjorde sjilvklart avdrag for resa och deltagande.

Den stora skattereformen 1990-91 minskade kryphédlen och han salde
skatteprogrammet. Med pafyllning i kapitalet kunde han ge sig pa nista
affarsidé, som dé fick manga att skaka pa huvudet. Akelius Fastigheter kopte
miljonprogramsomraden av kommunala bostadsbolag.

De borjade 1994 med runt 6 000 ligenheter i Helsingborg, Trollhittan och
Goteborg. 2002 kopte de 1 132 ldgenheter i Skovde for 335 miljoner.

Att sdlja kommunala bostdder hade dessforinnan betraktats som nist intill
en praktisk och politisk omgjlighet.

Vi vill undvika alla risker och képer bara hus dir folk sikert vill bo om
tio dr. Aldrig i storstidernas dyra centrumligen. Det dr trakiga, men sdkra
placeringar for folk som sparar till sina pensioner”, sa Roger Akelius i Gite-
borgs-Posten i april 2013.

Men de kommande aren dndrades strategin radikalt. Akelius salde i en rad
stiader. I dag har de sélt sitt innehav i Sverige och Europa och satsar i stillet
pa USA och Kanada.

Roger Akelius var forst ut och har bidragit till att fler gett sig in pd hyres-
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marknaden och till ett slags industrialisering av den privata hyresbranschen.
Tidigare dominerade sma foretag och enskilda privatpersoner som #gare.
Undantaget var nagra lite storre byggmaistare, som Einar Mattsson och Olov
Lindgren som bade byggt och forvaltat egna hyresbostéder.

Utforsaljningar till privata bolag

11000

8250

5500

2750

0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Utforsaljningar till privata foretag fran allmannyttan (ej omvandling till bo-
stadsréatt). Kélla: Boinstitutets sammanstéllining

Nybyggda bostader i allmannyttan

9000

6750 \
4500 ‘\//—\ ~ /
/ \/

2250 ~_7

0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Kélla: SCB

141



Bostad 2030

6. Skandalaffarerna

Danska Centerplan gick i konkurs 2008. De hade da 3 400 ligenheter i
Arboga, Astorp, Finspang och Goteborg. De var ocksa deligare i Allokton,
som hade 6ver 3 000 lagenheter i Stockholm, men som ridddade sig ur krisen
genom att silja vidare — "innan de narmar sig slaktbinken” som en tidning
skrev. Centerplan hade ocksa affirer med isldndska banken Glitnir.

Bara ndgrairaden. 2013 tog Balder 6ver ett omrade i Bergsjon i Goteborg
och Gateborgs-Posten kunde samma ar beskriva de bostadsdventyr hyres-
gisterna dir upplevt dessférinnan:

"De drygt 800 ligenheterna pa Atmosfir-, Kosmos- och Zenitgatan i
Bergsjon byggdes av allmdnnyttan pa 60-talet.

1998 silde kommunala Poseidon fastigheterna till amerikanska GE
Capital, som lovade langsiktigt dgande, men salde vidare till Niam Fond 2,
ett par ar senare.

2006 koptes husen av danska Centerplan Nordic A/S.

2008 gick Centerplan i konkurs och skotseln togs 6ver av det ombildade
svenska foretaget Bovista.

2012 kopte Glitnir Bank Luxembourg, dotterbolag till den konkursade
isldndska banken Glitnir, Bovista av Centerplans konkursbo.

I oktober 2013 kopte Balder foretaget Bovista med totalt 4 300 ligenheter
av Glitnir for 2 miljarder kronor.

De senaste dren har Centerplan/Bovista fatt mycket kritik for daligt
underhéll och har hotats av vite om de inte atgirdar fuktskador.”

Bostadsidventyr har 4ven de som bor i de tidigare kommunala bostdderna
i Krylbo i Avesta varit med om. Allmannyttiga bolaget Gamla Byn i Aves-
ta gjorde pa 90-talet stora underskott, ar 1995 sa mycket som 47 miljoner.
Lésningen blev att riva en del av bostdderna, och sélja andra.

De 711 bostdderna i Krylbo fick nya dgare i Nedre Dalidlven Fastighets
AB. De gick i konkurs 2003 da smalindska Koronagruppen (!)/Aftonstier-
nan tog 6ver. Men redan 2006 saldes de vidare till Sixtus Holding. De hade
bytt namn pa dgarbolaget i Krylbo till Dalstjirnan Bostdder nir de gick i
konkurs 2010, da det kommunala bolaget fick tvangsforvalta bostiderna.
2013 séldes de till Rivella med dansk-finska dgare i Waterhouse, men hyres-
gisterna fick veta att deras nya hyresviard var Nya Byn AB. 2016 blev de i
stillet till KrylBostéder.

Efter en ny kris, d@ VA-bolaget hotade stinga av vattnet efter uteblivna
betalningar, diskuterades om kommunen aterigen skulle ta 6ver. Men 2018
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blev det i stéllet Landsort Care 4 som kopte de 711 ldgenheterna i Krylbo,
nu under namnet Krylbohus.

"Utforséljningen av allmdnnyttan i Krylbo pa 90-talet var ett 6desdigert
misstag’, skrev Avesta Tidnings chefredaktor Gabriel Ehrling Perers pa tid-
ningens ledarsida 2018 och fortsatte:

"Att sdlja ett stort och sammanhallet bestand var dven det ett misstag. Om
ett hus chanserar behover det inte innebdra en negativ spiral for omradet.
Men om ett helt bostadsomrade gor det ..”

Pa Ponsbachs vdg och andra adresser vister om jarnvigen i Krylbo vet de
precis vad som héinder da.

Andel svenska lagenheter efter agarkategori
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Kélla: SCB, Statistiska centralbyran. | sammanstallningen ingar samtliga
bostader, alltsa aven de i smahus, vilket ar en forklaring till att agandet i
form av fysiska personer ar sa hogt. Men villabyggandet har lange varit lagt,
samtidigt som antalet nya bostadsratter varit hogt under flera ar.
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7. Sammanfattning

Forskningsprojektet "Nyttan med allminyttan” intitierades av SABO
(numera Sveriges Allménnytta) 2013. Syftet var att tydliggora allménnyttans
roll framéver, med hénsyn till allbolagen och dess konsekvenser.

Dir konstaterar forskningsledaren Tapio Salonen att “allminnyttans
roll och férmaga avgors inte utifrdn snéiva foretagsekonomiska perspektiv
utan av breda samhillspolitiska 6verviganden dir betydelsen av att ménni-
skor med olika bakgrund och olika levnadsvillkor méter varandra i var-
dagen dven fortsédttningsvis dr en grundliggande utgdngspunkt for en social
bostadspolitik”

Allmannyttans viktigaste funktion 4r att den &r ett unikt verktyg for kom-
munen, eftersom den 4gs och styrs av demokratiskt valda politiker. Det
finns en langsiktighet i att det &r politiken som tar fram och beslutar om
agardirektiv, och ddarmed hur foretagen ldngsiktigt ska verka. Till skillnad
frdn de privata aktorer som etablerar sig med ett annat fokus.

Det dr ocksd denna langsiktighet som sigs vara framgéngen i Gardsten, ett
av fa omraden som strukits fran polisens lista 6ver utsatta omraden. Gen-
om att ha en stabil langsiktig kommunal dgare har Gardstensbostader kun-
nat arbeta systematiskt tillsammans med boende och andra aktorer for att
forandra omradet. Langsiktighet och systematik var i Gardsten avgorande
for att vinda utvecklingen. Den kunde bara garanteras av att kommunen
dgde bostdderna.

Allminnyttan har ett sdrskilt samhillsansvar, de ska ta en aktiv roll i ut-
vecklingen av en kommun. Men det dr upp till 4garna och deras dgarstyr-
ning att bestimma vad det innebir i praktiken. Genom att sélja allméin-
nyttan avhinder sig en kommun ocksa den mdojlighet som allmannyttan
innebir for att utveckla en stad pa ett socialt hallbart sitt.

De tidiga utforséljningarna av kommunala bolag och bostdder skedde ofta
av ideologiska skél. Pa annat séitt kan man inte uppfatta att M-ledda Nacka,
Danderyd, Vaxholm och Taby sélde ut sina kommunala bostadsbolag. De
infoll under samma tid som privata foretag fick mojligheter att ge sig in i
verksamheter som forskola, skola, vird och omsorg. Politiskt ett led i ny-
liberalismens framgéangar.

P4 samma sétt var ombildningarna till bostadsritt oftast motiverade av
ideologiska utgdngspunkter. Under borgerligt styre i Stockholms stad blev
nidra 32 000 bostdder i de allmédnnyttiga bolagen omvandlade till bostads-
ratt. Men faktiskt togs de forsta besluten om ombildning under S-styre 1990
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— eller samstyre som det var d§; fram till 1994 var de ansvariga borgarrdden
fordelade mellan bada politiska blocken.

[ andra fall kan man kanske beskriva utforsiljningarna som “1at oss testa
nagot nytt”. I mdnga mindre kommuner stod man pa 90-talet i k6 hos bo-
stads- eller kommunakuten efter att ha overskattat efterfrigan pa nya
boenden. Ménga kommuner hamnade i akut kris efter att ha "forbyggt” sig.

Andra sag ett kommande skuldberg framfér sig nir miljonprogrammet
skulle renoveras och sig mojligheten (mojligen vil naivt) att hitta en finan-
siering (som nir Goteborg salde stora bostadsomréaden till GE Capital).
Ater andra tyckte att allminnyttan hade fitt en dominerande stillning i
kommunen (som nir Skovde salde till Akelius).

Med allbolagen fréan 2011 sker ett trendbrott. Nu &r det lika ofta S-styrda
som M-styrda eller borgerligt styrda kommuner som siljer. Pressen 6kar pa
att hitta egen finansiering i de kommunala bolagen.

"Affirsmissigheten” ersatte sjilvkostnadsprincipen, som var en av horn-
stenarna i efterkrigstidens sociala bostadspolitik. Borta var ocksa allméin-
nyttans roll som hyresnormerande och statens roll som garant for lane-
finansiering med ldga réantor.

Men bostadsforskaren Martin Grander menar att ett skifte i kommuner-
nas dgande av bostdder kom dnnu tidigare dan 2011:

"Ar 1998 kom ett tilligg i kommunallagen som gjorde kommunerna
mer marknadsorienterade. Med denna dndring gick kommunerna frin en
sjalvkostnadsbaserad princip till krav pa ‘budget i balans), vilket innebar att
kommunen skulle striva efter 6verskott. Eventuella underskott maste tack-
as av overskott de foljande dren. Men om ett 6verskott skulle intréffa under
ett r kan det inte anvidndas for att kompensera framtida underskott. Med
andra ord kan kommunen inte spara i goda tider for att spendera i déliga
tider. Denna fordandring skulle visa sig ha konsekvenser for de kommunala
bostadsforetagens mojligheter att renovera sina fastigheter”, skriver han i
Allmdnnyttan och jamlikheten: Svensk bostadspolitik vid vigskdl?.

Den socialdemokratiska expertgrupp som 1dg bakom "En ny social bo-
stadspolitik” konstaterar ocksd att det fanns ett forspel till allbolagen som
hade betydelse:

"Allménnyttans roll och forutsittningar har ocksé ifragasatts av fas-
tighetsagarintressen. Fastighetsigarna anmailde det svenska systemet till
EU-kommissionen med motivet att det innebar att allminnyttan fick
konkurrensbegrinsande statsstod.”

Med EU-intriadet 1995 foljde att Sverige maste ta hansyn till EU:s lagstift-
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ning, vilket bidrog till att forandra allménnyttans roll. Med EU:s konkur-
renslagstiftning riskerade det att inte lingre vara mojligt att ge de kom-
munala bolagen sérskilda fordelar, det skulle ses som otilldtet statstod som
Fastighetsdgarna hivdade.

Det gick att subventionera boendet, enligt EU, men dd maste de kom-
munala bolagen omdefinieras fran en generell allmdnnytta, 5ppen for alla,
till att bygga och férmedla bostider som efter sdrskild provning gick till en
sarskilt definierad grupp, sa kallad social housing.

"Aven om det finns ett kvarstiende tolkningsutrymme nir det giller
inneborden av allbolagen (2011) rader det ingen tvekan om att EU:s
statsstodsregler minskat mandverutrymmet for den nationella politiken.
Den traditionella svenska linjen har varit att bygga upp en ’universell’ all-
minnytta for alla. Inom EU-systemet dr den gangse ordningen att en social
bostadspolitik legalt sett bedrivs utifran en undantagslagstiftning for sir-
skilda grupper, sé kallad social housing, det vill siga bostidder som upplats
med subventionerad hyra och som fordelas efter behovsprévning”, konstat-
erar S-expertgruppen.

Den svenska regeringen gjorde efter Fastighetsigarnas anmélan stora an-
strangningar att forklara vad den svenska allménnyttan stod for:

"Allménnyttan dr en socialt motiverad foretagsform som har tillkommit
som en direkt kontrast till - eller kanske snarare som en utveckling ur - vad
som ofta, med engelsk terminologi, gar under beteckningen ’social hous-
ing’ I grund och botten har bada foretagsformerna samma uppgift, att frim-
ja boendesituationen for ekonomiskt svaga och utsatta grupper’, skriver
regeringen i ett brev till EU-kommissionen 2005.

Men, framhéller de, allminnyttan i Sverige har dubbla syften: "Detta
dubbla syfte dr dels att tillhandahalla bostidder av god kvalitet till rimliga
kostnader for ekonomiskt svaga och utsatta grupper, dels att fungera socialt
integrerande.”

For det var ju s det var tankt. Allménnyttan skulle vara allmidn nytta och
rikta sig till alla medborgare, oavsett inkomst, familjestorlek eller social
stallning. Det skulle ge en social blandning med individer med olika bak-
grund, i stillet for att ekonomiskt svaga och socialt utsatta grupper koncen-
treras till vissa omraden.

Borta var ocksd mycket av den kommunala markpolitiken, dir kom-
munerna tidigt kopt pa sig mark for langsiktiga och kommande behov.
I stillet blev den kommunalt dgda marken mer av en kassako.

S-expertgruppen 2018 konstaterar ocksd att affirsmissigheten som
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forstirktes genom allbolagen 2011 redan hade fitt genomslag genom de
omfattande forandringarna i bostadspolitiken pa 90-talet:

"Nir staten inte lingre tog det 6vergripande ansvaret for finansieringen
blev bolagen tvungna att sjilva bygga upp tillricklig ekonomisk styrka for
att klara av de okade ekonomiska riskerna. De kommunala bolagen lade
okad tonvikt vid ekonomisk effektivitet, hyresgister blev kunder och fler-
talet kommunala bolag ombildades fran stiftelser till aktiebolag, ndgot som
gav kommunerna storre inflytande 6ver foretagens avkastning och kapital’,
skriver de.

De kommuner som salt ut stora bostadsbestand har ofta forknippat
affairerna med klausuler om att koparsidans privata dgare ska vara lang-
siktiga och med olika krav pa social hansyn. Som vi konstaterat har det ofta
stupat ganska tidigt pa bada punkterna.

Men det har gjorts forsok att begrinsa utforsiljningar. 1975 antog riks-
dagen en lag om tillstandsprovning av forvirv av vissa bostadsfastigheter i
Stockholm, Géteborg och Malmé “for att stoppa oldmpliga personer fran att
forvirva bostadsfastigheter” for att mota ut sa kallade skandalvirdar. 2003
foreslog en utredning, efter att ett antal kommuner sélt sina kommunala
bostadsbolag, att kommuner och kommunala bostadsforetag skulle fa moj-
lighet att forvirva fastigheter, aktier och andelar i allménnyttiga bostads-
foretag i andra kommuner.

Fast de gamla slumvirdarna har i stéllet ersatts av storre aktorer, konstat-
erar bostadsforskaren Martin Grander:

"Bostadsbristen i stiderna har lockat ekonomiska aktorer med begrinsad
erfarenhet av bostader att investera i ldgenheter med lag hyra. Dessa mindre
slumvirdar blir emellertid alltmer sillsynta i stidernas bostadsomraden. Pa
senare ar har vi i stillet sett ett kraftigt okat intresse fran internationella
kapitalinvesterare att investera i bostadsbestdnd i sd kallade utsatta om-
raden. Ofta dr det fastigheter som byggdes under miljonprogrammet, dgs
eller har dgts av kommunala bostadsforetag och nu dr i behov av renovering.”

Men varfor ser vi da detta intresse fran pensionskapital och utlandska in-
vesterare att kopa svenska bostider? undrar han.

Svaret far han i en intervju med en vd i ett mindre privat bostadsforetag
som siger att det i dag ses som en mycket bittre investering att kopa fas-
tigheter i miljonprogramsomraden 4n att investera i traditionella tillgangar.

Men samma person tycker att intresset fran storre aktorer dr prob-
lematiskt for hans mindre foretag. De stora finansiella investerarna, som
han menar inte har nagot direkt intresse av att faktiskt bygga och forvalta
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bostider, bjuder med ldtthet 6ver mindre foretag vid fastighetsforsiljningar.
Och han varnar for en utarmning av lokala aktorer med ett genuint intresse
for bostadsfragan.

"Manga av de stora investerarna har firdiga affirsmodeller for de aktu-
ella fastigheterna. Vad som ar centralt i denna modell 4r en finansdriven
logik som bygger pa att kopa till ett forhallandevis lagt pris, renovera hyres-
fastigheterna till nastintill nyskick och silja fastigheterna”, skriver Martin
Grander.

Det vi ser ar alltsa en trend med koncentration till firre och storre
privata aktorer. Utvecklingen tycks ga mot en allt storre koncentration i den
"icke-allmédnnyttiga” hyresritten, nigra storaffirer visar pa det.

Men hur blir man allmidnnytta om man inte 4r det fran start?

"Lagstiftningen visar tydligt hur allmidnnyttan i dag, mer 4n nagonsin
tidigare, dr en hybrid. Foretagen stir infor dubbla krav — affarsméssighet
och avkastning a ena sidan och generell karaktir och samhaillsansvar &
andra sidan. Denna hybriditet mellan affiarsnytta och samhillsnytta menar
jag ocksa har lett till att den samtida allmdnnyttan karakteriseras av en viss
tvetydighet”, skriver Martin Grander.

Ibland kan det bli tvetydighet ocksd i den egna definitionen av vad som ar
ett allminnyttigt foretag.

Nar samlings- och intresseorganisationen SABO (numera Sveriges All-
minnytta) bildades 1950 ville dven kooperativa HSB och Riksbyggen bli
medlemmar. Men nir organisationen bildades blev det inte sa. 2019 blev
diremot Heimstaden, SBB, Tornet, Victoria Park (Vonovia) och Hembla
(Vonovia) medlemmar.

De tre storsta bolagen utanfér kommunal 4go, Heimstaden, Vonovia och
Rikshem, dr i dag alla storre dn ndgot av de kommunala bolagen (om inte
Goteborgs olika kommunala bolag under Framtiden-koncernen riknas
ihop, eller de tre kommunala bostadsbolagen i Stockholm riknas samman).

Statliga investeringsbidrag i all 4ra, men nagra storre bostadspolitiska
initiativ har knappast kommit sedan stora delar av den statliga bostads-
politiken avvecklades pa 90-talet.

Samma sak med skattepolitiken, dar hyresritten alltid hamnar i stryk-
klass. Redan for ver ett decennium sedan pratade partierna om behovet av
en stor skattereform. Infor valet 2018 hette det att arbetet skulle gd i gang
under nista mandatperiod. Nu dr den snart 6ver och inget har hént.

Samma sak med den sociala bostadspolitiken. Den socialdemokratiska
expertgruppen gjorde ett ambitiost arbete med en gedigen rapport som
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kom ijuni 2018. Sedan kom valet och ovisshetens tid efter valresultatet och
ett januariavtal dir “en reformerad hyresmodell” blev huvudnumret med
kédnt utfall i form av regeringskris sommaren 2021. Men fransett det inga
bestdende bidrag pa det bostadspolitiska omradet.

Det dr lite med skatte- och bostadspolitiken som i Monopolspelet dir man
drar ett kort och far beskedet: Ga ater till ruta Ga. Under tiden fir andra
spelare fortsitta.

149



Bostad 2030

Storaffarer med allméannyttan
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Ar Saljarbolag Kommun | Antal Kopare
lagenheter
Nackahem Nacka 5100 Stena, Skandia,

1996 Storheden och
Sifab

1996  Markarydsbostader  Markaryd 750 Ulrich Schroder/
Gerhard Heid-
man (nu Victoria
Park)

1996  Astorpsbostader Astorp 1100 Fermenta

1997 Danderydsbostader  Danderyd 1300 Skanska

1997 | Gamla byn Avesta 71 Krylbobostader
(danskagt)

1997  Mimer Vasteras 170 Burman &
Thunell Fastig-
hets AB

1998  Poseidon Goteborg 1 3800 GE Capital

1999  Vaxholmsbostader Vaxholm 1200 Tornet (Stena,
Heimstaden)

2000 | Tabyhus Taby 2 800 Diligentia (séljs
till Akelius 2008)

2001  Enkdping hyres- Enkoping 633 HSB, ENA

bostader Fastighet,
och Treudden
fastigheter

2001  Huge Huddinge 2617 Mandamus (Ake-
lius), Wallenstam,
Markaryds-
bostader
(0sterrikiska Beta
Holding)

2002  Skovdebostader Skovde 1132 Akelius

2005 | Stora Tunabyggen Borlange 436 Landsort Care

2007  Arehus Are 400 Akelius

2007  Mimer Vasteras 477 Akelius

2008  Atvidabergs Bostads = Atvidaberg 570 Klints fastigheter

2008  Lomma Fastighets Lomma 285 Stena fastigheter




2008 | Familjebostader Stockholm 1300 lkano
2008 | Svenska Bostader Stockholm 1200 Einar Mattsson
2008 | Svenska Bostader Stockholm 2116 Wallfast
2008 | Svenska Bostader Stockholm : 657 Stena fastigheter
2010  Sollentunahem Sollentuna 454 Wallenstam
(senare D
Carnegie)
2011 Sigtunahem Sigtuna 1100 Dombron (nu
Rikshem)
2011 Uppsalahem Uppsala 990 Dombron (nu
Rikshem)
2011 Mimer Vasteras 365 Dombron (nu
Rikshem)
2012 . Stockholmshem Stockholm 328 Wallfast
2012 | Staffanstorpshus Staffans- 800 KPA Pension
torp
2012  Svenska Bostader Stockholm 1200 lkano
2012 Nykopingshem Nykoping | 746 Rikshem
2012  Svenska Bostader Stockholm 1382 Willhem
2013  Botkyrkabyggen Botkyrka 1300 Mitt Alby (nu
Hembla/Vono-
via)
2013  Kopparstaden Falun 434 HSB, ENA
Fastighet, och
Treudden fastig-
heter
2013 | Hyresbostader Norr- 1045 Rikshem och
koping Vissland
2013 | Uppsalahem Uppsala 990 Rikshem
2013  Helsingborgshem Helsing- 750 Rikshem
borg
2014 Ronnebyhus Ronneby 250 olika lokala agare
2014 Helsingehem Bollnas 600 Gimmel fastig-
heter
2014 Nynashamns- Nynéas- 521 IHF Bostad
bostader hamn (nu Amasten)
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2014  Eksjobostader Eksjo 178 lokal fastighets-
agare
2015 | Gavlegardarna Gavle 737 IHF Bostad
(nu Amasten)
2015  Faxeholmen Soder- 201 Gimmel
hamn fastigheter
2015 | Skebo Skellefted 1141 Nordhalla (nu
Heimstaden)
2015  Varmdobostader Varmdo 49 % Rikshem
delagare
2015 | Boi Véasby Uppl-Vas- 670 Rikshem
by
2015  AB Bostader Boréas 900 Victoria Park/
Vonovia
2015  Byggebo Oskars- 242 Kuststaden
hamn
2016  Landskronahem Lands- 1225 Stena Fastig-
krona heter
2016 | Vaxjobostader Vaxjo- 900 Victoria Park/
bostader Vonovia
2016  Vaxjobostader Vaxjo 1000 Nordhalla/
Heimstaden
2016 | Ostersundshem Ostersund 1700 Rikshem
2016 Lulebo Lulea 1278 Nordhalla/
Heimstaden
2016 Stora Tunabyggen Borlange 317 SBB
2016 | Skebo Skelleftea 544 Riksbyggen
2017  Skebo Skelleftea | 188 Nordhalla/
Heimstaden
2016 Karlskronahem Karlskrona : 265 SBB
2016 Obo Orebro 300 Svenska
studenthus AB
2017  Eksjobostader Eksjo 17 CoBy fastighets
2016 Gislavedshus Gislaved 332 Akka Egendom
2016 Helsingborgshem Helsing- 665 Riksbyggen
borg
2016 Ronnebyhus Ronneby 642 WEF i Ronneby
AB
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2016 MKB Malmo 1660 Rosengard
Fastigheter

2017  Kopparstaden Falun 454 SBB

2017 Almhultsbostader Almhult 260 K-fastigheter

2017 Stift AF Bostader Lund 313 Heimstaden

2017  Stangastaden Linkdping 1088 Heimstaden

2017 Mimer Vasteras 749 D Carnegie
(Hembla/
Vonovia)

2017 Hallbo Hallsberg 306 Akka Egendom

2017  Bostaden Umea 1600 Heimstaden

2017 Gotlandshem Gotland 923 Kuststaden

2017  Gavlegardarna Gavle 803 Heimstaden

2018 | Kopparstaden Falun 158 SBB

2018  Hogandshem Hoganas 122 SBB

2018  Lindesbergsbosta- Lindes- 279 Akka egendom

der berg

2019  KKB Kavlinge 400 SBB

2019 | Sandvikenhus Sandviken | 385 Heimstaden

2019  Telge Sodertalje 786 Manbro
Fastigheter

2019  Kfast Eskilstuna | 577 Heimstaden

2019  Sollentunahem Sollentuna 541 John Mattsson

2020  Svedalahem Svedala 200 Trianon

2020  Trelleborgshem Trelleborg 800 KlaraBo

2020 | Skurupshem Skurup 293 Trianon

2020  Ludvikahem Ludvika 147 Holmsund Invest

2020 | Skebo Skellefted : 800 SBB

2020  Bjuvsbostader Bjuv 329 Akka egendom

2021 Stangastaden Linkoping 1118 Heimstaden

2021 Sollentunahem Sollentuna : 456 John Mattsson

2021 HFAB Halmstad 175 oklart annu
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