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Forord

Den undersokning som ligger bakom denna rapport &ar initierad och finansierad av
Hyresgastforeningen Riksforbundet samt Region Stockholm och tar sin utgdngspunkt i
hyresgasternas upplevelse av ombyggnationer. Sammanfattningsvis ar uppdraget att besvara
foljande fragor: Vad hander med hyresgésterna i samband med att miljonprogrammet byggs
om? samt: Vilket inflytande har hyresgasterna over ombyggnationsprocessen? Arbetet har
utforts vid Institutet for bostads- och urbanforskning, Uppsala universitet, och som ansvarig
for den narmare problemformuleringen och for undersékningens upplagg star forfattaren.

Sara Westin har forfattat rapporten vilket har skett i ndra samarbete med projektledaren Irene
Molina. Darfor ar berattarformen "vi” i rapporten. Vi vill tacka alla respondenter som har varit
generdsa med sin tid och berattat om sina erfarenheter. Utan er hjilp hade inte denna rapport
blivit verklighet. Tack ocksa de informanter som bidragit med vardefulla upplysningar och

funderingar.

Ett sarskilt tack vill vi rikta till Bo Bengtsson och vara kollegor vid IBF som gjorde en
genomgripande opponering pa ett forsta utkast, Kent Werne for vardefulla kommentarer,
samt till Hyresgastforeningen for ett gott samarbete och viktiga synpunkter under arbetets

gang.

Sara Westin Irene Molina

Fil. Dr i kulturgeografi Docent i kulturgeografi
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Sammanfattning

Sverige star idag infor en stor utmaning. En betydande andel av rekordarens fastigheter,
sarskilt de som gar under beteckningen miljonprogram (1965-1974), ar i behov av en
omfattande renovering. De kommunala bostadsforetagen, allmannyttan, har redan rustat upp
cirka 20 procent av sitt miljonprogramsbestand, men enligt uppgifter fran 2009 kvarstar annu
omkring 300 000 lagenheter (SABO 2009). Kostnaderna uppskattas till nagonstans mellan 50
och 275 miljarder kronor (ibid.)." Till detta projekt kommer inte staten att bidra med pengar,
det har regeringen klargjort. En stor del av kostnaden kommer istéllet att finansieras genom
hyreshojningar, det vill sdga betalas av hyresgasterna. Vad hander dd med hyrorna? Och vad
hiander med de hyresgaster vars hem byggs om? Vart tar de vagen under och efter
ombyggnationen och vilket inflytande har de 6ver sjdlva processen? Kan de bo kvar eller maste
de flytta? Vad blir de langsiktiga konsekvenserna for samhallet? Dessa fragor star i fokus for
rapporten och de undersoks ur ett hyresgastperspektiv.

Undersokningen ar samhallsvetenskaplig, angreppssattet problematiserande och
diskussionerna beror fragor om ideologi och makt. Ansatsen &r kvalitativ och resonemangen
baseras pa en rad olika kéllor insamlade under perioden februari-september 2011:
intervjuutsagor, debattartiklar, reportage i media samt offentliga moten och panelsamtal.
Kunskap har framst hamtats fran fyra fallstudier, samtliga beldgna i nagra av landets mest
expansiva omraden och darmed tillhérande sa kallade starka bostadsmarknader: Drakenberg
och Husby i Stockholm (Svenska Bostader). Norra Kvarngardet (Stena Fastigheter) och Soédra
Kvarngéardet (Uppsalahem) i Uppsala.

En av rapportens viktigaste slutsatser ar att hyresgaster, vars bostad star infér en
ombyggnation, har relativt lite makt att paverka utgangen och darmed sina mojligheter att bo
kvar. Detta ringas in som ett problem och da ur tva perspektiv: dels ur ett demokratiskt
perspektiv, dels ur ett klassperspektiv. Tidigare forskning visar att tvangsflyttningar — som éar
en vanlig foljd av kraftiga hyreshojningar i samband med ombyggnationer — oundvikligen
drabbar de fattigaste. Fragan om vart denna samhéllsgrupp tar vagen eller snarare kan ta
vagen, maste, konstateras det i rapporten, fa en férdndrad status fran att vara ett icke-
problem till ett problem. Vidare konstateras att det ar hyresgaster i sa kallade expansiva
omraden som, relativt hyresgaster i avfolkningsorter, riskerar att fa de mest omfattande
atgarderna och darmed de hogsta hyrorna. Detta da fastighetsdgare i dessa omraden kan valja
att utnyttja det faktum att om inte nuvarande hyresgéaster kan betala den hogre hyran, finns
det andra som kan. Eftersom fastighetsagare ar foretagare som inte agerar inom vilken
servicebransch som helst, utan tillhandahaller manniskor deras hem, vicker detta viktiga
fragor om etik och ansvar.

Vidare lyfter rapporten fram, i linje med tidigare forskning, att samradsprocessen mellan
fastighetsdgare och hyresgaster praglas av en ojamlikhet med avseende pa makt och tillgang
till information (som ar en aspekt av att ha makt). Férhandlingarna sker i realiteten mellan
professionella foérhandlare som deltar i samraden pa betald arbetstid, och
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Beroende pa om man bara atgardar de tekniska bristerna eller om man dven tar hansyn till energisparlosningar.



forhandlingsamatorer som deltar pa kvallstid i man av tid och andra resurser (sociala,
kulturella och ekonomiska). Det konstateras ocksa att det finns en ihalighet i fastighetsagares
tal om boendeinflytande, eftersom boendeinflytande i praktiken innebar att hyresgasterna far
vara med och bestdamma vilka dtgdrder som ska goras, medan information om prislappar — ett
av hyresgasternas framsta intressen — allt som oftast nekas. Har finns skal for
Hyresgéastforeningen att vara sjalvkritisk, papekas det i rapporten, eftersom de kommer in i
processen och forhandlar om hyran i mangt och mycket efter det att de stora besluten har
tagits och den sa kallade atgéardslistan har skrivits under.

Undersokningen visar att hyresgaster kan paverka ombyggnationsprocesser, men ofta till
priset av en stor mangd investerad tid och energi och genom ett ifragasattande av de formella
demokratiska kanalerna (samrad, godkdnnandebrev etcetera). Engagemang, protester och
mobilisering av motstand ar dock ingalunda en garanti for ett demokratiskt forfaringssatt —
tvartom talar studiens resultat for att bostadsféretag, inklusive de allmannyttiga, i slutandan
ofta gor som de vill 4nd3; antingen genom att undanhalla information, eller genom att utéva
patryckningar mot enskilda hyresgaster, patryckningar som i vissa fall kan liknas vid
trakasserier, sa att dessa “gar med pa” atgarderna i fraga. En ytterligare dimension hos
problemet dr Hyresndmndens tendens att doma till forman for fastighetsagaren nar det galler
fall dar hyresgaster motsatt sig fastighetsagarens ombyggnationsplaner. Detta talar for att det
inom Hyresndmnden finns ett prioriteringsmoénster dar ekonomiska hansyn satts fore sociala.

Sammantaget talar resultatet for att upprustningen av miljonprogrammet handlar om langt
mer an objektiva, tekniska fragor. Orsaken bakom ombyggnationerna ma vara husens kvalitet,
men till orsaker laggs dven motiv — fastighetsagarens och/eller kommunens. Inte sallan ar det
motiven — till exempel att 6ka bolagets intdkter och/eller att héja omradets ”attraktivitet” —
inte de fysiska, yttre orsakerna, som framst paverkar ombyggnationsplanerna. Motivet att hoja
attraktiviteten ar i sin tur kopplat till en 6nskan att “na nya kundgrupper.” Som rapporten
visar, ar detta problematiskt eftersom det inte bara 6verskuggar utan aven forstarker ett
allvarligt problem, ndmligen omflyttningen av inkomstsvaga grupper och eventuellt en process
av gentrifiering, utan att politiken tar hansyn till vare sig effekter for individer eller
konsekvenser for hela sociala strukturen i staden. Vad hander till exempel med den
socioekonomiska och den etniska segregationen? Tidigare forskning sadger att
upprustningsprojekt kan fungera som “problemflyttare”; att de som inte har rad att bo kvar
flyttar till mindre attraktiva, dnnu inte upprustade omraden eller fastigheter.

Kondenserat uttryckt ar slutsatsen att det som i teorin framstélls som ett eller flera val —
hyresgastens — ar i praktiken sallan ett val. ”"Godkdannandebrevet” exempelvis, dar hyresgasten
uppmanas ta stallning till om hyresvarden far genomféra ombyggnationen i den egna
lagenheten eller inte, doljer inte sdllan en odemokratisk verklighet och ar i praktiken inte alltid
ett val. Detsamma galler valet, eller ”valet”, att flytta tilloaka till sin ldagenhet efter
evakueringstiden. Har hyresgasten inte de ekonomiska resurserna att betala den nya hyran ar
det inte fraga om nagot val.

Avslutningsvis innebar denna rapport att fragan "Vad hander med hyresgasterna i samband
med ombyggnation?” bara delvis dr besvarad. Rapportens huvudsakliga budskap ar att fragan



om ombyggnationer och dess konsekvenser for hyrorna och i férlangningen for hyresgasterna
och samhallet i stort, &r ett problem som fortjanar saval politikers som forskares (fortsatta)
uppmarksamhet.



1. Inledning

Folk med samre ekonomiska resurser far allt svarare pa bostadsmarknaden och inget tyder pa att
stat och kommun pa allvar gar in for att dndra pa situationen. (Olsson 2010: 68.)

Titeln for denna rapport ar hamtad fran ett samtal mellan Mats Odell, kommun- och
finansmarknadsminister 2006-2010, och tva kvinnor fran Solna och Lidingé. Tillsammans med
representanter fran Hyresgastféreningen (HGF) hade de 2007 uppvaktat ministern med
anledning av problem med kraftiga hyreshdjningar i samband med ombyggnation av
flerfamiljshus — héjningar som ofta innebar att hyresgaster av ekonomiska skal inte kan bo kvar
i sina hem utan maste flytta till en billigare eller mindre bostad nagon annanstans.
Hyresgastforeningen hade uppsOokt ministern for att beskriva vad man upplevde som en
oacceptabel situation dar hyresgaster i allt for hog grad blir 6éverkdrda av hyresvarden i
samband med att hyresgdsten motsatter sig vardens ombyggnadsplaner och fallet hamnar i
Hyresnamnden. Nar kvinnorna berattade om den fruktade tvangsflytten svarade han: “Men
vart ska ni dd ta vagen?”.?

Den oro som kvinnorna i Odells soffa bar pa delas av manga andra hyresgaster som bor i
fastigheter vilka star infor en planerad ombyggnation. Vid ett mote pa ABF-huset 28 mars 2011
samlades hyresgaster och en expertpanel for att diskutera fragan “Vad hdander med vara
hyror?”? Bakgrunden till oron &r bland annat en ny lag om allménnyttans villkor, Lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (nya Allbolagen), som bland annat siger att
allmannyttans hyresnivaer inte langre ska vara normerande samtidigt som det i hyreslagen
saknas skydd mot kraftiga hyreshéjningar i samband med ombyggnation. Den nya Allbolagen
sammanfaller tidsmassigt med det faktum att Sverige idag star infér en stor utmaning: en
betydande andel av landets fastigheter som byggdes under de sa kallade rekordaren 1961-
1975, sarskilt de som gar under beteckningen miljonprogram (1965-1974) ar i behov av en
omfattande renovering (Boverket 2003, SABO 2009). Sammantaget innebar sammanfallandet
av dessa tva faktorer att fragan “vad hiander med vara hyror?” dr hogst aktuell. Och eftersom
storleken pa hyran har en direkt koppling till vem som har rad att betala den kan fragan
omformuleras till den mer generella fragan: Vad hander med hyresgésterna i samband med
ombyggnationer? Kan de bo kvar eller maste de flytta? Dessa ar i sin tur beslaktade med en
annan fraga, namligen: Vad blir de langsiktiga konsekvenserna fér samhallet om en méangd
hyresgaster kommer att tvingas flytta for att de inte har rad att bo kvar?

Anledningen till varfor vi vill lyfta fram davarande ansvarig ministers reaktion pa
hyresgasternas oro ar for att den illustrerar hur problemet med kraftiga hyreshéjningar i
samband med ombyggnation av hyresratter hittills varit en politisk icke-fraga, det vill sdga att
detta problem helt enkelt inte erkants som ett problem — atminstone inte som ett kollektivt
problem (se Bauman 2002). Statusen av icke-problem férstarks av nuvarande civil- och
bostadsminister Stefan Attefalls uttalande att han inte vill ha frdgan om miljonprogrammets
ombyggnationer “pa sitt bord” (i Mattsson 2011). Det 6vergripande syftet med foreliggande
rapport ar att genom exempel diskutera nagra av de problem som &r foérknippade med

? Aterberattat av Barbro Engman och Par Svanberg, HGF Riksforbundet (4 resp. 19 maj 2011).
* Anordnat av Nitverket Ridda Hyresrdtten och Natverket for Gemensam Valfard.



ombyggnationer — ur ett hyresgastperspektiv. Harigenom vill vi lyfta fragan fran att vara ett
icke-problem till ett problem — fér samhéllet savdl som for individen. For att undvika
missforstand vill vi poangtera att regeringens férhallningssatt till fragan om ombyggnationer
och dess eventuella foljder for hyresgasterna som ett icke-problem inte dr nagot oskyldigt; det
beror inte pad att man har "glomt” eller “missat” att fragan existerar — man vill bara inte ha den
pa sitt bord. Det &r med andra ord fraga om en handling, en underlatande sadan dar man later
nagot vara oférandrat eller att man later ndgonting ske (von Wright 1968: 38).

Ombyggnationsprocesser ar ett mangfacetterat problem som engagerar manga olika aktorer
(fastighetsdgare, hyresgaster, byggforetag, arkitekter, boendeféreningar, hyresnamnder
etcetera) och berér manga olika amnen (fastighetsekonomi, byggteknik, miljévetenskap,
juridik med flera). Foreliggande undersokning tar som sagt utgangspunkt i hyresgasternas
upplevelse av ombyggnationsproblematiken och soker besvara fragorna Vad hiander med
hyresgasterna i samband med att miljonprogrammet byggs om? samt Vilket inflytande har
hyresgasterna 6ver ombyggnationsprocessen?

Arbetet ar samhallsvetenskapligt, angreppssattet problematiserande och diskussionerna berér
fragor om ideologi och makt. Ansatsen ar kvalitativ och resonemangen baseras pa en rad olika
kallor insamlade under perioden februari-september 2011: intervjuutsagor, debattartiklar,
reportage i media samt offentliga moten och panelsamtal. Rapporten innehaller dven en
diskussion om Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (nya Allbolagen) fran 1
januari 2011, eftersom den sannolikt kommer att spela en betydande roll i framtida
ombyggnationsfall. Framforallt kommer vi att lyfta fram de motstridiga tolkningar som denna
lag hittills har gett upphov till, samt diskutera vilka eventuella effekter som den hittills
dominerande tolkningen — den marknadsvanliga — kan komma att fa for hyresgasterna.

Metod

Undersokningens 6vergripande fraga — vad hdander med hyresgasterna? — ar ett skolexempel
pa ett samhallsvetenskapligt problem. Fragan kan namligen lokaliseras till gransen mellan
individen, a ena sidan, och kollektivet, a den andra — en grans som ar ytterst maktbeméangd. Av
denna anledning &r foreliggande studie en kritisk * studie, med ett i hog grad
problematiserande syfte. Den 6vergripande fragan kommer inte att ges ett uttémmande svar i
form av statistik, diagram och tabeller; detta ar inte en kvantitativ studie som beskriver hur
manga som maste flytta och vart de ska flytta eller har flyttat. Studien ar snarast kvalitativ till
sin art och den utgar foérst och framst fran de boendes perspektiv.

En vetenskaplig text kan utformas pa en rad olika satt; den kan till exempel i huvudsak vara
beskrivande, tolkande eller varderande (Merriam 1994: 40). Foreliggande rapport &r
framforallt problematiserande; den syftar till att belysa hur ombyggnationen gar till i nagra
olika fall och utifran detta lyfta fram en rad problem foér vidare diskussion. |
ombyggnationsprocesser finns en rad olika aktorer med olika intressen. Var ambition har forst

*Vad &r egentligen kritisk forskning? Loic Wacquant (2004: 101) ger ett informativt svar: Kritisk forskning &r
forskning som har till uppdrag att “perpetually question the obviousness and the very frames of civic debate so as
to give ourselves a chance to think the world, rather than being thought by it, to take apart and understand its
mechanisms, and thus to reappropriate it intellectually and materially.”



och framst varit att ta pa allvar hyresgdsternas upplevelser. Hirmed bor det sdgas att
rapporten inte gor ansprak pa att ge en bild som representerar samtliga ombyggnadsfall i
Sverige. Snarast ger den ett utsnitt ur verkligheten och de scenarion som malas upp tas inte
upp for att de ar representativa (detta skulle krava att hela ombyggnadsprojektet 1dg bakom
oss i tid samt att vi hade studerat alla fall som finns att studera), men val for att de ar méjliga
och troliga.

Om anvidndandet av fallstudier

Som Sharan Merriam (1994: 46) skriver i Fallstudien som metod spelar fallstudier en viktig roll
nar det galler att utveckla kunskapsbasen inom ett visst omrade. Vad som gér en undersékning
till en fallstudie ar att den inriktas pa ett eller flera exempel. Som med alla metoder finns héar
bade for- och nackdelar. Med fallstudien vinner man nagot (kvalitativ insikt i ett specifikt fall)
men man forlorar ocksa nagot (kvantitativ oversikt over flera fall).

Fallstudiemetoden har valts utifran forskningsproblemets art och utifran de fragor projektet
staller. Sa har skriver Merriam (ibid.) om fallstudiemetodens karaktar och fordelar: “Fallstudier
innebar ett satt att studera komplexa sociala enheter som bestar av multipla variabler som kan
vara av betydelse for att forsta foreteelsen i fraga. [...] Dessa insikter kan ocksa utvecklas till
tentativa hypoteser som kan bidra till att strukturera framtida forskning”.

Hur ser da mojligheterna ut for att generalisera resultaten fran en fallstudie? En vanlig kritik
mot fallundersokningsmetoden &r att den inte mojliggor generaliseringar, eftersom den bara
undersoker en liten del av verkligheten. Denna kritik kommer dock i mangt och mycket fran en
naturvetenskapligt fargad forskningstradition med en snav syn pa vad som raknas som giltig
kunskap (kortfattat: man kan bara ha kunskap om det som gar att rdkna). En uppenbar svaghet
med denna kritik dr att den bygger pa antagandet att det skulle vara méjligt att undersoka
"hela” verkligheten — vad det nu &r. Aven om en fallstudie ”bara” beskriver ett utsnitt av
verkligheten betyder inte detta nddvandigtvis att resultatet ar partikuldart. Motsattningen
mellan kvalitativa icke-generaliserbara fallstudier, & ena sidan, och statistiska undersékningar
med generaliseringsansprak, a den andra, ar ofta starkt 6verdriven. En fallstudie &r en ypperlig
ingang till kunskap om var omvarld och en anvandbar metod for att upptédcka problem och nya
infallsvinklar.

Det primédra instrumentet i kvalitativa fallstudier ar manniskor: genom dessa manniskors
varldsbild och livssyn filtreras alla observationer (ibid.: 53). En beskrivning av hur urvalet av
intervjuade har gatt till foljer efter nasta avsnitt. Forutom intervjuer bestar killmaterialet av
tidningsartiklar och reportage i media som behandlar dmnet i fraga samt offentliga moten pa
temat. De roster som har framkommer ar en del av det empiriska materialet och bor darfor
betraktas som jamstéllda intervjuutsagorna. Detsamma géller fér den forskning — nationell
saval som internationell — som redan finns om ombyggnationer; denna beskrivs inte i ett
separat avsnitt utan infogas kontinuerligt i rapporten som ett satt att fordjupa och bredda
studiens resultat.

Val av fallstudier
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SABO-medlem) | pabdrjad. Basniva: 750-950 kr
Inflyttning har (ca 13-17 %), Utokad
skett i ett av husen | niva: 1300 — 1 400 kr
i det sk (ca 23-25 %).
referenskvarteret
(Trondheimsg. 26-
32). Beréknas vara
fardigt ca ar 2020.
Drakenberg 1967-1973 Svenska Ombyggnation ej Ursprungligt forslag
14, Ca 238 Bostader pabérjad. fran Svenska
Stockholms lagenheter (allmannyttig, Samradsprocessen | Bostader: 3 300 kr
innerstad ej har dragit ut pa (ca 60 %).
SABO-medlem) | tiden pga. Kompromiss efter
protester fran de protester, i nulaget:
boende. 1 600-1 700 kr (ca 28-
30 %).
Norra 1961-1963 Stena Ca 100 klara. Hyresférhandlingarna
Kvarngardet, | Ca 692 Fastigheter Hyresgdsterna strandade. Fallet ska
Uppsala, lagenheter (privat) evakueras. ga till
relativt Hyresnamnden.
centralt Stena Fastigheter har
begart 50-60 %
hojning.
Sodra 1961-1963 Uppsalahem Ca halften av Ca 50 %. Hyresrabatt
Kvarngardet, | Ca 400 (allmannyttig, lagenheterna de 4 forsta aren for
Uppsala, lagenheter SABO-medlem) | ombyggda. befintliga
relativt Hyresgasterna hyresgaster.
centralt evakueras.
Uppdraget fran  Hyresgastféreningen ar att undersdka ombyggnationer av

miljonprogramsfastigheter. Aven om miljonprogrammet i strikt mening varade 1965-1974 kan

bostader byggda fran och med 1961, det vill sdga det artal som i efterhand har fatt markera

borjan av rekordaren (1961-1975), réknas till denna kategori. Dessa gar namligen oftast inte

att sarskilja fran miljonprogrammet rent arkitektoniskt och utseendemassigt i lagenheterna

(Bolund & Nordholm 2009: 58).

| en vetenskaplig fallstudie ar det forskaren som véljer ut och definierar l[ampliga fall. Vi har

valt att fokusera pa ombyggnationsfall i expansiva storstadsomraden som Uppsala och

Stockholm eftersom forkunskaper indikerar att det ar i omraden som dessa som risken for

kraftigt héjda hyror, tvangsflyttning och i varsta fall hemloshet, bedéms vara som storst.
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Som SABO (2009: 8f) betonar, rader stor skillnad gillande hur de kommunala
bostadsféretagen hanterar ombyggnationerna och hur ekonomin i projekten kan komma att
bli. Avgoérande har, menar de, ar “marknadslaget”. Darfor delar de grovt in foretagen i fyra
kategorier, dven om stora variationer kan finnas inom var och en av dessa kategorier. Dessa
kategorier ar "Foretag med god ekonomi pa starka bostadsmarknader”, "Foretag med
ekonomi och bostadsmarknad i balans”, "Féretag med pressad ekonomi och pa en priskanslig
bostadsmarknad” samt ”Foretag med svag ekonomi pa vikande bostadsmarknader”.
Hyresgastforeningens Barbro Engman (2011) belyser den geografiskt ojamna situationen:

P& vissa hall i landet kan man inte forestilla sig att man kan fa ut sa hoga hyror [som de hyror som
bolag i Stockholmsomradet yrkar pa, inte sdllan jamférbara med nyproduktion]. Fér da far man
tomma ldgenheter. Och dar vet man att man inte kan bygga om pa det har spektakuldra sittet
genom att géra stora hal i koken och riva ut hela koksinredningarna och bygga om till nagot som
man sedan havdar ar nagot slags nyproduktionsstandard.

Denna bild intygas av Marcus Kjellin (2011), dven han representant for Hyresgastforeningen.

| sma industriorter blir hyran ett satt for hyresvardar att konkurrera. Det finns privata hyresvardar
som hela tiden ligger lite lagre an det kommunala bostadsféretaget for att locka 6ver hyresgasterna.
Dar finns det en annan priskédnslighet pa hyresvardsidan ocksa — man kan inte maximera hyran for
det finns en gréns for vad hyresgésterna klarar av [och den grénsen visar sig] nar man bérjar fa ett
Okat antal tomma lagenheter. Och nar det géller ombyggnadsprocesser skapar detta en mycket
forsiktigare hallning hos hyresvardarna nar de gar in och gér sadana har projekt. Och det paverkar
ocksa mojligheterna for oss att komma Overens med hyresvarden om bra losningar for
hyresgasterna.

Det ar alltsa foretag pa sa kallade starka bostadsmarknader som “kan” hoéja hyrorna utan att
riskera vakanser. Foretag inom denna kategori ar, som framgar av citaten ovan, vil medvetna
om bostadsbristen som rader i den region de befinner sig i, vilket gor att de “vagar” hoja
hyrorna utan att vara radda for att fa tomma lagenheter. Ar 2009 hade exempelvis Svenska
Bostader 20 000 personer i ko (Bolund & Nordholm 2009: 61).

Undersodkningens fokus innebar oundvikligen en selektiv bild av ombyggnationsfragan; det ar
bara den ena dnden av skalan belyses. Kjellin (2011) igen:

Sa som det ser ut i Stockholm, Uppsala, Goteborg och Malmo — sa ser det inte ut i resten av landet. |
smaorter, med mycket svagare bostadsmarknad, dar har man ingen ko pa lagenheter utan dar har
man listor pa lediga lagenheter som en och annan kommer in fran gatan och véljer bland. Helt annan
situation. Och sa ser det ut i storre delen av landet. Och det &r den horisonten som &r sa viktig att fa
med.

Mer specifikt har valet av fall gatt till sa att vi har fokuserat pa dem som av nagon eller flera
anledningar kan bedémas som kritiska, politiskt viktiga eller kdnsliga. Samtliga fall har
uppmadrksammats i media, antingen genom reportage om och intervjuer med oroliga och
missndjda hyresgaster, eller genom kritiska insdndare i dagspressen. Valet av Husby motiveras
vidare av att det dr en del av Jarvalyftet’ — ett stort politiskt projekt med ambition att ”sta
modell fér andra miljonprogramsomraden” (Sundin i ”"Stockholms framtid finns hos oss pa

5Jéirvalyftet ar ett projekt som omfattar stadsdelarna runt Jarvafaltet: Akalla, Hjulsta, Husby, Kista, Rinkeby och
Tensta. Berorda stadsdelsférvaltningarna ar Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista.
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Jarva” 2010). Husby har ocksa blivit uppmarksammat i media, inte minst for att det ar dar som
den organiserade protestrorelsen Natverket Jarvas Framtid (NJF) har vuxit fram. Svenska
Bostader, som ar det fastighetsbolag pa Jarvafaltet som vi har valt att fokusera pa, ar en av de
storsta aktorerna i Jarvalyftet; de dger mer dn 6 000 lagenheter av totalt 25 000 (Stockholms
stads hemsida, hamtat 2011-03-04).

Val av intervjuade

Syftet med rapporten ar som tidigare papekats att formedla hyresgastperspektivet pa fragan
om ombyggnationer. Det ar de boendes erfarenheter som utgér det huvudsakliga
kdllmaterialet. Hyresgastperspektivet kommer dock inte enbart fram i boendeintervjuerna
utan aven i det oOvriga materialet; i tidnings- och debattartiklar och i intervjuer med
Hyresgastforeningens representanter. Forutom att tala med boende, som vi i studien kallar
respondenter, sag vi for varje fall till att daven ta del av berattelser fran inblandad férhandlare
fran Hyresgastforeningen samt med en representant for fastighetsagaren. Syftet med dessa sa
kallade informantintervjuer var att lara oss mer om hur férhandlingsprocessen har gatt till i det
aktuella fallet, hur fastighetsagaren har agerat, vilken typ av inflytande hyresgasterna har haft
samt hur deras eventuella motstand har tagit sig uttryck. Totalt intervjuades 20 personer.
Utover dessa har vi varit i telefon- och mejlkontakt med ett antal personer — boende saval som
kommunrepresentanter, fastighetsagare och organisationer. Av de 20 intervjuade ar de flesta
boende — 7 stycken — och dessa anonymiseras. 5 ar representanter for hyresvardar, 6
representanter fér HGF, 1 fran SABO samt 1 kommunrepresentant. Eftersom dessa 13
sistndmnda ar gjorda med personer som har en roll, det vill sdga representerar ett foretag, en
kommun eller en organisation — ar de inte anonymiserade.

Samtliga boende som vi har intervjuat star infér en ombyggnation eller har flyttat som en féljd
av att deras lagenhet renoveras; antingen permanent eller till en evakueringsldgenhet.® Som
intygas av Eva Hurtig (1995: 233), reagerar manniskor som star infér en ombyggnation av sin
lagenhet pa olika satt. Allmant sett finns tre typer; dels de som agerar aktivt genom att soka
information och forséka paverka planerna, dels de som ar mer passiva och paralyseras av den
oro de kdnner. En tredje typ omfattar dem som inte oroar sig sa mycket och som litar pa att
allt blir bra till slut.

De boende vi har talat med kan — grovt sett — raknas till den forsta typen. Detta har dels en
praktisk-metodologisk orsak; hyresgdster som engagerar sig aktivt och som férekommer i
media dr mer synliga och ofta mer villiga att stélla upp pa intervjuer. Men framforallt &r valet
av respondenter en foljd av studiens huvudsakliga syfte; att problematisera ombyggnationer
ur hyresgasternas perspektiv, att lyfta fram verkliga och potentiella problem snarare an att
soka representera den “nojda” eller den “genomsnittlige” hyresgasten. Ett val har gjorts att
inte dgna nagon uppmarksamhet at sa kallade goda exempel. Med risk for att havda det
uppenbara: visst finns det hyresgaster som inte upplever en ombyggnation som problematisk
utan som nagot odelat positivt. P4 samma satt kan de som har upplevt och upplever processen
som problematisk — exempelvis respondenterna i denna rapport — givetvis ocksa gladja sig at

®Féren intervju- och enkatbaserad studie om kvarboende vid renovering av flerbostadshus hanvisar vi till Bjermert
(2007) och fér en ingaende studie av evakuerings- och inflyttningsprocessens olika faser, se Ericsson (1993).

13



att deras lagenhet byggs eller ska byggas om. Fragan hur hyresgaster upplever en
ombyggnationsprocess har i sjdlva verket lika manga svar som det finns hyresgaster. Att vi har
ett kritiskt forhallningssatt till fastighetsdgares och andra aktérers agerande betyder inte att vi
sager att allt de gor ar daligt. En sadan slutsats skulle effektivt tysta all form av kritik. Kritiken
framfors i en positiv anda dar de ansvariga for den omfattande process av ombyggnationer
som vantar runt hornet, forhoppningsvis kan inhamta kunskaper for att undvika att upprepa
vissa misstag.

Rapportens upplagg

Erfarenheter fran de respektive fallstudierna redovisas inte separat, utan vavs in i rapporten
som helhet. Detta galler dven tidigare forskning, som darfor inte ges nagot sarskilt avsnitt.
Rapporten ar istdllet strukturerad efter teman — viktiga fragor eller punkter som har
framkommit under arbetets gang. Motivet till detta upplagg ar rapportens overgripande syfte:
att problematisera och lyfta fram angeldagna fragor for vidare diskussion snarare &n att
systematiskt beskriva. Del 2 ar rapportens kortaste och mest beskrivande del; har redogor vi
kortfattat for den pagaende och kommande ombyggnationens omfattning, men ocksa for
nagra grundlaggande fakta kring relationen mellan ombyggnation och hyreshdjning. | del 3
problematiserar vi fragan om boendeinflytande i samband med ombyggnationer och i del 4
bemoter vi fragan om som hander med hyresgasterna i samband med ombyggnationer och
vart de tar eller kan tédnkas ta vagen. | delen darpa, del 5, tar vi upp for diskussion den nya
Allbolagen fran 1 januari 2011 och det ar framst i denna del som undersdkningens fraga satts i
ett storre teoretiskt-filosofiskt sammanhang. Del 6 avslutar rapporten genom en diskussion
samt en redovisning av undersdkningens viktigaste slutsatser. Har diskuterar vi dven
Hyresgastforeningens roll samt behovet av mer forskning.

2. Fornyelse och ombyggnation

Miljonprogram och behovets storlek

Med miljonprogram avses bade den bostadspolitik och det bostadsbyggande som dgde rumi
Sverige mellan aren 1965 och 1974, och de faktiska miljoer som denna politik gav upphov till.
Miljonprogrammet ar fran den period som gar under beteckningen rekordaren, som varade
mellan 1961-1975 och da det byggdes omkring 1,4 miljoner bostdder i Sverige. Cirka tva
tredjedelar (850 000 lagenheter) av dessa finns i flerbostadshus. Knappt héalften av dessa ags
av kommunala bostadsforetag och dessa gar under bendmningen allmannyttan. Resterande
bestand ags av privata foretag eller av bostadsrattsforeningar. Idag boérjar dessa hus bli gamla
och manga av dem &r i behov av en upprustning (SABO 2009; Lundholm 2010; Roxvall 2010).
De kommunala bostadsforetagen har redan rustat upp cirka 20 procent av sitt bestand, men
annu kvarstar omkring 300 000 ldgenheter. Kostnaderna for detta projekt uppskattas av SABO
(november 2009) till ndgonstans mellan 50 och 275 miljarder kronor. Den lagsta nivan ar
berdknad pa om man bara skulle atgarda de tekniska bristerna, medan den hdégsta nivan anger
den formodade kostnaden om ambitionerna ar att gora fullstandiga upprustningar inklusive
hadnsynstagande till energisparatgarder etcetera.
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Som SABO anger i rapporten Hem fér miljoner. Férutséttningar fér upprustning av
miljonprogrammet — rekorddrens bostdder (2009: 7) &r skidlen bakom den planerade
upprustningen inte enbart tekniska. Tre andra faktorer anges som lika centrala.” For det forsta
skdrpta samhallskrav i termer av tillgdnglighet, halsohdnsyn samt héansynstagande till
hallbarhetsaspekter sasom minskad energianvandning, avfallsdtervinning och hushallning av
vatten. FOr det andra en ambition att géra nagot at det man talar om som sociala problem. Ett
antal bostadsomraden fran rekordarens tid praglas av arbetsloshet och andelen
socialbidragstagare ar dar storre dn i andra omraden. Det tredje och sista skdlet (utbver det
tekniska) stavas “marknadsanpassning” och jakten pa “nya kundgrupper” (ibid.). Detta skal har
att gora med den negativa bild som allt sedan 1970-talet har reproducerats i media att
miljonprogrammets miljder dr oattraktiva® — en bild som manga kommuner och bostadsforetag
ar angelagna om att foréndra. Vagen dit gar via fysiska forandringar men som sagt dven genom
forsok att na nya kundgrupper.

Ekonomiska forutsattningar
Att staten inte kommer att betala fér ombyggnationen av miljonprogrammet ar ett faktum
som tydligt har deklarerats av civil- och bostadsministern:

Varje fastighetsdgare har sitt eget ansvar. Staten har ingen guldgruva att hamta pengar ur.
Fastighetsdgarna maste bokstavligen se om sina hus. | Gavle har man ju valt att sélja fastigheter till
exempel! (Attefall i Mattson 2011.)

Det ar alltsa bostadsforetagen sjalva som far |6sa finansieringsfragan. Och att detta i praktiken
betyder att det ar hyresgasterna som betalar i form av héjd hyra dr nagot som idag star klart
(SABO 2009) och som féreliggande studie bekraftar. Svenska Bostdders informationsansvarige
sager exempelvis, apropa fragan om det ar hyresgisterna som kommer att betala for
ombyggnationerna pa Jarvafaltet:

En hel del investerar vi ju sjdlva ocks3, men det ska ju bara sig. Varje projekt maste ju bara sig — for
sig. Annars maste ju vi i praktiken ta betalt fran andra hyresgaster i andra omraden for den
ombyggnaden. Alltsa det ar ju det valet man har: antingen smetar man ut det 6ver kollektivet
genom vanliga hyreshéjningar, eller sa ser man till att dem som far den 6kade standarden far ocksa
den hojda hyran. [Men det forstnamnda alternativet] gor man inte liksom, det skulle vara valdigt
markligt. (Plavinskis, Svenska Bostdder, 2011.)

Vissa allmannyttiga bolag véljer att salja till privata féretag — precis som regeringen
uppmuntrar. Denna strategi tillimpas av bada de allménnyttiga bostadsforetag vi har tittat
narmare pa i studien (Svenska Bostdder och Uppsalahem). Detta galler dock inte alla
allménnyttiga bostadsforetag; Botkyrkabyggen genom Botkyrka kommun exempelvis, som vi
ocksa har intervjuat, ar kritiska till strategin (Nyqvist 2011; Nyberg 2011). | del 6
problematiserar vi fragan om utférsaljning som en ”16sning” pa ombyggnationsproblemet.

’ De stora renoveringsbehoven vacker ocksa fragan om bevarande och kulturvarden. Se t.ex. Roos (2009).
8 En genomgang och analys av mediala férestallningar om miljonprogramsférorter ges i se Ericsson et al. (2002).
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Innebar stambyte automatiskt en hyresh6jning? Nagra svar
Ombyggnad innebar att man bygger om, det vill sdga forandrar, ett hus som redan ar byggt
(Enflo-Jensfelt 1978: 10). Det finns grovt sett tva typer av atgarder: dels vanligt underhall (till
vilket stambyte rdknas), dels standardhdjande atgarder. De forstndmnda ingar i hyran, de
sistnadmnda kan innebéara en hyreshdjning eftersom en forhojd standard paverkar lagenhetens
bruksvarde (se bilaga 2). Svenska Bostaders informationschef forklarar:

Om man ska vara strikt ar det inte sjalva bytet av roret som hojer hyran utan det ar ju att du oftast
samtidigt far ett kaklat badrum och uppfraschat badrum med nytt porslin, toaletter och sa vidare.
Det ar det som &r standardhdjningen sa att sdga, det ar ingen standardhdjning att man far ett nytt
ror bakom véggen. Det ar ju en sadan stor atgard [att byta stammar] sa da ar ju badrummet i regel
forstort, du behover ju bila upp och sa dar, och da aterstaller du ju inte med gamla linoleummattor
fran 70-talet, utan da aterstdller du ju till en hyfsat modern standard. [...] S& det &r det som ger
hyreshojningen. (Plavinskis, 2011.)

Vanligt underhall ar sadant som hyresgasten inte har laglig ratt att motsatta sig, men eftersom
standardhojande atgarder paverkar bruksvardet och darmed hyran, star det i hyreslagen att
hyresgasten har ratt till inflytande. Sa langt ar det tydligt. Men i praktiken ar gransen mellan
vanligt underhall och standardhéjande atgarder manga ganger oklar. Som Hyresgastforeningen
sager pa sin hemsida, under fliken "Fragor & Svar”:

Att bara byta stammar ar underhall som inte kraver nagot godkannande. Darfor kan du inte tacka
nej till ett stambyte. Manga hyresvardar véljer att géra nagon form av forbattring och hdja
standarden i samband med stambytet, till exempel helkakla badrum och byta ut inredningen i koket.
For sadana ombyggnader som hoéjer standarden pa lagenheten maste hyresvarden ha
hyresgasternas eller hyresndmndens godkdnnande.
(http://www.hyresgastforeningen.se/Fraga Oss/Sidor/ 2011-03-28.)

Hyran hojs med andra ord inte automatiskt vid ett stambyte. Det raknas som underhall och ar
inget som hojer hyran. Men...

ett stambyte ar ett omfattande ingrepp i lagenheten vilket gor att manga hyresvardar passar pa att i
samband med stambytet renovera kék och badrum och pa sa vis hoja standarden i lagenheten. For
att fa goéra det maste hyresvarden ha hyresgasternas eller hyresnamndens godkdnnande. | samband
med att standarden hoéjs kan dven hyran hdjas. Den nya hyran beror pa hur mycket battre
standarden blivit lagenheten. Om Hyresgastforeningen har en sa kallad férhandlingsordning med
hyresvarden sker en forhandling om en eventuellt ny hyra. (Ibid..)

3. Samrad - en skendemokratisk process?

Respondent: Vi forstod ju att ett “samrad”[enligt Svenska Bostader] inte var vad vi menade med
”samrad”, det vill sdga dar man forhandlar om vad som ska goras, utan Svenska Bostdder hade tankt
sig bara att tala om for oss vad som skulle goras.

Intervjuare: Sa ni uppfattade det mer som ett informationsméte?

Respondent: Mer eller mindre. [Ett informationsmdote] dar vi till slut skulle valja farg pa kakel och
sant dar... som vi skiter i! Sen gick den har processen vidare, och da ar det ju sa har, att pa samraden
far man aldrig forhandla om hyran. Utan pa samrad ska man diskutera vilka dtgdrder som ska goras.
Samrad visade sig vara en sorts skendemokrati-process, for vi fick aldrig komma till skott, vi fick
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aldrig diskutera de stora atgarderna. Och vi fattar ocksa att fastighetsagaren maste renovera sina
hus — det ar inte det... vi ar liksom inte barnungar. Men vissa saker... For det forsta: om vi ska kunna
forhalla oss till atgarder maste vi fa relevant information. Sen maste det finnas en gang fér hur de
har métena gar till, med protokoll och sa vidare. Och inget av det har funkade, allt var ett kaos. Det
som kallades protokoll var helt undermaliga handlingar. (Boende, Drakenberg 2011)

Samradsprocessen, som ar en process dar hyresvard och hyresgaster mots for att diskutera
vilka ombyggnationsatgarder som bor goras, framstalls ofta i termer av dialog (t.ex.
”Jarvadialogen”, se bilaga 2). Men som tidigare forskning har konstaterat, ar fastighetsdgaren
allt som oftast den starkaste aktéren i en ombyggnationsprocess (Cars & Carlén 1990: 98;
Oresjd 1993: 110). Att samradsprocessen praglas av en ojamlikhet med avseende p& makt och
tillgang till information (som &ar en aspekt av att ha makt) ar en bild som denna studie kan
bekrafta.

Problemet ar ju att hyressattningen i svenska allmannyttiga bostadsbolag... den sker — i realiteten —
pa kvallstid, mellan forhandlingsproffs och amatérer. Férstar du? (Boende, Drakenberg 2011.)

Och sa hér sager en representant for Natverket Jarvas Framtid om Jarvalyftet:

Jarvalyftet omfattar ju manga aspekter: boendet, servicen, sociala utvecklingen och sadar. Det ar
mycket fina ord men lite verkstad. ”Tvartom verkstad” kan man nastan saga! (Boende, Husby 2011.)

Den negativa bilden av Jarvalyftet bekrdftas av kommunpolitikern Gunilla Bhur (V) som sjalv
bor i Akalla. | panelsamtalet ”Jarvalyftet — lyfter det Jarva?” pa Kulturhuset den 9 februari 2011
fick hon fragan huruvida hon ansag Jarvalyftet vara en demokratisk process. Svaret hon gav
var:

Nej, jag tycker egentligen inte att medborgarna har haft sa mycket inflytande. Men det har blviit
battre efter folkstormen ”Jarvas framtid” — ett natverk av medborgarna sjdlva. Men vi upplever det
som att staden uppifran forsoker styra hur omradena ska bli.

Nagot som i arbetet har blivit tydligt ar att forhandlingarna mellan hyresvard och hyresgast i
realiteten ar en forhandling mellan professionella férhandlare som deltar i samraden pa betald
arbetstid och forhandlingsamatorer som deltar pa kvéllstid i man av tid och andra resurser
(sociala, kulturella och ekonomiska). Detta &ar en kritik som delvis formuleras av de boende i
Drakenberg efter att ha gatt igenom en utdragen samradsprocess med Svenska Bostader:

Sa lange det tillats att hyressattningen tillats att ske mellan forhandlingsproffs och amatérer pa
kvallstid i sa kallade samrad sa [...] kommer fastighetsdgarna i princip bestdamma hyrorna. Det ar inte
riktigt sant, man har ju kontrollsystem, men fastighetsdgaren har en oerhord makt jamfért med
motstandarsidan. Och nar val Hyresgastforeningen ar inblandad finns det inte sa mycket att
forhandla om langre. Det ar bara smasaker... kronor — inga hundralappar och tusenlappar. (Boende,
Drakenberg 2011.)

For att sammanfatta budskapet i ovanstaende: Det ar ett strukturellt problem att de "verkliga”
hyresférhandlingarna sker innan Hyresgastforeningen inleder sin forhandling med
hyresvarden. Detta ar problematiskt emedan Hyresgastféreningen, till skillnad fran de enskilda
hyresgasterna (i de allra flesta fall), har férhandlingserfarenhet och arbetar professionellt med
att skydda hyresgéster. De ”verkliga” forhandlingarna sker i framtagandet av atgardslistan och
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dessa sker mellan en samradsgrupp bestdende av boende och hyresvirden. Den av bada
parter paskrivna listan dr det som satter de huvudsakliga ramarna for hyresférhandlingen.

Nar samradet val har blivit forlett, om jag spetsar till sprakbruket lite, till att skriva pa en
rekommendation, da ar det fixat for fastighetsagaren. Och da sitter man dar... ‘och vore det inte
trevligt om det blev sa och sa’ och 'vore det inte bra att ha lite s och s&’. 'Joo’, sager folk och tanker
inte mer pa det. [For det finns inga prislappar pa atgarderna.] Vi bad om prislappar hela tiden, men
det far vi ju inte. Och det &r ocksa sa som gangen &r: priset ska forhandlas senare med
Hyresgastforeningen. Men nadr samradet redan har godkdnt ett antal atgarder kan ju inte
Hyresgastforeningen géra sa himla mycket. Det dr marginellt. Dar har vi det forsta strukturella
jatteproblemet: alltsa att samradet ar ndgonting som fastighetsdgaren kan anvanda for att mer eller
mindre... alltsa vilseleda &r fel ord, men man ger inte hela sanningen. Man ligger fram det som
oerhort férmanliga erbjudanden utan prislappar. Och innan man vet vad det kostar vill
hyresgésterna sa klart ha massor av exklusiviteter. (Boende, Drakenberg 2011.)

Sammantaget kan det strukturella problem som har papekas bidra till att fortroendet for
Hyresgéastforeningen undergravs — nagot som i langden skulle forsvaga hyresgastens skydd mot
hoga hyror ytterligare. Nar beskedet om en hyreshdjning kommer kan det namligen uppfattas
som att Hyresgastféreningen verkar std pa fastighetsdgarnas sida, eftersom
Hyresgastforeningen har suttit vid forhandlingsbordet och diarmed godkant hojningen. En
hyresgast, som vi inte sjdlva har talat med men som har intervjuats i ett reportage om
renoveringen av ett fyrtiotalshus i Hagersten, sager:

Inte nog med att hyran dubbleras. Dessutom ska det kallas framférhandlat! "Var” ombudsman
pastar att det skulle blivit &nnu varre utan férhandling, men jag tillater mig tvivla! (I Reichwald
2002.)

Denna kritik bedomer vi som bade orattvis och rimlig. Ordttvis eftersom Hyresgastféreningens
forhandlare i regel gor sitt yttersta for att foretrada hyresgasterna under de foérutsattningar
som ges; rimlig eftersom den visar pa ett missnoje vart att ta pa allvar — men da som en kritik
mot sjalva férutsdttningarna for forhandlingarna. Ser man det pa detta satt finns mojlighet till
konstruktiv férandring av arbetsformerna, medan uppdraget — att féretrdda hyresgasternas
intressen — forblir detsamma.

De boendes motstand mot Svenska Bostdders ombyggnationsplaner i Drakenberg &r intressant
eftersom det pa ett tydligt satt utmanar bilden av samradsprocessen som en mer eller mindre
jambordig dialog mellan hyresvard och hyresgdst och som ett forum fér nagot verkligt
boendeinflytande. Samradsgruppen kan efter otaliga méten med Svenska Bostader beratta om
en pataglig diskrepans mellan vad bolaget sager officiellt och vad de gor i praktiken. Svenska
Bostaders planer ar “varken férenliga med det medinflytande som Svenska Bostader gang pa
gang i olika sammanhang lovat oss, eller med den nya lag om allmannyttans roll som trader i
kraft den 1 januari 2011” skriver samradsgruppen i ett av de manga breven till sina grannar
(2010-11-30).

Hur Drakenbergarna ser pa de kommande renoveringarna borde intressera Svenska Bostader,
eftersom de sdger sig vara intresserade av boinflytande och samrdd med oss hyresgaster. Vi i
samradsgruppen kan dock inte sdga att vi upplevt att nagot sadant, verkligt intresse har funnits. For
att fa ett béattre underlag for Drakenbergsbornas vilja [..] har vi dock genomfért en
enkatundersdkning. (Brev till grannarna 2010-11-30.)
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Under samradsprocessen tog samradsgruppen i Drakenberg del av Svenska Bostdders
arsredovisning fran 2009 och fann dar information de inte fatt berattat for sig under nagot av
motena. Dar star att Svenska Bostader har utformat ett nytt “helhetskoncept” vid renoveringar
som innebar en omfattande ombyggnation med evakuerade hyresgaster. Har fick de ocksa
reda pa att det ar detta helhetskoncept som Svenska Bostader har for avsikt att tillampa i
Drakenberg.

Det var hér, i Svenska Bostdders verksamhetsplan fran 2009, som vi hittade det har med det nya
renoveringskonceptet... Sar star det [Laser hogt]: ”Parallellt med underhallsarbetet ska man bérja
med ett nytt helhetskoncept.” Och det var alltsa utifran de har formuleringarna som vi i
samradsgruppen begarde ut alla handlingar som beskrev vad det har nya renoveringskonceptet dr.
(Boende, Drakenberg 2011.)

Samradsgruppen fann det anmarkningsvart att de inte hade fatt nagon information om att
Svenska Bostader hade planerat att tillampa det nya “helhetskonceptet” vid renoveringen av
deras hus, sa att de hade kunnat férhalla sig till det pa ett tidigare stadium. Det var alltsa forst
nar samradsgruppen sjalva skaffade SB:s arsredovisning fran 2009 och tog del av den som de
upptackte att det finns en forstudie om just Drakenberg, i vilken det gors gillande att
ombyggnaden ska ske enligt detta nya helhetskoncept. Samradsgruppen begarde darfér ut
denna forstudie och andra relaterade handlingar som beskriver detta nya helhetskoncept. Ur
intervjun med samradsgruppens talesman:

R: De handlingarna satt hart inne kan jag saga. Enligt offentlighetsprincipen maste man ju lamna ut
sant har skyndsamt. Men det var “sadar” kan jag saga... Och jag vet inte ens om jag har fatt allt.
Darfor jag visste inte rubriken pa de jag skulle begédra ut, utan jag begdarde bara ut allt som hade med
det nya renoveringskonceptet att gora. Och det har avancerade till informationschefen, Sandra
Plavinskis... alltsd, det har blev jobbigt. De har handlingarna satt hart inne. Men de kom. Och da
visade det sig att det star i forstudien for Drakenberg att ett av syftena med ombyggnationen hos
oss ar att hoja hyrorna sa att bolaget kan fa 6kade intakter. Det star uttryckligen sa.

Sjalva meningen bakom det nya renoveringskonceptet ar alltsa 6kade intdkter fér bolaget. Om
detta kan man ldsa i ”Forslag till Underhallsplan fér Svenska Bostdder med tillhérande
finansstrategi” undertecknat av Roland Nilsson och Géran Wendel och var en punkt pa
dagordningen till SB:s styrelsesammantrdde 25 november 2008 (s. 2, vara kursiveringar):

Viktigt att atgarderna satts samman ur ett helhetsperspektiv for att pa sa satt 6ka majligheten till
Okade intdkter i form av hyreshdjningar. Utgangspunkten ska vara affdrsmdssighet i alla atgarder
som vidtas [...] Atgarderna ska prioriteras och dar [Gnsamhet &r ett exempel pa hog prioritet men dar
dven andra atgarder som t.ex. miljo, trygghet och sdkerhet &r viktiga omraden.

Apropa detta sager samradsgruppens talesman:

Dar har man det svart pa vitt. Men det har sdger man ju inte 6verhuvudtaget. Sdger man det sa
borjar folk slass. Man har lagt upp det pa ett helt annat satt. Alltsa nar du pratar med Svenska
Bostader, du kommer att marka det har javla tugget... dom har orden som ska gora det ”battre” for
hyresgasterna. Men bakom de ligger helt andra strategier. | slutdndan ar det bara hur de ska kunna
hoja hyrorna. (Boende, Drakenberg 2011.)

En sak bor papekas. Det ar den ironi som ligger i det vi papekade tidigare i detta avsnitt,
namligen att de boendes motstand mot Svenska Bostdders ombyggnationsplaner i Drakenberg

19



utmanar bilden av samradsprocessen som en mer eller mindre jamboérdig dialog mellan
hyresvard och hyresgdst och som ett forum for nagot verkligt boendeinflytande. Det ironiska
med detta ar att dven om hyresgasterna i Drakenberg vittnar om ett begransat reellt
inflytande, att samraden mer liknat informationsmoéten och att fastighetsagaren ar den part
som har haft mest makt i termer av tillgdng till information etcetera, sa har anda
hyresgéasterna dar uppvisat ett kraftigt, valinformerat, samordnat och valformulerat motstand.
"Det maste man ju saga, att de har ju varit valdigt duktiga i Drakenberg, det ar man ju
imponerad av” sadger Hyresgastforeningens Erik Elmgren (2011). Att de boende lyckas
mobilisera ett sadant starkt och valformulerat motstand hér dock inte till vanligheterna
(EImgren 2011; Sayedi 2011).

Betyder detta att det hor till ovanligheterna att hyresgaster ar missndjda med den produkt
som hyresvarden erbjuder? Nej. Att protestera ar bara ett satt att visa missndje. Det andra
sattet ar att flytta eller byta boendeform — exempelvis till bostadsratt. Dessa tva
grundlaggande satt att protestera har identifierats av Albert Hirschman (1970), som doper de
tva strategierna for voice respektive exit. Det finns en viktig skillnad mellan dessa och det ar att
medan det forstndmnda alternativet har en politisk dimension, ar det sistnamnda framst en
ekonomisk, (marknads)l6sning. FOor att hyresgaster ska gora sin rost hord, protestera och
insistera pa inflytande, kravs en mobilisering, vilken kan vara svar att fa till stand. Det tysta
exit-alternativet (hyresgasten flyttar helt enkelt utan formellt uttryckta protester) ar darfor det
vanligaste. Ddrmed inte sagt att det inte foregas, eller efterfoljs, av lidande.

Forskning sager att kollektivt inflytande bland hyresgaster dr avhangigt en rad faktorer. Nagra
av dem som lyfts fram ar de boendes lokala resurser (som tid, pengar, sakkunskap, social
kompetens etcetera), omrddets storlek (ju storre omrade desto svarare att samordna
protester), social homogenitet (social och kulturell samhorighet underldttar i regel
utvecklingen av en Omsesidig tillit och gemensamma normer fér samarbete) samt en ldg
omflyttning. Utdver detta betonas betydelsen av en eller flera sa kallade eldsjélar (Bengtsson
et al. 2000: 36-44).° Samradsgruppen i Drakenberg har drag av samtliga faktorer.

| skrivande stund har parterna i Drakenbergforhandlingarna inte traffat nagon
overenskommelse, sa utgangen ar dnnu oklar, men foljande fraga ar vard att begrunda: Om nu
hyresgasterna i Drakenberg — som uppvisat ett mycket starkt motstand tack vare ndrmast
extraordindra lokala resurser dnda inte lyckas 6vertala Svenska Bostader att lyssna pa deras
krav pa en varsam renovering med kvarboende istallet for en omfattande ombyggnation med
evakuering — hur gar det da till pa andra samrad runt om i landet? Antag att Svenska Bostader
hérsammar de boendes 6nskemal. Har kvarstar dock fragan huruvida det ar rimligt att det ska
krédva en sadan stor insats i termer av tid och energi fran de boendes sida for att deras
dnskemal skulle hérsammas? Aven i Husby kravdes vad som niarmast kan liknas vid ett folkligt
uppror for att ansvariga for Jarvalyftet skulle tillfrdga hyresgdsterna om deras onskemal
ombyggnationen (se t.ex. Johansson 2011). Att man inte gjorde det fran bérjan, utan att man
bara skickade ett informationsbrev till de hyresgaster vars hus de planerade att riva, har man

% Fér en internationell jamforelse i fragan om medborgarmotstand i samband med stadsférnyelseprojekt, se Porter
& Shaw (2009: 103-166).
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senare forklarat som ”olyckligt” och konstaterat: "Det &r viktigt att de boende far kdnna att det
ar med i processen och att arbetet sker i dialog med dem. Vi kan bara konstatera i efterhand
att vi kunnat ga dnnu mer in for dialog och informationsinsatser” (Larsson i Gustafsson &
Janson 2008). Och i ett panelsamtal om Jarvalyftet pa Kulturhuset i Stockholm, beskrev den
nye projektledaren Magnus Andersson det som att man “hade missat att fraga 5 000 Husbybor
om hur de stéllde sig till forslaget innan man presenterade nagra skisser” och tillade: "Efter det
har man lart sig”.'

Under arbetet med detta projekt har det dock framkommit erfarenheter som talar for att
laxan annu inte ar lard. | Drakenberg till exempel beréattar talesmannen for samradsgruppen:

| Svenska Bostdders arsredovisning fran 2009 skriver VD:n Pelle Bjorklund att man ska lyssna mer pa
hyresgdsterna. Det har var ju efter Jarva-protesterna. Och det har var ju en av de saker vi tog upp:
"Varfor gor ni inte det da?” fragade vi. ”Nu gor ni ju samma sak med oss!” | arsredovisningen star
det ocksa att Svenska Bostaders framsta uppgift ar att ”"ge vara kunder forutsattningar att skapa sig
ett hem, dar man trivs och vill stanna kvar. Visa omtanke for vara kunder och ge dem inflytande 6ver
boendet.” S star det. Men det ar bullshit, bullshit, bullshit. P& mote efter mote eller méte har vi
fragat “"Hur kan man skapa sig ett hem om man inte kan bo kvar? Hur kan man skapa sig ett hem om
man inte klarar av hyran?” Bullshit liksom.

Protester av den styrka som uppvisats i Drakenberg och Husby hoér som sagt inte till
vanligheterna eftersom det ar sa manga faktorer som ska stdamma for att ett sadant ska
komma till stand. Pa Sodra Kvarngardet exempelvis, dir manga av de boende varit oroliga for
Uppsalahems foreslagna hyreshéjningar, lyckades man inte samordna nagra protester. En
boende som vi talat med dar vittnar om att det av allt att doma berodde pa att Uppsalahem
aktivt och handgripligt sag till att plocka ned informationsblad dédr de boende uppmanat till
protester infor 1 maj. Nar hon fick reda pa detta gick hon ut och fragade vad de héll pa med.
Uppsalahem motiverade detta med att det ar forbjudet att satta upp lappar i
trappuppgangarna (forutom lappar fran Uppsalahem och Hyresgastféreningen). Men denna
forklaring gav hon inte mycket for:

”Da far ni springa varenda dag och plocka bort fran frisérer och pizzerior och affarer och alltihopa”
sa jag. Jag var sa forbannad alltsd! D& hade vi gatt och tryckt ut lappar och satt upp i varenda
trappuppgang. [...] Och sa plockade de ner dem. (Boende, Sédra Kvarngardet 2011.)

Nér jag fragade om Uppsalahem brukar ta ned "oférargliga” lappar ocksa, fortsatte hon:

Nej, de far vara kvar. S& manga lappar som har suttit har i trappuppgangen... Nagon harfrisér som
Oppnar, nagon ny liten affar, ndgon narbutik nagonstans och pizzerior... ofarliga, ja. (Boende, Sédra
Kvarngardet 2011.)

Innan vi gar vidare till ndsta avsnitt vill vi lyfta fram ett exempel som gar utéver de fyra
fallstudierna. Det giller det privata bolaget Tornet™ i Tensta, som for tva ar sedan inledde en
ombyggnation av sitt bestand. Fallet vackte oro bland de boende pa Jarvafiltet eftersom det

10 E5rfattarnas anteckningar fran ”Jarvalyftet — lyfter det Jarva?”, Café Panorama, Kulturhuset 9 februari 2011.

" Tornet dger cirka 1 000 ldgenheter, men det ar inte alla som har fatt den hyra som Sayedi berattar om, det &r
cirka 200 lagenheter, men det ar en upprustning som kommer att ske framéver, berattar han. Totalt ar det 1000
lagenheter och de har rustat upp cirka 150-200 lagenheter hittills.
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gav upphov till kraftiga hyreshdjningar. Hyresgastforeningens forhandlare Houman Sayedi
(2011), som har varit inblandad i forhandlingarna med Svenska Bostdder i Husby, berattar:

R: Tornet bestamde 'det har maste vi gora och det kommer vi géra’ och det gjorde de.
I: Sa det var ingen forhandling ens?

R: Nej, det var ingen forhandling om atgdrderna. Det var nagra hyresgdster som inte lamnade
godkannande, men hyresvarden fick godkdnnande i Hyresnamnden istdllet. Och, ja... dels var
atgarderna inte alls lika omfattande som Svenska Bostdders [i Husby]. For Svenska Bostader
ombyggnationer, nar du gar i kvarteren sa ser du att de har rustat upp, du ser pa balkongrackena, pa
fasaderna, det &r nyputsat, det ar helt annan gardsmiljo, det ar nya parkutrustningar... Ja, du ser, du
marker. Men i Tornet ser du inte direkt, utan du maste forst komma in i lagenheterna och se ‘okej,
det hér ar ett nytt badrum’.

I: Men det ar dnda finare i Svenska Bostdders lagenheter, deras badrum, tycker du...?
R: Absolut. Definitivt.
I: Sa kan man saga att de drog en nitlott de hyresgaster som bor i Tornets fastigheter i Tensta?

R: Jag kan sdga sa har: beroende pa vilken hyresvard du har sa har olika standard olika hyror. Om du
bor i Tornet sa har du dragit en nitlott, for da har du dels sdmre standard, dels hégre hyra. | Svenska
Bostader i Husby har du battre standard, lagre hyra.

Orsak eller motiv? Hur ombyggnationerna forklaras

Vad samradsgruppen i Drakenberg fick erfara var att deras hyresvard angav olika foérklaringar
till ombyggnationerna i olika sammanhang. For att battre forsta vad detta handlar om kan det
vara intressant att se pa vad en férklaring egentligen ar. Som Fredriksson (1992: 140f) sager,
kan man ange en forklaring antingen i termer av motiv eller i termer av orsaker. Om vi
tillampar detta pa amnet i fraga, ser vi att orsaken bakom att miljonprogrammet idag ska
byggas om dr — som vi patalade i inledningen — att husen borjar bli gamla och att de i varsta fall
rasar om ingenting gors. Dessa ar de sa kallade objektiva orsakerna till varfér man maste bygga
om. Motivet ddremot kan vara nagot annat. Skillnaden mellan dessa tva typer av forklaringar
ar att medan orsaken till en handling i allménhet finns utanfér individen (eller foretaget) finns
motivet hos individen (eller i detta fall féretaget) (ibid.: 141). Att orsaks- och motivférklaringar
kan skilja sig at erfor exempelvis de boende i Drakenberg. Forenklat uttryckt hade Svenska
Bostader gett dem en orsaksforklaring till de omfattade ombyggnationsplanerna; husen
behover rustas upp rent fysiskt pa grund av det eftersatta underhallet. Men bakom planerna
lag dven ett motiv: att 6ka intakterna till bolaget och darfor att hoja hyrorna. Att Svenska
Bostdder, som vi sag, ogarna ldamnade ut de handlingar som beskrev motiven bakom
renoveringskonceptet ar forstaeligt, eftersom all maktutévning har en hycklande dimension.
”Det som makten inte stdr ut med &r nar hyckleriet avsldjas”, som filosofen Slavoj Zizek
uttrycker det (i Jeffries 2011). Att Svenska Bostader ogdrna redovisade sina motiv for
hyresgasterna framstar som forstaeligt om man beaktar det faktum att — som Fredriksson
(1992: 141) sager — "forklaringar i termer av motiv innefattar tillskrivande av skuld och
fortjanst.” Detta dr nagot som den strikta orsaksforklaringen inte kan gora — dar ligger ju
forklaringen utanfor individen, vilket sa att saga “friger” henne fran ansvar. Men i dagligt tal
suddas denna distinktion mellan motiv och orsaker ofta ut; exempelvis kallas motiv inte sallan
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for orsaker (ibid.). Sammantaget sager detta nagot viktigt om hur makten fungerar. Kdnnbara
forandringar bor genomfdéras obemarkta, bortom medborgarnas/hyresgasternas vetskap, eller
sa bor hanvisningar goras till yttre, objektiva orsaker bakom fordandringarna, for att undvika
ifragasattande (se t.ex. Chomsky 1991; Pierson 1994). Effektivast &r forstas om dessa strategier
kombineras — som i fallet Drakenberg.

Vi anser det viktigt ur demokratisk synpunkt att denna distinktion mellan a ena sidan orsaker
och a andra sidan motiv klargors (sa langt det gar). Detta ar centralt inte minst for att
fastighetsdgaren i fraga ska fa hyresgasternas fértroende. Om motiv-férklaringar presenteras i
formen av orsaks-forklaringar och hyresgasterna inser detta kan resultatet bli en utbredd
misstro infor allt som fastighetsdgaren sdger och gor. | varsta fall kan detta resultera i att
hyresgasterna satter sig pa tvaren dven i forhallande till de atgarder som i verklig och objektiv
mening ar fysiskt nddvandiga. Kanske ar det denna situation som har infunnit sig mellan
Svenska Bostader och protestrorelsen Natverket Jarvas Framtid, inom vilken det rader en
misstro att husens stammar verkligen ar sa slitha som SB ger for handen.

Efter en granskning av Svenska Bostdders verksamhetsbeskrivning fran 2010 fann vi att ordet
"helhetsgrepp” forekommer fem ganger. Man skriver exempelvis pa sidan 27 att "antalet
projekt med helhetsgrepp okar”. Det ar en ny satsning som Svenska Bostader gor. |
verksamhetsbeskrivningen fran 2009 férekommer detta ord endast en gang, och da i samband
med Jarvalyftet. En annan skillnad mellan 2009 och 2010 ars verksamhetsbeskrivning ar att
ordet “inflytande” forekommer 7 ggr ar 2009 men bara 3 ggr ar 2010. Alltsa: helhetsgrepps-
ordet har okat i anvandning medan inflytande har minskat. Det ar saledes en inte alltfor
langsokt slutsats att den nya ombyggnadsstrategin innebadr mindre hansynstagande till de
boendes 6nskemal.

Undantag fran den mer slipade och politiskt korrekta bilden — den som man méter i
bostadsbolagens verksamhetsbeskrivningar och hemsides-texter — kommer dock fram i
intervjuer med fastighetsagare:

"Beroende pa vilken atgard hyresgasterna vill ha atgardat ar det alltid anda Svenska Bostader
som tar beslutet om vilka atgarder som ska genomféras och hur” siger Karl-Olov Lindstrom,
forvaltare pa Svenska Bostdder i en intervju gjord inom ramen for ett examensarbete vid
Karlstads universitet (Bolund & Nordholm 2009: 69). Nar vi fragade Johan Nilsson (2011),
forvaltare pa Stena Fastigheter, om hur de tog vara pa de boendes synpunkter pa
visningslagenheterna i planeringsskedet, om de tog nagot slags majoritetsbeslut eller hur de
gjorde, sa han:

Nae, det ar ju ingen demokratisk process. Det ar snarare sa att vi tittar pa asikterna, sen sa tittar vi
pa alternativen och... | vissa fall ser vi att det tekniskt sett ar en mkt battre 16sning som vi har sjalva,
dven om det inte ar populart. | andra fall sa sag vi att det fanns majlighet att valja.

Trygghet som paradox

Om det tidigare fanns en otrygghet rorande inbrott och stérande grannar, tycks det efter
omvandlingen finnas en otrygghet rorande mojligheterna att bo kvar. (Jensfelt 1991: 8.)
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Ett vanligt motiv bakom bostadsféretagens ombyggnationer ar ”att 6ka tryggheten”. "Vi har
jattestora problem med tryggheten ute pa Jarvafaltet” sdger Svenska Bostaders projektledare
for Svenska Bostdder nar han intervjuas for en artikel i tidningen Stockholmsfria 2007 (Ollas i
Andersen 2007). Darfor har man bestamt att “Trygghet i vardagen” &r ett av malen med Vision
Jarva 2030. Aven i SABO:s rapport om forutsittningarna for upprustningen av
miljonprogrammet anger man som ett upprustningsskal att “[m]anga av de boende [i
bostadsomraden fran 60- och 70-talen] kdnner otrygghet” (Hem f6r miljoner 2009: 7).

| det som foljer argumenterar vi for varfér detta mal kan ses som paradoxalt, eftersom det
finns flera tecken pa att Jarvalyftet inte sa mycket har bidragit till att 6ka manniskors trygghet
som att minska den. Att ombyggnationssatsningar kan ha denna paradoxala effekt har daven
konstaterats av tidigare forskning (Carlén & Cars 1990; Ericsson 1993; Hurtig 1995; Jensfelt
1991; Johansson 1992; Johansson et al. 1988; Ytterberg 1992; Oresjé 1997). | samma artikel
som Per Ollas intervjuas, intervjuas ocksa Hyresgastforeningens representant Jorge Silva, som
sager: "Manniskor pa hela Jarva ar oroliga for att de ska tvingas flytta och inte ha rad att
komma tillbaka” (i Andersen 2007).

Som tidigare forskning har visat, kan en ombyggnationsprocess ha negativa konsekvenser for
hyresgastens psykiska hélsa och detta pa grund av att hemmet upphor att fungera som en
plats for vila, skydd och trygghet (Hurtig 1995: 233f). Individen kan uppleva en forlust av
kontroll, vilket i sin tur kan leda till att en forsvagad jag-kansla (ibid.). En av de boende i Husby,
som vid tidpunkten for vart samtal nyligen hade evakuerats i vdntan pa att ldgenheten han
bott i sedan 17 ar tillbaka skulle byggas om, menade att den oro och otrygghet han kant och
kdnner infor vad som ska hdnda ar omaijlig att skilja fran den oro han kdnde nér han bodde i ett
flyktinglager i Ukraina. Han har svart att somna och vaknar tidigt. Har ar ett utdrag ur
intervjun:

R: Det ar ett flyktinglager, alltsa.
I: Din tillfalliga bostad?

R: Hela tiden. Den gamla ocks3. Anda sedan det hir bérjade.

Trygghet och sakerhet dr ord med sa gott som givna positiva associationer. Av denna anledning
fungerar de som ”debatt-stoppare” — de anses inte krava ytterligare bevisning. Viljan att 6ka
tryggheten och sdkerheten motsags sallan, eftersom de i grunden ar positiva ord och visar pa
vilmenande. Aktorer — i detta fall fastighetsdgare med stora ombyggnationsplaner — kan, som i
exemplet ovan, utnyttja ordens “good-will” for att fa sin vilja igenom (Fredriksson 1992: 88).
Men eftersom ord som trygghet och sidkerhet ar sa pass breda begrepp med sa manga olika
inneborder, ar det inte mojligt att harleda nagra konkreta praktiska atgarder ur dessa ord.
Detta innebar i princip att fastighetsdgaren kan vidta nastan vilka atgarder som helst och sedan
— i efterhand — rubricera dem som atgarder som vidtas for de boendes trygghet. Annorlunda
uttryckt: genom att anvanda breda och vaga begrepp med positiv vardeladdning och som
definieras i Overtalande syfte (pa ett satt som kanske skiljer sig fran hur de boende sjalva skulle
definiera dem), kan fastighetsagare fa sin vilja igenom utan storre protester (forutsatt att inte
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de boende genomskadar och protesterar mot dessa forsok). “Orden blir betyg, som man satter
pa de ting man sjalv gillar eller ogillar” (ibid.: 79).

Nér vi fragade talesmannen for de boende i Drakenberg vad hon trodde att Svenska Bostader
menar med att de vill satsa pa ett “tryggt boende” 16d svaret:

Man anvander sadana har fejk-ord... Det ska lata som ett erbjudande fastdn det ar uppskértning. Sa
ar det hela tiden. Det som menas med tryggare bostdder ar att man installerar det sa kallade
trygghetspaketet, det dr nagot [...] elektroniskt kodlas och det ar nagon kéllarombyggnad och det ar
lampor pa garden... och det betyder hyreshéjning, ganska kraftig. (Boende, Drakenberg 2011.)

Ordet trygghet syftar ocksa till att mala upp alternativet — att inte genomféra de atgarder man
vill genomfora — som nagot negativt och hotfullt. Sdger man att tryggheten maste 6ka sager
man indirekt att det idag rader otrygghet och detta ar forstas inte bra. Man malar alltsa
indirekt upp en problembild — en bild som svarligen later sig bevisas. Erfarenheter fran
foreliggande undersokning bekraftar tidigare forskning i damnet (Salonen 1997: 154ff),
namligen att de boende kan ha en uppfattning som gar stick i stdv med denna bild. Men
genom att slentrianmassigt tillskriva de boende otrygghetskanslor framstar dessa méanniskor
som i behov av raddning (se Baeten 2004)." Man ger ett intryck av att fragan redan &r avgjord,
och forsoker darigenom patvinga de boende en slutsats som egentligen inte har blivit belagd
(Fredriksson 1992: 74)." Detta 6vertalningsknep har en logisk funktion som innebéar att de
"stoppar upp diskussionen om de faktiska problemen” (ibid.: 78) — vad nu dessa problem ar.
Forskaren Mike Davis (1998: 212, var 6versattning) har kritiserat den utbredda anviandningen
av begrepp som trygghet och sdkerhet i planeringsprojekt som riktar sig mot sa kallade utsatta
omraden. Han talar om fenomenet som ett “korstag for att gora staden saker” och menar att
ord som trygghet och sdkerhet anvands for att mala upp en problembild éver omraden som
politiker av nagon anledning vill géra om — en bild som inte alltid delas av de boende i
omradet. “Fruktan bevisar sig sjalv’ som han sager (ibid.: 210). Trygghetsbegreppet, har vi
ocksa noterat i denna studie, har kommit att bli ett slagord som hyresvdrdar kan anvanda sig
av — och anvander sig av — i ombyggnationsprocesser. Ett slagord definieras som ett
overtalningsknep som anvands ofta och i en mycket sammantrangd form (Fredriksson 1992:
74).

En paradox i satsningar som exempelvis Jarvalyftet ar att man sager att man gor det for
omradets skull, for de boendes skull och for att 6ka tryggheten i vardagen. | praktiken paverkas
dock hyresgasterna inte sdllan negativt; vardagen infiltreras av en diffus men ofta mycket
pataglig oro 6ver vad som kommer att hdnda; med omradet men framforallt med ens bostad
(bada dessa kan inrdknas i begreppet "hem”). ”’Lyftet’ kan man nastan se som ett sdnke” sdger
kommunalpolitikern Gunilla Bhur (V), som sjalv bor i Akalla, i ett panelsamtal om Jarvalyftet
(Kulturhuset 9 feb 2011). En boende som vi talat med berattar att hon under sina dryga 30 ar
som boende i Husby aldrig har kant sig otrygg. Men allt sedan hon hosten 2007 fick ett brev
fran Svenska Bostadder dar det — utan information om vart hon skulle ta vagen — stod att huset

2 En syn som ordet "utanforskap” effektivt bidrar till att forstdrka. Detta ord anvands exempelvis i SABO:s rapport
Hem fér miljoner (2009).

3 Detta retoriska knep kallas “to beg the question” eller “question-begging” och gar ut pa att man forutsatter det
som skulle bevisas (Fredriksson 1992: 74f).
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hon bodde i skulle rivas och de 6vriga husen skulle fa en hyreshajning pa omkring 75 %,** har
oroskanslorna och otrygghetskanslorna blivit en del av hennes vardag.

| intervjuerna med de boende framkom att ombyggnationsprocessen med dess férknippade
hyreshéjningar var en stor kalla till otrygghet. Vad ska handa med mitt hem? Kommer jag att
kunna bo kvar? Om jag inte kan bo kvar, vart ska jag da ta vagen och kommer de att fa nagon
hjalp? Att dessa fragor ar de mest centrala for hyresgaster, vars hem star infor en stor
ombyggnation, bekraftas av Hurtig (1995: 232) som i sin forskning har gatt pa djupet med
manniskors upplevelser i olika stadier av ett ombyggnadsprojekt. Sarskilt hart drabbas i regel
dldre manniskor; diskussionerna infor en planerad ombyggnation paverkade de dldre pa ett
satt som liknade andra allvarliga hdandelser i livet sdsom forlust av en make eller maka (ibid.).
Erfarenheter gjorda inom ramen for féreliggande projekt kan bekrafta denna bild. En boende
pa Soédra Kvarngardet i Uppsala, som bor i den del av Kvarngardet som Uppsalahem tidigare
pekat ut som foremal for ombyggnation men som nu har blivit salt till ett privat
bostadsforetag, berattar:

Jag har engagerat mig i tanten som bor ovanfér, hon &r 82 ar. Hon ar helt knackt for det har. Hon har
bott dar i 42 ar. "Hur blir det? Hur blir det?’ fragar hon hela tiden.

Nar vi fragade om det var Uppsalahems ombyggnadsplaner eller forsaljningen till Dombron
som hennes granne var orolig 6ver, svarade hon:

Allt! Tva timmar satt jag med henne igar. Hon grater varenda kvall! [...]JHon &r liksom en kvinna som
har huvet pa skaft. Men det héar har gjort henne nervés. Hon har forstorat upp det har sa enormt. Sa
otroligt alltsa, hon grater varenda kvall. For att hon tycker att det har &r sa hemskt, hon vet inte hur
nagonting blir. Ska det vara sa har?

Det ar inte bara tryggheten som Svenska Bostdader genom Jarvalyftet vill satsa pa. Man sager
sig ocksd vilja skapa yttre miljder “dar man kan triffas och métas” (Bjorklund 2011). Aven
detta framstar som paradoxalt om man betdnker det faktum att Husby Traff — en viktig
moteslokal for de boende i Husby och en given traffpunkt for protestrorelsen Natverket Jarvas
Framtid och for planering av protestméten har hotats med stéangning (se Johansson 2011).

Trygghet ar ett mangtydigt ord vars innebdérd har lika manga versioner som det finns
manniskor. Samtidigt har ordet en nastan unisont positivt laddning. Tillsammans innebar detta
att "trygghet” blir ett effektivt 6vertalningsinstrument i ombyggnationsprojekt.”> Men om man
granskar pastaenden av typen “Vi vill skapa ett tryggt boende” upptdcker man dock att det ror
sig om en plattityd. En plattityd ar ett pastaende som séllan kan bestridas, eftersom det &r sa
mangtydigt och sa sjalvklart sant (Fredriksson 1992: 113). For att testa om ett pastaende ar en
plattityd kan man prova att férneka den och se om nagon da kan tdnkas havda den (ibid.). |

" Mycket har skrivits i media om Svenska Bostaders ursprungliga planer for Husby och de massiva protester som
foljde och som gjorde att féretaget lade om sin strategi och startade bland annat Jarvadialogen (se t.ex. Bengtsson
2008; Gustafsson & Janson 2008; Johansson 2008) samt bilaga 2.

B Trygghetsbegreppet faller in under det som Gunder & Hillier (2009) — inspirerad av Jacques Lacan — ringar in som
en "tom beteckning” (empty signifier). Samhallsplaneringen ar full av sddana ord — ord som kan betyda allt och
inget. Forutom trygghet kan hallbarhet och stadsmassighet tas som exempel.
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detta fall skulle det innebdra att Svenska Bostdder sa ”Vi vill skapa otrygga bostader”
alternativt "Vi vill inte skapa trygga bostader.”

Medan trygghetsatgarder i praktiken betyder fysiska forandringar sasom ombyggnation av
loftgangar (se Andersen 2007) och ombyggnation av kallarutrymmen (Johansson, Svenska
Bostdder 2011) handlar trygghet i realiteten om en existentiell och icke fysiskt pataglig kansla,
eller ett existentiellt sinnestillstand.'® Den typ av otrygghet som de boende har berattat om
inom ramen for detta projekt kan ses som delvis beslaktad med det som sociologen Zygmunt
Bauman (2002) menar karaktariserar det moderna och alltmer individualiserade samhallet.
Detta samhalle genererar en kansla av otrygghet hos individen, menar han, och det beror pa
nedrustningen av valfarden. Den har inte sa mycket med kriminalitet i omradet att gbra — nej,
inte s3 mycket med den omedelbara omgivningen alls att géra — utan den befinner sig pa ett
annat, mer existentiellt plan dar hela ens hem (las: existens) anses hotad. Vad hander med mig
om jag inte kan betala hyran? Hur ska jag hitta en ny bostad? Kommer jag att hamna pa gatan?

Sammanfattningsvis kan vi sdga att dven om fastighetsdgares och politikers ambition ar
vdlmenande — exempelvis att rada bot pa problemet med ”otrygghet” — kan priset for att na
malet vara hogt. | varsta fall ar ombyggnads- och férnyelseprojekt kontrafinala, da de bidrar till
att skapa otrygghet. Tidigare forskning varnar for just detta: att stadsfornyelseprojekt kan
bidra till att 6ka levnadsstandarden i omradet, men att detta inte nédvandigtvis gynnar de
hyresgaster som bodde i omradet nar projektet startade (Atkinson 2000: 151).

"Godkannandebrev” — ett val i teorin men inte i praktiken

For att kunna genomféra ombyggnadsatgarder i en lagenhet maste enligt lag hyresvarden ha
hyresgdstens godkdannande. Ett godkdnnande l[amnas skriftligt via en blankett som hyresvarden
forser hyresgasten med.” Fér ndgon som inte &r insatt i fragan kan detta Idta demokratiskt:
hyresvarden tillfragar hyresgasten och ger darmed hyresgasten mojlighet att motsiga sig
ombyggnaden — en valmdjlighet som manifesteras genom blanketten som denne tilldelas.

Under arbetet har vi dock sett tydliga tecken pa ett sa kallat godkdnnandebrev inte innebér
nagon reell valmaojlighet. Hyresgastforeningens férhandlare Marcus Kjellin, sdger sa har apropa
Stena Fastigheters ombyggnationsprojekt pa Norra Kvarngéardet:

Det intrycket jag har fatt nar jag har haft kontakt med hyresgasterna, nar vi har fragat om de har

Iu

skrivit pa godkdnnandet, svarar de "ja, jag hade ju inget va
Han fortséatter:

Visst har [hyresvarden] fatt godkdnnande av alla hyresgasterna, men under omsténdigheter som
inte ar riktigt okej. Alltsa, det &r ju skillnad pa om jag sager till dig att ”vanligen skriv pa det har, det
har ar vad vi ténker géra i din lagenhet, vi behover ditt godkdnnande, ga igenom det har och ta
stéllning till det” an om jag sager "du, vi har en formalitet har — skriv under det har papperet”.

18 Att sociala ambitioner dversitts till fysiska atgarder ar den fysiska planeringens eviga dilemma. Detta kallas
fortingligande eller reifikation och skildras bland annat i Andersson (1987: 246-250), Israel (1971), Ollman (2003),
Olsson (1990) och Westin (2010).

YV Esr exempel pa hur detta kan ga till, se SABO:s rapport Ombyggnad pd hyresgdsternas villkor, s. 23 & 40.
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Denna och andra erfarenheter som vi har gjort i samtal med de boende skvallrar om en
overhangande risk att forfaringssattet med ”“godkdnnandebrev” — denna pa papperet
demokratiska princip — i varsta fall bidrar till att uppratthalla en odemokratisk verklighet. Att
det rader ett glapp mellan vad man kan kalla teori och verklighet, kan illustreras med hur
godkannande-férfarandet presenteras i SABO:s broschyr Ombyggnad pd hyresgdsternas
villkor. Titeln talar sitt tydliga sprak och i forordet kan man lasa att den enskilda hyresgasten
har "ett direkt inflytande 6ver den egna lagenheten” (s. 3) — detta eftersom reglerna for
hyresgastinflytande vid ombyggnad (regel fran 1997) siger att “en hyresvard far utfora
standardhdjande atgarder som mer dn obetydligt paverkar bruksvardet endast om dtgdrden
har godkdnts av den berérda hyresgdsten” (ibid., var kursivering).’® Kontrasten mellan den
demokratiska ton som finns i denna mening liksom i broschyrens titel, a ena sidan, och den ton
som praglar sjalva godkannandeblanketts-exemplet i rapportens bilaga, a den andra, ar
pataglig. Dar kan man namligen lasa:

Under tiden x till och med x kommer denna fastighet att byggas om. De atgarder som kommer att
beréra dig framgar av bilagda ombyggnadsplan. For att kunna genomféra atgarderna behdver vi,
enligt hyreslagen, ditt godkdnnande. Vi ser darfor garna att du lamnar oss ett sadant, sa att vi ska
kunna genomféra atgarderna som planerats. [...] Om du av nagon anledning inte vill godkdnna de
planerade atgarderna, ber vi dig ta kontakt med oss fér en narmare diskussion. Kommer vi i alla fall
inte Overens, har vi som hyresvard maojlighet att vanda oss till hyresnéamnden med en begdran om
att fa hyresnamndens tillstand att vidta atgarderna anda. (lbid., s. 40.)

Formuleringar som "kommer att”, "vi ser darfér girna att du lamnar oss ett sadant”,
”genomfora atgdrderna som planerats” och “om du av nagon anledning inte vill godkdnna”
skapar i praktiken mycket lite utrymme fér en kansla att det ar mojligt att motsaga sig de
planerade atgarderna. Och mellan orden i den sista meningen finns, som vi tolkar det, ett
fortackt hot: atgarderna kommer att vidtas “anda”. Mer om detta i nasta avsnitt, dar vi tar upp
problemet med trakasserier.

Trakasserier

Exemplet ur SABO:s rapport pa hur ett godkdnnandebrev kan se ut i praktiken (se ovan), liknar
till stora delar de verkliga godkdannandebrev vi har stott pa i fallstudierna. Att ett nej-svar i
praktiken knappast ar mojligt framgar inte minst av sjdlva bendmningen godkdnnandebrev.
Som namnet antyder ror det sig inte om en ja- eller nej-fraga utan det svar som dr mojligt ar
"ja”. Nagon ruta dar man kan kryssa i “nej” finns inte. Ett nej-svar gar i praktiken till sa att
hyresgasten (om denne vagar trotsa auktoriteten och de fortdckta hoten i brevet) helt enkelt
inte skickar in blanketten. Och gors inte detta, kommer allt som oftast en paminnelse. Och
skickas inte denna in kommer ytterligare en paminnelse. De hyresgaster vi har talat med i
Husby som viagrade att ge sitt godkdnnande vittnade om tre skriftliga paminnelser plus
telefonsamtal fran Svenska Bostdder — patryckningar som upplevdes som rena trakasserier. Sa
har berdttar en av de boende:

1 Nagra regler for hur denna godkdnnandeblankett ska se ut finns inte utan den kan utformas pa olika satt. Som
SABO skriver i Ombyggnad pd hyresgdsternas villkor: ”"Nagra tar med en bit av lagtexten for att upplysa
hyresgdsterna om vilka bestimmelser som galler, andra skriver endast kort att de behdver godkannandet for att
utférda atgarden” (ibid., s. 23).

28



Vi fick tre brev: ska du godkdnna eller inte? Alla tre svarade vi nej pa [..] Da togs drendet till
Hyresnamnden och de tyckte att Svenska Bostader hade full ratt att géra ombyggnaden. Vi har blivit
uppringda av en tjansteman pa Svenska Bostdader som talade om att Svenska Bostader brukar fa ratt
hos Hyresndmnden. Men du forstar, om de hade sagt fran borjan att det hdar maste ske, att ni har
inget att saga till om, dd hade man inte protesterat sarskilt mycket, men det /dter som att vi har
medinflytande, att vi far bestimma. (Boende, Husby 2001.)

Det hela slutade med ytterligare en motgang for hyresgasterna: de fick avslag i Hyresnamnden.
En av de hyresgaster som till en borjan inte ville ge sitt godkdannande gav till sist upp, han
orkade inte std emot ldngre. Nar vi ringde honom fér att be om en intervju var det uppenbart
att orken och fortroende — for auktoriteter rent allmant tycktes det som — var forbrukat. Han
var uppenbart uppgiven och frustrerad och ville inte stdlla upp pa nagon intervju. ”Vad ar det
for mening? Ingen lyssnar anda!” hann han sédga innan han lade pa luren.

Forfarandet med ”godkdnnandebrev” &r ett exempel pa hur ett till synes demokratiskt
forfaringssatt i praktiken i varsta fall fungerar som ett alibi for icke-demokratiska metoder —
som en dimrida som inte motverkar utan uppratthaller maktutévning. Forutom patryckningar i
form av brev och telefonsamtal dar hyresvarden 6vertalar hyresgadsten att dennes chanser att
fa ratt ar minimala, finns andra strategier fran hyresvardens sida som hyresgasten kan uppleva
som trakasserier. En boende i Husby berattar:

Klockan sju pa morgnarna borjade de borra och banka. Jag och min familj var ensamma kvar i huset.
Kallt var det i lagenheten ocksd, 17-18 grader max. Jag brukar inte frysa, men nu frés jag mycket.
Min son fros ocksa. (Boende, Husby 2011.)

Nar vi fragade om han alltid hade haft det sa kallt i lagenheten svarade han:
R: Nej, inte alltid, men néar det hela sattes igang.
I: Jaha, s du menar att Svenska Bostader sankte virmen nar de satte igang att renovera i huset?

R: Ja, troligen. Sa att det ska bli roligare att flytta. Jag markte det inte direkt forstar du, jag ar inte sa
frusen av mig, men nu fros jag alltsa, december till och med februari, jag frés hela tiden! Och det
marker jag nu alltsa! [Efter att ha flyttat till evakueringsldgenheten.] Fotterna svettas i tofflorna.
(Boende, Husby 2011.)

En annan hyresgast berattar:

| det huset jag bor i ar det minst tio ldgenheter som ar tomma. Det dr de som bygger om som bor
dar, projektledare och byggare, eftersom det ar sista huset i kvarteret som de ska bygga om. Det ar
valdigt kaos nu. Jag vagar inte slappa mina barn ut i trapphuset faktiskt! Det &r bilar och allting, man
kan inte stanna bilen och man kan inte kéra. Det &r en smal infart till garden och dar kommer alla
lastbilar och personalbilar och allt. Det ar transporter hela dagarna. Till och med stora
transportbilar. Jag hamnade dar igar, jag kunde inte réra mig pa minst 20 minuter, jag hade barn i
bilen alltsa. | vintras fastnade jag i 40 minuter dar! Det &r inte bara en gang, det ar flera ganger det
har varit sa har. Och om man ar ledig, man vill vila och sova, det gar inte. Nu ndr min fru var ledig,
hon kunde inte sova alls, hon fick dka till Kista centrum istéllet, vad ska man géra? (Boende, Husby
2011.)

De problem vi har lyfter fram ar — som de flesta problem som rér trakasserier — &ar
tabubelagda. Man talar sdllan om dem, eftersom trakasserier dr svara att bevisa (det handlar i
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grund och botten om en subjektiv upplevelse) och eftersom den som trakasserar ofta ar en
part med automatisk auktoritet. Mot bakgrund av féreliggande studie finns det anledningar att
tro att problemet inte ar ovanligt. Och den brittiske forskaren Rowland Atkinson (2000: 151)
vittnar om ett ombyggnadsprojekt i en stadsdel i London pad 1970-talet dar 43 % av de som
flyttade gjorde det pa grund av trakasserier fran hyresvirden. Aven i stadsdelen Gottsunda i
Uppsala pagar en ombyggnation av kdpcentrumet dar det har forekommit trakasserier som
metod att bli av med "o6nskade” hyresgéaster (Molina 2006).

Mer omfattande ombyggnation @n vad som ar nédvandigt?

En fastighetsagare ar ansvarig for sin fastighet, vilket innebéar att det ar dennes skyldighet att
vidta de atgarder som kravs for fastighetens fortbestand. Men uttrycket “vad som kravs” &r
inte entydigt, eftersom det ofta doljer inte bara yttre, objektiva orsaker (som spruckna
stammar) men ocksd mer eller mindre uttalade motiv (som att 6ka intakterna till bolaget via
hojda hyror). Att det ar det sistnamnda motivet som manga ganger ligger bakom de
ombyggnationer vi har sett och ser idag intygas av en rad personer som vi har varit i kontakt
med under projektets gang. HGF:s Par Svanberg (2011) exempelvis:

Idag tycker vi att hyresvdrdarna har for latt att i hyresndmnden fa igenom atgarder som ar mer
langtgdende an vad som kravs, och darmed hogre hyror. [...] | normalfallen kan man ju inte begira
att en hyresvard ska genomfora atgarder som inte ar lonsamma. Det ligger val anda i den har
balansen att man ska kunna vidta atgarder som behovs for kakens fortbestand, men lika sjalvklart
som det ar sa, lika sjalvklart &r det ju att hyresgdsten inte ska behdva acceptera att en hyresvard far
ratt — en ovillkorlig ratt pa nagot satt — att gora det som absolut dar mest I6nsamt, att maximera
vinsten.

Denna misstanke delas av en representant for Natverket Jarvas Framtid:

Alltsa, de anvander ju det har... stambyten som ursakt for att kakla och... klinkers i badrummen och...
och med uttag for det ena och det andra och... och sen for att bygga om i kdket och nya
koksinredningar och héja hyran och... (Boende, Husby 2011.)

Aven HGF-representanten Houman Sayedi (2011) vittnar om denna oklarhet:

Med en privat vard ar det ju affairsmassigheten som ar det framsta... Och eftersom du kan hdja
hyran betydligt mer nar du gor hela fastigheten och hela lagenheten sa blir detta det framsta malet.
Och de far ju oftast igenom de har tillstanden dven om hyresgasten inte godkanner det, sa far de det
i Hyresndmnden, for Hyresndmnden later hyresvarden sta fér den bedémningen om det behdvs den
typ av upprustning.

Och HGF:s Barbro Engman patalar att “behovet” av omfattande ombyggnationer inte har sa
mycket med “verkliga” behov att gora — det vill sdga tekniska brister — utan med foretagens
ambitioner att hdja standarden for att ddarmed kunna yrka pa hyror som narmar sig
nyproduktionsnivan.

[Fastighetsdgare] anvdnder stambyten som ett sdtt att géra standardférhdjningar som de inte hade
behévt gora. Bara darfor att det luktar hyreshdjningar. Det ar darfor de gor det! (Engman 2011.)
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Aven om fastighetsigarna ofta motiverar standardhdjningen med att de ”bara” hojer
standarden till en “modern” niva som férvantas idag, kvarstar fragan om vad som forvantas
och av vem.

Tiotusentals hyresgaster vill slippa att fa sina badrum och kék moderniserade. De féredrar dldre
inredningar framfér hégra hyror. (Reichwald 2002.)

Kostsamma ombyggnationer ar namligen relativt ovanliga saval pa mindre expansiva orter som
hos bostadsrattsféreningar.

Om du tittar pa hur en bostadsrattsforening skulle gora: en bostadsrattsféorening drivs av
sjdlvkostnad — det vill siga de vill halla kostnaderna nere. Och de kommer inte riva ut sa stora hal i
koket. Men har finns det ju en skillnad, darfor att hyresvardar erkdnner ju emellanat att det har ar
ett satt for dem att hoja hyrorna eftersom de tycker att det har forbannade bruksvardessystemet
forhindrar dem fran att goéra det. Och da har de hittat det har sattet. Och i Stockholm kan de gora
det darfor att har kan man utnyttja bostadsbristen och sa utnyttja det har systemet [med avsaknad
av en skyddsregel mot kraftiga hyreshojningar i samband med ombyggnation]. (Engman 2011.)

Aven om det — som det framgar av ovan atergivna uttalanden — ofta tycks relativt enkelt att
generellt sett bedoma vissa atgarder som onddiga, men nar det kommer till att "bevisa” det
desto svarare. Var griansen gar mellan noddvandigt, ”“vanligt” underhall, @ ena sidan, och
standardhojande atgarder, & den andra ar — aterigen — en svarbedémd fraga. Har kan vi
paminna oss om den distinktion vi tidigare i rapporten gjorde mellan yttre, ”objektiva” orsaker
bakom en atgdrd och motivet bakom den. Ett satt att reda ut skillnaden &r att sdga att
nodvandiga atgarder ar sadana, vars orsak man kan peka pa. Exempelvis en sprucken vagg, en
trasig toalett eller spruckna avloppsrér. Om man havdar att underhall bara bér goras nér det ar
nodvandigt skulle detta betyda att man bara vidtog atgarder nar skadan redan ar ett faktum.
Oftast ar det dock bast for samtliga inblandade (hyresgast och hyresvard) att vidta atgarder
innan en skada ar skedd (sarskilt om det dr en frdga om spruckna stammar), det vill sdga for att
forhindra eller skjuta upp den. Och eftersom inte ens experter dr kapabla att bedéma exakt
ndr en skada kommer att intraffa, betyder detta att fastighetsdgare maste gora en bedémning
nar den kan tankas uppsta och darmed nar atgarderna bor vidtas. Vad detta innebar ar att
atgarderna inte kan forklaras genom en yttre, synlig orsak (om vi nu bortser fran att stammar
inte ar synliga for hyresgastens blotta 6ga), utan med ett motiv — att férhindra en framtida
skada. Men sa fort det handlar om motiv forflyttas ansvaret till individen — eller i detta fall
foretaget — och kan darmed ifragasattas pa ett helt annat sdtt 4n om atgarden hade en yttre
orsak. Detta kan man se tecken pa i Husby, dar protestgruppen Natverket Jarvas Framtid
ifragasatter nodvandigheten eller rimligheten i Svenska Bostaders stambyten. Talesmannen for
NJF berattar:

Det har med stambyten... [D& sa vi till Svenska Bostader:] “Om ni visar att det behdvs ar vi for
stambyten, men om ni bara pdstdr att det behovs, utan att visa det... Alltsa, varfor visar ni inte det,
hus for hus?” Men det ville de inte gora, utan de menar: ”Ja, men vi har problem lite har och dar i
omradet och det ska ju dndd géras — inom tio ar eller s3”, sager de. [...] Men tio ar for en hyresgast,
det innebar hundratusen kronor det, eller vad det blir. (Boende, Husby 2011.)

Nér vi fragade Svenska Bostaders informationschef om fragan om ”“bevis” pa att ett stambyte
behovs, svarade hon:
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V har ju gjort en genomgripande teknisk undersdkning av alla mojliga saker, bland annat stammarna.
Och det har vi haft externa som har gjort. Men det ar klart... vi kan ju inte sdga, och det kan ingen
expert heller sdga, att just de hdr stammarna i det har huset haller i tio ar till. Inte ens en expert
uttalar sig pa det sattet, utan de sager “de har kan halla i tio ar till” [...] [Och] var erfarenhet som
forvaltare [ar att] vi vet ju att det springer lack. Pa manga stéllen valdigt ofta. Och vi lagger oerhort
mycket pengar varje ar pa att reparera vattenskador. Och det beror pa att det &dr rena hal i vissa
stammar, sprickor, framforallt i krékarna, dar borjar det bli slitet och rostigt. [...] Sa vdr bedémning
ar att stambyte ar absolut nédvandigt. [...] Vi maste jobba med lite framférhallning. Och nar man ska
ha framférhallning i ett omrade med 5000 ldgenheter blir det av naturliga skal att framférhaliningen
blir lite kortare i borjan av byggprocessen och lite langre for de hus som ligger senare i tid. [...] Vi har
forsokt kolla litegrann pa standard och skick och forsoker borja dar det finns storst behov.

Trots rimligheten i detta, och trots svarigheterna att bevisa vad som ar “nodvandigt” och inte,
ar fenomenet med fastighetsdgare som vidtar fler dtgarder &n vad som ar nodvandigt ett
problem. Fastighetsdgare ser forst och framst till ekonomiska faktorer, sedan kommer i regel
tekniska, sociala och miljomassiga (i varierande ordning, se t.ex. Bolund & Nordholm 2009: 66-
68). Detta ar ett foretagsekonomiskt synsatt som formas under utbildningen. Synsattet kan
exemplifieras med en kandidatuppsats i foretagsekonomi: | inledningen kan man ldsa att
"[s]yftet med uppsatsen ar att [...] forklara hur fastighetsbolag kan utnyttja renoveringar och
ombyggnader for att 6ka avkastningen pa fastigheter pa lang sikt” samt att “ge underlag for
vilken upprustningsnivd som ar bast pa lang sikt.” Att fragan om “vad som &r bast” kraver en
precisering i termer av "for vem” och ”i vilket avseende” &r inget som forfattarna (eller
handledaren och examinatorn i fraga) tillstar, utan det forutsatts att det ar fastighetsdgaren
och dennes ekonomiska intressen som star i centrum. Detta ar rimligt med tanke pa att nyss
namnda uppsats ar tillkommen inom disciplinen féretagsekonomi, men da bostadsforetag inte
tillhandahaller vilka produkter som helst, utan bostader — det vill siga manniskors hem — ar det
i etiskt hdnseende noédvandigt att ta hansyn till frdgor som just “fér vem” och "i vilket
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avseende.”” Detta sammanfattar kdrnan i den kritik som Hyresgastforeningen har mot

Fastighetsdgarna. HGF:s Par Svanberg (2011) sager:

Det ligger liksom underférstatt, tycker vi, [att hyresgdsterna borde fa sdga sitt, att man ska vaga
hyresgdstens intresse mot hyresvardens intresse]. [Fastighetsdgarna ar ju faktiskt] i en
servicebransch och i en bransch dar de férvaltar manniskors hem. De har ekonomiska drivkrafterna
ar sa starka att man driver ju hyresgéaster fran deras hem, och det ar ju liksom inte rimligt.

Denna betoning pa respekt infér manniskors hem gar igen i den samhallsvetenskapliga
forskningen om ombyggnationer. Oresjo (1997: 163) betonar exempelvis att “man som
bostadsforetag [...] ska vara medveten om att man i en ombyggnadssituation klampar rakt in i
manniskors innersta domaner, deras hem, vilket — hur vdlmenande atgédrderna dn ma vara —
kan fa oanade konsekvenser fér de manniskor som drabbas.” Insikten att bostaden dr mer an
tak 6ver huvudet har uttalats i manga nationella och internationella sammanhang under en
lang tid. Som Nystrom (2004: 2) papekar:

Den andra polen, bostaden, kan idag framsta som den mindre fragan. Men historiskt sett ar detta
ingalunda fallet. Snarare har arbetarrorelsens reformiver och politiska fantasi under stérre delen av
1900-talet blommat rikare pa det omradet dn nagon annanstans. For att forsta detta maste man

% En internationell antologi i amnet heter just Whose Urban Renaissance? (Porter & Shaw 2009).

32



veta att bostadsfragan handlat om nagot mycket mer och stérre dn tak Over huvudet. Kring
bostaderna, husbyggena i sig, har vavts drommar om hur man skulle kunna férandra manniskors
hela livsmiljo.

Ar 2006 tog Natverket for Hyresgésternas Boendetrygghet (NHB), ° med stod fran
Konsumentverket, fram en rapport om stambyten: Boendekostnader och stambyte. Syftet med
rapporten var att ta fram fakta som visar vad ett stambyte kan beddmas kosta per lagenhet —
fakta som i sin tur kan anvandas for att visa att ett stambyte gdr att genomfora utan kraftiga
hyreshdjningar. NHB:s slutsats ar att detta &r mojligt. Aven om Boendekostnader och stambyte
inte dr en vetenskaplig rapport, finns det anledning att hérsamma de uppgifter som dar
framkommer liksom att fortsatta diskussionen kring huruvida de atgarder som gors idag kan
beddmas som nddvandiga.

Om underhall ingar i hyran — varfor ingar da inte denna upprustning i hyran?
Denna fraga anser vi angeldgen att stélla. | ett samtal med HGF:s Barbro Engman patalade vi
att fastighetsagare allt som oftast menar att det ar hyresgasterna som kommer att betala en
stor del av den upprustning som miljonprogrammets bostdder star infér, i form av
hyreshojningar (se t.ex. Nygvist 2011). Apropa detta svarade Engman (2011):

Ndmen sadar enkelt dr det ju inte. Det som jag tycker tillhor det obegripliga har i varlden &r hur en
fastighetsagare, i [allmannyttans fall] en kommun, inte pd férhand kan rakna ut att husen man ager
kommer att behova fraschas upp 6ver tid. Det vet alla fastighetsdgare. Sen later man aren ga! Och
man gor stralande bra affarer, det gar jattebra, och for mig &r det obegripligt hur Svenska Bostader
kan ha hus som star och ser ynkliga och forfallna ut, med sin logga pa. Ett foretag som har muskler
och skulle kunna se till att deras hus ar av den bdasta sorten. Istédllet verkar det precis som att det
kommer som en 6verraskning, ‘0jda, ska de har husen byta stammar?’. Och da borjar man liksom
om fran borjan och fragar: vem ska betala for det har da? Och da ar det precis som att dgarna har
frantratt allt ansvar. Det ar klart att dgarna skulle ha sett till att det finns pengar for att klara det har.
Och de har pengar for att klara det har. Men istéllet ska alltsa hyresgasterna betala en gdng till.
Hyresgdsterna har ju via sina hyror varit dem som gjort det maojligt att fa sddana hér resultat. Och
det tycker jag ar frackt.

Extra stor ombyggnad pa grund av eftersatt underhall

Ett skal till varfor Svenska Bostader vill géra en omfattande ombyggnation av Drakenberg 14 &r
ett eftersatt underhall. Eftersom kvarteret under nagra ar stod under en ombildningsprocess —
en process som slutade med att bostaderna forblev hyresratter — utférdes inget underhall
under denna period. Sadana &r reglerna; nar ett hus star under eventuell utforsaljning har
fastighetsdgaren ingen skyldighet att utféra underhall annat dn det mest nodvéndiga.
Samradsgruppens talesman berattar:

Sa var det under en jattelang tid. Och det har bidragit till att underhallet ar valdigt eftersatt. Men vi
fick ju ingen hyresreduktion for att vi inte fick nagot underhall, utan vi betalade ju fortfarande for

20 Natverket, som startades ar 2000 och som bérjan var informellt, tillkom som en reaktion mot kraven pa
marknadsanpassning av hyrorna och mot att det nastan uteslutande ar fastighetsdgarnas argument som syns i
massmedia. | februari 2002 blev natverket till en ideell férening. Féreningen ar liten och helt beroende av ideella
insatser. NHB:s mal formuleras pa deras hemsida och &r att “ta fram intressanta fakta som kan leda till forstaelse
hos allménhet, politiker och hyresnamnder for hyresgasternas behov av boendetrygghet mot de nu radande hoten
om marknadsanpassning av hyrorna” (www.boendetrygghet.se).
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vart l6pande underhall under alla de har ombildningsaren, utan att vi fick ndgot I6pande underhall.
Och nu ska vi fa... nu dr det uttalat att vi ska fa en extra stor renovering, med extra stor hyreshéjning
for att underhallet har varit eftersatt, som vi redan har betalat for. Sa dar forstar du, att det finns ett
pedagogiskt problem [..] som Svenska Bostader, och aven faktiskt delvis Hyresgastforeningen,
forsoker dribbla bort. (Boende, Drakenberg 2011.)

Hyresnamnden partisk?
Vi har ju levt i en véarld nu nar sa valdigt mycket mats i pengar. Och da har vi ju méjligen — och det
hér ar ju filosofiskt — men jag kan tdnka mig att det har smittat av sig pa bedémningar, for om en
hyresvard argumenterar “om jag gor sa har stora ombyggnationer far jag ett mycket battre
ekonomiskt utfall. Gor jag mindre — dven om det &r [6nsamt, dven om det béar sig — sa ar det inte det
optimala i strikt ekonomisk mening.” Man avstar ju i sa fall fran en vinstmaojlighet. (Svanberg 2011.)

| praktiken ar boinflytandet obefintligt [...] Men vi kommer att fortsatta var uppvaktning, oavsett
regering. [Gunnarsson i Reichwald 2002.]

Motet pa ABF-huset i varas som vi berdttade om i inledningen, som diskuterade fragan om vad
som hander med hyrorna efter inforandet av den nya Allbolagen, visade prov pa en
uppgivenhet infor hyresgdstens narmast rattslosa situation infér ombyggnationer. Nar nagon i
expertpanelen sa [ungefdr]: "Men som hyresgast kan man alltid 6verklaga ett beslut i
Hyresnamnden” gick ett skratt genom publiken. Det underférstddda budskapet i detta skratt
tolkade vi som ”Dar forlorar man ju bara”.

Konstaterandet att “hyresgasten alltid forlorar i Hyresndmnden” &r nagot vi under arbetets
gang har st6tt pa i olika versioner och fran olika aktorer. Som de flesta vardagsuttryck som
innehaller ord som ”alltid” och ”aldrig” ar det en Overdrift, en generalisering, men det &r
forankrat i en verklighet — en verkligen som visar att Hyresnamnden i majoriteten av fall démer
till fordel for fastighetsagaren och inte hyresgasten. Nar vi pratade med Therese Berg pa SABO
om en boende i Husby, vars lagenhet var nyrenoverad och som darfor inte ville godkanna
Svenska Bostdaders ombyggnadsplaner, sdger hon:

R: Och det &r det vanliga. Det &r jattesvart att fa ratt i Hyresndmnden som enskild hyresgést. De allra
flesta arenden vi ser far faktiskt hyresvarden gora sina [ombyggnationer] och motiveringen brukar
vara att det ar sa starkt behov att ha ett enhetligt utbud i husen. Jag tror att de brukar uttrycka sig
ungefar s3, i sina svar. (Berg 2011.)

Berg granskade vid ett tillfalle drenden fran Hyresnamnden och fick da intrycket att
hyresgasterna far ratt i de fall ndr det handlar om storre saker sasom férandrad planldsning.
Nér vi tog del av statistik fran Hyresnamnden i Stockholm fran aren 2008, 2009 och 2010 6ver
fall som har avgjort huruvida hyresvarden har ratt att genomféra sina ombyggnationsplaner
trots hyresgastens vagran, och fann da att en stor andel av det totala antalet avgjorda mal,
cirka halften, ar ”avskrivna”, vilket torde innebéara att man kan rékna bort dessa om man vill fa
reda pa hur stor andel i procent dar bifall getts at hyresviarden. Om man gor det blir
procentsatsen nar det galler bifall for hyresvarden 96 % for ar 2008, 76 % for 2009 samt 91 %
for 2010. Avslag for hyresvarden 0 % for ar 2008, 0 % for ar 2009 samt 4 % for ar 2010. Det ar
alltsa bara ar 2010 som nagot fall 6dverhuvudtaget avslogs, narmare bestdmt 2 medan 49
bifolls. | listan for de andra aren férekommer Overhuvudtaget inte ordet “avslag” (for
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hyresvarden), vilket maste anses intressant i sig. Vad ”avskrivna fall” innebéar i praktiken

forklaras av en representant for Hyresnamnden i Stockholm:

[Dlet brukar finnas mycket enkla forklaringar sasom att hyresvarden aterkallat sin ansodkan
betraffande hyresgasten eftersom denne gatt med pa hyresvardens begaran. Det dr mycket vanligt
och manskligt skulle jag vilja pasta. Det ar inte forrdn drendet kommer till hyresndmnden och vi
anmodar en hyresgéast att yttra sig och sa smaningom komma till ett sammantrade infér namnden
som folk forstar att de maste ta stéllning. De flesta gor ju inget forran i sista stunden eller hur? (e-
post 9 juni 2011.)

Bilden av vad ”avskrivna” fall kan réra sig om i praktiken klarnade delvis nar vi talade med
Hyresgastforeningens Houman Sayedi (2011) som berattade om nar det privata foretaget
Tornet skulle bygga om sina lagenheter i Tensta i Stockholm. Planerna vackte oro och missndje
bland de boende och nagra hyresgéaster vagrade att ge sitt godkdnnande. Men nar brevet kom
om att drendet hade gatt vidare till Hyresndmnden skrev manga pa av radsla.

”Jaha, nu har jag fatt papper fran Hyresndmnden, kommer jag bli uppsagd?” Den hér radslan och
oron gjorde att majoriteten skrev pa direkt. Och det var inga protester, nagra enstaka som inte
syntes. (Sayedi 2011.)

HGF:s Marcus Kjellin (2011) sager:

| storstaderna finns det en toleransniva for hégre nivaer dn vad det finns pd mindre orter. Sa
marknadssituationen pa den lokala bostadsmarknaden ldgger en ribba — dven for Hyresnamnden.

Budskapet ekar dven i foljande uttalande av Sayedi:

[Hyresvardarna] far ju oftast igenom de har tillstanden [om att genomféra en omfattande
byggnation] dven om hyresgasten inte godkdnner det, sa fir de det i Hyresnamnden, for
Hyresnamnden later hyresvarden sta for den bedémningen om det behdvs den typ av upprustning.
[...] Enligt var jurist och arkitekt sa forlorar vi 98-99 % av fallen. [Hyresnamnden] anser sig inte ha
kompetens att bedéma om fastigheten behdver stambyte dven i koket eller inte, eller om man kan
dra nya ror vid sidan om det befintliga.

Och att Hyresndamnden oftast domer till fordel foér fastighetsdgarna ar nagot som
fastighetsdgarna ar val medvetna om. Detta innebar att en strandad férhandling mellan
hyresvarden och hyresgasterna utgor ett storre hot mot hyresgasterna an mot hyresvarden.
For om en forhandling strandar tas arendet till Hyresnamnden, som oftast leder till battre
villkor for hyresvarden.

Om en férhandling strandar och gar till Hyresnamnden, sa ar Hyresnamnden bundna av hyreslagens
regler, och darfor kan det vara svart for oss att havda att hyresvarden ska g& med pa grejer i en
forhandling med oss nar han skulle fa battre villkor en strandning. Varfor ska han gora det? Han kan
ju bara stranda alltihop och ga vidare! (Kjellin 2011.)

Detta kan kompletteras med Par Svanbergs (2011) ord:

Hyresvardarna vet att... eftersom de i slutdndan dndad maste férhandla med oss om vilka hyror de
ska ta ut, da ar det ju lika bra att de tidigt talar med HGF — liksom att de tidigt bor involvera
hyresgésterna. Men det ar ju da de har mindre seridsa hyresvardarna, de som bara ser pengarna och
som inte har nagon respekt for att de faktiskt ar i en servicebransch och i en bransch dar de forvaltar
manniskors hem. [Skratt] Sa att... Men de kan ju med beratt mod — om man inte vill ta nagra sociala
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hansyn — sasom lagstiftningen ser ut, da bara ger man inte hyresgasterna nagot inflytande mer an
att dom ska godkanna atgarderna. Och godkdnner man inte sa gar man till hyresnamnden och
hyresnamnden klubbar da fér hyresvarden.

En forklaring till denna snedvridning ligger sannolikt i det i maktavseende ojamlika férhallande
mellan hyresvard och hyresgast som vi berérde tidigare. Vi konstaterade att saval tidigare
forskning som foreliggande rapport visar att fastighetsagaren allt som oftast ar den starkaste
aktéren i en ombyggnationsprocess (Cars & Carlén 1990: 98; Oresjo 1993: 110). En
fastighetsdgare har en automatisk auktoritet i egenskap av just fastighetsagare. For det forsta
har hon eller han en titel och det man forvarvar med en titel ar “foretradesratten till
auktoritativt tal” (Carse 1987: §75; se dven Goodman 1972: 54; Lefebvre 1991: 364f). Harmed
foljer att en expert inte talar med utan till manniskor utan denna titel (férutom nar hon
samtalar med andra som har samma titel). Nar en person med en titel havdar ndgonting och
dem som lyssnar — i detta fall Hyresnamnden och hyresgadsten — inte har samma titel som
denne &r det alltsa en frdga om information-delgivning. Nagot ifrdgasattande fran dhoérarna
kan inte vantas eller tolereras, eftersom dessa inte har tillgang till titel-innehavarens vérld. Det
som kan goras ar dock att hogre krav stélls pa redovisning av information samt en diskussion
kring huruvida den forklaring som fastighetsdgaren ger till ombyggnationsplanerna ar en
orsaks- eller motivforklaring. Ror det sig om den senare typen kan néasta steg vara att kritiskt
granska huruvida detta motiv kan betraktas som forsvarbart — ur samhallets och ur
hyresgastens synpunkt. Detta forutsatter daven en kritisk sjdlvreflektion inom Hyresndmnden
over vilka (tysta?) prioriteringar som gors. Den statistik som lyftes fram tidigare i detta avsnitt,
den som visar att det ar fastighetsdgarna som i de allra flesta fall far ratt, vacker misstanken
om ett prioriteringsmonster dar ekonomiska hansyn satts fore sociala.

Trappvisa hojningar — ett skydd for hyresgasten?
En stegvis hojning av hyran efter en ombyggnation, med arsvisa hyresrabatter och dar den
beslutade nivan nas forst efter fyra eller fem ar, framstalls allt som oftast som en
hyresgastvanlig princip; som en hjalp till, eller ett skydd for, hyresgaster som bor i en bostad
vars hyra kommer att hojas kraftigt efter en ombyggnation.

Eftersom det ar kostsamt och besvarligt att flytta, sarskilt om det maste ske pl6tsligt, behovs ett
skydd for hyresgdsten i dessa situationer. Har denne mer tid pa sig 6kas ju mojligheterna att hitta ett
relativt bra alternativ och kanske ocksa att 6ka sina inkomster sa att man har rad att bo kvar. (Lind
1996: 84.)

Mot bakgrund av de boendes beréttelser maste emellertid denna bild, som tecknar trappvisa
hojningar som nagot positivt for hyresgasten, problematiseras. Lat oss bara inledningsvis siga
att den kritik som vi har framfér inte ar ett argument for att ta bort systemet med trappvisa
hojningar — ur hyresgastens perspektiv dr detta givetvis att foredra relativt en omedelbar sa
kallad chockhdjning , eftersom man da inte tvingas flytta pd en gang. Det bor ocksa sigas att
Hyresgastforeningen understryker att trappvisa hdjningar inte ar ett forstahandsval — denna
I6sning foresprakas endast som ett slags sista utvag, i de fall dd man inte har kunnat komma
overens om en mindre hyreshoéjning.
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Det man glommer bort ndr man talar om trappvisa héjningar som ett skydd for hyresgasten ar
att det i praktiken bara (eller "bara”, beroende pa hur man ser det) innebar att en tvangsflytt
skjuts upp i tiden. Att tala om trappvisa hojningar som ett skydd ar darfor tveksamt, eftersom
det riktar uppmarksamhet frdn den negativa konsekvens som kan komma av en hyreshgjning;
namligen att som hyresgast tvingas flytta. Rimligheten i antagandet att hyresgasten under
denna tid “kan 6ka sina inkomster s& att [hon/han] har rad att bo kvar” (Lind 1996: 84), kan
ocksa ifragasattas. Aterigen tycks det réra sig om en princip som fungerar bra i teorin men
daligt i praktiken. En boende pa Sodra Kvarngardet sager:

Man ser ju manga manniskor som har flyttat hit, till de hdr nyrenoverade lagenheterna. Men lika
manga har nog flyttat redan. Pa grund av hyran. For vi som har bott har [..] far en stegvis
hyreshdjning pa fem ar. Vilket jag ar bara mot. Ocksa! [skratt] Jamen det &r ju bara 16jligt, sa jag. [...]
Forst ska jag fa besvaret att flytta ut, flytta tillbaks, och jag kommer bara ha rad att bo kvar i tva ar,
sen maste jag ordna en egen lagenhet nagonstans for sen har inte jag rad att bo. Det blir ju samma
sak! Det ar ju bara I6jligt ju! Under den dar tiden ska du hinna hitta ett valbetalt jobb, situationen
ska kunna forandras. Min situation férandras inte! Och alla pensionarer, kvinnor som sitter med laga
pensioner.

Sammanfattningsvis ges har stod for en syn pa trappvisa hyreshéjningar som ett slags dimrida,
som nagot som kastar ett fordelaktigt ljus pa fastighetsdgaren och som sager att denne vill
hyresgasternas béasta. Misstanken att trappvisa hojningar snarast ar for féretagets basta,
bekréaftas av Lind & Lundstrom (2011: 22) som skriver:

Det kan vara besvdrligt for foretaget om manga flyttar pa en gang, sa foretaget kanske ger
hyresgasterna en femarsperiod for att na den langsiktiga hyran [...]

Det bor ocksa tillaggas, att dven om man betraktar stegvisa hojningar som ett skydd for
hyresgasten i fraga, ar det inte nagot skydd mot omradesmassig boendesegregation. Den
stegvisa hojningen galler enbart dem som redan har ett kontrakt, inte dem som tecknar ett
nytt. Darfor ar det inte orimligt att anta att de som flyttar in och betalar den nya, hégre hyran
direkt, har en hogre inkomst dn dem som flyttar ut — nu eller om fyra-fem ar. Om man ska vara
kritisk ar det alltsa snarare sa att trappvisa hyreshdjningar som bast skjuter upp problem som
foljer av kraftiga hyreshojningar.

Tricks: Inbyggande av forrad for att 6ka ldgenhetens yta

| vissa lagenheter pa Norra Kvarngardet i Uppsala har Stena Fastigheter — utan att ha forsett
hyresgasterna med tillrdcklig information — byggt in férradet i lagenheten sa att denna yta
rdknas in som en del av den totala ldgenhetsytan (i normala fall raknas inte forradsytan in i
lagenhetsytan). For att forradet ska kunna rdknas som en del av den totala lagenhetsytan kravs
att forradet kan nas inifran lagenheten. Detta har Stena Fastigheter sett till att géra genom att
stianga for den dorr i trappuppgangen som annars gar till férradet och istéllet 6ppna upp en
dorr mellan forradet och lagenheten. “De har 6ppnat inifran och sténgt igen utifran” berattar
en boende. Pa fragan om vad hon tror att anledningen till detta var, svarar hon:

Tjana pengar. Ingen vill ju ha det sa, men vi har fatt det anda. Och fran borjan skulle vi fa... det sa
Johan [Nilsson, férvaltare pa Stena Fastigheter] fran borjan, att ville vi inte ha det sa skulle vi inte
behdva. Men nar det kommer till kritan sa kor de Gver oss anda. (Boende, Norra Kvarngardet 2011.)
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Néar vi fragade om de fick detta lo6fte skriftligt, i form av en reviderad ritning 6ver hur de
ombyggda lagenheterna skulle se ut, svarar hon:

Nej, det sa han bara. Det var i varas nar [forvaltaren] gick runt och delade ut en enkdt om vad vi
tyckte om Stena Fastigheter och om dem som jobbade och sa. Da sa han att det skulle man inte
behdva fa. Och kvinnan som bor ovanpa mig... férsta ritningen hon sag, dar var inte forradet inbyggt.
Sa kommer hon tillbaka sen och flyttar in och ser att det ar inbyggt! | lagenheten finns ett litet rum
dér ofta en tonaring bor, dar du kan ha en sang... men nar de 6ppnade upp mot forradet da har du
plotsligt en dorr till dar, sa du har i princip ingenstans att stalla sdngen. Du far stélla den innanfér
dorren. Och du vet de blev sa besvikna! Jag sag det pa dem — de tappade hakan och de tappade
axlarna. (Boende, Norra Kvarngardet 2011.)

Information om prislappar saknas/nekas
Det ju sa har, att pa samraden far vi ju aldrig forhandla hyra. Utan pa samraden ska man diskutera
vilka dtgdrder som ska géras. Samrad visade sig vara en sorts skendemokrati-process, for vi fick
aldrig komma till skott, vi fick aldrig diskutera de stora atgarderna. [..] Sa: samrad far aldrig
diskutera hyror, men i realiteten ar det samradet som dnda medverkar till vilka hyror det blir..
(Boende, Drakenberg 2011.)

Ett av de storsta strukturellt férankrade problemen férknippade med ombyggnationsprocessen
finner vi i det system som sdger att en samradsgrupp ska komma O6verens med
fastighetsdgaren om en atgéardslista som beskriver vad som ska goras i fastigheten och i
lagenheterna. Denna av bada parter underskrivna atgardslista ligger sedan till grund for
hyresférhandlingar mellan fastighetsagare och Hyresgastforeningen. Det stora problemet med
detta system &r att hyresgasterna — via samradsgruppen — skriver under ett papper pa vilket
det inte star nagon som helst information om vilken hyreshéjning som dessa atgarder kommer
att innebédra. Men, denna atgardslista utgér en central utgadngspunkt for hyresférhandlingarna
och satter ramar for hur mycket hyresgasterna kan pressa ned hdjningen. | princip kan man
sdga att en lang atgardslista resulterar i en storre hyreshdjning an en kort lista. Denna av
samradsgruppen underskrivna atgardslista utgor sedan utgangspunkten for ombyggnationen.
Né&r hyresvarden bestamt sig for hur och nar ombyggnationen ska ga till, skickar de ut till varje
enskild hyresgast ett sa kallat “godkdannandebrev” dar hyresgdsten genom sin underskrift
godkanner att hyresvarden far komma in och bygga om i lagenheten. Hyresvarden maste ha
samtliga hyresgasters underskrift innan ombyggnationerna kan bdrja. Men problemet, som
forklaras av HGF:s Houman Sayedi nedan, ar att ett godkannande fran hyresgasten att
hyresvarden far bygga om i lagenheten och att forhandla om hyror ar tva olika saker enligt
hyreslagen:

Hyresgasten skriver pa ett papper dar man later hyresviarden komma in i lagenheten. Sen ska det
enligt lagen hyran férhandlas efter att atgarderna ar bestamda, efter att hyresgasterna har skrivit
under. S3 egentligen dr det omfattningen av atgarderna som styr vad hyrorna blir, men hyresgasten
vet inte vad hyran blir forran det blir en férhandling. (Sayedi 2011.)

Att det forhaller sig pa detta satt ar det langt ifran alla hyresgaster som vet om. Det r inte alla
som vet att nar atgardslistan val ar paskriven, har HGF sma mdjligheter att pressa ned
hojningen till en niva som hyresgasterna kanske skulle 6nska. En 6éverhdngande risk med detta
system ar att hyresgasten kan kanna sig lurad, fastan allt har gatt lagligt till. Detta problem
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framkom inte bara i ndstan samtliga intervjuer med de boende och med representanter fran
HGF, utan dven nar vi ringde till HGF:s kundtjanst. Utdrag ur samtalet:

Ett problem &r att hyresgasten inte alltid 4r medveten om vad de atgarder hon godkanner kommer
att kosta. Detta far hon ofta veta forst nar atgarderna ar gjorda. Hyresgasten kan da kanna sig lurad
och tdanka "det har har jag inte godkant”, men det har hon ju faktiskt i och med att hon godkande
atgarderna.

Vi fragade om det finns nagon regel som sager att hyresvarden ar skyldig att redovisa exakt
vad atgarderna kommer att kosta, men det gor det inte. Detta ar alltsa ett reellt och/eller
potentiellt problem och dessutom ganska vanligt, enligt HGF:s kundtjanst. Fragan belyses dven
av Therese Fras Berg (2011) vid SABO.

Det &r ju fa hyresgaster som motsager sig atgarder om de inte hade kostat, det ar ju hyreshéjningen
det handlar om. Och det vi pa SABO rekommenderar vara bostadsféretag ar ju att de &r klara med
vad hyreshdjningen kommer att bli innan de gar in och kraver ett godkannande. For det &r ganska
svart att godkdnna en atgard innan de vet vad de kommer att betala.

Detta beskrivs av Hyresgastforeningen riksforbundets forhandlingschef Par Svanberg (2011)
som ett stort bekymmer: "Det finns ju ingen villadgare som bestaller ett nytt kok utan att veta
vad det kostar!”, sager han och fortsatter: “Man maste [...] ha prelimindra bedémningar om
vad det kommer att betyda pa hyreslappen — annars blir det ju totalt meningslést.” Principen
att separera prislappen fran atgarderna tillampas av Svenska Bostader, dven om de i fallet
Husby sa smaningom gick med pa Hyresgastféreningens krav att ge preliminar information om
vad varje atgard kan komma att kosta. Sa har beradttar HGF:s Houman Sayedi (2011) om
forhandlingarna med Svenska Bostader i Husby:

Efter protesterna [i Husby], hade vi och Svenska Bostader ett méte. [...] Forst presenterade de vad
de tankte gora och det var ett mycket ambitidst program; de tankte rusta upp allmanna utrymmen
och lagenheterna med ljudisolering och allt vad det innebar. Men de vagrade prata om vad hyrorna
blir efterat! Vi insisterade att vi ville ha forslag pa vad de tanker hoja hyrorna med, innan vi pratar
atgarder specifikt i varje fastighet. Vi vill ha era kalkyler, sa vi, for att hyresgasterna ska veta vad
varje atgard kostar. Det tog ndstan sex manader. For oss pa férhandlingsenheten var det har det
mest vasentliga: vad blir hyran efter det har? For det hyresgasterna fragar hela tiden &r 'vad blir det
for hyra efter det har?’ Och ’kan jag bo kvar?’ [...] Men det fick vi inga besked om, de visste inte, "vi
har inte kalkylerat fardigt, vi har inte fatt in offerterna an pa alla delar av projektet’ sa de. Och jag...
jag trodde dem inte, helt enkelt. Alltsa vet de vad de ska gora sa maste de veta vad det kostar ocksa.

Att prislappar nekas har, enligt var bedémning, med den bostadspolitiska utvecklingen att
gbra. Som Natverket for Hyresgasternas Boendetrygghet skriver i deras nyhetsbrev (nr 2, 28
april 2010, s. 3), medfér det nya kravet pa affarsmassighet och marknadsmassig avkastning och
borttagandet av sjadlvkostnadsprincipen, att det inte ldangre finns nagon koppling mellan
hyrorna och kostnaderna for fastighetsférvaltning — vare sig for allmannyttan eller for privata
fastighetsagare.

4. Vart tar hyresgdsterna vagen?
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Ett metodologiskt problem

Att ge ett uttdmmande svar pa frdgan om vad som hander med hyresgasterna efter en
ombyggnation ar svart. Att gora detta ar inte heller undersdkningens syfte. Daremot ar
konstaterandet att detta ar en viktig fraga ett av rapportens huvudsakliga budskap.
Svarigheterna ar till stor del av metodologisk karaktar. Rowland Atkinson (2000: 163) har kallat
uppgiften for att "“mata det osynliga” (measuring the invisible), eftersom de som har flyttat
bokstavligen har lamnat det omrade som forskaren ger sig ut for att undersoka. | vart fall ar
uppgiften narmast omajlig, eftersom de projekt vi har tittat ndrmare pa bara befinner sig i
borjan, samt att dessa utgor blott fyra fall av hundratals runt om i landet. Men — och detta ar
som sagt rapportens huvudsakliga budskap — svarigheterna att mata omflyttning pa grund av
ombyggnation ska inte tolkas som att omflyttningen saknar betydelse och att dess eventuella
foljder ar oproblematiska — tvartom.

Omflyttning — och har avser vi ofrivillig omflyttning — kan ha och har allvarliga konsekvenser for
individen, men ocksa for samhallet i stort da forskning talar for att denna omflyttning &r
selektiv i betydelsen att den sker till ett fatal omraden — omraden som har rykte om sig att
vara oattraktiva (Cars & Carlén 1990: 94f). Tidigare forskning visar ocksa att de som flyttar ar
"oundvikligen de fattigaste” (Atkinson 2000: 149, var Oversattning). Detta kan vara en av
anledningarna till varfor omflyttningen inte betraktas som nagot problem (Slater 2006;
Colenutt 2009: 68). ”[Clapitalism is based precisely on its ability to displace the working class in
all sorts of situations” (Smith & LeFaivre 1984: 60).

En annan orsak till tystnaden kring problemet med omflyttning ar att de drabbar dem med
svagast politisk rost (Atkinson 2000: 149). Om vi kopplar detta till de undersokta fallen ar det
intressant att notera hur exempelvis samradsgruppen i Drakenberg bestod av hyresgéster som
inte bekymrade sig for fragan huruvida de kunde bo kvar. Ddremot vet de att manga av deras
grannar har det simre ekonomiskt stallt och att det delvis ar for deras skull som de protesterar
mot hyreshdjningarna.

Forutom tvangsflyttning kan ombyggnationerna for vissa resultera i 6kad trangboddhet
och/eller — paradoxalt nog — i en sankt levnadsstandard (se NHB:s nyhetsbrev 2010: 3). D&
hyran hoéjs sa mycket att hyresgasten inte kan bo kvar, men om hyresgasten garna vill det, kan
det vara ett alternativ for denne att flytta till en mindre lagenhet i omradet. Detta kan i vissa
fall vara oproblematiskt — ja, dven onskvart™ — och det &r oftast pa detta positiva satt som
fastighetsadgare framstéller saken (Karthe 2011; Nilsson 2011). Att betona det positiva — dven
om den bild man ger uttryck for ar sann — kan fungera som problemdoéljare eftersom det kastar
en skugga Over eventuellt negativa aspekter. Denna strategi, som knappast kan kallas for
strategi da den sannolikt tillampas omedvetet, ar svar att upptécka just eftersom det som
personen i fraga sager speglar verkligheten. Dock bara en aspekt av den. For att ge ett exempel
pa problemnegligering hanvisar vi till politikern Cecilia Forss uttalande i en artikel som

2 Ay informantintervjuerna har framkommit att manga ser ombyggnationen som ett tillfalle att géra den dar flytten
som man kanske ldnge har planerat att gbra, men som man av ett eller flera skl inte har tagit itu med (Nilsson
2011; Karthe 2011; Kjellin 2011). For dessa hyresgaster kan ombyggnationen vara mycket positiv; de far gratis
flytthjalp av hyresvarden och om de viljer att flytta till en redan renoverad lagenhet hos samma hyresvard kan de fa
en nyrenoverad —om dn mindre — lagenhet till samma hyra som tidigare.
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Upplandsnytt publicerat pa Sveriges Radios hemsida. Artikeln behandlar hyresgéasternas
protester mot dyra renoveringar pa Kvarngdrdet i Uppsala och man har pratat med
Hyresgastforeningens representant Marcus Kjellin, som varnar for att hojda hyror kan leda till
Okade socialbidrag och storre kostnader for kommunerna. P& detta gensvarar Forss att “man
inte bara [far] fastna i kostnader” och fortsatter: “Mycket av den har diskussionen [utgar] fran
att manniskor alltid kommer att ha dalig inkomst, men sa ar det ju inte” (“Bostadsklyftorna
riskerar 6ka” 2011). Vad som har fors i bakgrunden ar det faktum att ett samhalle alltid
kommer att ha en andel sjukskrivna, unga, studerande, pensionerade och arbetslésa — grupper
som ocksa behover nagonstans att bo.

En odnskad konsekvens?

[Dlet har &r ett langsiktigt arbete som kommer att ta véldigt mycket tid och kraft. Vi kommer att
investera antagligen en halv miljard kronor varje ar under den hér tioarsperioden, fér att uppna det.
Men da tror jag ocksa att vi kommer att ha en helt ny stadsdel, med helt nya férutsdttningar. (Pelle
Bjorklund, VD Svenska Bostader, youtube-klipp upplagt 28 januari 2011 pa Jarvadialogens hemsida
http://www.youtube.com/watch?v=zejsDdgXpfo 2011-03-07.)

Hyreskostnader associerade med renoverade bostader [..] tenderar att fungera som en social
skiktningsmekanism. (McCarthy citerad i Atkinson 2000: 151, var Gversattning.)

| diskussionen om trygghet tidigare i rapporten lyfte vi fram vad som kan ses som paradoxala
drag ibland annat Jarvalyftets satsningar. Enligt retoriken vidtas atgarderna for de boendes
skull, men i praktiken paverkas de boende inte séllan negativt — "lyftet” blir i praktiken ofta ett
"sanke”. Att stadsfornyelseprojekt ofta har denna kontrafinala effekt ar nagot som
konstaterats av saval svenska som internationella forskare (Atkinson 2000; Porter & Shaw
2009; Cars & Carlén 1990; Jensfelt 1991). Sa har later det nar Kate Shaw (2009: 253)
sammanfattar de olika internationella bidragen i antologin Whose Urban Renaissance?:

Does the urban regeneration agenda contradict the continuity of low-cost living and working space?
Yes, to the extent that urban regeneration is premised on and measured by rising land values.

En stor del av forklaringen till varfor stadsfornyelseprojekt av Jarvalyftets slag ger upphov till
dessa kontrafinala effekter finner man i sjdlva mdlsdttningen: att hoja attraktiviteten hos ett
omrade och diarmed fordndra dess status fran “problemomrade” till ett mer “integrerat” eller
"blandat” omrade, dit dven mer resursstarka grupper kan ténka sig att flytta.

Problemet med detta resonemang — som &r en del av den nuvarande regeringens
integrationspolitik — ar logiskt: det fokuserar bara pa den ena sidan av segregationsproblemet.
Man satsar pa att ge omraden med lag status en forhojd status (genom forhojd
boendestandard och hogre boendekostnader), medan satsningar pa att gora det motsatta, det
vill sdga att sdkerstalla mojligheter till billigare boende i hdgstatusomraden, inte gors. Tvartom
har man i Sverige de senaste aren drivit igenom politiska beslut som &kar den
socioekonomiska homogeniteten i hogstatusomraden som exempelvis Stockholms innerstad
(Magnusson Turner & Andersson 2008; Werne 2010). Att en socioekonomisk blandning i
praktiken bara uppmuntras i sa kallade lagstatusomraden &r ett logiskt tankefel som bygger pa
missuppfattningen att segregation ar ett problem bara for vissa omraden i staden och inte for
staden som helhet.
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Enligt en forskningsrapport av Cars & Carlén (1990) om fbrnyelse av storskaliga
bostadsomraden i Sverige, har vad de kallar “resurssvaga” hushall i samband med dessa flyttat
till nédrbeldgna, mindre attraktiva dnnu icke ombyggda omraden. En liknande bild ges av
Jensfelt (1991) efter att ha studerat Formators miljonprogramsombyggnationer. | rapporten
kan man lasa:

Eftersom vi inte foljt vad som hant varje resurssvagt hushall kan vi inte med sakerhet sdga nagot om
det [sker en spridning eller koncentration]. Vad vi ddremot med sakerhet kan sdga ar att det finns en
hel del resurssvaga hushall bland utflyttarna. [...] Dessa resurssvaga har givetvis tagit vagen
nagonstans. De flesta inte alltfér langt bort fran dar de bodde forut. [...] Sammanfattningsvis kan
sagas att mycket tyder pa att de resurssvaga utflyttarna flyttar till andra nedgangna
bostadsomraden i nédrheten. [..] Formators atgdrder kan saledes paskynda flyttrérelserna bland
resurssvaga hushall. (Jensfelt 1991: 101.)

Fragan huruvida det sker en koncentration eller spridning av hushall som vréks i samband med
en ombyggnation belyses av Cars & Carlén (1990: 94f) som har studerat flyttningar av vrakta
hushall fran MKB:s (Malmos Kommunala Bostadsbolag) omraden Kroksback och Gullviksborg
pa 1980-talet. Resultaten pekar pa att flyttningarna sker “mycket selektivt”:

De vrdkta hushallens flyttningar [har] i mycket hog grad skett till ett fatal omraden. 70 procent av
flyttningarna har gatt till fem omraden. [...] En forsta iakttagelse ror saledes den starka geografiska
koncentrationen av flyttningar till ett litet antal andra omraden. [...] Samtliga de fem omraden som
mottagit en hog andel vrakta hushall ar [allmannyttiga] miljonprogramsomraden. (lbid..)

Cars & Carlén (1990: 95) noterar ocksa att dven flyttningar inom allmannyttan sker selektivt:

Till omraden med hogre status flyttar ett forhallandevis mycket litet antal av de vrakta hushallen.
Det stora flertalet av dem som flyttar till annan allmannyttig bostad hanvisas till omraden med lag
status, framfor allt miljonprogramsomraden.

Som forskarna konstaterar, ar situationen djupt otillfredsstéallande — for individen men ocksa
for samhallet i stort (Cars & Carlén 1990: 96). Nar det galler vrakningen av hushall (vilket vi inte
ser som nagot avgorande annorlunda fran nar ett hushall flyttar som en féljd av kraftigt hojda
hyror eftersom flyttningsbeslutet i bada fallen ar ofrivilligt??) konstateras att “det i manga fall
handlar om en ren problemexport. Vrakningen innebér att situationen forbattras i det omrade
fran vilket vrakning sker, samtidigt som problemen o6verfors till ett annat omrade.” De
fortsatter:

En annan viktig notering [...] ar att det i flera av de omraden som utmarkt sig som stora mottagare
av flyttningsstrommar fran férnyelseomradena sedan paborjats fornyelsearbeten. Fragan hur dessa
fornyelseprojekt i sin  tur genomférs blir hogst vasentlig vid ett betraktande av
fornyelseverksamhetens langsiktiga effekter. Om de minst attraktiva och mest utsatta
bostadsomradena i tur och ordning ”lyfts” pa det satt som hittills varit géngse synes det oundvikligt
att de omraden som ligger sist i kedjan blir mycket utsatta och att det till slut kan sla tillbaka daven
mot redan férnyade omraden. (Cars & Carlén 1990: 100.)

22| Vancouver, Kanada, talar man sedan 2008 allt mer om ”“renoviction” — ett begrepp myntat av aktivisten Heather
Pawsey i samband med protester mot renovering och hojda hyror. Ordet beskriver fenomenet nar hyresvardar
genomfaor stora renoveringar, vilket innebdr att hyresgasterna evakueras. De far flytta tillbaka, men bara om de ar
beredda att betala den nya hyran, vilken ofta ar mellan 50 och 100 % hogre.
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De erfarenheter som gjorts inom ramen for projektet talar for att det som ovan beskrivits dr en
trolig konsekvens nar miljonprogrammet nu rustas upp. Att de med lag inkomst antingen
kommer att soka bostads- eller socialbidrag, flytta till en mindre lagenhet i samma omrade och
kanske bli trangbodd som en féljd, eller flytta till ett mindre attraktivt omrade som annu inte
har renoverats, bedomer vi som tre mojliga men icke fran varandra uteslutande scenarion. Och
med tanke pa att allmannyttan stdller allt strdngare krav pa nya hyresgéaster i termer av
inkomst, besparingar och/eller fast anstdllning ar det inte osannolikt att en yttersta
konsekvens blir hemldshet. Troligt dr ocksa att tendensen kommer att markas dnnu tydligare
idag an pa 1980-talet, tiden for Cars & Carléns undersokning, eftersom dagens
ombyggnationer gbrs mot bakgrund av okade krav pa att allmannyttan ska agera enligt
affarsmassiga principer och att fastighetsdgarna (Lind & Lundstrém 2011) hittills har tolkat
detta krav som en fraga om vinstmaximering.

Denna nagot pessimistiska slutsats — att ombyggnationsprojekt inte sallan missgynnar de
fattigaste och/eller dem som bott ldange i omradet — genljuder som sagt i internationell
forskning om stadsfornyelseprojekt. Med Libby Porters ord (2009: 248f):

In whose interests is this form of regeneration enacted? The policy rhetoric is always geared
towards a positive effect on the poor, or in contemporary language the ’“socially excluded’ ... Very
little ‘benefit’ from urban regeneration flows to the poor at all, as this collection [Whose Urban
Renaissance?] more than adequately shows. Instead, when ... neighbourhoods are produced as
‘deprived’ or disadvantaged, they become the energetic focus of regeneration initiatives that are
often unwanted and violently destructive of homes, social networks, cultural forms of life, and long-
established mechanisms for economic survival.

Omflyttningen i de undersokta fallen
| detta avsnitt kommer vi att ge de svar vi har fatt om vad som hander med hyresgdsterna i de
aktuella fallen. Svaren bor ses som indikationer pa tendenser, inte som slutgiltiga bevis.

Pa Norra Kvarngardet uppger Stena Fastigheter att de vantar sig att ungefar hilften av de
boende kommer att flytta fran omradet. Utdrag ur intervju med forvaltare Johan Nilsson
(2011):

I: Ungefar hur manga skulle du sdga ar de som flyttar permanent och dom som atervander?

R: [Funderar] Vi réknar pa sikt att ungefar 50 % kommer att bo kvar hos oss av hyresgasterna. |
bérjan har har vi kanske 25 % pa de forsta lagenheterna, men dar &r det lite speciella
omstandigheter. | borjan var det ratt manga fyror dar det bodde en del ensamstaende personer och
aldre manniskor som har bott dar valdigt lange. De har varit intresserade av att byta till mindre
lagenheter eller att flytta fran oss. Sa dar ar det bara 25% som flyttat tillbaka till sin Idgenhet. Och
nagra till bor kvar i omradet, men i andra lagenheter. Men i snitt [lamnar] ungefir 50 % [...]
omradet.

Pa Sodra Kvarngardet uppger Uppsalahem att ca 75 % av de boende stannar kvar i omradet,
hittills (Karthe 2011).

| Husby ar det inte heller latt att sdga hur manga personer som kommer att flytta eftersom
ombyggnationsprocessen bara befinner sig i bérjan, men Magnus Andersson, projektchef for
Jarvalyftet, sager (i Dage 2010: 8) att “[d]et kommer att vara problematiskt fér de som inte
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ekonomiskt klarar av en hyreshdjning.” | intervjun med HGF:s Houman Sayedi kom foljande
fram, nar vi fragade hans syn pa fragan vad som kommer att hidnda med hyresgasterna,
huruvida det kommer att bli en omflyttning i Husby:

Jag tror... just i Svenska Bostdders bestand tror jag inte att det kommer att bli sarskilt stora
omflyttningar. Kanske pa Trondheimsgatan 28 med lyxrenoveringen dar. Men annars tror jag att de
kommer att vélja att bo kvar. Eftersom alternativet — att bo hos en privat vard — skulle kosta mer.
Och var ska de flytta nagonstans?

Ett par av de boende (hér betitlade respondent 1, R1, och respondent 2, R2) ger en mer dyster
bild:

I: Kdnner ni manga som inte kommer att ha rad att flytta tillbaka?

R1: Kanske inte vi, men det finns manga. Det finns manga som har socialbidrag till och med, men jag
tror inte att socialen kommer att betala sa mycket.

I: Sa vad ska de gora da?
R2: Ja, det &r en bra fraga.

I: Men om man inte skulle ha rad att flytta tillbaka, far ni bo kvar i den tillfélliga da eller kanske hjalp
att hitta ndgon annan?

R1: Ja, men de [Svenska Bostadder] har sagt att alla ldgenheter kommer att renoveras alltsa, sa da
maste du flytta igen.

I: Ar det m&nga som lamnar Husby, tror ni?

R1:Ja.

| Drakenberg &r inte ombyggnationen pabdrjad, men samradsgruppen skriver i ett brev till
Svenska Bostader (5 okt., 2010: 2):

Vi i samradsgruppen ser en uppenbar risk att manga hyresgaster, vilka vi representerar, inte skulle
ha maojlighet att bo kvar i Drakenberg vid sa stora hyreshéjningar [berdknat pa Svenska Bostaders
forslag om att hoja hyran med cirka 35-46 %].

Apropa nér vi i intervjun med Barbro Engman diskuterade fragan om vad som hander med
hyresgasterna, berdattade hon om det kommunala bostadsbolagets Vasbyhems
ombyggnationer i ett bestand i Upplands Vasby. Hon hade varit pa en IPD-konferens i
Stockholm dar Vasbyhems VD berdttade om ombyggnationerna de hade gjort.

40 % av hyresgasterna kunde inte flytta tillbaka efter ombyggnaden. VD:n visade overhead-bilder pa
hur dyrt de hade byggt om och att deras hyresgaster inte kunde flytta tillbaks. Och da ar den stora
fragan: och var tar dom vagen? (Engman 2011.)

Denna sista fraga ar Engmans, inte Vasbyhems VD. Nar vi fragade om VD:n framforde detta
som ett problem, var Engmans uppfattning att sa inte var fallet — men manniskor i publiken
undrade saklart, sdger hon.
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Ett icke-problem
Dessa miljonprogramsomraden har tyvarr en dalig klang sa rent socialt behéver de atgardas. (Karl-
Olov Lindstrom, Svenska Bostader i Bolund & Nordholm 2009: 66.)

| SABO:s rapport Hem fér miljoner (2009: 7) skriver man om kommuners och foretags vilja att
”na nya kundgrupper” som ett av motiven bakom ombyggnationerna av miljonprogrammet.
Detta ar en del av den marknadsanpassning som den borgerliga regeringen har alagt
allmannyttan. Malet blir att "6ka omradets attraktivitet”. Detta betyder i praktiken att hojda
hyror med efterféljande omflyttning vdlkomnas, eftersom det antas locka dit medelklassen,
vilket ses som en l6sning pa de problem som “problemomradet” i fraga forknippas med.
Harmed blir omflyttning ett icke-problem, snarare anses det vara nodvandigt och/eller positivt
(jfr Slater 2006). Statusen av ett icke-problem forstarks av det till synes neutrala
framstallningssattet i rapporter som exempelvis SABO:s Hem fér miljoner. Kritik mot den
tilltagande marknadsanpassningen framférs inte, den tas som en given ram. Under tiden
reproduceras detta tankesatt och bilden av denna ram som ett givet faktum befasts.

Motstand mot denna uppfattning finns. | Jarvalyftet kommer det till exempel till uttryck genom
Natverket Jarvas Framtid, som kallar fenomenet med omflyttning till foljd av hyreshéjningar
for tvdngsevakuering. Denna benamning haller Svenska Bostader inte med om. Reaktionen
fran bolagets sida pa Natverkets ordval kan tolkas som ett forsok till aterupprattande av synen
pa omflyttning som nagot naturligt, normalt och icke-kontroversiellt:

Det nybildade boendenatverket Jarvas framtid vander sig mot vad det kallar tvdngsevakuering av
boende vars ekonomiska forutsattningar inte tillater dem att bo kvar. [Svenska Bostdders] Per Ollas
haller inte med. ”"Nej, det ar klart att jag inte delar den uppfattningen. [...] Det du ska ténka pa ar att
det du pratar om nu dr 90 ldgenheter av vart bestand dar ute pa drygt 8 000 ldgenheter. Det maste
sattas in tycker jag i det perspektivet, [sdger han]. (Andersen 2007, var kursivering.)

Som det framgar av ovanstaende citat, ar det alltsa pa grund av att det ar ett relativt lagt antal
som har tvingats [amna sina hem som en foljd av Jarvalyftet, som Svenska Bostader inte ser
det som nagot problem. Denna retorik har sldktskap med den som anvands for att
bagatellisera sa kallade sidoskador (collateral damage) till foljd av militar verksamhet.

| en artikel i Arbetaren diskuterar foretrddarna for Natverket for Hyresgdsternas
Boendetrygghet (NHB) vad konsekvenserna blir for hyresgasterna efter riksdagens beslut att
de allmannyttiga bostadsbolagen inte ldangre ska drivas med sjadlvkostnadsprincipen och
principen om begransad avkastning, utan agera som privata bostadsféretag. Svaret de ger ar:

Forst och framst en avsevart hogre hyresniva i de omraden dar det rader bostadsbrist. [...] | dag ar
den genomsnittliga hyran fér en tvaa 5 000 till 6 000 kronor per manad. Om nagra ar kan den ha
hojts till 7 000-8 000 kronor per manad. [..] Det kan bli omdjligt for ensamstdende lag-
inkomsttagare att bo i tatorterna eftersom det oftast kravs att inkomsterna ar tre-fyra ganger hogre
an hyran for att fa godkdnnas som hyresgast. (Alfredsson & Friman-Scharin 2010.)

Vi bedémer scenariot som mojligt. Den nya Allbolagen ar en vidareutveckling av 1990-talets
bostadspolitiska reformer — reformer som har gatt ut pa att minska statens inverkan pa
marknaden och som har bidragit till att forstarka den geografiska polariseringen mellan socio-
ekonomiska grupper i samhallet (Clark & Johnson 2009: 187f; Magnusson Turner & Andersson
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2008; Olsson 2010: 73; Tallon 2010: 268). Ratten att flytta tillbaka efter evakueringstiden ar
relativ; den beror pa den nya hyran och pa hyresvardarnas krav.

Konsekvenserna for hyresgasterna beror [...] helt pa hur héga hyreshojningarna blir. [...] [M]er &n 50
% &r inte ovanligt. [...] Detta brukar morkas i borjan av projektet och det blir ofta inte slutligt klart
forran langt efter att ombyggnationen ar fardig. Inledningsvis kan alltsd hyresgasterna tro att de
kommer att fa nagot inflytande O6ver ombyggnadens omfattning och 6ver hyreshéjningen men i
slutdndan brukar det vara mycket begransat. (Féretradare for Natverket for Boendetrygghet, i ett e-
postmeddelande 13 juni 2011.)

5. Den nya Allbolagens paradoxala natur

| avsnittet som foljer kommer vi att satta den konkreta fragan om ombyggnationer i relation till
ett mer abstrakt, teoretiskt-filosofiskt resonemang, for att pa sa vis kontextualisera studiens
empiriska erfarenheter. Mer specifikt kommer vi att kasta ljus pa den fran och med 1 januari
2011 gallande Lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (nya Allbolagen) och
vilka tankbara konsekvenser den — eller snarare tolkningar av den — kan komma att f& for
ombyggnationer i framtiden. Kontextualiseringen motiveras av det samhallsvetenskapliga
uppdraget. Att enbart rapportera om erfarenheter ar foga intressant ur ett vetenskapligt
perspektiv; dessa erfarenheter maste ocksa sattas i ett sammanhang. Ett pussel maste laggas
och kopplingar goras for att situationen ska bli forstaelig — och darmed paverkbar.

Nya Allbolagen bygger pd en regeringsproposition® fran 2009 och siger i korthet att
allmannyttiga foretag ska agera som privata foretag, det vill sdga enligt affairsmassiga
principer, samtidigt som de ska ha kvar sitt allmannyttiga syfte och ta ett samhallsansvar. Ett
syfte med den nya lagen och forandringen av hyressattningsreglerna ar att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvardar. Lagen sager bland
annat att de kommunala bostadsforetagen inte langre ska ha en hyresnormerande roll, utan
att kollektivt férhandlade hyror — oavsett avtalsparter — ska vara normerande vid en prévning
av en hyras skdlighet. Detta ar forsta gangen som begreppet ”"affarsmdssiga principer”
introduceras i svensk lagstiftning. Utan att i nuldget sdga nagot utforligt om innebérden av
orden affarsmassiga respektive allmannyttiga principer, vill vi lyfta fram den potentiella
motsattning som har finns — en motsattning som bottnar i den mer grundlaggande — men
sallan erkdnda — ovan beskrivna motsattningen i den moderna demokratin i stort.

Sverige idag ar en modern demokrati. Narmare bestamt ett liberal-demokratisk politiskt
system som ofta uppfattas som nagot enhetligt. Det tas for givet att de tva delarna i den
moderna demokratiska ordningen — liberalism och demokrati — ar relaterade politiska
traditioner som sa att sdga drar at samma hall. Vad som faller ur sikte ndr man utgar fran en
sadan enhetlighetssyn ar det faktum att det ror sig om tva olika system som fungerar enligt tva

olika verkningssitt (Mouffe 2009: 3). | sjilva verket finns det en motsattning mellan dem. **

2 Prop. 2009/10:185 Allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressdttningsregler.

* Det &r exempelvis ingen hemlighet att inspiratorer till den sa kallade nyliberalismen uttrycker sig starkt negativt
om demokrati och dess betoning pa social rattvisa, se t.ex. Friedman (1962), Hayek (1948; 1973; 1978) & Hoppe
(2001). F6r motkritik, se t.ex. Chomsky (1991; 1997; 2006) McChesney (1999). For en journalistisk dversikt 6ver den
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Forenklat uttryckt bestar denna motséattning i att medan liberalismen betonar individens (Ias:
det privata foretagets) frihet som icke férhandlingsbart varde, satter demokratin jamlikhet
(Ias: det allmannyttiga) i forsta rummet. Spanningarna mellan dessa varderingssystem kan bara
I6sas tillfalligt och da genom att beslutfattare — medvetet eller omedvetet — gor sa att ett av
dessa vardesystem dominerar over det andra. Som Mouffe (2009: 9) for fram, kan denna
motsattning grovt sett beskrivas som en kamp mellan héger och vanster.

o

Dessa tva ”lager” ar idag olika starka. Har tanker vi inte bara pa att Sverige sedan 2006 har haft
en borgerlig regering, utan dven pa att vastvarlden i allmédnhet idag domineras av ett
nyliberalt, marknadsvénligt tankande med dess skepsis infor statliga interventioner (Bengtsson
1998: 70, not 82; Boréus 1997; Clark & Johnson 2009: 187f; Pierson 1994; Porter & Shaw 2009;
Wacquant 2004: 99; Werne 2010). Innebérden i begreppet nyliberalism beskrivs av Rose &
Miller (2010: 296):

Neo-liberalism reactivates liberal principles: scepticism over the capacities of political authorities to
govern everything for the best; vigilance over the attempts of political authorities to seek to govern.
Its language is familiar and needs little rehearsal. Markets are to replace planning as regulators of
economic activity. Those aspects of government that welfare construed as political responsibilities
are, as far as possible, to be transformed into commodified forms and regulated according to
market principles. Economic entrepreneurship is to replace regulation, as active agents seeking to
maximise their own advantage are both the legitimate locus of decisions about their own affairs and
the most effective in calculating actions and outcomes. And more generally, active entrepreneurship
is to replace the passivity and dependency of responsible solidarity as individuals are encouraged to
strive to optimise their own quality of life and that of their families.

Sverige har successivt kommit att bli en av de mest liberala marknadsstyrda
bostadsmarknaderna i vastvarlden; inblandning fran staten sker i betydligt lagre grad i Sverige
an i Storbritannien och i USA — marknadsliberalismens hemland (Lind & Lundstrém 2007: 129).
Denna ideologiska dominans har gjort att kritiker som ifragasatter detta tdnkande bildligt
uttryckt befinner sig vid foten av ett berg som utgérs av den marknadsvanliga diskursen — en
diskurs "som har invaderat alla sfarer i det sociala och kulturella livet” (Wacquant 2004: 99).
Kravet pa marknadsanpassning av allmdnnyttan tas av de allra flesta aktorer — omedvetet eller
i pragmatiskt syfte — som en mer eller mindre given ram kring fragan om ombyggnationer.
Eftersom foreliggande studie har en kritisk ambition — det vill sdga har som mal att ifragasatta
politikens ramar, inte bara dess innehall — ar det naturligt att dven det marknadsvanliga
perspektivet problematiseras.

"Fastighetsdgarnas Reinhold Lennebo ogillade att begreppet affairsmassighet vid bland annat
upphandlingar inom allmannyttiga bostadsaktiebolag tolkats sa olika. Fastighetsekonomerna
pa KTH har nu rett ut saken” kan man lasa i en artikel apropa den nya Allbolagen (Eriksson
2011b). Den rapport som sedan foljde — Lind & Lundstrom (2011) — har av fastighetsdgarna
framstéllts som ett slutgiltigt svar pa fragan om hur den nya lagen ska tolkas.
Fastighetsdgarnas VD talar om Lind & Lundstrom som ”“en utomstaende part” som en gang for
alla redde ut begreppen i en situation av akut tolkningsforvirring (i Eriksson 2011b). Detta

politiska utvecklingen i Sverige och om spanningen mellan traditionell valfardspolitik och nyliberala stromningar,
forfattat ur ett kritiskt perspektiv, se Josefsson (2011).
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rimmar med den traditionella synen pa forskare, som dem som levererar “sanningen”.
Uppfattningen att forskare star “utanfér samhallet” och saknar ideologiska forestallningar &r
dock naiv. Som bland andra Bo Bengtsson (1998: 70, not 82), professor i statskunskap med
inriktning pa bostadsfragor, har noterat, finns ”“det radande tolkningsforetradet for
marknadslésningar” dven bland experter. Darfoér hoppas vi med denna rapport att rama in
meningsskiljaktigheterna som just meningsskiljaktigheter — med ideologiska fortecken.
Dessutom ar de villkor som omger den fraga vi har tagit oss an att utreda delvis ett resultat av
politiska beslut som fattats under flera vaxelvisa hoger- och vanster maktkoalitioner under de
senaste 20 aren. Som det har noterats pa andra stéllen” har de bostadspolitiska reformer som
startade 1991 inneburit dramatiska forandringar for samtliga bostadsforsérjningens aktérer.
Statliga lan, och rantesubventioner pa dessa, var hornstenar i bostadspolitiken fran de stora
reformernas period (1942-1948) och fram till 1991. Detta system av subventioner hade som
ett av syftena att hindra byggnadsforetagen fran att fa alltfor hoga vinster. Efter det byggdes i
Sverige ganska litet under spekulativa forhallanden (bara 13% under 1946-1980 jamfort med t
ex 60 % under samma period i Storbritannien) (Dickens et al. 1985: 81). Efter reformen, ar det
foga forvanande att vinstintresset ater drivit bostadsbyggandet i landet, oavsett
upplatelseform. Fragan ar i hogsta grad politisk.

| fallet med den nya Allbolagen kommer hoger-vanster-motsattningen — den som Mouffe
(2009) pekar ut som central men allt mer dold i dagens politiska klimat — till uttryck i form av
meningsskiljaktigheter nar det galler hur lagen ska tolkas (se t.ex. Lann 2011). Séarskilt har
debatten gallt tolkningen av uppmaningen att allmannyttiga bostadsbolag ska agera enligt
"affarsmassiga principer.” Lika lite som samhaéllet utvecklas enligt ndgon form av naturlag talar
denna lag for sig sjalvt — tvartom ar det fraga om en rad mer eller mindre medvetna val och om
tolkningar som grundar sig i olika ideologiska forestdllningar om hur ett samhalle bor
organiseras. Hittills har tva olika roster gjort sig horda: Forst ut var som sagt Fastighetsdgarna
genom Linds & Lundstroms rapport Hur ett affdrsmdssigt bostadsféretag agerar (2011) och
senare kom Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) till tals i promemorian Hur ett
affdrsmdssigt bostadsféretag agerar. En kommentar fran SABO (2011).

Bada aktorer tillstar att den nya lagen aberopar bdde affarsmassiga principer och
samhillsansvar, men skillnaden ligger i var de lagger betoningen. Aven om ingen av dessa
aktorer uttryckligen formulerar det som att det handlar om ett val*®, kan man mellan raderna i
deras respektive definitioner utlasa forsok att besvara fragan: Vilket krav ar férhandlingsbart
och vilket kan man under inga omstandigheter tumma pa? Enligt fastighetsdgarna ar det av allt
att doma affarsmassighetskravet som ar absolut.”’” Enligt SABO far affarsméssighetskravet inte

“Faren utforligare redogorelse av specifika forandringar i samband med bostadspolitiska reformer sedan 1991, se
t.ex. Annaniassen et al. (2006); Turner & Vedung (1997); Magnusson-Turner & Andersson (2008).

% lind & Lundstrém (2011: 31, kursivering i original) skriver exempelvis: Vi kan i denna tolkning beskriva
sambandet mellan affarsmdassighet och allmannyttigt syfte som att det finns [...] tvd krav som samtidigt mdste vara

uppfylida.”
77 7Kravet pa affarsmassighet verkar man inte fa tumma pa i ndgot sammanhang” (Lind & Lundstrom 2011: 31).
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overskugga de kommunala bostadsbolagens samhéllsansvar.”® Detta innebar i sin tur att
medan Lind & Lundstrom (2011) tolkar affarsmassighet som lika med vinstmaximering, tolkar
SABO det i termer av att driva med vinst, att “ga runt”, men inte nddvandigtvis att maximera
vinsten. Ett utdrag ur en artikel ger en inblick i hur tolkningarna gar isar:

Hyresgastforeningen menar att bolagen “inte tillkommit for att skapa vinster, utan for att tillgodose
ett allmadnnyttigt andamal. | den meningen &r det allmannyttiga syftet 6verordnat andra aspekter”.
"Vi har inte fri hyressattning i Sverige. Det allmadnnyttiga syftet ar 6verordnat, det star i lagtexten”,
sager Barbro Engman. Fastighetsdgarna anser att affarsmassigheten inte kan tonas ner.
”Aven affirsmiassigheten &r i allra hdgsta grad lagstadgad och den ena rollen kan inte tas for intakt
att inte leva upp till den andra. | Gvrigt ar det sa att det allmannyttiga syftet inte alls fritar bolagen
fran att agera affarsmassigt,” sager Reinhold Lennebo som &r vd for Fastighetsdgarna Sverige. (Lann
2011.)

| sin kommentar framfér SABO (2011) en central invdndning mot Linds & Lundstroms (2011)
tolkning av nya Allbolagen, en invandning som adven Hyresgastforeningen har gett uttryck for
inom ramarna for foreliggande undersokning (t.ex. Engman 2011; Svanberg 2011).
Sammanfattningsvis menar SABO och HGF att forfattarna till stor del har missuppfattat den
nya lagen och att denna missuppfattning kommer till uttryck genom att man i rapporten
genomgdende talar om affarsmassighet i allmadnhet, inte om affdrsmdssiga principer.
Skillnaden — som kan tyckas blott semantisk och darmed betydelselés — innebar att
affarsmassighetskravet ska uppfyllas inom ramarna fér det allmannyttiga syftet, det vill saga
affarsmassighetskravet maste forstas i sitt sammanhang. Med HGF:s Par Svanbergs (2011) ord:

“Affarsmassiga principer” — det ar inte vilken affarsmdassighet som helst! Utan affarsmassiga
principer ar inom ramen for ett allmannyttigt syfte. [Det betyder] att prissattningen ar sarskilt
reglerad genom att man férhandlar priserna. Det gdr man inte pa andra omraden [...], men det gor
man pa [hyres]marknaden. Och det satter ju en grans. For vi ar ju satta, fran Hyresgéstféreningens
sida, att bevaka konsumentintresset. Sa det &r ju var forbannade skyldighet! Och det satter ju en
restriktion nar det galler vinstmaximering. [...]

[Men nu] &r det ju sa att fastighetsagarna [...] vill ju tolka det som att det ar vilken affarsmassighet
som helst. Att allmannyttan ska tvingas agera som vilken privat vinstmaximerare som helst skulle
gbra. Sa ar det ju inte alls, med de vill ju fa det att Iata sa. Sa till exempel den har rapporten som
Stellan Lundstrém och Hans Lind har skrivit; det mest graverande dar ar ju att de beskriver
affarsmassighet som nagot slags allmédn princip och inte specifikt det hidr som galler for
allmannyttiga kommunala bostadsféretag.

Men det ar saledes detta sammanhang — det allmannyttiga, det som innebar férhandlade
hyror — som Lind & Lundstrém (2011) i sin tolkning mer eller mindre har skurit bort. Det
allménnyttiga syftet far under inga omstdndigheter reduceras bort eftersom epitetet
allmannyttigt darmed vore 6verflodigt, lyder kondenserat SABO:s och HGF:s budskap och detta
ar dven hur undertecknade till foreliggande rapport tolkar nya Allbolagen, dven om vart
framsta budskap ar att det i den praktiska tolkningen av lagen finns en éverhdngande risk att
det allmannyttiga fors i bakgrunden till forman for det affarsmassiga, och da pa grund av det

2B regeringens proposition framholls tydligt att bolagen inte tillkommit for att skapa vinster utan for att tillgodose

ett allmdnnyttigt andamal. | den meningen &r, enligt propositionen, det allménnyttiga syftet 6éverordnat andra
aspekter.” (SABO 2011: 24f).
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som konstaterats tidigare i rapporten: att de krafter som foresprakar marknadsvéanliga
[6sningar idag ar dominerande.

Aterigen, och for att upprepa en viktig punkt: Aven om den nya Allbolagen inte formulerar det
som ett val mellan affarsmassiga och allmannyttiga hansyn, utan menar att allmannyttiga
bostadsbolag ska ta bdda dessa hansyn (vilka i sin tur innebadr en komplex méangd av
miljomassiga, sociala och ekonomiska hansyn), kan man mot bakgrund av de erfarenheter som
gjorts inom ramen for detta forskningsprojekt konstatera att det i praktiken, till syvende och
sist, handlar om ett val. | tillampningen av lagen — vare sig detta var lagstiftarens intentioner
eller ej — sétts ndgot i forsta rummet. Att det ar pa detta satt beror troligen pa en kombination
av foljande tva orsaker: Dels dr det en praktisk foljd av méanniskans narmast medfédda
kognitiva behov att hantera (las: forenkla) komplex information. Dels beror det pa det faktum
att ideologiska grundforestallningar styr sorteringen av information. Vad som satts i forsta
rummet ar alltsa till stor del avhangigt ens (mer eller mindre medvetna) ideologiska grundsyn.
Som Bo Bengtsson (1998: 68) siger:

Det &r sant att manga ekonomer och andra "experter” ofta skriver ut bostadspolitiska recept utan
att redovisa sina bakomliggande virderingar — men skrapar man litet pa experten sa finns
varderingarna alltid dar.

Att tolkningen av den nya Allbolagen i praktiken ofta tar sig uttryck i form av ett val kan
illustreras med ett utdrag ur en intervju med representanten for de boende i Drakenberg.
Hyresgasterna dar har under det senaste aret fort en utdragen kamp mot Svenska Bostaders
ombyggnationsplaner. | utdraget nedan intygar hon hur affarsméassighetsbegreppet har fatt
starkt faste i Svenska Bostaders retorik. Sa har sager hon (R):

R: [En i samradsgruppen] ar med i HGF, hon dr med i det har som heter lilla delegationen. Alltsa, hon
ar med i forhandlingsdelegationen som lokalrepresentant eller vad det heter. Hon kan ju beratta
mycket om... Dom har ju blivit tokiga nu pa det har affarsmassighetsbegreppet. Ndr hon ér med och
har “det inre pratet”, dd dr det bara affdrsmdssighet.

I: Med Svenska Bostdder?

R: Ja. For man har ju fortfarande det allmannyttiga... Alltsa lagen har ju andrats [...] men man har ju
fortfarande det allmannyttiga uppdraget kvar. Men det dr bara afférsmdssighet som gdller.

I: Ja. HGF menar ju att det ar affarsmdssiga principer, men med allmdnnyttigt syfte. Fast
Fastighetsagarna har ju atit upp det dar begreppet och gjort det till sitt.

R: [Hon i samradsgruppen] har ju hort det har inifran. Dom har ju kapat ordet helt och hdllet.

Nya Allbolagens betoning pa bade-och, det vi har har valt att kalla den nya Allbolagens
paradoxala natur och som resulterar i att varje aktor kan vélja att tolka den pa diametralt olika
satt, ar ett exempel pa hur man pa en administrativ vag har forsokt trackla ihop en helhetssyn
utifran olika aktorers verklighetsbeskrivningar. Som Eva Oresjé (1993: 103, var kursivering)
menar, ar den dberopade helhetssynen ett medel — ett arbetssdtt — som gor det moijligt att ”i
en komplex planeringssituation skenbart forena konkurrerande helhetssyner av mer ideologisk
karaktar.” Men denna forening ”l6ser inte automatiskt konflikten mellan olika vardesystem”,
betonar hon. En skenbar forening innebar snarare att de olika aktérer som ska implementera
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denna helhetssyn “kan glida mellan de olika malsattningarna utan att de [...] ens for sig sjédlva
behéver medvetandegodra var tyngdpunkten egentligen ligger” (ibid.). Men denna glidning och
detta forenande av motsatser ar mojlig enbart pa det retoriska planet, for “sa fort man gar
fran ord till handling blir situationen en annan. Bland aktérerna — ofta i det fordolda — uppstar
da en ‘de manga revirens kamp’ och det striden ytterst galler &r vem som anses ha den ratta
grunden for beslutsfattande” (ibid.: 103f). | sin tur leder detta att vissa mal eller
fragestallningar hamnar overst i en prioriteringsordning, medan andra forsvinner helt — “hur
vackert de dn har omtalats i malbeskrivningarna” (ibid.: 104).

Det d4r med andra ord ett vanligt problem att det i politik i allmanhet finns ett glapp mellan mal
och genomférande, mellan teori och praktik.” Den s kallade Storstadssatsningen fran 1999,
exempelvis, som gick ut pa att den svenska staten tillsammans med sju kommuner satsade en
stor summa pengar pa att forbattra villkoren for 24 av de mest utsatta omradena i Stockholm,
Goteborg och Malmo, innebar problem i implementeringsfasen (Bunar 2011). Nar den
overgripande policy-satsningen skulle implementeras i det praktiska arbetet visade det sig att
starka lokala intressegrupper valde att tolka policyn pa deras egna satt och forsokte
omformulera den sa att den passade deras egna mal. Risken for att detta ska ske rent allmant
Okar om policyn i fraga bestar av "’lackor’ och mangtydigheter” (ibid.: 2861).

Det som har delvis illustreras — att statliga eller 6verstatliga direktiv tolkas och implementeras
av aktérer som har olika uppfattningar om vad som ar en 6nskvard utveckling och som har
olika mycket makt — ar ett exempel pd det som i samhallsvetenskaplig forskning bendmns
"governance”. "Governance” ar, forenklat uttryckt, ett horisontellt och natverksbaserat satt
att styra samhallet pa, som star i kontrast till “government” — en mer traditionell, och ndrmast
vertikal, statlig styrning (se t.ex. Foucault 1979; Stoker 1998). Evert Vedung (2006: 10) forklarar

narmare:

|

Ursprungligen uppfattades “governance” som en synonym till “government” [det vill saga] [...]
nationalstaternas parlament, regeringar och forvaltningsmyndigheter, vilka upprétthaller ordning i
samhallet och underlattar kollektivt handlande. [...] Men det har skett ett skred i sprakbruket, ett
diskursivt skred. “Governance” betecknar idag [...] ocksd nagot annat an “government”, namligen en
metod att styra varlden p3, som i betydande utstrackning inte baserar sig pa statens auktoritet och

sanktioner.

Governance ar ett styrningssatt dar gransen mellan den privata och den offentliga sektorn har
suddats ut.

To the extent that the modern state ‘rules’, it does so on the basis of an elaborate network of
relations formed amongst the complex institutions, organizations and apparatuses that make it up,
and between state and non-state institutions. (Rose & Miller 2010: 274.)

Ett av manga utméirkande drag for denna typ av styrning — som forknippas med det
postmoderna eller senmoderna samhallet (Vedung 2006: 10) — &r den maktkamp som sker
mellan olika institutioner, organisationer, politiker, tjansteman och experter nar det galler hur
statliga eller 6verstatliga lagar och direktiv ska implementeras. Denna maktkamp ar till stor del

¥ Ska vi tro kulturgeografen Gunnar Olsson (1990) ar detta glapp inget mindre dn politikens/planeringens sjalva
essens (se dven Westin 2010).

51



diskursiv, det vill sdga den utspelar sig i form av en strid om ord och tolkningar (Rose & Miller
2010: 275). Vad som rdknas som kunskap och korrekta tolkningar blir har avgérande (ibid.),
och de prioriteringar som gors ar inbaddade i ideologi. “Inom ideologins omrade utkdampas
alltid en kamp [..]” som Zizek (2009: 43) uttrycker det. Samhéllsvetenskapliga analyser av
governance och dess effekter for samhallet maste darfor uppmarksamma sprakliga utsagor
och tolkningar, vilket inkluderar expertutsagor om hur exempelvis lagar ska tolkas. Det ar i
detta ljus foreliggande diskussion om den nya Allbolagen bor ses. Ett grundantagande ar har
att sprak inte ar ett neutralt medium for informationsoverféring, utan ar i allra hogsta grad
performativt. Det vill saga det skapar varldar lika mycket som det speglar dem — en insikt som
kan sparas till filosofer som Michel Foucault, Friedrich Nietzsche och Immanuel Kant.

Syftet med att ta upp den nya Allbolagen ar bland annat att lyfta fram det faktum att denna
lag hittills har gett upphov till diametralt olika tolkningar® och att detta tyder pa en hittills inte
problematiserad motsattning. For att politiker och andra aktorer inte ska agera i blindo —
alternativt agera som om klassiska héger- och vanster-varden gar att forena (Mouffe 2009) och
att alla kan komma 6verens — géller det att uppmarksamma den motsattning vi potentiellt star
infor i syfte att tydliggéra att det ror sig om olika grundsyner och prioriteringar. Det blir
bokstavligen en kamp om tolkningar.

Mangfasetterade och valformulerade malbeskrivningar till trots, sa ar det de starka parterna som
utifran sin ideologiska helhetssyn definierar vad som &r vasentligt och vad som &r ovasentligt. Det &r
till syvende och sist de som avgdr vad som kommer att genomféras och pa vilket sitt. (Oresjé 1993:
104.)

Man skulle kunna sdga att i och med den nya Allbolagen och fragan om hur den ska tolkas, star
vi infor ett sa kallat kritiskt vdgval i det som imorgon kommer att bli bostadspolitikens historia
(Ruonovaara & Bengtsson 2006: 384). Ideologiska vagval far konsekvenser och till synes
okontroversiella beslut kan ha starka institutionaliserande effekter (ibid.: not 8). Syftet med att
lyfta fram den nya Allbolagens paradoxala natur har varit att kasta ljus pa detta vagval.

6. Avslutande diskussion

| den har ekonomiska varlden vet man priset pa allt, men inte vardet pa nagonting, som Stina
Oscarson sa. [...] Hyresvardarna ar ju faktiskt i en servicebransch och i en bransch dar de forvaltar
maénniskors hem. (Svanberg 2011.)

Att mot sin vilja tvingas bort fran sitt hem och sin bostad ar en oerhért krankande situation for de
maénniskor som berérs. (Oresjé 1997: 163; se dven Salonen 1997.)

Utforsaljning = pliktdumpning?

Som SABO (2009: 19) skriver, valjer vissa kommunala bostadsbolag att silja en del av sitt
bestand till privata fastighetsdgare, for att pa sa vis frigéra medel samtidigt som det kan
minska upprustningsbehovet i bolaget. Det ar en strategi som uppmuntras av den borgerliga
regeringen generellt och av civil- och bostadsministern specifikt (se t.ex. Mattson 2011).

30 baksidesbeskrivningen av SABO:s promemoria skriver man exempelvis: ”| vissa fragor har SABO en helt annan
uppfattning ar [Hans Lind och Stellan Lundstrém] [...]”
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"Svenska Bostader har en enorm renoveringsskuld, det ar bra att sdlja en del av de
fastigheterna och fa pengar till renovering av andra” resonerar borgarradet Joakim Larsson (i
Tottmar 2011). Att priset fér att minska allmannyttans bestand ar hogt — saval for individen
som for samhallet — ar idag valdokumenterat (se t.ex. Magnusson Turner & Andersson 2008;
Magnusson & Turner 2008; Werne 2010). Darfor kommer vi bara att kort beréra denna fraga
genom att exemplifiera med nagra av de erfarenheter som gjorts inom ramen for foreliggande
studie.

SABO (2009: 19) kommenterar utforsaljningsalternativet sa har: ”Sett ur samhallets perspektiv
sa léser en forsédljning inte problemet med att fastigheterna behover rustas upp. Kostnaderna
for upprustning flyttas bara till den nye dgaren.” Denna skeptiska installning delas exempelvis
av Botkyrka kommun. Peter Nyberg, ordférande i samhallsbyggnadsnamnden, ar starkt kritisk
till hela begreppet utforsiljning. Han menar att alla pratar om det idag, men att Botkyrka
kommun inte tycker om det ordet, for “det sdger ju bara att da satter man en prislapp som ar
fullkomligt under den egentliga marknadsprissattningen och man séljer bara ut av nagot tungt
ideologiskt skal eller nagot sadant.” Dock dr man inte absolut mot att en forséljning kan vara
en l6sning — forutsatt att man “via avtal och annat [... ]Jkan se att [man] far till en affar med
privata hyresvardar som tydligt visar en vilja att bidra till omradets utveckling” (Nyberg 2011).

En utforsaljning kan fa till foljd att en redan existerande oro hos hyresgéasterna stegras. Vad ska
nu handa? En av respondenterna pa Sodra Kvarngardet, dar Uppsalahem har salt en del av
bestandet till privata foretaget Dombron, talade om ”“kohandel” med hyresgdsterna. Han
kande sig inte respekterad, utan som en bricka — eller ett djur — i ett spel.** En annan hyresgast
som bodde i ett av de hus som Uppsalahem nu har salt, berdttade om hur hon ena vecka varit
inbjuden att titta pa en av Uppsalahems visningslagenheter infér den kommande
ombyggnationen, och hur hon andra veckan fatt ett brev fran Dombron dar de berattade att
de nu kopt fastigheten och att hon i framtiden skulle hyra av dem. Vad som i denna nya
situation hiander med ombyggnationsplanerna — som i sig har oroat henne i 6ver ett ar — vet
hon inte. Utover oron far hon leva med indraget underhall; pa grund av
ombyggnationsplanerna atgardar Uppsalahem bara det allra nddvédndigaste. Halet i
vardagsrumsgolvet som Uppsalahem lovat att atgarda far vara kvar pa obestamd framtid.

Ett sista exempel vi tankte ge pa vilka negativa konsekvenser en utférsaljning kan fora med sig
for individen ar fran en artikel i Dagens Nyheter (Tottmar 2011). Dar berattar en hyresgast i
Karrtorp i Stockholm om hur Svenska Bostdder vill sédlja huset hon bor i till en privat hyresvard
— nagot som kommer innebédra att hon forlorar sin 17 ar langa koétid inom allmédnnyttan. Om
huset inte hade salts hade denna kotid inneburit en mojlighet att byta ldgenhet i
allmannyttans interna k6. ”Jag ser utférsaljningen som kontraktsbrott och stéld av ké- och
boendetid” sager hyresgasten (i ibid.).

Detta var alltsd nagra exempel pa vilka negativa konsekvenser en utforsaljning av
allmédnnyttiga bostdder till privata foretag kan fa for den enskilde hyresgasten.

3! Detta &r inte forsta gangen som en hyresgast i en ombyggnationsprocess drar paralleller till behandlingen av djur.
"’Varfor flyttar ni oss som djur? Tror ni inte vi manniskor har kanslor?’ ar ett av svaren fran evakueringsintervjuerna
i Tapio Salonens [1997] Saltskogsstudie” (Oresjé 1997: 163.)
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Konsekvenserna for samhallet i stort stavas 6kad segregation och har, som tidigare namnts,
dokumenterats pa andra stéllen (Magnusson Turner & Andersson 2008; Werne 2010).

Att regeringen lampar Over ansvaret for ombyggnationerna pa de kommunala
bostadsforetagen och att dessa i sin tur saljer ut delar av sitt bestand till privata foretag — som
i lagens 6gon ar mer eller mindre fria att avkrava hyresgasterna den hyra de vill (férutsatt att
hyresgasterna har skrivit under en omfattande atgardslista) — talar for att det vi idag bevittnar
ar en utbredd form av "pliktdumpning” (duty dumping). Begreppet ar myntat av Buchanan &
Decamp (2006: 96) och tolkas av bland andra Gunder & Hillier (2009: 165, var 6versattning),
som sager: “[Alven om pliktdumpning mé& vara en anviandbar politisk strategi rent kortsiktigt,
ar det en kraftfull mekanism fér undvikande av ansvar.”

Ombyggnation och samhallsansvar

Tidigare framhdlls en motsattning i den nya Allbolagen. Det understroks ocksa att denna
motséattning hittills inte har problematiserats. Tvartom har tolkningarna dn sa lange varit
inriktade pa att Overbrygga gapet mellan de tva kraven affarsmassighet och samhallsansvar
och pa att fa dem att harmoniera till en hanterlig helhet — forsék som vi skulle bedéma som
fullstandigt forstaeliga. Saval lagstiftarna sjalva som Fastighetsagarna och SABO skapar en bild
av att dessa krav gar att kombinera. Fragan huruvida dessa gar att kombinera eller inte beror
emellertid pa hur man definierar de bada begreppen. Att ordet affarsmassighet ar omtvistat
har vi redan lyft fram, men Iat oss for tillfdllet och for enkelhetens skull enas om att det
betyder att vara vinstdrivande (fragan huruvida detta innebar vinstmaximering eller inte
[amnar vi for tillfallet). Men hur definierar Fastighetsdgarna och SABO begreppet
samhallsansvar? Fragan ar stor men svaret ges nar Lind & Lundstrém (2011: 10f) hanvisar till
begreppet CSR — Corporate Social Responsibility. Begreppet ar relevant i en debatt om
fastighetsféretagens samhéllsansvar och definieras i en EU-rapport som “a concept whereby
companies integrate social and environmental concerns in their business operations and in
their interaction with their stakeholders on a voluntary basis” (i ibid.: 10). En central tolkning
av vad CSR-atgarder innebar ar att de “genomférs darfor att de bidrar till féretagets vinst pa
sikt. Genom att gora ‘bra’ saker for personal, kunder och samhallet i stort sa far foretaget
battre rykte och kan darigenom vinna kunder” (ibid.: var kursivering). Kortfattat: Vissa till
synes olénsamma atgarder kan alltsa ”“vara varda” att goras eftersom de bidrar till féretagets
vinst pa sikt.

Det ar inte bara Fastighetsdagarna som skriver under pa denna definition av samhallsansvar, det
gor dven SABO (2011: 10). Och det ar patagligt att definitionen ar anvandbar, for den kan sagas
utgora det kitt som haller samman den nya Allbolagen till en logisk helhet. Kurt Eliasson, VD pa
SABO, skriver i ett av sina blogginlagg:

[EIn central del i de kommunala bostadsbolagens uppdrag [ar]: samhallsnytta och boinflytande. Det
ar en viktig del i den nya lag for kommunala bostadsaktiebolag som trader i kraft den 1 januari nasta
ar. Jag har sagt det tidigare [...] och jag sager det igen: Sociala satsningar i vdra bostadsomréaden —
samhdllsnytta — dr dven en fraga om affdrsmdssighet. Ndr hyresgdsterna trivs, vdljer de att bo kvar.
Och ndr de bor kvar dr det littare for fastighetségarna att fG ekonomi i bostadsomrdadena. (Eliasson
2010, vara kursiveringar.)
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Som vi konstaterade ovan: huruvida det gar att kombinera affarsmassighet och samhallsansvar
beror pa hur man definierar orden. Och som vi nyss illustrerat innebar likstdllandet mellan
samhallsansvar och CSR att pusslet gar ihop. Men detta forutsatter att man skriver under pa
denna definition. Det gor inte vi. Vi ser tvartom problem med denna forstaelse, eftersom den
innebar ett instrumentellt och ndrmast cyniskt forhallningssatt till ansvarsfragan. Ansvar
reduceras i detta perspektiv till ett instrument som kan hjalpa foretagen att uppna vinst. Att ta
eller att kdnna ansvar for ansvarets egen skull, att agera etiskt for etikens inneboende varde
(se Batson 2011) blir har inte aktuellt. Givet att ansvar betraktas som ett instrument, blir det
etiska forhallningssattet villkorat: Det ska I6na sig att agera etiskt — annars far det vara, lyder
det indirekta budskapet.

Forutom att vara instrumentell och cynisk ar definitionen ocksa partikular. | enlighet med den
radande, konventionella traditionen inom samhaéllsplanering i allmanhet fokuserar en sadan
syn pa specifika lokala utfall. Denna forstaelse sager att foremalet for politikens ansvar ar
geografiskt begransat; till bostadsomradet, till kommunen eller till nationen (Gunder & Hillier
2009: 161). | detta fall ar omradet mindre an sa: granserna for ansvaret motsvaras av
granserna for det enskilda foretaget. Denna partikuldra forstaelse av ansvar blir uppenbar i
civil- och bostadsministerns uttalande:

Varje fastighetsagare har sitt eget ansvar. [...] Fastighetsdgarna maste bokstavligen se om sina hus.
(Attefall i Mattson 2011.)

CSR-perspektivet pa etik innebar att foretagets basta ar samhaéllets basta och att samhillets
basta ar foretagets basta — en vinn-vinn-l6sning som kanhanda fungerar ibland men som det
finns flera skal att ifragasatta. Ett av skdlen hittar man hos filosofen Hans Jonas (1991), som
drar en parallell mellan statens ansvar for sina medborgare respektive foralderns ansvar for
sina barn. Likheterna férklaras med att féremalet for ansvaret ar likartade: i bada fall ar det en
fraga om ansvar for helheten. Foraldrarnas ansvar ar “barnet som helhet och i alla dess
mojligheter, inte bara de omedelbara behoven” (ibid.: 167). Pa ett liknande satt kan man
havda att statens ansvar ror samhéllet som helhet, vilket innebar att pastaendet att varje
foretag kan ta sitt eget ansvar faller pa sin egen orimlighet. Om det &r pd detta satt
allméannyttiga bostadsbolag ska agera i framtiden riskerar inneborden i sjdlva ordet
allménnytta att urvattnas — ja, till och med att bli sin motsats, for att “se om sitt eget hus”,
som ar bostadsministerns uppmaning till allmannyttiga bostadsbolag, ar per definition inte att
agera allmdnnyttigt utan egennyttigt.>> En angeldgen fraga att stélla blir har: Vad hander med
fortroendet for allménnyttiga bolag om dess betydelse och roll urholkas?

Tidigare havdade vi att CSR-perspektivet ar cyniskt. Detta eftersom det menar att ett foretag
agerar etiskt ndr motsatsen — att agera oetiskt — ger dalig publicitet och att detta kan hota
intdkterna. Detta skulle socialpsykologen Daniel C. Batson (2011: 231) kalla “moraliskt
hyckleri”. Férdelarna med moraliskt hyckleri for en sjalv ar uppenbara: man kan skoérda de
materiella fordelarna av att agera sjalviskt och samtidigt avnjuta de sociala férdelar som
kommer med att framstd — for sig sjalv och for andra — som moralisk och ansvarstagande.

2 Eéren ingaende beskrivning av allmadnnyttans ursprungliga innebérd, se Ramberg (2000).
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Batson konstaterar att moraliskt hyckleri, till skillnad fran dess motsats “moralisk integritet”
(som kortfattat innebar att man agerar moraliskt trots att detta inte gynnar en sjalv och trots
att ingen "ser”), ar utbrett.*

Avslutningsvis kan vi sdga att oavsett vad man anser om CSR &r det viktigt att forsta att det ar
tack vare héanvisandet till denna definition som sambhallsansvar och affarsmassighet blir
kombinerbara krav. Denna definition kan sdgas utgéra nyckeln bakom den nya Allbolagens
skenbara logik, men innebér att ansvarsbegreppet stympas pa ett satt sa att det toms pa sitt
kritiska innehall. Men det ar tack vare denna definition som en retoriskt kraftfull vinn-vinn-
politik kan utformas — en marknadsinriktad politik som ar utbredd i vastvarlden idag men som i
realiteten doljer och legitimerar maktassymmetrier och orattvisor. Morklaggandet beror delvis
pa att denna politik har ”kidnappat” demokratiskt foérknippade ord som ”trygghet”,
"inflytande” och "ansvar” (Wacquant 2004: 99). Politiskt framtagna sa kallade vinn-vinn-
I6sningar ar ibland svara att identifiera — inte minst eftersom de har en tendens att invagga
ahorarna, eller objekten for l6sningarna, i en kansla av att allt &r i sin ordning och att
I6sningarna ar klanderfria — ja, vdlkomna. Om alla gynnas finns ingen anledning till kritisk
granskning. Och véarre an sa: eventuella kritiska synpunkter framstalls inte sdllan som anti-
demokratiska, som en kvarleva efter ett foraldrat vanster-projekt (Mouffe 2009: 6f; se dven
Ullgren 2001). Men som Mouffe (ibid.) konstaterar, utgdér en vinn-vinn-politik snarast ett hot
mot demokratiska institutioner (lds: Hyresgastféreningen); just pa grund av att den suddar ut
gransen mellan hoger och vanster; mellan den liberalistiska traditionen som satter frihet for
individen/foretaget forst respektive den demokratiska traditionen som inte kan kompromissa
med jamlikhetsprincipen.

Framtida hyressattningar

Nar Hyresgastforeningen férhandlar med privata fastighetsagare om hyran i samband med en
ombyggnation gor de inte det pa grundval av deras kalkyler (Kjellin 2011). | och med att den
regel som sdager att allmannyttan ska vara hyresnormerande har tagits bort, ar det sannolikt
privata fastighetsdgares hyresnivder som i praktiken kommer att bli normerande.
Fastighetsdgare kan numera snegla pa de hogsta hyrorna pa orten och — om de bedémer
lagenheternas standard som likvardig — krdva minst denna hyra. Som Natverket for
Hyresgasternas Boendetrygghet skriver i sitt nyhetsbrev (nr 2, 28 april 2010: 3): "Med
regeringens forslag kommer fastighetsdgarna att kunna anvanda varandra for att saxa upp sina
hyror sa langt de vagar. Det finns inga stopp for detta sa lange som de far sina bostader
uthyrda.” Noteras bor att detta inte ar nagot faktum. Snarare ar det ett troligt scenario och
darfor vart att diskutera lite narmare.

| avsnitt 3 berattade vi om det privata foretaget Tornets ombyggnationer i Tensta. | samband
med detta framkom att det var Hyresgastforeningens intryck att det ar skillnad pa hur privata
och allménnyttiga hyresvardar hanterar ombyggnationer och vilken hyra de begar. | fallet

3 Ett exempel som visar pa att detta stracker sig till bostadsforetags agerande kan tas fran Stena Fastigheters
ombyggnation av Norra Kvarngardet i Uppsala, dar forvaltaren — enligt vittnesmal fran en av de boende — sag till att
skicka fyra personer fran féretaget for att stdda upp utanfor en av trappuppgangarna — eftersom de hade fatt
information om att TV var pa vag dit for att géra ett nyhetsinslag om de manga brister som byggféretaget gett
upphov till i samband med ombyggnationerna (Boende, Norra Kvarngardet, 2011).
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Tensta hade de hyresgdster som bodde i Tornets bestand dragit en nitlott, eftersom de hade
dels samre standard, dels hoégre hyra, dn hyresgaster i allmannyttiga Svenska Bostdders
bestand i Husby (Sayedi 2011). Gar det hdarmed att dra slutsatsen att hyresgaster som bor i
allmannyttan har ett starkare skydd mot kraftiga hyreshdjningar i samband med
ombyggnationer dn hyresgdster som hyr av ett privat foretag? Svaret ar nej — och da inte
framst for att detta blott ar ett fall, utan for att detta dgde rum for tva ar sedan, under en tid
da allménnyttan fortfarande var hyresnormerande. For att upprepa det vi skrev i borjan av
detta avsnitt: | och med att den regel som sager att allmannyttan ska vara hyresnormerande
har tagits bort, ar det sannolikt att det i praktiken kommer att vara privata fastighetsdgares
nivaer som kommer att bli normerande. Vidare har kraven pa att allmannyttan ska agera
affarsmassigt, det vill sdga som privata bostadsforetag, skarpts i och med den nya Allbolagen,
vilket ytterligare baddar for att skillnaden mellan det privata och det allmannyttiga suddas ut.

[Lind & Lundstrom (2011)] dgnar ett helt kapitel at affarsmassighet vid hyressattning och hur féretag
bor agera i ett system med marknadshyror. P& den har punkten har dock regering och riksdag varit
tydliga: Sverige ska inte ha marknadshyror. Ansvaret for hyressattningen ska ligga pa de lokala
parterna och uppgiften ska losas inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.
Resonemanget i detta kapitel saknar alltsa betydelse for tillampningen av affarsmassiga principer.
(SABO 2011.)

Citatet illustrerar hur kraftigt meningarna om den nya lagen gar isar. Eller, ja — inte bara om
lagen utan om det samhalle i vilket vi lever och ska leva. Som framgar ovan skapar Lind &
Lundstrom (2011) — avsiktligt eller oavsiktligt — en bild av att vi lever i ett annat system an vi
har. Detta verklighetsskapande blir extra effektivt da de i egenskap av fastighetsekonomer
betraktas som neutrala experter som rapporterar hur det "ar”. Med foreliggande rapports
betoning pa makt- och ideologi-aspekten i stiftandet, tolkandet och tillimpandet av lagar, har
vi velat peka pa dessa ”sprickor”, om man sa vill, i Linds & Lundstroms rapport och darmed
med Fastighetsdgarnas tolkning av den nya Allbolagen. Men ”sprickor” avses har att det ror sig
om just en tolkning — en ideologiskt fargad sadan, men att framstéallningsformen i rapporten
ger for handen att det snarast ror sig om en sanning. Denna framstéallningsform, av Donna
Haraway (2008) kallad “the God trick” och som innebar att ”allting ses fran ingenstans,” ar
ingalunda ovanlig for vetenskapliga rapporter. Dock tyder den pa att det egna perspektivet tas
for givet och darmed inte bedéms som nddvandigt att redovisa — ett antagande som har
kritiserats fran flera hall under de senaste decennierna. “Endast de som befinner sig i de
dominerandes positioner ar sjalvidentiska, omarkta, avkroppsligade, oférmedlade,
transcendenta, panyttfodda, skriver exempelvis Donna Haraway (2008: 237). Féreliggande
rapport har betonat att bostadspolitiska beslut och icke-beslut handlar om ideologi och val —
val som i ett demokratiskt samhalle kan och skall diskuteras 6ppet, inte fastslas som sanningar
en gang for alla. Vidare har rapportens utgangspunkt redovisats: fragan om ombyggnationer
betraktas ur hyresgdsternas synvinkel och de empiriska resultaten behandlas ur ett
samhallsvetenskapligt-kritiskt perspektiv.

| och med introducerandet av begreppet affarsmassiga principer i lagstiftningen, och darmed i
debatten i stort, har dorren (dnnu mer an tidigare) 6ppnats for ett tdnkande som ar positivt
installd till marknadens fria verkningar och skeptiskt installd till statliga interventioner. Detta
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mer eller mindre oavsett hur man véljer att tolka begreppet; det vill sdga trots eventuella
forsok att tona ner dess marknadsvanliga konnotationer genom att sdga att
affarsmassighetskravet inte innebar vinstmaximering, att allmannyttan agerat affarsmassigt
sedan lange och att den nya lagen darmed inte innebar nagon forandring, och att "kravet pa
affirsméassiga principer maste forstas i sitt sammanhang” (SABO 2011: 3). Aven om vi ur ett
forskningsperspektiv stdller oss bakom nyanseringsférsok som dessa, menar vi att de
paradoxalt nog kan ha motsatt effekt. Detta eftersom begreppet — med dess starka ideologiska
konnotationer — anvands och reproduceras i det allmdnna medvetandet.

Det kan lata deterministiskt och pessimistiskt i 6verkant, men har affarsmassighetsbegreppet
val introducerats krdavs det en 6ppen och ideologiskt tydlig diskussion for att forhindra att
Sverige far ett system med marknadshyror. Denna diskussion maste pa ett eller annat satt na
in i Hyresnamnden. Tar man inte denna diskussion pa allvar riskerar marknadstankandet
successivt att ta 6ver och val dar finns sannolikt inte nagon tillbaka. "Det ar ingen hemlighet
att Fastighetsagarna allra helst skulle se en fri hyressattning” (Lann 2011). Trots att SABO med
sin promemoria syftar till att utmana Linds & Lundstroms tolkning av den nya Allbolagen, kan
man dar lasa féljande (s. 3):

Affarsmassighet handlar framfor allt om ett férhallningssatt. Bolaget ska alltid utgad fran vad som dr
bdst for bolaget [...]

Och nar ansvarig for SABO-rapporten blir intervjuad i Fastighetstidningen sager hon: ”"Det
handlar valdigt mycket om affarsmassighet i hela var rapport. Vi vill skapa en dialog dar man
landar i att alla projekt ses affarsmassigt.” (Mattsson-Linnala i Lundholm 2010: 34). Vart att
notera ar ocksa att i den 24-sidiga SABO-rapporten Hem fér miljoner (2009) férekommer ordet
”marknad” i ndagon form hela 70 ganger. Exempelvis skriver man dar att

[m]arknadslaget ar [...] avgorande for hur ekonomin i [ombyggnations]projekten kan komma att bli. |
en fastighet i centrala Stockholm kan hyrorna troligen hojas med flera hundra kronor per
kvadratmeter efter en upprustning, medan en fastighet med ett mindre attraktivt ldge pa en mindre
ort kan fa problem med att vakanser uppstar tamligen omedelbart efter en hyreshgjning.
Bostadsbolag pa starka, expansiva marknader riskerar i princip inga vakanser. (Hem fér miljoner
2009: 8.)

Medvetna om att ”[i]deologikritiska fragor ar tabubelagda fragor” (Olsson 1990: 63; se dven
Ullgren 2011), vill vi anda problematisera vad som tycks som ett nastan slentrianmassigt
reproducerande av ett nyliberalt, marknadsinriktat tdnkande dar ekonomiska hansyn satts i
forsta rummet och dar den sociala dimensionen och fragor om social rattvisa satts i det andra.
For ord fungerar likt ideologiska kompasser — de visar var man ar men ocksa vart man ar pa vag
(Olsson 2007: x). Fragan om vem — eller vilken samhallsgrupp — som gynnas nar omrade efter
omrade rustas upp och nar nu dven allmannyttan ska agera som privata foretag, stélls séllan i
den offentliga debatten. Vi ser alltsa en liknande tendens som i Storbritannien (Colenutt 2009:
68f), men ocksa i 6vriga lander i vastvarlden (Porter & Shaw 2009), dar fragor om vem som
gynnas av dagens manga stadsrendssans-projekt ar franvarande i politiken och dar fragor om
jamlikhet ar nastan fullstindigt forbisedda. Aven inom forskning som fokuserar pa
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stadsfornyelse och gentrifiering® har det kritiska perspektivet sedan 1980-talet varit i stort
sett franvarande (Slater 2006) — i sig ett tecken pa det marknadsvénliga tdnkandets
utbredning.

Om nu dven allmédnnyttan ska ha ett affarsmassigt forhallningssatt — vem tar da ansvaret for de
mindre bemedlade hyresgdsterna? Som situationen beskrivs ovan tycks det ndarmast sjalvklart
att dessa i framtiden inte kommer att ha nagot i centrala Stockholm att gora. Eller inte bara i
framtiden, utan denna utveckling har pagatt lange; i Stockholms innerstad bor idag en allt
lagre andel laginkomsttagare (Magnusson Turner & Andersson 2008). Risken &r stor att vi dven
i Sverige kommer att fa nagot som mer liknar den internationella formen foér ”“social housing”
for dem med samre inkomster, beldgna langt fran offentlig service (se Olsson 2010: 73;
Magnusson & Turner 2008; Afreds 2008).

Marknadshyra definierar vi har som “en situation déar inga regler hindrar hyran fran att pa sikt
motsvara [...] den hyra dar utbud ar lika med efterfragan” (Lind 1996: 80). | ett system med
marknadshyror ar alltsa fastighetsagaren fri att ta ut vilken hyra hon/han vill. Eftersom den nya
lagen sager att allmannyttiga bostadsbolag ska ha ett affarsmassigt forhallningssatt — ett
forhallningssatt som innebar att bolaget gér det som dr bdst fér bolaget — ar det varken
orimligt eller langsokt att fastighetsdgarna tolkar detta som att hon/han &r fri att ta ut den
hyra hon/han vill. Det vill sdga: affarsmassighetsbegreppet ar i praktiken och — vagar vi sdga — i
det allmédnna medvetandet tatt knutet till marknadshyra-begreppet. Ett konkret exempel pa
detta framkommer nar HGF:s Marcus Kjellin berattar om foérhandlingarna med Stena
Fastigheter om hyreshdéjningarna pa Norra Kvarngardet. Den hyra SF vill ta ut ar hégre an vad
HGF kan acceptera. Vi fragar Kjellin om detta ar den hyra de maste ta ut for att det ska ga runt,
eller om de helt enkelt har héga avkastningskrav. Han svarar:

Alltsd Stena Fastigheter ar en privat fastighetsdgare och da férhandlar vi inte pa grundval av deras
kalkyler. Vi har inte sett deras kalkyler bakom det har. Men det dr ju en marknadsmassig avkastning
de ar ute efter. Alltsa dgarna till Stena Fastigheter — de ar Stockholmsbaserade bolagsherrar som har
den horisonten. De har investerat i de har fastigheterna, de ska ha avkastning pa sin investering. Och
de existerar pa en marknad dar de sdger att det finns en marginal av hyresgéster, kunder, som &r
beredda att betala det de begar. Varfor ska de pruta? Och det skapar ju da ett annat
forhandlingsklimat.

Tankandet i marknadstermer tycks alltsd vara utbrett bland fastighetsdgare och detta ar
Hyresgastforeningen val medveten om. Hyresgastforeningens regionordférande i Stockholm,
Terje Gunnarsson, sager i en intervju — apropa att Norra Djurgardsstans hyresratter vantas bli
rekordhoga:

Eftersom bostadsmarknaden och hyresmarknaden ar sa oerhort het i Stockholm &r det svart att saga
var hogsta nivan ligger. Det varierar otroligt mycket beroende pa planbok och manniska. Fragan ar
ocksa om man har nagot val. (Gunnarsson i Andersson 2011.)

Marknaden ar "het” — darmed kommer hyrorna att bli hoga, lyder analysen. Och tveksamheten
infor om man 6verhuvudtaget ”"har nagot val” ger en kansla av oundviklighet och kapitulation.

34 Gentrifiering beskriver den process da befolkningen i ett omrade successivt byts ut fran mindre till mer
bemedlade hushall. Fér en mer ingaende diskussion kring begreppets innebord, se t.ex. Slater (2006).
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Ett realistiskt och pragmatiskt konstaterande, kan man havda, men har bér man komma ihag
det som ar karaktaristiskt for den nyliberala, marknadsvanliga modellen: att den presenteras
som oundviklig, som det enda alternativet (Martell 2007; Zizek 2009). HGF:s Barbro Engman
ger uttryck for den utsatta roll som Hyresgastféreningen har i en tid av avregleringar och
marknadstankande:

Hyresgdsterna ar ju valdigt politikberoende, for uppdraget att férhandla hyrorna har vi fatt av
riksdagen, och det kan de lika garna ta ifran oss. Bruksvardessystemet — allting — beslutas i
riksdagen. Trycker de pa fel knappar far vi ett helt annat system. Och da galler ju fragan: hur sjutton
Overlever man som konsumentféretradare utan att vi ska fa marknadshyror i ett sddant har lage?
Och det som &r svart ar ju att Sverige ser ju inte ut som det gjorde pa sjuttiotalet, alltsa dar ingen
ens kunde forestidlla sig att vi skulle sdlja ut apotek och sjukhus och skolor och gymnasier pa
marknaden. Det fanns ju inte i var begreppsvarld. Och nu &r det sa — pa alla omraden. Och den sista
kvarlevande kollektivt férhandlade... alltsa hyresférhandlingar har verkligen alla kdnnetecken av
kollektiva I6sningar och en reglerad marknad. Hur ska den kunna overleva i denna avregleringarnas
och individuella I6sningarnas tid?

Forskarna Eric Clark & Karin Johnson (2009: 187f) skriver om privatiseringen av planeringen
som har skett de senaste decennierna — i Sverige och i vastvarlden. Detta ar en nyliberal form
av planering som innebar att stadens fysiska och sociala dimensioner formas av privata
kapitalistiska intressen. Statliga interventioner pa bostadsmarknaden betraktas som negativa —
marknaden fungerar bast om den ldamnas mer eller mindre i fred. Bostadspolitiska reformer
som har vidtagits i denna anda har bidragit till att den sociala och ekonomiska polariseringen
har okat (ibid.). Som Séren Olsson (2010: 73) sager, ar bostadspolitiken langt viktigare an vad
den ganska begrdnsade politiska debatten later ana — for valfarden och for dess fordelning i
samhallet. Att det sker en debatt om bostadspolitiken ar darfor viktigt — inte minst om
politikerna menar allvar med sitt mal att minska segregationen i samhallet (se Molina 2000).
Men kanske maste vi ocksa vaga tala om att det faktiskt finns en utbredd uppfattning i
samhallet och bland politiker idag att polariseringen inte dr nagot problem — tvartom att det
finns sdllan uppmarksammade eller problematiserade uppfattningar som till och med
uppmuntrar en sadan. | en tidningsartikel i Metro framkommer exempelvis att Centerpartiet
vill uppmuntra rumslig segregation med avseende pa etnisk tillhorighet; de ifragasatter
uppfattningen att segregation ar nagot negativt ("Centern vill ha Chinatown i Sverige” 2011).
Att segregation inte ar nagot problem ar en idé som &dven fastighetsekonomen Hans Lind
(1996: 81) ger uttryck for:

Antag att marknadshyror leder till att manniskor i olika socialgrupper i hogre grad kommer att bo i
skilda bostadsomraden. Oenighet om marknadshyror ar 6nskvart eller ej kan dd sammanhanga med
att personerna varderar en sadan férandring olika. Vissa tycker det ar viktigt att olika socialgrupper
blandas, andra tycker det ar mindre viktigt.

Och mycket talar for att det mahanda ar precis sa det ar: | och med att det politiska klimatet i
Sverige och i vastvarlden de senaste decennierna har blivit allt mer marknadsvanligt ar det inte
orimligt att anta att den dominerande synen &r att det &r "naturligt” och/eller till och med
onskvart att attraktiva adresser bara bebos av dem med mycket pengar (Dorling 2010).
"Market logic and the ontological status of property relations [..] appear to dictate that
desirable central-city space should be used only by those with more money” (Atkinson 2000:
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150). Dock ar det i realiteten fraga om politiska handlingar och icke-handlingar, samt experters
tolkningar av dessa — handlingar och tolkningar som grundar sig pd mer eller mindre dolda
uppfattningar av ovan exemplifierade slag (se t.ex. Chomsky 1991). Kravet pa politisk
korrekthet uppmuntrar till lapparnas bekdnnelse — kanske dr det sa man bor se regeringens
mal att minska segregationen samtidigt som de underlattar for mekanismer som forstarker
den; utférsaljningen av allmannyttan exempelvis, (se Magnusson Turner & Andersson 2008;
Werne 2010) samt — nagot som vi har berért i denna rapport — inforandet av
affarsmassighetsbegreppet i nya Allbolagen.

Den nuvarande eran utger sig standigt for att vara postideologisk, men detta fornekande av
ideologin ger oss bara det slutliga beviset for att vi &r mer inneslutna | ideologi n nagonsin. (Zizek
2009: 43.)

Ett viktigt argument mot en 6vergang till marknadshyror &r att det drabbar hushall med laga
inkomster som bor i attraktiva omraden (Lind 1996: 90; Atkinson 2000: 149; Porter 2009: 241).
Dessa tvingas flytta och ge plats at mer bemedlade grupper. Det vill sdga: marknadshyror
Oppnar for en gentrifieringsprocess.

Vi lever i en tid dar det ar marknadsl6sningar och privatiseringar och utférsaljningar som héarskar. Sa
de har perspektiven om vad som kommer att hdanda med hyresgasterna och hur samhallet ska hanga
ihop och fungera — de finns ju inte i dagens bostadspolitik. (Engman 2011.)

Det problem som Barbro Engman patalar har skildrats och analyserats av sociologen Zygmunt
Bauman (2002), som pekar pa den okade individualiseringen i samhéllet som ett hot mot
moijligheterna att hantera det som gor samhallet till ett samhalle, det vill sdga samhallets
sammanhallande styrka.

Vi vill i det hdar sammanhanget lyfta fram ett langre utdrag ur intervjun med talesmannen for
samradsgruppen i Drakenberg. Det var apropa att vi fragade vad som har drivit henne och de
andra i samradsgruppen att mobilisera ett sadant motstand mot Svenska Bostdders
omfattande ombyggnadsplaner — om motivationen handlade om radslan for att inte kunna bo
kvar eller om den Iag pa ett mer ideologiskt plan. Hennes svar:

Det ar inte att inte kunna bo kvar, for vi [i samradsgruppen] kommer att kunna bo kvar oavsett.
Ideologiskt... det finns ett sadant inslag... Jag ar for en hyresreglerad hyresratt. Jag tycker att det
finns for fa, och jag tycker att utforsaljningarna har varit daliga for Sthim, jag anser att det ska finnas
manga hyresratter i en stad, helst sa manga att det finns for alla, som det gor i Berlin av nan marklig
anledning... sa det finns ideologi. Men den har motivationen far man inte av ideologi, utan den har
motivationen ar kdnslan att bli fucked-up. Don’t do it, liksom. Och jag tror att det ar det som driver
oss alla — vi kdmpade sa hart for att bevara de har husen som hyresratter, och kom inte och gor sa
har mot oss, inte utan motstand i alla fall. Det handlar om respekt. Att vi inte kdnner att vi har fatt
det, i princip alls, ndgonstans, fran Svenska Bostader. Nar man inte ens kan fa ur sig ett giltigt
protokoll och bara kallar oss till mote efter mote efter méte, och vi ska liksom vara jattepaldsta och
an en gang inte dta middag med vara familjer och sa anda inte... det gar inte framat, liksom. Bara
skendemokrati, skeninflytande. Och klappa pa axeln. Alltsa jag tycker allmdnnyttan dr en underbar
uppfinning, men det verkar ha smugit sig in nagonting... jag vet inte... nagon foretagskultur som inte
ar halsosam. Att man inte har respekt riktigt for sina hyresgaster. Man kallar oss for kunder. Och i
allt det dar handlar det om att man kan vinna pa att ha kunder — dar ar vi kunder. Men i alla
omraden dar det handlar om att man har en relation med en kund... vad heter det, uppdragsgivare,

61



att man maste respektera sin kund. Men pa den punkten ar vi inte kunder utan déar ska vi bara vara
tacksamma hyresgaster. [For annars, om det inte passar oss, da finns det andra kunder.] Det ligger
hela tiden i botten. Att "ni vet val att ni ar javligt privilegierade.” Det far vi hora valdigt ofta, att ”ni
vet val att ni har sa laga hyror”, ni borde vara tacksamma. Varfor det? Vi tycker inte att vi borde vara
tacksamma, vi tycker att fler borde ha laga hyror. Vi tycker att det ska finnas lagenheter med lagre
standard med lagre hyror for alla som vill ha det, for alla som inte tycker det ar sa viktigt med det
senaste flish-flashiga, utan vill ha ett vardigt boende till dverkomligt pris.

Hyresgadstforeningens roll

Foreliggande rapport visar att Hyresgastforeningen har en viktig funktion att fylla i
ombyggnadsprocessen i synnerhet, samt i den bostadspolitiska diskussionen i allmanhet. Da
bostadspolitik ar nagot som formas av en rad olika aktérer — politiker och tjansteman, experter
och praktiker — i och med stiftandet av lagar, men dven i allra hégsta grad i tolkningen och
implementeringen av dessa lagar, finns ett betydande utrymme for debatt och meningsutbyte
kring vad som satts och inte satts pd agendan. Att politiken utvecklas at ett visst hall ar ingen
naturlag, utan i bakgrunden ligger mer eller mindre ideologiskt fargade beslut. Den
marknadsvanliga inriktning som Sverige har tagit de senaste decennierna, med dess skepsis
infor statliga interventioner pa bostadsmarknaden, framstélls ofta av dess foresprakare som
oundviklig. Social rattvisa och verkligt demokratiskt deltagande i beslutsprocesser betraktas
inte sdllan som en omdjlig utopi. Polariseringen av samhallet, dar de med hog inkomst bor i
attraktiva omraden och de med lag inkomst ar hanvisade till oattraktiva och perifert beldgna
omraden, ses inte bara som oundviklig utan uppmuntras aktivt genom politiska beslut och
icke-beslut. Att Hyresgastforeningen behaller en (“lagom” flexibel) kritisk distans till den
dominerande marknadsvanliga diskursen bedémer vi som nodvandigt for att hyresgésterna ska
behalla fortroendet for organisationen. For att 1ana en formulering fran forskaren Kate Shaw
(2009: 256): “We know that any and every element of equitable policy in urban regeneration
has to be fought for.” Utvecklingen beror till stor del pa politiska lagar och beslut, men
framtiden — som Robert W. McChesney (1999) sager — “will be determined by how we, the
people, organize, respond, and act.” Han fortsatter med att hanvisa till filosofen Noam
Chomsky: “[1]f you act like there is no possibility of change for the better, you guarantee that
there will be no change for the better” (ibid.).

Rapporten har aven riktat kritik mot Hyresgastforeningen, framst i samband med
atergivningen av de boendes utsagor. For att sammanfatta de omraden pa vilka HGF skulle
kunna starka sin roll lyfter vi fram féljande punkter for HGF och andra inblandade aktérer att
begrunda:

- Vad ar ett samrad, vad ar boinflytande? Godkdnnandebrevet i teori och praktik.

- Vilka tankbara konsekvenser far introducerandet av begreppet affarsmassiga principer
i lagstiftningen? Innebar det i praktiken att en dorr 6ppnats for marknadshyror? Gar
detta krav verkligen att kombinera med samhallsansvar eller dr det kanske nddvandigt
att erkdanna den motsattning som trots retoriken finns dar? | detta ingar att vara
vaksam pa det sprakbruk man anvander.

- Kan nagot goras for att forhindra att fastighetsdgare utnyttjar sitt informations- och
maktovertag for att gora omotiverade insatser och darmed hyreshojningar? Bristen pa
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insyn i privata foretags kalkyler bedémer vi som en for ett demokratiskt samhalle
allvarlig fraga. Krav bor stdllas pa att redovisa kalkyler, budgetar och/eller
besiktningsprotokoll.

- Modjligheterna att utova patryckningar pa fastighetsdgare att ga hyresgasterna till
motes i deras vilja att pa ett tidigt stadium diskutera prislappar — inte bara atgarder.

- HGF maste komma in tidigare i forhandlingsprocessen. Det ar nar atgarder diskuteras
som den "verkliga” hyresforhandlingen sker. Information om detta maste komma de
boende till del i processens allra tidigaste skede. Dessutom bor det gdras nagot at de
omradesvisa orattvisor som finns idag: som HGF-representanten Houman Sayedi
sager, ar HGF mer synliga och kidnda bland hyresgaster i innerstaden &n i
miljonprogramsférorter, omraden som kanske bast behdéver information eftersom dar
bor manga icke-svensk-talande.

Slutsatser

Som ett led i att uppfylla forskningsprojektets syfte — att problematisera ombyggnationer av
miljonprogrammet mot bakgrund av hyresgasters erfarenheter — har vi i rapporten utmanat
nagra av de vedertagna forestdllningar som finns om bostadspolitik generellt och om
ombyggnationer mer specifikt; daribland idén att det finns en oproblematisk koppling mellan
teori och praktik, mellan retorik och handling. En av rapportens viktigaste slutsatser ar att
hyresgaster, vars lagenhet star infér en ombyggnation, har relativt lite makt att paverka
utgangen och darmed sina mojligheter att bo kvar. Detta ar ett problem ur tva perspektiv: dels
ur ett demokratiskt perspektiv, dels ur ett klassperspektiv. Tvangsflyttningar — som ar en vanlig
foljd av kraftiga hyreshdjningar i samband med ombyggnationer — drabbar oundvikligen de
fattigaste. Fragan om vart denna samhallsgrupp tar vigen eller snarare kan ta vdagen, maste, ur
ett rattviseperspektiv, fa en férandrad status fran att vara ett icke-problem till ett problem.
Vidare har det noterats att hyresgaster i sa kallade expansiva omraden i allmanhet drabbas
hardast, eftersom ”trycket” fran marknaden dar ar storst. Eller snarare: eftersom
fastighetsdgare i dessa omraden kan vilja att utnyttja det faktum att om inte nuvarande
hyresgaster kan betala den hogre hyran, finns det andra som kan.

Vidare har det i rapporten, i linje med tidigare forskning, konstaterats att samradsprocessen
praglas av en ojamlikhet med avseende pa makt och tillgang till information (som &r en aspekt
av att ha makt). Férhandlingarna mellan hyresvard och hyresgést ar i realiteten en férhandling
mellan professionella férhandlare som deltar i samraden pa betald arbetstid, a ena sidan, och
forhandlingsamatorer som deltar pa kvallstid i man av tid och andra resurser (sociala,
kulturella och ekonomiska), a den andra. Det har ocksa varit mojligt att konstatera att det finns
en viss ihalighet i fastighetsdgares tal om boendeinflytande, eftersom boendeinflytande i
praktiken innebar att hyresgasterna far vara med och bestamma vilka dtgdrder som ska goras
(tillspetsat: vilken farg kaklet ska ha), medan information om prislappar — ett av hyresgasternas
framsta intressen — allt som oftast nekas.

Undersokningen visar vidare att hyresgaster kan paverka ombyggnationsprocesser, men ofta
till priset av en stor mangd investerad tid och energi och genom ett ifragasidttande av de
formella demokratiska kanalerna (samrad, godkdnnandebrev etcetera). Engagemang,
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protester och mobilisering av motstand ar dock ingalunda en garanti for ett demokratiskt
forfaringssatt — tvartom talar studiens resultat for att bostadsforetagen, inklusive
allménnyttiga, i slutindan ofta gor som de vill anda. Antingen genom att undanhalla
information, eller genom att utéva patryckningar mot enskilda hyresgaster sa att dessa “gar
med pad” atgarderna i fradga. En ytterligare dimension hos problemet ar Hyresndmndens
tendens att doma till forman for fastighetsagaren nar det géller fall dar hyresgaster motsatt sig
fastighetsdgarens ombyggnationsplaner. Sammantaget talar detta for att upprustningen av
miljonprogrammet, som just nu sker och som under de ndrmaste aren kommer att ske,
handlar om langt mer an “objektiva”, tekniska fragor. Orsaken bakom ombyggnationerna ma
vara husens kvalitet, men till orsaker laggs dven motiv — fastighetsdgarens och/eller
kommunens. Till skillnad fran vad man latt kan tro ar det inte séllan dessa — alltsa de hos
kommunen/foretaget existerande motiven, inte de fysiska, yttre orsakerna — som framst
paverkar ombyggnationsplanerna. Idag ar det exempelvis ett uttalat mal att upprustningarna
ska hoja attraktiviteten hos fastigheterna och omradena i fraga, for att pa sa satt “na nya
kundgrupper.” Som denna rapport har visat, ar detta problematiskt eftersom det inte bara
overskuggar utan d&dven forstarker ett allvarligt problem, namligen omflyttningen av
inkomstsvaga grupper och eventuellt en process av gentrifiering, utan att politiken tar hansyn
till vare sig effekter for individer eller konsekvenser for hela sociala strukturen i staden. Vad
hander till exempel med den socioekonomiska och den etniska segregationen? Som vi har
papekat pa flera stéllen i rapporten bor detta lyftas fran ett individens problem till ett
demokratiskt-politiskt problem.

En annan viktig slutsats ar att den nya Allbolagen (Lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag 2010:879), ar dubbeltydig och diarmed problematisk. Valet att betona
antingen det affarsmassiga eller det allmannyttiga — ett val som denna undersdkning visar att
allmannyttiga bostadsbolag i praktiken gor — framstalls i teorin (las: nya Allbolagen) inte som
ett val. Motséattningen i lagen féder ambivalens och Gppnar pa ett relativt tydligt satt for egna
tolkningar. Valet i fraga star i praktiken mellan en marknadsorienterad, sa kallad nyliberal,
politik, med fokus pa ekonomisk vinstmaximering, a8 ena sidan, och en mer demokratiskt
betonad valfardspolitik, med varnandet om réattvisefragor, a den andra.

Vi har argumenterat for varfor det gar att se den tid vi lever i — med introduktionen av
begreppet “affarsmassiga principer” i den nya Allbolagen fran 1 januari 2011 — som ett kritiskt
vdgval i det som kommer att bli bostadspolitikens historia. | viss man har ett avgorande val
redan gjorts i och med forfattandet av den nya lagen: allmannyttiga bostadsbolag skall (allt
mer) agera som privata bostadsforetag och allmannyttan ska upphéra att vara
hyresnormerande. Men — och detta “men” ar viktigt — annu aterstar manga val att géra — i
praktiken. For att dessa starkt ideologiska val inte ska ske bortom allmdnhetens insyn och
bortom beslutsfattares egna medvetanden behdévs en ideologiskt 6ppen och tydlig diskussion
om ombyggnationer och vilka konsekvenser den nya lagen har for hur hyresgasterna drabbas.
Med andra ord vill vi lyfta fram fragan om ombyggnationer, med dess efterfoljande
hyreshojningar och (tvangs)omflyttningar, som ett problem. Och da som ett problem for
samhallet, inte i forsta hand den enskilda individen, att atgarda.
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Rapporten har ocksa presenterat empiri (sekundar- och primér-) som talar foér att det ar den
marknadsvanliga dimensionen i den nya Allbolagen — affarsmassighetsdimensionen — som
fastighetsagare tenderar att ta till sig i implementeringen av den nya lagen. Stéd for denna
prioritering finns i den forskningsrapport i amnet som fastighetsekonomerna Lind & Lundstrém
(2011) presenterat pa uppdrag av Fastighetsdgarna Sverige — en rapport som lyfter fram
affarsmassighetskravet som absolut. “Det gar inte att tumma pa kravet pa affarsmassighet”
(ibid.: 31) lyder deras tolkning, och affarsmassighet definieras vidare som en fraga om
vinstmaximering. | samband med detta har vi lyft fram SABO:s och HGF:s invandning mot nyss
namnda tolkning som angeldagen. Sammanfattningsvis hdvdar dessa aktoérer att Lind &
Lundstrom (2011) till stor del har missuppfattat den nya lagen, eftersom de bortser fran det
faktum att lagen uppmanar allmannyttiga bostadsforetag att agera enligt affdrsmdssiga
principer, inte affdrsmdssigt i allmanhet. Skillnaden kan tyckas blott semantisk och av mindre
betydelse men &r i sjdlva verket avgbrande, menar bdde SABO och HGF, eftersom
uppmaningen att agera enligt affdrsmdssiga principer innebar att affarsmassighetskravet ska
uppfyllas inom ramarna fér det allmannyttiga syftet, det vill sdga att affarsmassighetskravet
maste forstas i sitt sammanhang. Bostadsforetag erbjuder inte vilken produkt eller tjanst som
helst utan de tillhandahaller manniskor deras hem, vilket gor att det inte bara kan anses rimligt
utan att det dven ar lagstadgat i att fastighetsagare ska ta hansyn till hyresgasternas behov och
onskemal, det vill sdga férhandla om hyrorna (Engman 2011; Svanberg 2011). Men som bade
SABO och HGF har papekat, ar det just detta sammanhang som Lind & Lundstrém i sin tolkning
mer eller mindre bortser ifran nar de definierar affairsmassigt agerande i allmdnhet. Det
allmannyttiga syftet far under inga omstdndigheter reduceras bort eftersom epitetet
allmannyttigt darmed vore 6verflodigt, lyder kondenserat SABO:s och HGF:s tolkning av lagen
och detta ar aven hur undertecknade till foreliggande rapport tolkar den, dven om vi vill
tilldgga att det i den praktiska tolkningen av lagen finns en 6verhdngande risk att det
allmannyttiga fors i bakgrunden till forman for det affarsmassiga, och da pa grund av det vi
konstaterade tidigare: att de krafter som féresprakar marknadsvanliga l6sningar idag ar
dominerande. Aterigen: dven om glappet mellan teori och praktik, mellan retorik och handling,
ar en naturlig del av all politik (Olsson 1990; Westin 2010), dr det av demokratiska skal viktigt
att glappet erkdnns och att kontinuerliga anstrangningar gors for att minska det.

Kondenserat uttryckt vilar rapportens slutsats pa tva ben. Det som i teorin framstélls som ett
eller flera val — hyresgéstens — ar i praktiken séllan ett val. “Godkannandebrevet” exempelvis,
dér hyresgidsten uppmanas ta stéallning till om hyresvarden far genomféra ombyggnationen i
den egna lagenheten eller inte, dbljer inte sdllan en odemokratisk verklighet och ar i praktiken
inte alltid ett val. Detsamma géller valet — eller mer korrekt “valet” — att flytta tillbaka till sin
lagenhet efter evakueringstiden. Har man inte de ekonomiska resurserna att betala den nya
hyran ar det inte fraga om nagot val. Det motsatta tycks ddaremot géilla den nya Allbolagen.
Déar galler att det som i teorin inte framstédlls som ett val (férenklat uttryckt ska bade
affarsmassighetskravet och allmannyttakravet tillgodoses), i praktiken, till syvende och sist, ar
ett val och att detta tillspetsat kan beskrivas som ett val mellan egennytta och allmannytta.

Nar det galler hur hyresgasten drabbas vid en planerad ombyggnation kan sammanfattningsvis
foljande faktorer lyftas fram som avgérande:
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10.

Bostadspolitiska beslut...

. och forskares och praktikers tolkningar och implementeringar av dessa beslut.
(Denna punkt har rapporten diskuterat mer ingaende.)

Kvalitén pa huset — det vill sdga sa kallade objektiva faktorer. Men kvalitén beror inte
bara pa objektiva faktorer som i betydelsen ursprungliga materialval och ursprunglig
byggteknik, det beror ocksa pa hyresvardens tidigare underhallsinsatser.
Vilken hyresvdard man har — privat eller allmannyttigt, VD:ns/ledningens ideologiska
grundsyn. Stora skillnader kan har finnas, liksom i de respektive
forvaltarnas/boviardarnas attityd och bemé6tande gentemot de boende i det vardagliga
arbetet. Aven ekonomiska forutsittningar i foretaget har betydelse - férutsittningar
som bland annat hdanger ihop med hur stor andel av det totala fastighetsinnehavet
som ar i behov av ombyggnad. Botkyrkabyggen exempelvis, ar ett kommunalt
bostadsbolag med en stor andel hus fran miljonprogrammet, vilket innebar sma
mojligheter att sprida ut kostnaderna over hela bestandet (Nyberg 2011).
Var man bor — i en expansiv region med fa vakanser eller pa landsorten med manga
vakanser.

Kommunens ambitioner och ansvarskansla att paverka utvecklingen i vilken ideologisk
riktning och vilken vikt de lagger vid fragan om ombyggnationer. Detta kan skilja sig
kraftigt at och dar Botkyrka kommun och Nacka kommun &r tva ytterligheter.
Byggforetagens/entreprendrens pris for att utféra arbetet och hur noggrant jobb de
gor. Priset hanger i sin tur samman med huruvida regionen ar expansiv och om dar
rader en brist pa entreprendrer.

Hur tidigt Hyresgastforeningen kommer in i processen — fore eller efter hyresgasterna
har skrivit pa en atgardslista?
Vilka grannar man har — deras sociala och kulturella kapital. Om omradet ér litet till
storleken och historiskt sett har haft lag grad av omflyttning ar maojligheterna for
organiserat motstand storre.

Huruvida omradet man bor i ingar i ett stérre projekt med hoga (sociala) ambitioner,
som t.ex. Jarvalyftet. Mycket politisk prestige star pa spel och man ar man om att
uppvisa resultat, helst s snabbt som mojligt, for att “0ka omradets attraktivitet”.
Detta betyder i praktiken att hoéjda hyror med efterféljande omflyttning védlkomnas,
eftersom det antas locka dit medelklassen, vilket ses som en l6sning pa de problem
som “problemomradet” i fraga forknippas med. Hiarmed blir omflyttning ett icke-
problem, snarare anses det vara nddvandigt och/eller positivt. | SABO:s rapport Hem
fér miljoner (2009: 7) skriver man exempelvis om kommuners och foretags vilja att "na
nya kundgrupper” som ett av motiven bakom ombyggnationerna av
miljonprogrammet.

Behovet av mer forskning

Vart tar hyresgasterna vagen? Mer forskning — kvantitativ saval som kvalitativ — behévs om
denna fraga. Vi star bara i borjan av detta stora ombyggnationsprojekt. Sammantaget har
denna studie — i likhet med Cars & Carlén (1990) och Jensfelt (1991) — antytt att det sker en
viss spridning av mindre bemedlade hushall nar ett miljonprogramsomrade byggs om.
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Huruvida detta leder till nya koncentrationer dit de flyttar, ar en slutsats som kallmaterialet
inte tilldter oss att dra. Fragan bor utredas i ett separat projekt. Som Slater (2006: 749) sager,
rader det i urbanforskningen en brist pa kvalitativa studier som tar sig an problemet med
omflyttning — som &r gentrifieringsmyntets andra sida — vilket talar for att fragan dessutom kan
anses relativt akut.

En annan, om dn mindre, fraga som vi i denna rapport inte heller har gatt ndrmare in p3, ar
fragan om vad som rédknas som god standard och hur det kan relateras till begreppet kvalitet.
Det finns dokumenterat att hyresgaster, som nar de har flyttat tillbaka till sin renoverade
lagenhet efter att ha varit evakuerade, méts av en rad mer eller mindre fuskbyggda
inredningsdelar och detaljer — trots att hyresvarden yrkar pa en hyra som kan jamforas med
nyproduktionshyror (Eriksson 2011a). Att byggslarv kan vara ett problem for hyresgéaster, vars
lagenhet byggs om, har dokumenterats tidigare av bland andra Jensfelt (1991: 103). Men
eftersom kravet pd att kommunala bostadsbolag ska vara lénsamma av allt att doma
successivt har 6kat sedan tidpunkten for Jensfelts studie, vore en ny undersékning motiverad.

Medborgardeltagande i ombyggnations- och stadsfornyelse processer ar en frdga som
aterkommer ofta i bade forskning och politik. Den sa kallade storstadssatsningen i Sverige var
ett levande exempel pa en retorik om inkluderande och deltagande i lokala
utvecklingsprocesser som nar allt kom omkring och i linje med flera liknande program inte
hade nagot konkret innehall. Har behdvs ocksa mer forskning och gdrna med internationell
anknytning (Molina 2010).
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Bilaga 1

Vad ett samrad ar enligt Svenska Bostader
Foljande rader gar att ldsa pa Svenska Bostaders hemsida under rubriken "Samrad sker i varje
fastighet” (informationen uppdaterad 2010-12-01).

En ombyggnad sker alltid i flera steg oavsett om det ar en ombyggnad med kvarboende, med
evakuering eller om det ar ett stambyte. Vid storre ombyggnader pagar samradet under cirka ett
halvt ar.

Forsta information

Det forsta steget infor en ombyggnad ar att Svenska Bostader kallar alla berorda hyresgaster till ett
informationsmote. P4 motet tar man upp ombyggnads- och tidplaner, ersattningsbostader,
ersattningar med mera. Pa informationsmotet ar du valkommen att stélla alla dina fragor.

Samradstraffar

Pa informationsmoétet viljs fem - sex boende som &r representanter for alla hyresgaster i
fastigheten. Forutom de valda hyresgasterna ingar ocksa en representant fran Hyresgastféreningen
och personal fran Svenska Bostader i samradsgruppen.

Samradsgruppens arbete ska mynna ut i en atgardslista som innehaller vad som ska upprustas. Efter
att samradsgruppen har fattat beslut om atgardslistan ska varje hyresgast skriva under
godkannandet.

Egna val/Tillval

Vid en ombyggnad kan du ocksa goéra egna val som till exempel kakel, klinker, badkar, dusch,
handdukstork. Nar det ar dags for egna val kontaktar ombyggnadskoordinatorn dig for att beratta
om vilka val som just du kan gora. Hon tar dven emot dina bestallningar. Ombyggnadskoordinatorn
informerar, hjalper till och |6ser problem under hela ombyggnadstiden.

Ny hyra efter upprustning

Den nya hyran férhandlas centralt mellan Hyresgéstféreningen och Svenska Bostider. Atgardslistan
ligger till grund for hyresférhandlingen. Tillval som du gér utover atgardslistan paverkar ocksa din
nya hyra. (http://www.svenskabostader.se/sv/Vi-bygger/Underhall/Kvarteret-Pyramiden/Samrad-
sker-i-varje-fastighet/ 2011-06-13)
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Bilaga 2
Begreppsforklaringar

Bruksvarde
Hyressattning enligt hyreslagen, Jordabalken 12 kap 55 §:

Hyran ska faststéllas till skaligt belopp i enlighet med ldgenhetens bruksvarde. Nar det galler
lagenhetens beskaffenheter bor “alla faktorer av betydelse” inverka sasom: storlek,
modernitetsgrad, planlosning, ldge i huset, reparationsstandard och ljudisolering. Nar det galler
formaner knutna till Iagenheten eller fastigheten bor hansyn tas till faktorer som hiss, sopnedkast,
tvattstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage samt biluppstallningsplats.
Slutligen bor pa bruksvardet tillatas inverka vissa andra faktorer sdsom husets allmdnna ldge samt
tillgang till parkeringsplatser samt allmanna fortskaffningsmedel. (http://www.hyror.se/ 2011-05-
12.)

Jarvadialogen

Pa Jarvadialogens hemsida finns en lank till ett youtube-klipp upplagt 1 feb 2011 dar bovéarden
Johan Widlund berattar om Jarvadialogen. Sa har star det i beskrivningen: "Under 2009 och
2010 bjod Svenska Bostdder, Stockholms stad och Hyresgastforeningen in de boende till
dialog. 15 000 Jarvabor deltog och de levererade 30 000 synpunkter. Johan Widlund, bovard i
Svenska Bostader, berattar om dialogen.” Utdrag ur vad Johan sager pa videon (som for Ovrigt
bara haft 56 visningar sedan den lades upp tills jag tittade pa den 22 mars):

Sa har ar det: Vi pa Svenska Bostdder kdnde att vara hyresgaster inte tyckte att vi, och
Stockholm stad tog dom pa allvar och lyssnade ordentligt pa dom nar det géllde upprustningen
utav Jarvafiltet. Det borjade florera massa rykten om att det skulle bli jattedyra hyror, ingen
skulle ha rad att bo kvar, och det skulle flytta in massa yuppies frdn Ostermalm bland annat.
Men hur skulle vi da kunna fa igang en arlig dialog? Och framférallt: hur skulle vi kunna fa vara
hyresgaster att tro pa den? | maj [2010] satte vi igang. | Akalla bjod vi dit alla som bor hos oss
och aven alla 6vriga hyresgaster, ner till Sibeliusgangen, till en lokal dar, dar dom under sex
dagar fick sdga vad dom tyckte. For att fa igang dialogen borjade vi i Akalla med att fraga
vanliga manniskor vad de tyckte var bra och daligt med omradet. [Inslag fran de boende och sa
visas hur ga-turer anordnas och att de boende i Akalla bjods in till dialogen genom lappar pa
dorrhandtagen] Det var minst tre tusen asikter vi fick in under den har veckan och vi hade
sdkert 1500 besokare. Det var en riktig succé. Nu var det dags for Husby. Och starkta utav
framgangen fran Akalla sa tankte vi vassa upp det hela ytterligare lite mera. Vi kor med samma
koncept, med manniskor och citat, fast den har gangen i Jarvadialogens lokaler i Husby. [Inslag
fran nar SB:s VD Pelle Bjérklund haller tal i Jarvadialogens lokaler] ”Det ar era synpunkter som
vi vill ha fram. Och man kan ju ocksa sdga att det dialogarbete vi inleder idag ar ju verkligen det
direkta inflytandet.” [...] Husbyborna hade forstas ocksa en véldig massa asikter. [...] Antalet
besokare i Husby overtraffade antalet besokare i Akalla. [...] Vi fick in tusentals vardefulla
asikter. Nu tar i succén  vidare till Rinkeby  och sedan  Tensta.
(http://www.youtube.com/watch?v=fEpIDLphRV4 2011-03-22)
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