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Ett hallbart Sollentuna
som tar sitt bostads-
férsériningsansvar pa
allvar kraver en modig
och progressiv bostads-
politik.
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1. Rapporten i korthet

Sollentuna kan battre i bostadsfragan men da kravs en offen-
siv reformistisk bostadspolitik. Vi behover ett akut stopp for
utférsaljningar, sankta hyror och en fungerande kommunal
bostadsformedling. Vi behdver ocksa en plan for en hallbar re-
novering utan hot om renovrakning och oférsvarbart klimatav-
tryck. Vi kan om vi vill anvanda Sollentunahem som en motor
for ett Sollentuna utan klimatavtryck och med ett socioekono-
miskt ansvarstagande.

Idag ar bostadssituationen i Sollentuna dyster. Vi har bland
annat darfér vaxande klasskillnader i Sollentuna som bérjar
narma sig nivaer fran tredje varlden. Dessutom har vi slappt in
en okand tysk riskkapitalist som fastighetsagare med &ver 450
lagenheter i Tureberg i form av Vonovia.

Allmannyttan har varit i en historiskt viktig roll for Sollen-
tuna. En offensiv bostadspolitik fran generalplanen 1947 till
mitten av 1990 talet gav Sollentuna en fast grund att sta pa.
Den har nu nastan helt raserats efter tjugo ar av utforsaljning,
ombildning och uppstyckning av Sollentunahem. Vi menar att
rapporten ger en talande bild av hur den politiska majoriteten i
Sollentuna medvetet monterat ner sitt bostadspolitiska verk-
tyg.

Rapporten syftar ocksa till att visa pa regleringar som finns
att ta hansyn till men som Sollentuna kommun helt tycks
strunta i. Det handlar om allt fran lokala bostadsférsérjnings-
planer och agardirektiv till Sveriges grundlag, EU-Stadgan,
FN-Manskliga rattigheter och Barnkonventionen.

Vi vet att rapporten tar upp manga bekymrande exempel.
Men vi vill att du laser den med gott mod kring en enorm
forbattringspotential. Vi menar att nagra snabba penndrag
kan gora Sollentuna till en exemplarisk kommun om vi ser till
Hallbarhetens tre ben;

1. Social hallbarhet
2. Ekonomisk hallbarhet
3. Klimatneutralitet



1NN
-_nmlﬂlll][ill

HEEEENERER I

L ||\|n i

——__—“_—II

"Den politiska majoriteten i kommunen
arbetat aktivt pa olika sdtt fér att géra
sig av med Sollentunahem™



2. Syfte

Ett hallbart Sollentuna med bostadspolitiken som verktyg.

Allmannyttiga Sollentunahem hade tidigare en central roll
i den framgangsrika sociala bostadspolitiken i Sollentuna.
Forandrade spelregler och lagandringar pa riksplanet har
dock forsatt bolaget pa defensiven under flera decennier.
Lagstiftningen pa omradet behodver klargoras sa att det all-
mannyttiga syftet med verksamheten i de kommunala bo-
stadsbolagen ater satts i forgrunden. Idag har vi istéllet en
situation dar vi maste vinna val for att Sollentunahem inte
ska utraderas av den forda politiken. | femton ar har den po-
litiska majoriteten i kommunen aktivt arbetat pa olika satt
for att i forlangningen gora sig av med Sollentunahem.

Darfor tar vi i Reformistnatverket initiativ till denna rap-
port for att vi ska kunna bygga en bostadspolitik for Social,
Ekonomisk och Ekologisk hallbarhet. Vi gor det i samverkan
med Hyresgastforeningen Sollentuna. Rapporten har ett
framatblickande syfte utan att tumma pa utgangspunkten
i bade historien och i dagens situation. Vi lutar oss ocksa pa
hela den politiska opositionen i Sollentuna och deras svar pa
Hyresgastforeningens enkat som skickades ut till alla poli-
tiska partier i Sollentunas kommunfullmaktige 2021.
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3. Historik

Sollentunahem bildades av Sollentuna kommun 1950 och
firade sitt 70-arsjubileum under 2020. Precis som i hela
regionen praglades tiden runt 1950 av det som kallades for
Storstockholmsproblemet. Det var en del av ett europe-
iskt problem dar ett dikotomiférhallande mellan stad och
landsbygd motte en snabb och svarhanterlig urbanisering.
For Sollentuna betydde det att inflyttningen till Sollentuna
var stor. | en undersokning av fodelseort bland Sollentu-
nabor i aldersgruppen 45-55 ar 1970 sa var endast 4% fod-
da i Sollentuna medan 29% var fodda i 6vriga Stockholm
och 58 % var fodda i dvriga landet. Andelen fodda utom-
lands var 9%. Det visar pa en enorm urbanisering under
1900-talets forsta tva tredjedelar.

FODELSEORT FOR
SOLLENTUNABOR |
ALDERN 45-55 AR 1970

M F6dda i Sollentuna M Fodda i Stodkholms Lan
M Fodda i Stockholms stad ® Fodda i 6vriga landet

M Fodda i utlandet

Figur1

Kalla: Boendeutveckling i Sollentuna under 1900 talet
C-Uppsats 1997 Johan Flyckt Stockholms Universitet
Historiska Fakulteten.
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Rotsunda torg

Den utveckling som Sollentuna genomgatt under perioden
1900-1970 ar inte unik i Stockholmsomradet, snarare tvartom.
Liksom i manga grannkommuner har det varit frdga om en
drastisk féorandring av en jordbruksbygd till en rikligt befolkad
pendlarort. Under perioden 1900-1970 gick invanarantalet i
Sollentuna fran 1290 invanare till 36 800.

Efter det andra varldskriget vaxte kommunen i allt snabbare
takt. Darfor skaffade sig kommunen ett bostadsbolag for att
kunna mota det 6kade bostadsbehovet. Politikerna i Sollentu-
na stod infér ett delikat dilemma dar en allt snabbare urbani-
sering i efterkrigstiden skapade behov som skulle motas men
samtidigt var tidsandan sadan att kommunen inte fick 6éverge
sin villakarraktar.

Ett matt pa vaxandet ar att cirka tio ar efter Sollentunahems
bildande (ca 1960) sa hade kormmunen mindre an 20 000 inva-
nare, idag har Sollentuna drygt 75 000 invanare.

Byggandet av hyresratter borjade nagra ar innan bildandet
av bolaget. | slutet att 1940-talet bdrjade man bygga i Skalby
och Rotsunda. Det skulle méta ett behov dar det i Sollentu-
nas ganska nybildade bostadsformedling ar 1949 redan stod
over 800 personer i k6. Byggandet fortsatte under 1950-talet.

D3 tillkom ocksa bland annat Haggvik (Spaden) och delar av
Edsberg.

Det ar omd@jligt att se expansionen i Sollentuna utan att géra
en koppling till "Arbetarrérelsens efterkrigsprogram” som
trycktes 1946. Dar beskrivs bostadspolitiken pa foljande satt
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"Det forsta malet i bostadspolitiken maste ju vara att avskaffa
den nuvarande bostadsbristen” (Arbetarrérelsens Efterkrigs-
program ©1946 sid 92). Arbetarrdrelsens efterkrigsprogram ser

m—— dock ocksa majligheten att anvan-

da bostadsbristen for att na malet
~ | om full sysselsattning, och sager

. s& har "Bostadsproduktionen ar
en nyckelindustri. Det var till stor

| del tack vare dess uppsving som vi
fore kriget hade mindre arbets|ds-
het an manga andra lander. Vill vi
Pr a  iframtiden ha full sysselsattning
 badrum, ergaglate’c LA ' maéste vi bygga annu mer an da. |
L Beﬁ: %ﬁ? S;inéen annan utvdg forsta hand maste vi snabbt hava
"%ﬁtt”iéﬁaﬁ takt fdff“mg%wm bostadsbristen” (Arbetarrérelsens
otillfredsstallon Bostads :169“t . Efterkrigsprogram ©1946 sid 8).

£t ut’
Sollentunahem upplevde flera

\

familjer n%
 Boadshus
: E{fgmw, avlopp,

7 7
genom att aodnda ¢

: guﬁvenﬁmxss«gstm och genom
att gora produktionent merd

/fram till och med 1980-talet. Forst
“—._—

kom Miljonprogrammet under pe-

rioden 1965-1975 vilket marktes framst i Tureberg och Helene-
lund. I slutet av den perioden byggdes i Rotebro centrum och

Utveckling Bostadsbestand flerfamiljshus
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F | g ur 2 0163 Sollentuna Flerbostadshus Hyresrétt e Bostadsratt

pa 1980-talet Rotsunda gard och Norrviken. | samtliga fall var
Sollentunahem en stor aktér. | Rotebro centrum byggde man
drygt 600 hyresratter och i Rotsunda gard drygt 400.

Fran 1990 och och darefter har nybyggandet for Sollentuna-
hem endast varit sporadiskt. Nagra hus har och dar, till exem-
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pel pad Armborstvagen och Muskétstigen i Edsberg, i Rotebro
centrum och i Tureberg. Hela 2000 talet har majoriteteni
Sollentuna agnat at att salja ut och ombilda Sollentunahems
lagenheter. Idag har hyresratterna blivit farre och agandet av
de hyresratter som finns kvar har delvis flyttats éver till mul-
tinationella bolag. S& har ser en tabell ut for utvecklingen av
antal hyresratter i forhallande till bostadsratter under perioden
2006-2020. Detta tillsammans med skattesystem och avdrag
som gynnar agt boende har naturligtvis fatt konsekvenser for
de som inte ager sin bostad i Sollentuna. Likval for de som inte
har rad att efterfraga det agda boendet i kommunen och inte
heller det allt dyrare och p3 fler satt svaratkomliga hyresboen-

SOLLENTUNAHEM ANTAL LAGENHETER
8000 2008-2020

6000

o|||||||||||||
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o

Figur 3

Kalla: Sollentunahems bokslut

det.

Studerar vi allmannyttan i Sollentuna (AB Sollentunahem)

sa kan vi tydligt se hur utvecklingen gatt mot ett krympande
antal lagenheter i den moderna historien. Och det galler inte
minst antalet Idgenheter i allmannyttan vilket far betydelse for
vilket bostadspolitiskt handlingsutrymme kommunen har. Sa
har ser det ut om vi ser till perioden 2008-2020. Detta diagram
bdrjar egentligen med de forsta riktigt stora ombildningarna
av Sollentunahems lagenheter fran hyresratter till bostadsrat-
ter. Sedan har processen rullat pa med utférsaljningen av stora
delar av davarande Malmvagen till fastighetsbolaget Wallen-
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stam runt aren 2009-2010. Darefter nya mindre ombildningar
till bostadsratter och nya jatteutférsaljningarna av Sollentuna-
hems bestand till John Mattsson.

Som det konstateras ovan sa minskade bestandet mellan
aren 2006 och 2020 med 3 470 lagenheter (drygt 48 procent).
Gor man samma berakning mellan aren 2008 och 2020 blir
resultatet en minskning med 2 608 lagenheter (drygt 41 pro-
cent).

Under de flesta ar sa minskar antalet lagenheter. Storst ar
minskningen mellan aren 2018 och 2019, vilket forklaras av
fissionen av Sollentunahem. D3 flyttades drygt 1 800 hyres-
ratter over till de tre bolagen Sollentuna Fastigheter 1, 2 och
3 AB. Vissa ar 6kar antalet lagenheter vilket forklaras av ny-
produktion. Ar osdkert om nar Sollentunahem bérjar rékna in
nyproducerade lagenheter i bestandet (det vill sdga i sin arsre-
dovisning). Om det ar det ar som de blir inflyttningsklara, eller
vid annat tillfalle. En underlighet finner man t ex i jamférelsen
mellan 2014 och 2015. Ar 2015 blev 120 lagenheter i Terrinen
klara, men det syns inte i uppgifterna, da man redovisar 5 755
lagenheter for bade 2015 och 2016.

Det hade varit ett problem med den krympande allman-
nyttan i Sollentuna sett i ett perspektiv med status quo. Men

BEFOLKNINGSUTVECKLING
SOLLENTUNA 1990-2020

Seriel ™ Serie2

Kalla: Wkipedia
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det ar varre an sa om vi ser till den befolkningstillvaxt vi sett i
kommunen sen 1990 och fram till 2020. Under en period pa
trettio ar har befolkningen i Sollentuna 6kat med drygt 22 000
invanare. Alltsa i takt med att Sollentuna vuxit lavinartat sa
forsvinner méjligheten att hitta bostader som alla manniskor
har rad att efterfradga. For de lagenheter som forsvunnit fran
Sollentunahem har antingen omvandlats till bostadsratter och
salts till underpriser som den forsta lagenhetsinnehavaren kan
casha in vid forsaljning av lagenheten. Eller sa har man salt till
borsnoterade fastighetsbolag som har som affarsidé att ge-
nom renovrakning driva upp hyrorna till maximal niva.

Alltsa ar vi tillbaka till den
situation som beskrivs for hela
riket i Arbetarrorelsens efter-
krigsprogram fran 1946.

Pa samma satt som Sollen-
tuna presenterade en Gene-
ralplan 1947 som tog hojd for
att kommunen skulle vara ca
45 000 invananare 1973 beho-
ver vi gora idag. Da kanske vi
ska ta hojd for 100 000 inva-
nare 2040. For att forsta om-
fattingen av denna plan 1947
bor har tillaggas att Sollentu-
nas befolkningsantal ar 1950
var drygt 18 000 invanare. Har
togs de viktiga besluten om Foto: Sollentuna i spalt och bild 1944-1970
lokala affarscentra som for- (Annika Holmberg 1998)
verkligades. Det togs ocksa beslut som aldrig blev verklighet
da tiden som alltid férandras. Ett sadant exempel ar planen
pa en mindre flygplats i Rotebro. Poangen for denna rapport
ar att vi aterigen behover en Generalplan som tar hojd for den
befolkningsutveckling vi forutser i ett tjugofemarsperspektiv.
Det ar med detta perspektiv ur historiens backspegel vi nu tar
nasta steg in i rapporten.
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Kommunfakta Sollentuna idag

- Folkmangd (2021) 75108 invanare

- Befolkningsdkning (2021) +1118 invanare

- Flyttnetto* (2021) +669 invanare

- Fordelning arbetstagare i kommunen (2019-2020)
23 % offentligt, 73 % privat

- Storsta bransch (2020) Handel, 21 %

- Medianinkomst (2020) 28 483 kr/ manad

- Medianhyra 8020 kr/manaden

- Hyran 40% av en ensamstaendes |6n efter skatt

- Andel hyresratter av bostadsbestandet 25.16%

"2018 och 2019, flyttades drygt 1 800 hyres-
ratter over till de tre bolagen
Sollentuna Fastigheter 1,2 och 3 AB.™
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4. Regleringar av bostads-
marknaden i Sollentuna

Den historik vi presenterat ovan har lett oss fram till en situa-
tion dar Reformisterna och Hyresgastforeningen i Sollentuna
menar att allmannyttans hela existens i form av aktiebolaget
Sollentunahem nu ar hotad. Det ska vi beskriva senare men i
detta kapitel maste vi forst se 6ver huruvida det saknas regle-
ringar av bostadsmarknaden Sollentuna, eller om det ar intres-
set av att tolka eventuella regleringar som brister?

Bristen pa Regleringar av Bostadsmarknaden i Sol-
lentuna idag

Den slutsats vi drar efter att ha gatt igenom den historiska
utvecklingen av bostadspolitiken i Sollentuna ar att politiken
i Sollentuna, precis som i hela landet, har lamnat walk over till
forman for marknadskrafterna. Darfor ar det viktigt att ge en
bild som visar pa vilka nationella och internationella atagand-
en vi sviker pa dagens bostadsmarknad i Sollentuna.

I ungefar trettio ar har samtliga regeringar mer eller mindre
fallit in i det nyliberala tankesattet att allt &r en handelsvara, sa
aven bostaden. Darfér ar det viktigt att vi reder ut de begrep-
pen. Sa varfor inte ta hjalp av bl a FN och var egen grundlag.
Har finns tydligta riktilinjer som pekar pa varfor man inte kan
se bostaden som vilken handelsvara som helst.

Var och en har ratt till en levnads-
standard tillracklig for den egna och
familjens hdlsa och valbefinnande,
inklusive mat, klader, bostad, hdlso-
vard och nédvdndiga sociala tjdns-
ter samt ratt till trygghet i hdndelse
av arbetsldshet, sjukdom, invaliditet,

makas eller makes déd, alderdom
UNITED NATIONS eller annan forlust av forsérjning
Artikel 25 FN:s forklaring om  under omstdndigheter utanfér hans
de manskliga rattigheterna eller hennes kontroll.
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Vi kan for enkelheten saga att ratten till en bostad regleras pa
tre nivaer. Det ar globalt, regionalt och nationellt.

1. Nationellt: Regeringsformen 1 kap.2 §
2. Regionalt: Europeiska sociala stadgan artikel 16 och 31

3. Globalt: FN:s konvention om ekonomiska sociala och
kulturella rattigheter artikel 11

Regeringsformen §2 forsta stycket:

Den offentliga makten ska utdvas med respekt for alla
manniskors lika varde och for den enskilda manniskans
frihet och vardighet.

Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella
valfard ska vara grundlaggande mal for den offentliga
verksamheten. Sarskilt ska det allmanna trygga ratten
till arbete, bostad och utbildning samt verka for social
omsorg och trygghet och fér goda forutsattningar for
halsa. Det allmanna ska framja en hallbar utveckling
som leder till en god miljo

Eu stadgan artikel 34:

| syfte att bekampa social utestangning och fattigdom
ska unionen erkanna och respektera ratten till socialt
stod och till stod till boendet som, i enlighet med nar-
mare bestammelser i unionsratten samt i nationell
lagstiftning och praxis, ar avsedda att trygga en vardig
tillvaro for alla dem som saknar tillrackliga medel.

FN Artikel 11:

Konventionsstaterna erkanner ratten for var och en till
en tillfredsstallande levnadsstandard for sig och sin
familj, daribland tillrackligt med mat och klader, och en
[amplig bostad samt till standigt forbattrade levnadsvill-
kor. Konventionsstaterna skall vidta lampliga atgarder
for att sakerstalla att denna ratt forverkligas...
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Ratten till lamplig bostad ar tyvarr inte direkt utkravbar. Vi
kan inte med hanvisning till artikel 11 krava att staten forser oss
med en bostad.

Ratten till lamplig bostad innebar dock att staten atar sig att
arbeta for att skapa en fungerande bostadsmarknad. Nagot
staten sedan delegerat till kommmunerna.

Genom att skapa en marknad som tacker allas behov ar ma-
let att hemldshet pa sikt ska elimineras. Det innebar att vi bor
arbeta utifran att;

1. Respektera medborgaren: Avsta fran att stédja hand-
lingar som negativt paverkar samhallets bostadsforsorj-
ning.

2. Skydda medborgaren: Starkare hyresrattsligt skydd.

3. Uppfylla en viktig samhallsfunktion: Allmannyttan.

CONVENTION

BARNKONVENTIONEN ON THE RIGHTS OF THE CHILD

FNs Barnkonvention Artikel 27:

”(Svensk Lag sedan 2018.) Konventionsstaterna ska i
enlighet med nationella forhallanden och inom ramen
for sina resurser vidta lampliga atgarder for att bista
foraldrar och andra som ar ansvariga for barnet att
genomfoéra denna ratt och ska vid behov tillhandahalla
materiellt bistand och stédprogram, sarskilt i fraga om
mat, klader och bostad.”

Barnkonventionen Artikel 3:

» Vid alla beslut som ror ett barn ska i forsta hand beak-

tas vad som bedoms vara barnets bésta.’
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Styrkan i Artikel 3 ar att den ar direkt utkravbar. Har kan vi
prova varenda vrakning av ett barn i Sollentuna.

Under ingen av dessa rubriker star det att ratten till ett hem
ska vara underkastat marknaden. Anda har vi idag dven i Sve-
rige och Sollentuna ett system som starkt forminskar medbor-
garnas rattigheter till ett eget hem. | alla fall om du inte ar rik.
Den svenska Hyresgastforeningens portalparagraf bygger pa
ett mal som pekar i ratt riktning. "Allas ratt till en god bostad
till en rimlig kostnad". Det ar ocksa det som star i vara natio-
nella och internationella regleringar som Sverige pa olika satt
skapat, godkant och ratificerat.

Till detta kommer lagen for allmannyttiga bostadsforetag
som tradde i kraft &r 2011. Den anvands valdigt ofta av chefer
for allmannyttiga bolag och politiker i bolagens styrelser for
att forklara varfor de maste ta ut stora vinster och arbeta efter
specifika modeller som ofta gar emot hyresgasternas intres-
sen. Men fragan ar da vad som star i de tva inledande styckena
i Allbolagen? Sa har ser det ut pa Boverkets hemsida;

Definition av allmannyttigt kommunalt bostads
aktiebolag

I lagen om allmannyttiga kormmunala bostadsaktie-
bolag (allmannyttelagen) definieras ett sddant bolag
som ett aktiebolag dar en eller flera kommuner har det
bestammande inflytandet. Bolaget ska i allmannyttigt
syfte forvalta fastigheter dar bostadslagenheter upplats
med hyresratt, framja bostadsforsérjningen och erbju-
da hyresgasterna majlighet till boendeinflytande.

Affarsmassiga principer

De allmannyttiga bostadsbolagen ska bedriva sin verk-
samhet enligt affarsmassiga principer. Det innebar att
kommunen inte utan vidare kan stédja bolaget ekono-
miskt och att bolaget maste stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa investeringar. Kravet pa affarsmas-
sighet galler dock p3a lang sikt och for bolaget som hel-
het, inte for enskilda atgarder. Offentligt stod kan bara
lamnas om det ar forenligt med EU:s statsstodsregler.
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Tapio Salonen som ar professor vid Malmo Universitet be-
skrev ar 2015 var tolkningen mellan samhallsnytta och affars-
massiga principer bor ligga pa foljande satt. "- Var bedémning
ar att man inte kan avfarda allmannyttans stravan efter att
agera saval affarsmassigt som samhallsnyttigt som en juri-
disk fraga, utan den maste aterfoéras dit dar den hér hemma,
namligen i politikens ansvar for bostadsforsérjningen. Darmed
handlar allmannyttans roll och funktion aterigen, precis som i
tidigare skeden, om hur olika politiska aktérer pa saval natio-
nell som lokal niva formar utveckla allmannyttans nuvarande
stallning och framtida potential. Det politiska fonstret aterupp-
star.” (Nyttan med Allmannyttan 2015 sid 304 Tapio Salonen).

Bostadsférsorjningsplan Sollentuna

Enligt lag ar ocksa varje kommmun aven skyldig att uppratta

en bostadsférsdrjningsplan vilket Sollentuna darfér har gjort.
Den kallas for Riktlinjer for bostadsforsérjningen. Den inleds pa
foljande vis;

"Enligt lag om kommunernas

4. SDLLENTUNA .. e e
% bostadsforsérjningsansvar ska

‘g” FORFATTNINGSSAMLING
varje kommun ta fram riktlinjer
Raktlinjer for bostadsbyggandet och beslu-
:Ji:slaldsh')rsi')riningsn ta dessa ikommunfU//mthige.
Antncrn v Rilcedlitize 2016-10-13 132 Drx 20160458 KS OV@rSiktp/Gnen kOn inte utgdrCJ

_— riktlinjer utan avsikten ar att rikt-
SRy | [inferna ska utgora ett underlag
ey for kommunens éversiktsplane-
ring.
Tidigare riktlinjer i Sollentuna dr fran 2010, men kommunen
tar varje ar (sedan 2003) beslut om en prognos féor komman-
de ar i den ndmnd som ansvarar fér den fysiska planeringen.
Prognosen berér manga av de fradgor som tas upp i riktlinjer-
na och utgor ddrmed en uppfdljining av att riktlinjerna efter-
foljs.»
(Kalla Sollentuna.se).

Tittar man specifikt pd tvd kommentarer i denna text sa blir
det klart att kommunen sjalv egentligen inte bryr sig om den.
Man ar tydlig med att 6versiktsplanen ej ska tolkas som nagon
form av riktlinjer for kommunens arbete utan madjligen som ett
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underlag. Man sager ocksa att kormmunen tar beslut fran ar
till ar angdende behoven i Sollentuna. Alla vet att vi borde goéra
prognoser for 25-30 ar framat.

Agardirektiv Sollentunahem

Att styra ett allmannyttigt bostadsféretag gor kommunerna
genom en politisk styrelse som speglar den politiska majorite-
ten och genom sina agardirektiv. Sa aven i Sollentuna. S§ har
beskriver Sollentuna kommmun i sina agardirektiv syftet med

Sollentunahems verksamhet.

"Bolaget ska uppfylla det kommunala dndamalet med
verksamheten, sGsom det dr beskrivet i bolagsordning-
en. Bolaget ar kommunens verkstdllande organ for
bostadsforsorining. Bolaget ar kommunens verktyg for
forvaltning, produktion samt utveckling av bostader

och bostadsomrdaden”.

Det betyder att Sollentuna komnmun foérstatt vad det allman-
nyttiga syftet ar rent teoretiskt. Det visas ocksd av det sociala
ansvar som man skrivit in i Sollentunahems agardirektiv. Sa
har ser de ut;

® Bolaget ska utveckla bostadsomraden, medverka till en
god samhallsservice i bostadsomraden samt ge boende
forutsattningar for boinflytande.

® Bolaget ska verka for social sammanhallning och in-
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tegration med insatser som okar gemenskapen. | de
kommundelar bolaget har ett storre bestand av bosta-
der ska bolaget ta ett uttalat socialt ansvar och medver-
ka till en positiv utveckling och integration.

Bolaget ska sarskilt stimulera till 6kad intern bostads-
karriar vid nyproduktion for att tillgangliggdéra mindre
och billigare boendealternativ. Kommundelsfornyelse
ska ske med utgangspunkt i att kapitalsékra investe-
ringar men ocksa i att vara en attraktiv hyresvard. Den
ska aven ha sin utgangspunkt i att utgora ett attraktivt
boendealternativ i forhallande till andra upplatelsefor-
mer.

Vid férnyelse av boendemiljoer eller stdrre renove-
ringsprojekt ska bostadssociala aspekter alltid integre-
ras i arbetet.

Bolaget ska underlatta for fler att etablera sig pa bo-

stads marknaden, bland annat genom att tillhandahalla
for detta andamal lampliga bostader.

Bolaget ska bidra till dkat kvarboende, dvs. att aldre ska
kunna bo kvar i eller i narheten av sitt bostadsomrade,
genom att dka den fysiska tillgangligheten i bolagets
bostadsbestand.

Bolaget ska verka for minskning av brott och skadego-
relse, bla genom ett nara samarbete med andra aktorer.
Bolaget ska aktivt bidra i arbetet med att forverkliga
Sollentuna kommuns trygghets- och sakerhetsstrategi.
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Bolaget har ett sarskilt ansvar for att de
boendemiljoer som ags och férvaltas praglas av trygg-
het, lugn och integration.

Bolaget ska tillhandahalla de bostader for bostadssocia-
la andamal som kommunen behover.

Bolaget ska till nyanlanda tillhandahalla och adminis-
trera bostader inom fastighetsbestandet i den omfatt-
ning kommunen alaggs enligt anvisning fran staten
ellerilag.

Bolaget ska varje soommarlov erbjuda sommarjobb till
ungdomar.

Bolaget ska aktivt bidra till Sollentuna kommuns ambi-
tion att bli Sveriges basta integrationskommun.

Vi kommer senare i rapporten aterkoppla till hur vi ser pa ef-
terlevnaden av dessa sociala punkter. Punkter som vi menar ar
jamstallda med kraven pd affarsmassighet i Allbolagen. Redan
har kan vi dock visa hur Arena Ide i sin utredning tycker att det
ar markligt att ett bolag har som mal att hoja hyrorna for att fa
lika hoga hyror som andra bolag i regionen.

Sollentuna kommun har en allmannytta med agardirektiv.
Agardirektivet klargér bland annat att bolaget &r "kommunens
verkstdllande organ fér bostadsférsérining”. Agardirektivet
fastslar aven att bolaget ska ha en hyressattning likvardig an-
dra allmannyttor i Stockholmsregionen. Detta innebar, som en
kommun med generellt lagre hyror an regionen, att agardirek-
tivet uttrycker en uttalad ambition om att hoja hyrorna.
(https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/regionernas-bil-
der/stockholm/dokument/rapporter/sollentuna-kommunsammanstall-
ning.pdf)
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5. Sollentunahem kom-
munhens verktyg

| den har delen av rapporten kommer vi att behandla AB
Sollentunahem och vad som skett med bolaget de senaste
aren. Det kommer att ligga till grund for vilka mojliga scenarier
vi ser framfor oss kring en hallbar fungerande bostadspolitik i
kommunen. Det ar helt centralt for Sollentuna. Detta da kom-
munen byggt hela sin utvecklingsprocess demografiskt sedan
1950 talet pa en fungerande allmannytta och det som kallas
pull-faktorer av migrationshistoriker och statsvetare. Det ar
ocksa centralt da ett fungerande allmannyttigt bostadsféretag
med en tongivande del av den lokala bostadsmarknaden ar
det som kan fa en kormmun att leva upp till uppdraget man
fatt fran Regeringsformen, Barnkonventionen, EU stadgan och
FN:s manskliga rattigheter. Ur det perspektivet leder det inte
at ratt hall nar Sollentunahems bestand kraftigt minskar sam-
tidigt som antalet invanare i Sollentuna samtidigt kraftigt okar.
(Se figurerna 2-3)

Vad har hant med Sollentunahem?

Om vi bérjar i nutid sa ar det ingen hemlighet att Sollentuna-
hem tvingades skanka bort en stor del av sitt bestdnd i en fis-
sion 2017. Det skedde i ett led av planerna for en utférsaljning
av en stor del av lagenhetsbestandet. Idag ar stora delar av
Rotebro och Haggvik salda till John Mattsson, precis som delar
av Malmvagen. Nasta steg ar att salja ut stora delar av Edsberg
ar 2023.

Vi menar att fissionen 2017 och de efterfoljande forsaljning-
arna av lagenheter och kommmersiella lokaler kommer att driva
bolaget till nedlaggning.

Siffrorna fran senaste arsredovisningen verkar tyda pa det.
Har ringer alla varningsklockor. En jattestor minskning av re-
sultatet fran 43 566 000 kronor 2020, till ynka 4 858 000 kronor
2021. Av de 4 000 000 kronor som ar kvar sa tanker agaren Sol-
lentuna kommun ta 4 000 000 kronor. Allt borjar likna en skal-
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Sollentunahem resultatutfall 2020 - 2021
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bolagsaffar. Speciellt omm man ser till att ett krympande bolag
far allt hogre forvaltningskostnader. Det finns ju snart inget

kvar att forvalta. Det finns bara ett satt att tolka detta menar vi.

Sollentuna kommun haller pa att tdmma bolaget pa pengar.
| skrivandets stund finns en rad saker som vi inte vet om vi
hinner fa svar pa innan rapporten ar klar. Ett sddant arende ar
ett antal fastigheter i Haggvik som Sollentunahem tvingades

Sollentunahem hyresintakter 2008 - 2020
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overlata till kommunen 2017 som nu ska aterforas till bolaget
for att forvandlas fran vardboende till lagenheter. Fragan ar
om Sollentunahem da kommer att tvingas kopa tillbaka nagot
man tvingades ge bort 2017 .

Nedan foljer en tabell av vad som hant med Sollentunahems
intakter de senaste aren. Det gar inte att bortse fran att bola-
get alltmer tappar sin férmaga att orka bara en bostadspolitik
i Sollentuna som ar relevant utifran ett bostadspolitiskt forsorj-
ningsansvar. Tydligast blir har att fissionen ar 2017 ar det varsta
drapslaget mot Sollentunahem som ett fungerande konkur-
rensmassigt bolag.

Ar Intakt

2008 522 075 000 kr
2009 519 296 000 kr
2010 491989 000 kr
2011 525993 000 kr
2012 554 287 000 kr
2013 588 373 000 kr
2014 617 572 000 kr
2015 630 334 000 kr
2016 618 286 000 kr
2017 622 310 000 kr
2018 368 761 000 kr
2019 365 715 000 kr
2020 367 535 000 kr

Det basta sattet att visa pa hur Sollentuna kommun hanterat
draneringen av det kommmunagda Sollentunahem ar att lata
oss titta pa Jan Hedbergs (fd hyresanalytiker pa Hyresgastfor-
eningen Sthim och chef inom Vasbyhem) analyser av affaren.
Han har namligen suttit pa bada sidorna. Forst var han pa Vas-
byhem och fick av Vasbypolitikerna i uppdrag att lyfta pengar
ur bolaget, sedan kom han till Hyresgastféreningen och kunde
lara ut hur det gar till. Sa har beskriver han Sollentunahemsaf-
faren:

31



Bolagiseringen och fissionen

Kommunen bildade den 15 december 2016 bolaget Sollentuna
Stadshus AB (koncernbolag). Den 31 december 2016 saldes AB
Sollentunahem till koncernbolaget. Sollentunahem doptes da
om till Sollentunahem AB.

Den 15 december bildades ocksa andra bolag inom den nya
kommunala koncernen: Sollentuna Kommunfastigheter AB,
Sollentuna Allmannyttiga Bostader AB samt Sollentuna Fast-
igheter 1,2 och 3 AB. Till de sistnamnda férdes de drygt 1 800
hyresratterna som ska saljas dver senare.

Den kommunala koncernen ser alltsa nu ut sa har:

Koncernbolaget (moderbolaget) Sollentuna Stadshus AB
som ager Sollentunahem AB, Sollentuna Kommmunfastigheter
AB, Solom AB, SEOM AB, Sollentuna Allmannyttiga Bostader
AB och Sollentuna fastigheter 1, 2 och 3 AB. Sammantaget om-
fattar alltsd koncernen 9 bolag, moderbolaget inkluderat.

Notera att Bolaget Sollentuna Allmannyttiga Bostader AB
har det varit helt tyst om sedan det bildades, och det ar okant
om och hur det anvands inom koncernen.

Mal och motiv med fissionen

Att salja 2 000 av Sollentunahems tidigare hyresratter under
perioden 2019-2023 for att bygga 1500 nya hyresratter (det har
aldrig varit aktuellt att salja mer an lite drygt 1 800 hyresratter i
praktiken fram tills nu).

Att fa ner kommunens lokalkostnader med 15 till 40 miljoner
kronor per ar.

Att sanka soliditeten i Sollentunahem fran 60 procent (vilket
ar nast intill extremt hogt) till cirka 25-35 procent. Detta ar ett
satt att frigdra kapital att dverfora till de nya kommunala bola-
gen.

Att fora 6ver mycket tillgangar och lite skulder fran Sollentu-
nahem till de nya kormmunala bolagen.

Att undvika reavinstskatt vid forsaljning av de dotterbolagen
1,2 och 31

1En//gt skattelagstiftningen sd undviker man reavinstskatt genom att sdlja ett
antal hyresfastigheter som ett bolag — kallas for att sdlja "gren av rérelse” vilket
inte reavinstbeskattas. Hade man ddremot salt exempelvis direkt fran Sollentu-
nahem (som ndr man sdlde 454 hyresrdtter till Wallenstam 2011) sé reavinstbe-
skattas det. En modell av aggressiv skatteplanering.
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Sett ur ett perspektivsom bara for femton ar sedan inte var
en ideologisk fraga, s ar hela den har hanteringen om inte
olaglig sa i alla fall djupt oetisk. For att forsta vad som verkli-
gen haller pa att ske sa ar det dock viktigt att titta pa en del
andra parametrar som gor att allvaret i situationen dkar. For
om fastighetsbolagets bestand minskar sa borde ju aven lan
och omkostnader gora det. | alla fall om aktiebolagets styrelse
foljer Allbolagen och handlar efter marknadsmassiga principer
och dessutom foljer vad som brukar betraktas som god sed i
aktiebolagslagen. Tittar vi dock pa Sollentunahems langa och
korta lan sa finns det ingen markbar skillnad trots att bolaget
forlorat stora hyresintakter.

Som tidigare redovisat sa foll Sollentunahems hyresintakter
kraftigt 2018 jamfért med 2017. Motsvarande minskning ses
inte vad galler skulderna. Den minskning som faktiskt ar, kan
betraktas som marginell i jamférelse med minskningen av
hyresintakterna. En skuldminskning om 7 procent (102 305 000
kronor) att jamféra med en hyresintaktsminskning med 40,5

Sollentunahem langa och korta lan 2008 - 2020
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Figur 7 2008 2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

procent (253 549 000 kronor). Detta bekraftar vara och tidigare
fornandlingschefen pa Hyresgastféreningen Jan Hedbergs far-
hagor 2017, om att sa mycket varden som mojligt skulle foras
over till de nya bolagen och sa mycket av skulderna som moj-
ligt skulle stanna kvar i Sollentunahem.

Ser vi till personaltatheten sa blir det an mer markligt. Hur
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kan ett bolag som standigt krymper hela tiden 6ka sin perso-
nalstyrka. Och hur féljer det Allbolagens tankar om affarsmas-
sighet?

Nar vi laser Sollentuna kommuns egen bostadsférsérjnings-
plan ar det tydligt att makten forstar vad de forvantas gora for
en fungerande region i Stockholmsomradet. Sa har skriver de
sjalva i planen

Antal anstéllda Sollentunahem 2008 - 2020
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Figur 8

"Sollentuna har sedan Iange haft ambitionen att ta
sitt ansvar ndr det gdller regionens behov av bostader.
Produktionen har ocksa éver tid varit relativt jamn. |
den senaste oversiktsplanen 6kade Sollentuna den
Iangsiktiga ambitionen fran 300 till 500 bostdder om
daret som en féljd av regionens kraftiga tillvéaxt, vilken
oversteg regionplanens hégsta prognoser.™

Problemet som vi visat ar att kommmunen inte alls le-
ver upp till detta, tvartom 6kar man medvetet bolagets
kostnader och kostym men krymper intakterna.

Vi menar att Sollentuna kommun haller pa att omoj-
liggdra det som star i de egna agardirektiven for Sollen-
tunahem AB. Namligen texten som sager att;

34



Bolaget ska strava efter ett bostadsbe-
stdnd som erbjuder en variation fér att
kunna tillgodose de boendes och bo-
stadssokandes olika behov och krav be-
traffande standard, storlek, utformning,
Idge, service, hyresnivd, m.m. Genom
kostnadseffektiv fastighetsforvaltning
ska bolaget erbjuda alla kundgrupper
attraktiva och prisvarda bostader.

.54 mycket vdrden som mdjligt
skulle féras over till de nya bolagen
och s mycket av skulderna som
majligt skulle stanna kvar i Sollentu-
nahem.
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6. Den nya bostadsmark-
naden i Sollentuna

Det som pa ett satt gor bostadsmarknaden i Sollentuna intres-
sant for en san har rapport ar det faktum att den genomgatt
en mycket kraftig forandring under de senaste tjugo aren.

En forandring som syftat till att starka regionala och multina-
tionella marknadskrafter tillsammans med ett antal enskilda
individer som fatt kopa loss sina lagenheter till underpriser. Pri-
set har betalats av kollektivet i form av att det inte finns nagra
lagenheter for vara unga att efterfraga och det blir allt svarare
for manga av vara aldre att ha rad att bo. Men ocksd manga av
vara hart arbetande medborgare inom nagra av vara viktigas-
te yrkesgrupper har idag svart att klara hyran i de fa bostader
som gar att efterfraga.

Fa exempel pa vad som hant pa Sollentunas bostadsmark-
nad ar sa tydliga som fastigheten Traktdéren 5i Tureberg.
Nedan gar vi igenom vad som hant sedan Sollentunahem av
agaren tvingades att salja ut den norra delen av det som da var
Malmvagen till Wallenstam ar 2009. En fastighetsagare som
tillsammans med den borgerliga majoriteten lovade att de
kopte for ett langsiktigt agande.

Skrackexemplet Traktéren 5

Parallellt med utvecklingen inom Sollentunahem har vi i Sol-
lentuna kunnat folja hur fastigheten Traktdéren 5i Tureberg
forvandlats och forsamrats sedan Sollentunahem salde fastig-
heten som innefattar adresser pa Oppigardsstraket, Malmva-
gen och Tingsvagen. Ett beslut togs fram

O Fastigheten Traktoéren byggdes 1970 av Sollentunahem

O Forsaljningen gick 2009 till Fastighetsbolaget Wallen-
stam som lovade att de skulle bli en langsiktig aktor i
omradet. De 454 lagenheterna saldes till Wallenstam
for 257 miljoner kronor.

O Ar 2014 saljer Wallenstam fastigheten vidare till D. Car-
negie for 490 miljoner kronor.
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O Ar 2016 kops D. Carnegie upp av det 6kanda amerikan-
ska riskkapitalbolaget The Blackstone Group L.P.

O Efter daligt rykte byter D.Carnegie ar 2018 namn till
Hembla

O Ar 2019 nar Hemblas och Blackstones daliga rykte hela
vagen till FN-Rapportéren Leilani Farha fran Kanada.
Riskkapitalbolaget, menar man, haller pa att skapa en
global fastighetskris.

O Senare ar 2019 saljer Blackstone hela sitt aktieinnehav i
Hembla och idag ags man av tyska Vonovia som ocksa
de har daligt rykte.

O Tyska Vonovia koper upp Victoriahem och déper om
foretaget till Victoria Hem.

Antalet fel i Victoria hems hus ar betydligt hogre an i de hus
pa andra sidan Malmparken pa Hvidovrestraket som Sollentu-
nahem behdll som allmannytta. Dessutom har man en hyres-
niva som ligger mellan 800- 1800 kronor hogre per manad. Ett
satt Victoria Hem anvant for att hdja hyrorna ar att man alltid
totalrenoverar tomstallda lagenheter. Men renoveringarna ar
fuskbyggen.?

Hembla:

Vart arbete krdver en
Iangsiktig och socialt
ansvarstagande for-
valtning. Det arbetet
vilar pa tre ben; kund-
fokus, upprustning
och bosocialt arbete.

2 Killa: Rapporten Efter tio ar med privatvird, det blev bade dyrare och samre pa Malmvigen (Hyresgist-
foreningen Stockholm-Hyresgastforeningen Sollentuna) En sammanstillning av Cecilia Landmark, Jens
Waldenstrim & Bengt Ohman
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Renovrakningsforsoket i kvarteret Slaggan

| borjan av ar 2020 fick hyresgastféoreningen hora att Sollentu-
nahem plotsligt hade oerhort brattom med en renovering av
husen i kvarteret Slaggan, eller Klasrovagen 35-45. Det fanns
en rad argument fran bostadsbolaget kring varféor man inte
skulle hinna med att halla ett traditionellt samrad med hyres-
gasterna.

Hyresgastforeningens forhandlingsdelegation och férening
i Sollentuna med bade lokalt fortroendevalda, verksamhets-
utvecklare och férhandlare inblandade var dock da oerhort
tydliga kring att det maste till ett seriost samrad mellan hy-
resgasterna och Sollentunahem enligt lagstiftningen. Detta
blev starten for en dialog dar den Lokala Hyresgastforeningen
i Klasro och Sollentunahems utsedda processledare utsag en
samradsgrupp som kom igang med dialogarbetet under varen
2020.

Klasro byggdes i mit-
ten pa 1960-talet och har
som ovriga lagenheter
fran den tiden ett under-
hallsbehov av stammar.
Man behover ocksa en
moderniserad el efter da-
gens behov. Klasro ar en
popular del av bestandet
men med ett generellt
eftersatt underhall.

Det finns flera skal till att tidigare initiativ till att inleda re-
noveringsarbete har dragits tillbaka. Skal som ar kopplade till
tidigare ombildningskampanjer dar kommunen skickade ut
konsulter for att fa hyresgasterna att ombilda sina hem. Det
gjorde att Sollentuna skoét pa upprustningen. Vid ett annat
tillfalle var orsaken att andra omraden hade akutare behov.
Poangen ar att hyresgasterna i Klasro har levt med eftersatt
underhall i 6ver tjugo ar utan egen forskyllan.

Vi kan val sdga att dialogen mellan Sollentunahem, samrads-
gruppen och Hyresgastféoreningen fick ett abrupt slut nar den
yrkade hyreshojningen presenterades. Sollentunahem begar-
de en hdjning pa ca;

3800 kr/man for en trea 4 800 kr/man fér en femma
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Tack vare starka och fantastiska hyresgaster som stred hart
tillsammans med Hyresgastféoreningen sa lyckades man 3
ner hyreshojningen till ungefar halften. Men det ar mycket
pengar det ocksa och manga har lamnat sina hem i jakten p3a
billigare hyror. Det ar tydligt att denna strid visserligen gjort att
grannarna kommit narmre varandra. Men samtidigt ar manga
otrygga och kanner en total allienation kring hur Sollentuna-
hem behandlat dem.

Att forsaljningen av kvarteret Traktéren 5 inte var nagot som
Sollentunahems ledning ville det vet vi. Vi vet ocks3a att fram till
forsaljningarna av ca 500 lagenheter till John Mattsson sa har
Sollentunahem aldrig kommit med ett sa hogt krav pa hyres-
hdjning i samband med upprustning. Man kan saga att Sollen-
tunahem tidigare pa manga satt varit ett foredéme vid renove-
ringen av t ex Edsberg och Hvidovrestraket i Tureberg. Det ser
darmed ut som att det ar den politiska majoriteten i bolagets
styrelse som trycker pa for att tvinga Sollentunahem till hoga
hyror efter renovering for att hjalpa John Mattsson till hoga hy-
reshojningar enligt bruksvardesprincipens jamforelsesystem.

Bestandet i den nya bostadsmarknaden

Att det blivit en markant skillnad i hur hyresbestandet ser ut

i Sollentuna ar tydligt under 2000 talet. Dock ska siffrorna

i Figur 9 ses med en nypa salt. Det ar namligen Sollentuna
kommun som tvingat Sollentunahem att 6verlata delar av sitt
bestand till tva systerbolag skapade endast for att forpacka
kommande utférsaljningar. Sa sanningen ar att i realiteten
bara delar av det 6kande antalet ar salt till John Mattsson. Ca
700 lagenheter och hela Edsbergs Centrum star infor forsalj-
ning om den borgerliga majoriteten vinner valet 2022. Dock
star det klart att foretag som riskkapitalisterna Vonovia och
det 2019 bérsnoterade John Mattsson leder en utveckling dar
hyresbostadsmarknaden i Sollentuna haller pa att bli en global
handelsvara, snarare an ett verktyg for ett fungerande lokal-
samhalle. Ett ytterligare exempel pa utvecklingen ar fastig-
hetsbolaget Balder som tydligt marknadsfér sig sjalva som en
jatte pa den nordiska bérsmarknaden med hyresratten som en
handelsvara snarare an nagot annat.

(https.//www.balder.se/om-balder).
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En annan san ny aktor ar Heba som haller till i Silverdal. Hela
deras ledning tycks ha som en gemensam meritlista att de
jobbat inom olika kommunala och regionala fastighetsbolag.
De ar ett foretag som formodligen gdor det som bolaget ar ska-
pat for. Namligen att tjana pengar och inte att skapa bostader
utifran en grundlagsskyddad rattighet.

(https.//www.hebafast.se/artikel/bolagsledning ).

Konsekvenser av utvecklingen pa hyresmarknaden

i Sollentuna

Det ar ingen hemlighet att klyftorna vaxer i hela Sverige i all-
manhet och i Stockholmsregionen i synnerhet. Foljande jam-
forelse presenterade tidningen Mitt i utifran en SCB undersok-
ning redan 2018.

"For att visa skillnaderna anvands den sa kallade gi-
ni-koefficienten, dar siffran O innebar att alla individer

i en grupp har exakt lika stora tillgangar.1ar a andra
sidan det hogsta vardet som innebar total ojamlikhet.
SCB:s senaste siffror — fran 2016 - visar att Stockholms
lans gini-koefficient ar uppe i 0.373. Den hogsta nagon-
sin och inkomstskillnader i niva med hela Bulgarien.
Storst skillnader ar det i Danderyds kommun med 0.552.
En siffra i paritet med Lesothos ekonomiska skillnader,

enligt Varldsbankens Gini-index."
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Pa denna skammens lista ligger Sollentuna pa 10:e plats av
26 kommuner med en gini-koefficient pa 0,332. Fore sig har
man i princip bara kommuner som helt eller delvis raderat ut
sina allmannyttiga bostader. Antingen har de helt salt ut eller
sa har de satt hart tryck pa sina allmannyttiga bolag att ombil-
da till bostadsratter, salja ut och/eller satta extremt hoéga hyror
vid upprustning. (https./www.mitti.se/nyheter/klyftorna-fort-
satter-att-oka-i-stockholm/Imrbb!3033245/).

Vi har dessutom en av varldens varsta riskkapitalister i Sollen-
tuna i form av Vonovia. Genom fastighetsbolaget Victoriahem
ager och forvaltar de ca 450 lagenheter i Tureberg. Samtidigt
haller det 2019 bdrsnoterade fastighetsbolaget John Mattsson
p3a att ta 6ver stora delar av Sollentunahem till underpris. Detta
kraver en ny reformistisk bostadspolitik dar vi gér om och gor
ratt i Sollentuna for en socioekonomiskt och klimatsmart hall-
bar l6sning.

Om vi gor en lista pa konkreta konsekvenser pa Sollentunas
bostadsmarknad sa skulle den kunna se ut pa féljande satt.
Naturligtvis med respekt for att det kan finnas konsekvenser
som vi annu inte lyckats identifiera;

Sollentuna kommun har med allt kraftigare utférsalj-
ningar och ombildningar medvetet eller omedvetet
sakta men sakert utraderat sitt kommunala bostadsbo-
lags handlingskraft. Det vill sdga formaga att vara det
bostadspolitiska verktyg som ska gdra att kormmunen
kan uppfylla medborgarens ratt till en god bostad enligt
nationella och internationella regelverk.

Medvetet har man ocksa dranerat bolaget pa intakter
och kapital medan man samtidigt dkar eller i alla fall
inte minskar kostnader och dtaganden gentemot kom-
munen.

Vi har idag en situation dar det den 25 april 2022 enligt
Bostadskollen var 1345 intressenter till Sollentunahems
11 lediga lagenheter. Det betyder en ohallbar situation
for unga och nyanlanda att fa komma igang med sitt liv
i Sollentuna.
Vi har en situation dar hyresvardar med ambitioner
om snabba klipp pa bdrsen sitter med fastigheter dar
grundlaggande standard som halsokontroll av inom-
husluft, miljd, lekparker och hissar inte skots.
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5 Sollentuna kormmun haller helt pa att tappa formagan
till en ansvarsfull bostadspolitik. Och man gér det helt
medvetet fran den politiska majoriteten
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7. Sollentunapolitiken
infor valet 2022

Denna rapport kanske hittills gett en ganska negativ bild av
verkligheten. En negativ bild som ar motiverad. Daremot ar
det tydligt att det gar att géra nagot helt annat av var lokala
bostadsmarknad och an ar det inte fér sent. Vi ser att det finns
en rad snabba atgarder som skulle kunna féra in Sollentunas
bostadsmarknad pa ratt spar sa att det gynnar alla kommunin-
vanare oavsett boendeform. Men bilden ar tydlig och visar att
det ar viktigt att skapa hyresboenden med en rimlig kostnad
for att alla Sollentunabor ska ma bra och att Sollentuna ska
kunna fortsatta en progressiv utveckling. Nagot vi menar ar
viktigt for alla Sollentunabor och de lokala affarsidkarna.

| en undersdkning Arena |dé gjorde at Hyresgastforeningen
visade siffrorna tydligt att det byggs for lite i Sollentuna. Ar
2016-2020 har Sollentuna kommun fardigstallt 1 805 bostader.
Det ar i genomsnitt 361 bostader per ar, Iangt under bostads-
behovet. | Sollentuna skulle det behova byggas drygt 670-700
bostader per ar for att tillgodose det regionala bostadsbehovet.

(https./www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/
regionernas-bilder/stockholm/dokument/rapporter/sollentu-
na-kommunsammanstallning.pdf)

Hyresgastforeningen Sollentuna som ar en partipolitisk
obunden organisation stallde 10 fragor till samtliga politiska
partier i kommmunfullmaktige under hésten 2021. Fragorna
ar baserade pa i forskningen och verksamheten vedertagna
analyser kring vad en lokal bostadsmarknad behover. Den visar
tydligt var vi star och vilka partier som ser vardet i hyresratten
och en aktiv bostadspolitik.

For att ge en rattvis bild infor en avslutande analys finns det
ett varde i att redovisa den enkat Hyresgastforeningen Sol-
lentuna skickade ut till samtliga politiska partier i Sollentuna
kommunfullmaktige.Det var samtliga partier i Sollentuna Det
Det var samtliga partier i Sollentuna kommunfullmaktige som
var respondenter i enkaten.
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Hyresgastforeningens enkat till de
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Politiska partier i Sollentuna kommunfullmaktige

Centerpartiet Vilka som valde att svara pa
Kristdemokraterna enkaten

Liberalerna Miljopartiet

Miljopartiet Socialdemokraterna
Moderaterna Sollentunapartiet
Socialdemokraterna Vansterpartiet

Sollentunapartiet
Sverigedemokraterna
Vansterpartiet

Fragor och svar

1. Vill ditt parti utveckla eller avveckla Sollentunahem som
kommunalt bolag? Utveckla "Ja" Avveckla "Negj"
Socialdemokraterna: Ja Utveckla. Vi vill utveckla Sollentuna-
hem. Allmannyttan ska ses som en viktig resurs och vardefull
tillgang som kommunen ska férvalta och anvanda till att byg-
ga ett hallbart samhalle, inte en bérda som helst ska avvecklas.
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Vansterpartiet: Ja, utveckla

Miljoépartiet: Ja, utveckla. Det behovs fler hyresratter i Sollen-
tuna. Darfor behdver Sollentunahem utvecklas. Att avveckla
det kommunala bostadsbolaget ar helt fel vag att ga. Da skulle
kommunen tappa ett av sina viktigare verktyg for att leva upp
till ansvaret om att sakra bostadsférsérjningen. Det finns en
kritisk grans for hur litet Sollentunahem. Kommer bolaget un-
der den gransen blir fastighetsforvaltningen ineffektiv och dyr.
For varje omgang med "paket” av hyresbostadsfastigheter som
kommunen saljer 6kar risken att den gransen nas.

Sollentunapartiet: Ja, utveckla. Sollentunapartiet arbetar for
att fa till en socialt hallbar bostadspolitik och det vill vi gora
genom att satsa pa och utveckla Sollentunahem. Bolaget och
allmannyttan i stort ger en viktig maojlighet for de som star
langst fran bostadsmarknaden att kunna komma in.

2. Vill ditt parti skapa en Kommunal Bostadsformedling i Sol-
lentuna under mandatperioden 2022-20267 (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja, vi vill se en kommunal bostadsfor-
medling dar aven privata hyresvardar finns med. Detta ar
sarskilt viktigt for att de genomforda utforsaljningarna inte ska
leda till en annu langre bostadsko.

Vansterpartiet: Ja, vi vill ha en kommunal bostadsformedling i
vilket aven privata fastighetsagare ingar att lamna hyresbosta-
der till formedling, vilket borde korta kétiderna.

Miljépartiet: Ja, vi ser att fler fastighetsbolag, vid sidan om
Sollentunahem, kommer in pa hyresmarknaden i Sollentuna.
Det gor att en bostadsformedling behovs i kormmunen for att
underlatta for dem som sdker en hyresbostad har. Tidigare, nar
Sollentunahem var s gott som den enda hyresvarden i Sollen-
tuna var behovet inte sa patagligt som vi ser att det kommer
bli; tidigare rackte det med Sollentunahems egna intresseko.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet vill skapa en kom-
munal bostadsformedling. Det ar olyckligt att vi har salt ut
bostader till de privata fastighetsdagarna som inte har nagra
krav pa sig att formedla lediga lagenheter via Sollentunahems
bostadsko.
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3. Ar ditt parti beredda pa att ge Sollentunaungdomar fértur i
bostadskon? Alla Sollentunabor ska fa stalla sig i bostadskén
fran 16 ar och alla Sollentunabor i hyresratt far stalla sig i kén
vid 14 ars alder? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja, vi ar beredda att ge Sollentunaung-
domar fértur. Man ska inte behodva byta kommun for att kunna
flytta hemifran. Vi har dock inte tagit stallning till att ge ytterli-
gare fortur till ungdomar som bor i hyresratt.

Vansterpartiet: Kanske. Vi behover ha mer underlag for att
kunna ta stallning.

Miljopartiet: Ja. Idag far sollentunabor stalla sig i kon fran 16 ars
alder, och évriga personer far stalla sig i ko fran 18 ars alder. For
flera ar sedan premierades dessutom Sollentunahems hyres-
gasters barn i kon. Miljopartiet ar oppet for att se dver moj-
ligheten att andra i regelverket, men har inte tagit stallning i
fragan.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet har lange kampat for
att ge Sollentunaungdomarna fortur och darmed mojliggdra
att de kan flytta till eget boende i deras egen hembygd. Vi ar
beredda att diskutera fortur for ungdomar som bor i hyresratt.
Den fragan har vi inte tagit stallning till i vart parti.
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4. Vill ditt parti stoppa utforsaljningen av Edsberg 20232 Ca
700 lagenheter och hela Edsbergs Centrum? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja, vi vill stoppa all planerad utférsaljning.

Det leder till otrygghet bade for de direkt berérda hyresgaster-
na och for lokalsamhallet i stort nar kommunen drar sig undan
fran ett utsatt omrade i stallet for att stanna kvar och ta ansvar
for samhallsutvecklingen. Dessutom ar allmannyttan i Sollen-
tuna redan alldeles for liten.

Vansterpartiet: Ja

Miljépartiet: Ja. Miljopartiet gick till val 2018 pa att stoppa
idéen om utforsaljning av 2 000 lagenheter i Sollentunahems
bestand. Hittills har 1150 av dessa 2 000 lagenheter salts

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet vill behalla de 700 |&-
genheterna i Edsberg inom Sollentunahem.

5. Vill ditt parti att Sollentuna gar med i det internationella
natverket Shift for en langsiktigt hallbar bostadspolitik och
for langsiktiga forutsattningar for det lokala féretagslivet? (Ja)
(Nej)

Socialdemokraterna: Ja. Vi har vackt en motion om detta som
nyligen behandlades av kommunfullmaktige (okt 2020), och
avslogs av de styrande partierna.

Vansterpartiet: Ja.

Miljopartiet: Nej. Miljopartiet delar varderingen natverket har
om allas ratt till bostad. Men ser att vagen att na dit for Sol-
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lentuna kommuns del battre nas genom att vi behaller och
utvecklar vart bostadsbolag an att kommunen gar med i sjalva
natverket Shift. Att enbart ga med i natverket kommer inte
gdra nagon skillnad.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet rostade for motionen
att gd med i Shift. Vi i politiken behover ta fram en samlad so-
cial bostadspolitik och da ar Shift ett av manga viktiga initiativ.
For oss ar det viktigt att markera vikten av en hallbar och med-
veten politik genom att lara fran var omvard.

6. Vill ditt parti stoppa renovrakningar med chockhdjda hyror
inom Sollentunahem, t ex det som haller pa att handa i Klas-
ro? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja, att man misskott underhallet i decen-
nier och nu kraver chockhojda hyror ar inte acceptabelt. Nu
behdvs en hallbar och varsam renovering dar hyresgasterna
kan valja bort de atgarder som inte ar nédvandiga, sa att ingen
ska behova lamna sitt hem. Vi kraver ocksa att alla fastigheter
far langsiktiga underhallsplaner sd att liknande situationer inte
uppstar igen.

Vansterpartiet: Ja.

Miljopartiet: Nja. Miljopartiet vill se en blandning av upplatel-
seformer i Sollentuna. Aven inne i de olika kommundelarna.
Det ska ga att byta upplatelseform utan att byta kommundel. |
sjalva hyreshusbestandet vill Miljopartiet dven att det finns oli-
ka typer av standard och darmed olika hyresnivaer i bestandet.
Det ar en av de viktigare anledningarna till att MP varit mot ut-
forsaljning och ombildning av Sollentunahems hyresratter. En
forsaljning leder oftast till renoveringar av det salda bestandet,
som i sin tur leder till 6kade boendekostnader for hyresgaster-
na dar. Hur behovet av renovering ar i en viss sarskild fastighet
kan Miljopartiet inte avgora, utan far forlita sig pa experterna.
Att valja att inte renovera en fastighet som verkligen har be-
hovet av en sadan leder till en dalig boendemiljé och an storre
skador av fastigheten som pa sikt kan goéra bostaderna obebo-
liga.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet vill stoppa alla renove-
ringar som leder till chockhéjda hyror genom att madjliggéra
standardval som paverkar hyresnivderna inom Sollentunahem.
Underhall och renoveringar maste ske [6pande men ansvaret
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for kraftigt eftersatta fastigheter maste bolaget
ta ansvar for utan att lagga allt ekonomiskt an-
svar i hyresgasternas kna.

7. Vill ditt parti sanka Sollentunahems hyror
med 300-500 kr/man med start under mandat-
perioden 2022-20267? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja. Sollentunahems eko-
nomiska utveckling visar att hyrorna ar hogre an
nodvandigt. Det ar rimligt att hyresgasterna far
del av den utvecklingen. Socialdemokraterna ar-
betar for tillgangliga bostader for alla, och darfor
vill vi inte att Sollentunahem ska fortsatta bidra
till ytterligare hédjda hyror i kommunen.

Vansterpartiet. Ja.

Miljopartiet: Nej, kostnaderna for Sollentunahem
att ta hand om sina fastigheter har inte minskat.
Tvartom. Kostnaderna for loner, avfallshamtning,
uppvarmning, vatten med mera har okat. Dar-
med finns ingen madjlighet till att boendekostna-
den kan minska for bolagets hyresgaster.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet ar be-
redda att diskutera en generell hyressankning
for att sakerstalla en rimlig hyresniva for alla
Sollentunahems hyresgaster. Detta forutsatter
att bolagets ekonomi tillater detta. Vi ar ocksa
Oppna for att titta pa forslag som tillfalligt eller
under langre tid kan erbjuda Iésningar for enskil-
da hushall som behover samhallets stod.

8. Ar ditt parti berett att 6ppna upp Sollentuna-
hems styrelse for tva Hyresgastrepresentanter
som valjs pa ett dppet Hyresgastmote? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja, vi ser garna hyresgastre-
presentanter bade i bolagsstyrelsen och i kom-
mundelsspecifika styrelser/rad som har inflytan-
de 6ver lokala fragor. Sjalvklart ska de boende ha
en rost vid bordet nar besluten tas.

Vansterpartiet: Ja.
Miljopartiet: Ja. Tanken ar intressant. Miljopartiet
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bejakar 6kat boendeinflytande och detta
kan vara en vag att g och bor utredas for
att se om det 6kar de boendes paverkans-
maojligheter i bolaget.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiets
devis ar "insyn fore beslut” och vi tror att de
boende kan vara med och kvalitetssakra
Sollentunahems beslut. Det ar ett mycket
viktigt beslut att ta nasta mandatperiod.

9. Vill ditt parti att Sollentuna kommun ska
skriva om agardirektiven till Sollentunahem
sa att de battre anpassas efter de krav som
stalls pa kommunen utifran Grundlagen,
Allbolagen, Barnkonventionen och FNs
manskliga rattigheter? (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja. Bostaden ar en
rattighet, inte en handelsvara. Det ar dags
att Sollentuna tar sitt ansvar for bostadfor-
sorjningen.

Vansterpartiet: Ja.

Miljopartiet: Ja. Miljopartiets asikt ar att man
alltid ska vara beredd att skriva om agardi-
rektiven nar verkligenheten utanfér andras,
sa som nya lagar men aven en ny viljeinrikt-
ning fran politiken éver vad kommunen vill
med bolaget.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet vill
skriva om agardirektiven for att sakra att
kommunen som agare lever upp till Grund-
lagen, Allbolagen, Barnkonventionen och
FN:s manskliga rattigheter.



10. Skulle ditt parti vilja titta pa mojligheten att tillsammans
med Hyresgastforeningen och andra intressenter fran civil-
samhallet pa hur vi kan skapa ett ekologiskt hallbart samhalle
om vi anvander Sollentunahem, Sollentuna Energi, Rudbecks-
skolan och Solom som verktyg? Ett arbete som ska ta fart
under mandatperioden 2022-2026 (Ja) (Nej)

Socialdemokraterna: Ja. Hela kommunen och bolagskoncer-
nen behover bidra och samverka med varandra och andra
aktorer for att Sollentuna ska bidra till en ekologiskt hallbar
utveckling.

Vansterpartiet: Ja.

Miljépartiet: Ja. Det ar helt nédvandigt att vi alla hjalps at om vi
ska na Sveriges och FNs klimatmal. For Sollentuna kommmuns
del ska vi helt absolut anvanda oss av vara bolag i arbetet mot
malen for att dra vart stra till stacken.

Sollentunapartiet: Ja, Sollentunapartiet ser fram emot en
strukturerad dialog med Hyresgastforeningen och dvriga i
civilsamhallet for att skapa ett ekologiskt hallbart samhalle. Vi
kommer da att bidra med att lagga till fragor som rér hur vi
ocksa far till ett socialt hallbart samhalle. Detta i en tid da vart
samhalle ocksa brottas med stora sociala utmaningar. Det ar
viktigt att de privata hyresvardarna tillsammans med Sollentu-
nahem gemensamt tar ett storre ansvar for den sociala hall-
barheten for att minska utanférskap och antalet bostadslosa.

En samlad opposition for en ny bostadspolitik

Det lattaste sattet att sammanfatta denna enkat fran hyres-
gastféreningen kan goéras pa foljande satt.

1. Tydligt vilka politiska partier som ar intresserade av
fragorna

2. Det finns en samlad opposition for en ny hallbar bo-
stadspolitik i kommunen

3. Det finns ett tydligt motsatsforhallande infor valet dar
den politiska majoriteten och SD vill salja ut ytterligare
700 lagenheter och hela Edsbergs centrum.
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En samlad politisk majoritet for att ta bort hyresgas-
ternas reella inflytande

Det star nu klart att Moderaterna och den évriga alliansen

gar till val pa att bryta boinflytandeavtalet med Hyresgastfor-
eningen for att minska inflytandet bland hyresgasterna. Det
ar tydligt att man varit irriterad over att hyresgastforeningen
lyckats att med hyresgasternas hjalp pressa tillbaka renovrak-
ningshotet i Klasro och att man féretrader hyresgaster dar de
blir illa utsatta av stérningar och/eller inte ges sitt lagstadgade
inflytande. Beslutet om att sdga upp avtalet med hyresgast-
foreningen efter valet forvantas tas i de nya dgardirektiven pa
fullmaktige i juni 2022 enligt sakra kallor fran Sollentunahems
egen politiska styrelse.

S4 vad ar det da Sollentuna behdver?

Bostaden dr en rattighet, inte en han-
delsvara. Det ar dags att Sollentuna tar
sitt ansvar for bostadforsorjningen.
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5. En reformistisk bostads-

Det Sollentunas bostadsmarknad star infor ar behovet av en

politik ar I6sningen

ny syn pa bostaden som navet for en socioekonomisk och

klimatsmart hallbarhet. Reformistnatverket i Sollentuna men-

ar att istallet for att som nu mjolka ur de sista tillgangarna i

Sollentunahem och salja ut bolaget sa ska vi anvanda det for
att skapa ett progressivt Sollentuna utan klimatavtryck. Detta
samtidigt som vi genom en klok bostadspolitik aven gynnar de

lokala féretagen och medborgarna.

Det betyder att:

@)

©)

Allmannyttan ska anvandas till att bygga och forvalta
bostader.

Intdkterna fran uthyrningen ska inte anvandas till andra
andamal i kommunen an att 4ga och forvalta hyresrat-
ter.

Allmannyttan maste utveckla sin byggherreroll sa att
man klarar av att géra kvalificerade upphandlingar
med de krav som dagens samhalle och dagens hyres-
gaster kraver. Detta galler framfoérallt hyresnivaerna
som idag ar sa hoga att de exkluderar hundratusentals
manniskor fran maojligheten att kunna hyra en bostad
i narheten av sina arbetsplatser. Det galler ocksa den
helt nédvandiga klimatanpassningen.

Framtidens hyresratter maste byggas sa att de ar kli-
matneutrala.

Hela bostadsomraden i utsatta omraden behover byg-
gas om och goras sa attraktiva att alla manniskor vill bo
dar (en av de viktigaste saker som samhallet kan goéra
for att kommma tillratta med gangkriminalitet och utan-
forskap)
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O Egen bostadsformedling som galler alla hyresratter. Fértur for
ungdomar fran kommmunen, vid skilsmassa, ensamstaende for-
aldrar....

O Inga vrakningar av barnfamiljer- satta in andra bistandsatgarder
sa att familjen kan leva tryggt.

O Egna boenderad i kvarteren samt medverkan/deltagande i all-
mannyttans styrning.

O Viktigt med utveckling av lekplatser, fritidsgardar och gréonomra-
den. Utemiljén ar viktig!

O Sluta omvandla och salja ut allmannyttans bostadsbestand. Det
ska goras attraktivt att bo i allmannytan igen!
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Vi menar att det ar mojligt att bygga morgondagens klimat-
neutrala Sollentuna med vara kommmunala bolag som ledstjar-
nor. Detta med Fastighetsbolaget Sollentunahem i spetsen
och som en motor. Det kraver dock att vi sammanfattar ovan-
staende slutsatser pa foljande satt;

Att vi stoppar all planerad utférsaljning!

Att vi slopar alla kommunala vinstkrav pa Sol-
lentunahem!

Att vi arbetar for 6kat hyresgastinflytande i bo-
lagets styrelse!

Att vi sanker hyrorna for de boende sa att de
orkar ta ett klimatansvar!

Att vi bildar en serios kommunal bostadsfor-
medling!

Att vi anvander kommunens markpolitik for bil-
ligare hyresratter!

Att vi arbetar med langsiktigt hallbart underhall
av fastigheterna!
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Skriftens forfattare heter Johan Flyckt.

Efter nastan 20 ar inom Hyresgastféreningen
och 15 &r inom lokaljournalistiken i Sollentuna
har han skaffat sig en inblick i kormmunens
bostadspolitik. Han skrev ocksa en C-Uppsats
i historia om migration till och fran Sollentuna
ar 1900-1970.

| denna rapport redovisar Johan Flyckt sin
syn pa vad som hander med bostadspolitiken i
Sollentuna och vilka vagval som finns fér den.
"Jag gor det med en framtidstro utifran att vi
med nagra fa politiska penndrag kan rddda
Sollentunahem och skapa ett hallbart Sollen-
tuna.™
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