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For tolv ar sedan salde Goteborgs kommun 3806 allmédnnyt-
tiga lagenheter till storforetaget GE Capital. Da utlovades léng-
siktighet och socialt ansvarstagande. Fem &r senare hade 1 stort
sett hela bestandet salts vidare. I Bergsjon syntes inte ett spar av
ansvarstagande, men vil av fastigheter 1 behov av upprustning.

Ett besiktningsprotokoll frén januari 1 ar visar att minst en
fjardedel av alla ldgenheter pa Atmosféargatan har fuktskador. Det
handlar om minst 71 ldgenheter — pa en enda gata. I en av norra
Europas mest segregerade stider 1 ett av vérldens rikaste lander
tvingas méanniskor 2010 leva med fukt och mogel 1 sina hem,
medan de som borde ta ansvar skyller pa varandra.

Vi har granskat aftiaren som enligt Goteborgs d& hogste politiker
Goran Johansson “gick at helvete”, vad som egentligen utlovades
vid forséljningen och vad som har hint sedan dess. Vi har kartlagt
de olika dgarna och hur manga klagomal de har fatt hos mil;j6-
forvaltningen under &ren som gatt. Med fokus pa bestanden 1
Bergsjon och Frolunda har vi ocksé forsokt ta reda pa hur mycket
dgarna har tjidnat ldngs viagen och vilka som egentligen bir ansva-
ret fOr att det blev som det blev.
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HELVETESAFFAREN

I ett av varldens rikaste lander tvingas manniskor leva med fukt och
maogel i sina hem, medan de som borde ta ansvar skyller pa varandra.
Nar Goteborgs kommun for tolv ar sedan salde 3806 lagenheter till
storforetaget GE Capital utlovades langsiktighet och ansvarstagande.
Sedan dess har flera dgare passerat och i Bergsjon har fastigheterna
tillatits forfalla.

Det har ar berattelsen om affaren som “gick at helvete’” och om
hyresgasterna som blev brickor i ett ekonomiskt spel.



et ir annandag pask 2010 och Houda Ismail har varit och ldamnat barnvagnen hos
sin mamma. Hon orkar inte béra upp den till sin egen ldgenhet igen. Efter en kort
promenad genom kvallskylan 6ppnar hon dorren till sitt eget hus och borjar ga upp-
for trapporna med dottern Elin i famnen. Trapphuset &r skitigt. Lamporna &r trasiga
och det &r helt morkt. Houda méste anvéinda displayen pa mobilen for att se var hon
sétter fotterna, pa vag upp till sjunde vaningen. Hissen har varit trasig i fyra dagar nu.
— Det dr samma sak varje gdng. Varfor kan de inte reparera den helt sé att den inte behdver bli
trasig varje manad? Ibland ar det tva génger i ménaden.
Houda har bott i sin nuvarande ldgenhet sedan i januari. Men hon har bott i omradet sedan hon
var 8 ar gammal och sett hur det har fordndrats. Precis som manga andra &r hon trétt pa problemen.

Tolv ar tidigare, i ett styrelserum i centrala Goteborg, klubbades beslutet om forsdljningen av
3806 allminnyttiga lagenheter igenom. Efter vad som av flera personer kallas en ”lyxrenovering”
av Smyckeparken i Tynnered behovde det kommunala bostadsbolaget Poseidon pengar. Det hdvdar
atminstone politikerna sjdlva. Deras ldgenheter i bland annat Gardsten och Hjillbo var i akut
behov av renovering. Det var darfor man gjorde ett paket av ldgenheter i Vasastaden, Lunden och
Masthugget, mer eller mindre slitna flerbostadshus i Frolunda, Bergsjon och pa Hisingen och de
nyrenoverade husen i Tynnered.

Koparen var ett av virldens storsta foretag, General Electric, genom det svenska dotterbolaget
GE Capital. Priset var 1,3 miljarder kronor. Poseidons davarande ordforande Lars Johansson och
kommunstyrelsens ordférande Goran Johansson ansag att affdren var nédvandig. Goran satt dven
som ordférande i moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden, som inte hade nagot intresse av att
pumpa in pengar fran annat héll. Trots att Poseidon hade en stabil ekonomi med god soliditet ville
de inte heller lana till sig pengar. GE Capital sdg de som en trovardig och stabil fastighetsédgare.

— De gav det ekonomiskt bista budet och lovade att fullf6lja utvecklingsprogrammet i Bergsjon,
minns Lars Johansson.

Tillsammans med kdpekontraktet skrev GE Capital under en avsiktsforklaring. Dar lovade de att
investeringen var langsiktig och att de skulle fortsétta utvecklingsarbetet i stadsdelen Bergsjon. De
lovade att "utdver de investeringar som erfordras for att sikerstdlla fastigheternas tekniska funk-
tion, dven investera i sddana atgarder som Okar kundtillfredsstillelsen”. GE Capitals davarande vd
Svante Wadman var n6jd och de politiker som skrev under affiren var ndjda. Kommunen hade fatt

ett 16fte som de litade pa.

Fran sparvagnshallplatsen vid Komettorget ér det bara en trappa och ett par hundra meter till
bostadsomréadet. De solblekta rosar6da balkongerna gor att fasaden bildar ett rutmdnster. Nar man



kommer in i ett av trapphusen har den vita fairgen pa vidggarna droppformade inslag av gulbrun
smuts och hir och var ar det ndgon som har klottrat. P4 bottenvaningen trings en rollator, en cykel
och en barnvagn. En man som bor hir har jobbat natt och tittar yrvaket ut genom dorren. Han
beréttar att det stidas ungefar en gdng i manaden. Ibland bara en gdng varannan manad.

I en ldgenhet pd andra vaningen pa Kosmosgatan 17 drar Mona Taha ut kokslddorna och visar
hur hon sjilv har fatt laga dem. Bénkskivan har ett stort hal sa att spanskivan inunder blir synlig.

I hornet star en blommig kdkssoffa och gula gardiner ramar in det stora fonstret. Lagenheten ar
liten, men hemtrevlig. Alla Monas sex barn har vuxit upp hir. Rummet har friascha tapeter och hal-
len likas&, men hon har fétt sétta upp dem pa egen hand.

Mona har bott hir sedan 1989. Allt som har gjorts i ligenheten sedan dess har hon gjort sjélv.

— Har har jag renoverat och hir i koket ocksd, visar hon. Jag renoverade sjalv utan att ha fatt frén
dem. Jag fick inte ndgonting, jag betalade sjalv.

Hennes granne, som ér pa besok, fyller i.

— Vi brukar gora det sjdlva, vi som bor i ldgenheterna. De har inte pengar. De skyller pa konkurs
eller sdger att de ska komma. Men de kommer inte.

Mona plockar fram ett papper daterat den 31 maj 2007 och pekar mot taket inne i badrummet.
Morka flackar kryper ner langs viggarna och blir titare narmre ventilen. Fuktflickar. Toaletten star
och rinner hela dagarna. Den blev reparerad en géng, men dagen efter borjade den rinna igen.

— Jag séger att de maste komma snabbt for vatten kostar mycket pengar, men de kommer inte.
Jag blir ledsen, for man far inte slosa vatten sa.

Mona Taha pratar tyst, men upprort. Det morka haret bryter av mot den turkosa klanningen med
sma, sma blommor pé. Hon berittar att hon har fatt problem att andas och att luktsinnet néstan har
forsvunnit.

Pappret frdn 2007 handlar om fuktproblemen i badrummet och kommer fran Hyresgéstférening-
en. Tillsammans med en fastighetsforvaltare har de besiktigat 14genheten och i pappret star det att
forvaltaren “har bestéllt arbeten i badrummet for att forhindra fuktskador”. Det visade sig betyda
en list till duschen. Fortfarande, i april 2010, &r det det enda som har hént.

Nér brevet kom hade Mona redan péatalat problemen for hyresvirden i ett ar. Senast hon ringde
for att pdminna hivdade de att det inte fanns négot beslut. Nar de kom for att inspektera ldgenhe-
ten igen forra sommaren sa sa de att det inte fanns négot problem att &tgérda.

— De sa "nej, det dr bara gult, det kan ni méla ver”. Jag sa till honom okej, himta férg sa kan
jag be min son att mala. D4 sa de att ’nej, det var inte linge sen vi malade”.

Dir tog diskussionen slut den gangen.

affir. Alla utom en. Han heter Jan-Ake Ryberg och var di representant for vinsterpartiet.
Han betonar att det inte bara var av ideologiska skil han var tveksam.
— Jag gjorde lite efterforskningar och tyckte inte att GE verkade vara fortroendeingivande.
Jan-Ake Ryberg #r inte kvar som politiker lingre, men ir siiker pa den allminna uppfattningen
om afféren idag.
— Det 4r klart att det var ett jattemisstag, det var det ju, sdger han.
Thomas Gustavsson satt som personalrepresentant i Forvaltnings AB Framtiden och hade ingen
formell rostritt. Men ocksé han motsatte sig forséljningen, vilket inte var det léttaste. Han var

P olitikerna i Framtidens styrelse var 6verens om beslutet och holl med om att det var en bra



ganska ny i styrelsen och hade ett annat perspektiv jamfort med de andra runt bordet.

— Jag var nervos. Jag satt dér ihop med alla de stora drakarna. I den férsamlingen satt ju manga
av véra hogsta politiker och man kénde vibrationerna. Men det kidndes fel i magen sé jag gjorde
det, jag motsatte mig forsiljningen.

Idag later han glad 6ver att han vidgade sdga emot de andra, d&ven om det inte gjorde négon skill-
nad for hur det gick.

— Det blev ju precis som jag trodde. Jag lyssnade p& min 6vertygelse och det ar jag stolt dver.

I efterhand har kritiken mot forsiljningen och dess konsekvenser varit hard. Medier har uppre-
pade génger rapporterat om de mdgliga och skadade husen i framfor allt Bergsjon. Det har pratats
hogt om hur mycket pengar giriga fastighetsdgare har tjdnat pa att kdpa och sélja.

For trots alla goda avsikter och eniga handskakningar &r faktum att GE:s dgande knappast blev
sarskilt langsiktigt. Redan efter ett drygt ar borjade man silja ut de forsta ldgenheterna i Vasasta-
den. Aret efter sildes en del av hyresritterna i Masthugget och sa fortsatte det tills i stort sett hela
bestandet 2003 hade fatt nya édgare.

— Att man sélde var vél for att man fick bra erbjudanden. Man 4r korkad om man inte tar fres-
tande erbjudanden, sdger Svante Wadman, vd:n frdn GE Capital. Det ligger 4nda pensionsfonder i
grunden som vill ha sin avkastning och dé ar det ens férbannade skyldighet att se till att gora bra
afférer.

Fem ar efter kopet hade GE Capital alltsé salt néstan alla fastigheterna fran affaren med kommu-
nen. De sista som blev kvar i deras dgo, 122 ligenheter i Masthugget, omvandlades till bostadsrét-
ter 2005. D4 hade bolaget, pa knappt 90 procent av ldgenheterna, gjort en vinst pé totalt dver 330
miljoner kronor, bara raknat till sjdlva kopeskillingen. De resterande ldgenheterna gjorde de av
med genom att silja hela dotterbolagen och ddrmed kan man inte se exakt vad de tjdnade pa af-
férerna.

Utover forséljningarna kommer 16pande vinster frén hyresintékterna. Fran kopet 1998 till och
med 2001 innebar det ett resultat pa ytterligare ungefar 100 miljoner kronor i vinst.

Svante Wadman var ndjd, men politikerna var inte lika ndjda langre.

— Hade jag vetat hur det blev sé skulle de aldrig ha fatt kopa. Vi trodde att vi sélde till en serids
dgare. Men jag blev lurad, eller vi blev lurade. Vi beddmde att de var seridsa och sa var de inte det,
sdger Goran Johansson idag.

Men Svante ser ingenting konstigt med att de sélde av fastigheterna sa snabbt.

— Missforstd mig inte, det finns de som &ger i tjugo ar. Men att planera langre dn fem é&r, det ar
ju korkat. Det &r ingen som kan ha ndgon &verblick. Fem &r &r en vildigt 14ng tid och man ska ha
respekt for det. Det fanns inget annat uttalat fran GE &n att det hér var en langsiktig investering,
men att planera langre dn fem &r i taget det gér man inte.

Enligt forvéarvslagen var GE Capital tvungna att anmala sitt fastighetskop till kommunen. Lagen
kom till 1975, for att undvika oseriosa och spekulativa fastighetségare. Tanken var att kommuner-
na, genom att begéra provning i hyresndmnden, skulle kunna sétta stopp for den typen av kopare.
Efter kritik fran bland annat Hyresgéstforeningen bestaimde fastighetsndmnden att affiren med
GE Capital skulle provas i hyresndmnden. Dér skulle det avgoras om de kunde forvéntas forvalta
fastigheterna pé ett bra sétt. Men eftersom den politiska ledningen i Gteborg var positiva i sitt re-
missutlatande, blev det ndrmast en formalitet. Hyresnimnden medgav forvarvstillstind och kopet
gick igenom.



Sedan den forsta mars i ar finns inte lagen langre. En statlig utredning hade kommit fram till att
den var for tandlos for att gora nagon riktig skillnad och istillet for att forstirka lagen s& tog man
bort den, ndgot som bland annat Hyresgistforeningen &r starkt kritisk till.

Goran Johansson, Lars Johansson och de andra kénde sig lurade. Svikna. I avsiktsforklaringen
talades det om langsiktighet. Men vad ldngsiktighet innebér finns det ingen entydig syn pa. Vissa i
branschen talar om atta till tio ar, andra om trettio. Svante Wadman forsédkrar att han hade diskus-
sioner med bada styrelseordférandena och var tydlig med att GE Capital inte kunde lova nédgonting
for en evig framtid. Aven i en skrivelse frin Hyresgistforeningen och tidningsartiklar fran 1998
nidmns att foretaget planerar utifrdn femarskalkyler.

Forutom orden om langsiktighet innehdll avsiktsforklaringen ett stycke om ett utvecklingspro-
jekt i Bergsjon. Goran Johansson pratar om ett segregationsproblem.

— Det som jag vurmade mest for i den hér affdren var det sociala ansvarstagandet i Bergsjon,
sdger han.

Bland annat skulle GE Capital bidra till att ’de boende i s& hog utstrickning som mdjligt kan
paverka sin egen vilfiard” och att ’stadsdelen Bergsjon i vid mening kan utvecklas till ett vil fung-
erande lokalsamhélle”. Svante Wadman tycker att de gjorde det. Entusiastiskt beréttar han om hur
de mélade och investerade i battre belysning.

— Och vi var kritiska i vad det var for ndgra vi sldppte in. Om man vinnldgger sig om att f in
folk som &r skdtsamma sa blir det ett bra omrade, sdger han.

Trots att det gétt ménga ar sedan affdren ser Goran arg ut dir han sitter ledigt kladd i kavaj, i
en ljusgron fatolj i Stadshuset. Han séger att han aldrig har hort talas om nagra fem ar och kallar
Svantes ord for skitprat. Svante later 6vertygande nér han per telefon pratar om efterhandskon-
struktioner och att det ar 16gnaktigt att pasta att GE Capital brot avtalet. Ord star mot ord.

- Vi har olika mening dér, sdger Goran. Men nir de senare kom och ville gora nya afférer tve-
kade jag inte en tiondels sekund. Jag sa nej, aldrig. Aldrig mer en affdr med GE Capital. Har man
s& grovt brutit mot en ambition som vi var dverens om, di har de forbrukat mitt fortroende.

Mona Taha bor och hennes eget gria sjuvaningshus. Hon gér fore i duggregnet ldngs den
asfalterade géngvéigen. Houda och hennes man har bott i sin ldgenhet sedan arsskiftet.

— Jag visste inte att de skulle halla pa sahir. Jag kunde ha véntat. Det hade varit littare, nu nér
jag tinker pa det. Jag skulle ha véntat i min tvaa tills jag kunde f4 en béttre lagenhet.

Det ér kalt pa vardagsrumsviggarna. En svart skinnsoffa och tva fatoljer stir i mitten av rum-
met och pé golvet ligger en barnfilt. Fonstret saknar gardiner och pa viggen ovanfor har tapeten
nirmast taket lossnat och ser ut att sakta men sékert vara pa viag ner mot golvet. De ljusa viggarna
skiftar i morkare toner pa grund av fukten.

— Den hér biten har bara lossnat och hér har det har runnit vatten. De sa att vi inte far renovera,
att det maste de gora eftersom det &r en fuktskada. Vi hade trasor pa golvet hela vintern for att det
var sa mycket vatten, berdttar Houda.

Hallen och kdket har de sjdlva tapetserat och kaklat, men vardagsrummet fick de inte gora
nagonting &t. Fuktskadan fanns redan nér de flyttade in och har bara blivit véirre. Houda Ismail f6-
reslog att de kunde flytta in en ménad senare sa att fastighetsforvaltaren hann renovera under tiden,
men fick ett nej. Kvinnan hos hyresviarden som hon pratade med sa att de inte ville gd miste om en

D et dr ungefir femhundra meter mellan de vita trevaningshusen dir Houda Ismails mamma



manadshyra. Istillet skulle det renoveras medan de bodde dér. Max tre manader skulle det ta, men
fyra manader senare har fortfarande ingenting hént.

— Jag har en flicka som é&r tre manader gammal och det skadar ju. Nar jag hor hur hon andas blir
jag jattearg, sdger Houda.

Pa barnavérdscentralen beréttade hon att dottern inte andas bra och att de har en fuktskada. Da sa
skoterskan att dottern kan fa astma om det inte atgirdas pa en gang.

— Jag har ringt till hyresvirden och sagt att jag inte tdnker vénta tills min dotter fran astma, de
maste gora ndgonting at det.

Houda tittar mot tapeten igen. Fastighetsforvaltaren siger att de ska ringa tillbaka. Att de ska
komma. Men de kommer inte. Viggen i vardagsrummet ar den tydligaste pAminnelsen om det,
men dven golvmattan de lovat byta och alla borrhalen i viggarna talar sitt tydliga sprak.

— Ibland ténker jag att jag bara ska kopa allting sjdlv och fixa det sjilv for jag orkar inte vinta
pa dem, men samtidigt. .. fuktskadan kan jag ju inte 4tgirda. Aven om jag tapetserar kommer det
snart bli séhér igen. Och da har man bara sldsat bort sina pengar.

Ar 2003 fick fastigheterna i Bergsjon och Stjirnhusen i Frolunda sin andra figare efter kommu-
nens forsiljning. Niam Fond II kopte bestanden for néstan 430 miljoner kronor. Détida vd Christer
Olofsson menar att malet med kopet var att frascha upp och gora om hyresrétterna till bostadsrat-
ter.

— Det var ju sé laga fastighetsviarden. Man betalade sa lite for de hir husen och ambitionen var
att man skulle utveckla och skapa ett mervirde, séger han.

Men négra bostadsritter blev det inte och inte sérskilt frascht heller. Istillet blev det &nnu en ny
dgare. I borjan av 2006 kdpte det danska fastighetsbolaget Centerplan husen i Frolunda och Berg-
sjon. Utan att atgérda det eftersatta underhéllet hade Niam salt hyresritterna vidare. Under aren
2003 till 2005 hade de fatt in ungefér 230 miljoner kronor i hyresintékter. Mindre 4n 30 miljoner
av dem gick till underhall och hyresgistanpassning.

Av alla bostdder som séldes av Poseidon 1998 verkar fastigheterna i Bergsjon och de sa kallade
Stjarnhusen i Frolunda ha drabbats vérst av 4garnas forsumlighet. Ménga av de mer centrala 14-
genheterna, de i Lunden och Masthugget, omvandlades s& sméningom till bostadsratter och nistan
hilften av det ursprungliga bestdndet dgs idag av Stena Fastigheter, som atminstone av Hyresgist-
foreningen anses vara en helt okej hyresvird, om 4n inte exemplarisk.

Centerplan daremot, som 2006 kopte Houda Ismails hus, har flera gnger figurerat i medierna
pa grund av sina mogliga fastigheter i Bergsjon och Frolunda. Upprepade génger har de fétt déliga
omdomen i Hyresgéstforeningens enkédtundersékning bland hyresgister. I den senaste rapporten,
som kom i april 2010, far de lagst betyg av alla privata och kommunala fastighetségare i hela
regionen. Deras arbete gentemot hyresgésterna klassas som undermaligt.

P4 kommunens milj6forvaltning arbetar Yusra Moshtat. Négot forsenad kommer hon ut i entrén
med en scarf och ett par solglasdgon i haret. Samma dag har det varit 4nnu en artikel om mo-
geldrabbade lagenheter i tidningen och dé ar det alltid fler som ringer och berittar om problem i
sina hem.

— Ibland kan jag inte forsta att det 4r Sverige, sdger hon. Igar var vi hos en familj som snart ska
ha tvillingar. D4 blir det atta barn som bor pa tva sovrum och ett vardagsrum. Tvé av pojkarna bor
i ett litet forrad fullt av mogel.



| tio &r har Yusra Moshtat kdmpat for att miljoforvaltningen ska andra arbetssétt och ga ut och tréffa manniskorna som lever i de
maogliga husen.

Yusra har jobbat som miljdinspektdr i tio &r. Hennes uppgift ér att ta emot klagomal fran hy-
resgister och dka ut pd inspektioner. For att milj6forvaltningen ska ta sig an ett &rende maste det
handla om ett problem som kan vara en risk for manniskors hélsa. Fukt, mdgel och ohyra &r nagra
exempel.

Av alla klagomal som géller bostadsbestandet som saldes 1998 &r de flesta riktade mot Cen-
terplan. Mer &n hélften av dem handlar om fukt och mogel. Sedan de tog dver som édgare av de
knappt 1400 lagenheterna efter Niam har antalet klagoméal néstan tredubblats: fran 15 till 44.
Okningen har framfor allt skett i Bergsjon, som ir det enda bestindet som har haft en sa stor k-
ning 6ver tid. Alla andra fastigheter fran forséljningen har i jimforelse haft ett konstant lagt antal
klagomal.

Men Yusra sager att problemet dr mycket storre 4n man kan se i antalet klagomal.

— Det beror nog mycket pé att hyresgésterna i Bergsjon inte kinner till att de kan vinda sig till
oss. Det dr manga som inte kénner till sina réttigheter. Nar man inte kan tala spréket vél eller vet
hur sambhéllet fungerar eller vilka regler som giller &r det inte sjdlvklart.

Om man tittar pa ett besiktningsprotokoll som Centerplan skickade in till milj6forvaltningen i



januari i ar blir det tydligt att problemen ar storre &n vad antalet klagomal visar. Dér framgér det att
minst 71 av 279 lagenheter har fuktskador. Och det pa bara en enda gata, dér alla lagenheter inte
ens ar besiktigade.

Miljoforvaltningen har stora mdjligheter att sitta press pa fastighetsdgarna. Med miljobalken i
ryggen kan de tvinga dgarna att atgirda skador som dventyrar méanniskors hilsa och utdéma vite.
Men under de tolv ar som gétt sedan Poseidons forséljning har de bara utfardat atgardsforeldg-
ganden fem génger. Tre av dem &r riktade mot GE Capital och tvd mot Centerplan. Alla utom ett
handlar om stora fuktskador.

— Det ér en brist hos oss, vi maste vara tuffare och forelagga mer. Det gor vildigt mycket nér vi
ar dér pa plats och skriver ett foreldggande. Det ger effekt — de atgérdar problemen direkt. De vet
att det kommer kosta vildigt mycket pengar om de inte gor det. Men vi har varit lite for fega, sdger
Yusra Moshtat.

Orsaken till de omfattande fuktskadorna ar enligt Yusra flera. De ménga dgarbytena har gjort
att skadorna aldrig har blivit tgdrdade, eftersom fukt tar lang tid att fa bort. Att torka en vigg kan
ta over ett halvar. Dessutom uppkommer extra manga nya skador pé grund av att ligenheterna ar
byggda for att passa de sma familjer som var norm pa sextiotalet, ndr miljonprogrammet drevs
igenom. Idag ar det ofta stora familjer som tréngs i de smé lagenheterna.

— Med tva vuxna och fem barn, det blir sju personer som duschar varje dag i en ldgenhet som
inte ar anpassad for s4 manga. Ventilationssystemet klarar inte av det, sdger Yusra.

hivdar att det inte fanns nagra indikationer pa att det skulle g& som det gick med fastig-

heterna, men redan vid tiden for forséljningen fanns det hogljudda kritiska roster mot den
blivande dgaren. Nagra av dem kom fran Hyresgéstforeningen, som bland annat hanvisade till
hur ett svenskt systerbolag som sysslade med leasingverksamhet hade skott sig. Enligt Lennart
Sjostedt, bostadspolitisk sekreterare pa Hyresgistforeningen, hade de forsokt utnyttja sina kunder
pa alla mojliga sitt och dragit pa sig erséttningskrav pa tiotals miljoner kronor.

— GE hade ingen meritlista att visa upp att de var bra pa att forvalta bostdder. Nér vi borjade
griva i ett angridnsande bolag hér i Sverige visade det sig att de inte upptradde professionellt och
schysst mot sina kunder. Det var extrem vinstmaximering som i sin tur hade lett till vildigt oseridst
beteende, siger han idag.

Han ar lugn och saklig nir han beréttar. Haret dr gratt och 6gonen pliriga. Han minns affaren vil
och menar att de redan fran borjan varnade for att det skulle kunna bli ménga dgarbyten pé kort tid
och att det skulle komma att drabba hyresgéasterna.

— All erfarenhet siger att i normalfallet 4r dgarbyten bara negativt for hyresgésterna. Varje fastig-
hetsigare ska ju tjdna pengar. Den som séljer vill tjina pengar och den som koper vill tjina pengar.
Och hur ska kdparen fa ut en vinst? Ja, det gor han endera genom att hoja hyrorna s mycket det
bara géar eller genom att minska kostnaderna, det vill siga mindre pengar till reparationer och
underhall. I slutdnden blir ju hyresgésten forloraren, sdger Lennart Sjostedt.

Gﬁteborgs dé hogste politiker Goran Johansson och Poseidons ordférande Lars Johansson

Exakt hur mycket problem det har varit i hyresfastigheterna sedan tiden for forséljningen &r
omojligt att séga. Alla system som ska kontrollera att bostdderna haller god standard bygger pa
hyresgésternas egen anmailan och langt ifran alla som har problem vet vart de ska vinda sig. For
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en del riacker det att hora av sig till hyresviarden, medan andra méste g vidare for att 4 hjélp av
nagon utomstéende.

Hyresndmnden, milj6forvaltningen och Hyresgéstforeningen tar alla emot klagomal fran boende
som inte fétt hjélp av sin fastighetsédgare. Men inte ens i deras arkiv kan man enkelt fa en bild av
omfattningen. Hyresnimnden, som bland annat medlar i tvister mellan hyresgéster och fastighetsé-
gare, gallrar i sina akter efter bara ndgra &r och for ingen egen statistik 6ver inkomna drenden.
Beslut och domar sparas, men de som &r dldre &n frdn 2004 gér inte att soka efter i deras databas.
Hyresgistforeningen tar ocksa emot klagomal, men deras arkiv &r inte offentligt. Dessutom krivs
det stora personalinsatser om de sjélva ska gréva bland de ménga drendena. Inte ens kommunens
miljoforvaltning har exakta uppgifter om problemens storlek eller art. Enligt Yusra Moshtat dr det
nimligen bara en brakdel av drendena som kommer till dem. Inte heller dér fors det ndgon statistik,
trots att flera av medarbetarna sager att det skulle vara en hjélp i deras arbete.

svart. Nér hon beréttar att tvittmaskinerna i hennes mammas hus ofta &r trasiga later hon

trott och arg, men inte uppgiven. Ibland &r tvitten fortfarande smutsig nir man kommer
upp med den till ldgenheten. Ibland rinner det vatten i torktumlaren. Nagon géng var flera av ma-
skinerna trasiga i flera ménader.

En ung kvinna i en annan port bara suckar.

— Elementet ldcker vatten och kranen i koket ocksd, men nér jag ringer s kommer jag bara till
felanmélan. De séger att de ska skicka det vidare och sen sa hor man inget.

Hennes gréa katt smiter ut genom dorren och upp i trapphuset.

— Min mamma bor pd Atmosfiargatan. Om ni ser den ldgenheten s kommer ni forsta...

Tvérs dver garden och uppfor backen bakom ett av de stora sjuvaningshusen ligger Atmosfarga-
tan dir mamman bor. Tapeterna i den morka hallen &r slitna och nidr man 6ppnar dorren till den lilla
balkongen ser man att gdngjarnen héller pa att lossna. Trots att de sjdlva mélat viggarna i koket
tranger flickarna av fukt och nikotin igenom. Fonsterkarmar, sképluckor och lampor &r gulaktiga
och golvet har mérken som inte gér att tvitta bort. P4 insidan av en kokslucka sitter en klisterlapp
med ett telefonnummer pa. Géteborgshem star det pé lappen, trots att det dr 17 ar sedan ldgenheten
hade nagonting med det kommunala bostadsbolaget Goteborgshem att gora.

Klagomalen till miljoforvaltningen har blivit fler de senaste dren, men det dr uppenbart att under-
hallet av lagenheterna i Bergsjon har varit eftersatt linge. Fuktskador som inte atgérdas sprider sig.
Men de boende ser ocksé en skillnad mellan hyresvérdarna.

— Det har blivit mycket sémre. Det var mycket béttre forut nér det var Poseidon. Nar vi ringde
kom de snart. Men de hir, de kommer inte, sdger Mona Taha.

Houda Ismails morka har nir néstan &nda ner till midjan. Hon ar barfota och kliddd helt i

P4 Atmosfirgatan har det under de senaste aren pagatt en omfattande takreparation pa grund av
att fukt tréngt in i husen. Den blev nyligen klar och den forsta juni i r ska Centerplan ldmna in
en atgérdslista for fuktskadorna till miljoforvaltningen. Yusra Moshtat vill ha klarhet i hur manga
lagenheter det verkligen dr som har problem och vad Centerplan har tinkt gora at det. Det forsta
protokollet, som ldmnades in i januari och som visar att minst 71 ldgenheter har fuktskador, ar
otydligt. Faktum é&r att Centerplan inte vet hur stora skadorna egentligen &r.

— Nar vi krivde att de skulle skicka sin egenkontroll 6ver Atmosférgatan fick vi forst ett otydligt



— Jag tanker inte vanta tills min dotter har fatt astma, de maste géra nagonting at det, sager Houda Ismail. Hon har bott i Bergsjon sedan
hon var liten och ar trétt pa att inte fa hjalp med sina fuktskador.

svar och sen nér jag skickade brev till dem igen erkédnde de: vi har ingen egenkontroll”, beréttar
Yusra.

Enligt miljobalken méste de ha egenkontroll. Den som dger hyresfastigheter maste veta om det
finns nagot i bostdderna som kan paverka ménniskors hélsa. Om det gor det sa maste det atgérdas.
Enligt Yusra Moshat har Centerplan redan i och med sin brist pa kontroll forsummat sina dtagan-
den.

Telefonlinjen &r knackig nir svenska Centerplans vd Samuel Bostrom plockar upp luren i
Malma.

— Den uppfattningen delar inte jag med miljoforvaltningen, sdger han. Vi héller precis pé att
fardigstélla en fullstdndig besiktning av varje lagenhet.

Men det hér dr forsta gdngen en sddan genomgéng gors och det sker pa begéran av miljoforvalt-
ningen. Tidigare har Centerplan enbart forlitat sig pa hyresgésternas felanmélningar.

Han séger att han inte kidnner igen den bild som sé tydligt malas upp pa plats i Bergsjon, med
langa véntetider, svérigheter att komma i kontakt med hyresvérden och skador som aldrig blir
atgdrdade.

— Under 2008 var det kanske svart att fa hjélp dér uppe, men andra hélften av 2009 och 2010 har
vi agerat som en helt annan fastighetségare &n tidigare.

Pa Centerplans hemsida kan man ldsa att manga av deras mest framgéngsrika projekt har borjat
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med fastigheter som andra har forsummat. Kopet av Stjarnhusen och fastigheterna i Bergsjon
gjordes enligt Samuel Bostrom med ambitionen att rusta upp dem. Det stod alltsd helt klart for alla
inblandade att fastigheterna var i déligt skick redan vid kopet och det eftersatta underhallet paver-
kade forstés priset.

— Motivet var ju att priset per kvadratmeter i en sépass intressant stad som Goteborg var vildigt
lagt, sdger Samuel.

idag vill de inte se nagot eget ansvar i att det gick som det gick med de sélda fastigheterna.

Thomas Gustavsson, personalrepresentanten fran Forvaltnings AB Framtiden som var kri-
tisk till affdren fran borjan, &r inte forvanad. Han tror att politikerna kommer undan med att skylla
ifran sig, eftersom i stort sett alla var 6verens om forsiljningen.

— Det fordes ingen svekdebatt i efterhand. Hade det varit en borgerlig ledning som gjort afféren
hade de sdkert fétt kritik ndr man sag hur det blev, men eftersom alla varit 6verens sa ddmpades
kritiken, sdger han.

Goran Johansson séger att man inte kan veta nér man gor en affér, vad det kommer att fa for
konsekvenser 10 eller 15 ar senare. Men han tycker inte att de skulle ha behovt rdkna med risken
att GE Capital kunde sélja fastigheterna vidare.

— Varfor skulle vi ha varit medvetna om det? fragar han retoriskt.

Men Lennart Sjostedt pd Hyresgéstforeningen ér av en annan &sikt.

— De har det fulla ansvaret eftersom de sélde. En géng i tiden har man byggt de hér husen. Man
har uppfort och dgt dem under lang tid. Afférsidén ar inte att kopa och sélja fastigheter utan man
bygger och forvaltar, det ar deras huvudsakliga uppdrag. Sé det &r kommunens fulla ansvar att det
har blivit som det har blivit p& grund av forséljningen. Och vi varnade ju for det hér direkt.

Ingen av ordférandena fran 1998 kan svara pa hur de skulle ha kunnat garantera framtiden for
de salda ldgenheterna pa ett béttre sétt. Men pa Lennart later det hela ganska enkelt. Han tycker att
kommunen borde ha krévt motprestationer av GE Capital.

— De hade kunnat skriva in vilka avtalsklausuler som helst. Och att om de inte fullfljer vad de
har lovat sa ska det utgé rejdla skadestand eller att det ska siljas tillbaka till kommunen eller vad
som helst.

Poseidons dévarande ordférande Lars Johansson haller inte med.

—N@&, nd, nd, det finns inga sddana mdjligheter. Man kan aldrig skriva in det i ett affarsavtal, en
bindande sddan 6verenskommelse.

Trots allt vad avtalsfrihet heter anser han att de inte hade kunnat forsékra sig om framtiden. Han
borjar ndrma sig anledningen.

— Jo men, du kan inte skriva det. Du fér ju ingen affdr om du ska skriva ett sddant avtal.

Trots att ingen av de ansvariga politikerna verkar sarskilt stolta over affiren med GE Capital

Goran Johansson forsoker forklara hur de tankte, da for flera ar sedan. Hur GE Capital egentligen
brot mot den avsiktsforklaring som skulle vara deras forsékring for framtiden.

— Det &r en kénsla man fér, sdger han. Politik &r ibland en kénsla, man kan inte méta allting. En
vision, den ar inte métbar.

Det blir tyst en kort stund. Baserades beslutet att sélja ut de allmédnnyttiga ldgenheterna pa en
kénsla? Solen skiner utanfor fonstret. Géran skruvar pa sig lite besvérat dar han sitter.



— Néde. Men man kan inte skriva ner och reglera sadant hir exakt hur det ska fungera. Det gar
inte, att skriva ett sddant avtal. Man far utgd ifran att den man forhandlar med menar allvar i en
avsiktsforklaring.

Han litade pa GE Capital och trodde att de hade samma avsikter.

— En handskakning &r en handskakning. Den dr védrd mer &n tusen papper for mig, sdger han.

Upprepade ganger namner Goran dotterbolaget Poseidons ansvar. Att det faktiskt var Poseidon
som sélde. Att de faktiskt har ett eget ansvar. Men som hogsta politiker i Goteborg och ordférande
i moderbolaget Framtiden, godkédnde han forstds forséljningen.

— Men jag kan inte ta ver allting for det. Vi sitter ju i fullméktige och godkdnner en véldig
massa fragor. En enskild person kan ju aldrig...

Goran hdmtar andan.

— Den hér afféren gick &t helvete séger jag ju, du kan halla p& hur lange du vill!

I tio ar har Yusra Moshtat kdmpat for att de pa miljoforvaltningen ska fa resurser till att ga ut

pa fler inspektioner, utan att hyresgésterna forst behdver anmaéla sina fel till dem. Hon har varit

pa béde sina chefer och politikerna for att fa till ett mer offensivt arbetssitt. Men miljondmndens
ordforande Kia Andreasson kdnner inte igen den bilden, utan menar att de enbart har varit positiva
till fordndringen. Att ingenting har hént tidigare forklarar hon med att de inte har haft tillracklig
kunskap om problemen.

— Innan man har det s& vet man inte att man ska reagera, sager hon.

I &r kommer miljoforvaltningen hur som helst att lagga 1900 arbetstimmar pa att planera, in-
formera och knacka dorr 1 Bergsjon. Genom de utdkade inspektionerna rédknar Yusra Moshtat och
hennes kollegor med att fa en bittre helhetsbild och komma till rdtta med problemen.

— Jag &r tacksam Over att jag inte har gett upp. For ibland vill jag bara grata — det blir lite for
mycket och man reagerar inte bara som tjénsteman, for vi &r ménniskor ocksa, sédger Yusra. Man
kommer hem pa kvillen och méar déligt och undrar vad man kan goéra mer. Det tar pa krafterna.

Den stora satsningen i Bergsjon dr bara borjan for ett helt nytt arbetssétt som ska anvéndas i hela
kommunen. S& smaningom kommer alla Goteborgs stadsdelar att fa ovéntat besok av miljoforvalt-
ningens inspektdrer.

— Vi dr inte gjorda for att sitta hér p& kontoret och ta emot klagomal. Vi ska vara ute pé plats och
titta sjélva, sdger Yusra och ler.

den. Han ar tydlig med att han inte vill hacka pa de tidigare dgarna, men séger att det finns
finansiella aktorer for vilka det &r véldigt viktigt vad man far for avkastning pé eget kapital.

— Daérfor tror jag att man har problem i den hér typen av omrdden, for att man far in icke fastig-
hetségare som édgare. Det finns ju oseridsa dgare, men jag hdvdar att vi inte dr oseridsa.

Han antyder att dgare som ser avkastning som det viktigaste har hallit underhallskostnaderna
nere. Men hur Centerplan skulle skilja sig fran det som Samuel kallar finansiella fastighetségare &r
oklart. For de 1363 ldgenheterna i Bergsjon och Frolunda har hyresintékterna varit hdgre och fast-
ighetskostnaderna generellt sett lagre under Centerplans tid, jimfort med bada de tidigare privata
dgarna. Under aren 2006 till 2008 hamnade deras sammanlagda vinst pa totalt 59 miljoner kronor,
néstan fem génger s mycket som tidigare dgaren Niam tjdnade under lika lang tid.

S amuel Bostroms steg klapprar mot golvet pa andra sidan luren. En dorr slar igen i bakgrun-
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3 Sl L 3
Tre manader skulle renoveringen av Houda Ismails hem ta. Men Samuel Bostrém tycker inte att hyresgasterna i Bergsjon far vanta
for lange.

— Vi har haft problem under den hér tiden, det 4r av den anledningen som det ser ut pé det séttet.
Koncernen har inte haft den ekonomin att vi har kunnat géra de investeringar som vi borde ha
gjort.

Under 2007 fick det danska moderbolaget Centerplan Nordic A/S problem med ekonomin och
hosten 2008 gick de i konkurs. Enligt Samuel 4r det den sméllen som hyresgédsterna i Bergsjon fétt
ta. Utan omsvep forklarar han att de hdga vinsterna beror pa lagre underhéll och en hogre hyra.
Pengar som inte gatt tillbaka till hyresgésterna utan skickats till moderbolaget i Danmark.

Idag &r det en konkursforvaltare som ytterst ansvarar for husen. For att rddda sina egna pengar
gor bankerna allt de kan for att undvika fler konkurser. Det innebér enligt Samuel Bostrom att det i
dagslédget inte finns ndgra vinstkrav och att alla intdkter nu ska gé tillbaka in i fastigheterna.

— Vi har inget krav att leverera ndgot resultat eller avkastning utan bara plus minus noll pa sista
raden. Alla pengar ska investeras i underhall, forklarar han.

Trots de problem som varit sdger han att de &r ett foretag som haller sina 16ften. Varfor fuktska-
dorna i Houda Ismails ldgenhet inte har blivit dtgérdade, trots méanga telefonsamtal och flera mana-
ders vintan, kan han inte svara pa.

— Man ska forvénta sig den tid som vi utlovar. Har hon fatt ett 16fte vid inflyttning om att det ska
ske sa kommer det att ske.

Mer én sé har han inte att sdga.



Komettorget. Det luktar var. Knappt 30 mil frén Samuel Bostroms hem i Malmo 6ppnar en

man dorren pé bottenvéningen pad Kosmosgatan 27. Han beréttar att de hade stopp i badka-
ret i fyra veckor innan nadgon kom dit och dtgirdade felet. En trasig bénk pa garden blev borttagen
men aldrig aterstalld.

Atmosfargatan har fatt nya tak, men vad som ska hinda med problemen i alla andra l4genheter
aterstér att se. Under tiden tranger fukten djupare in i Houda Ismails vigg pd Kosmosgatan. En
silverfisk kilar in under tréskeln till badrummet nér hon ska visa de slitna listerna som inte gar att
gora rena.

— Hir bor det manga invandrare. Agarna kiinner till det, att vi inte kan s& mycket om lagar. Aven
om jag skulle veta sa ir det inte s& minga som gor det. Agarna litar p4 att ingen gor nagot at saken,
séger hon.

Tréiden borjar sl ut och buskar med gula blommor lyser upp bostadsomradet strax ovanfor

Goran Johansson har varit pa resande fot i ett par dagar. Han har inga politiska uppdrag knutna
till kommunala bostéder ldngre, men desto fler &r av ansvar bakom sig. Han tycker att GE Capital
svek ett 16fte. Men framfor allt att de svek Bergsjoborna. Politikernas svek ar han inte lika dverty-
gad om.

— N4, vi har inte svikit dem. Det blev ett svek, men vi svek dem inte.

Han tvekar lite.

— Man kan vél sdga att vi har svikit dem genom att det blev som det blev, men de verkliga gang-
strarna, det ar ju Centerplan.

Goran kan inte lova att ndgonting som liknar affdren med GE Capital inte kommer att hénda
igen.

— Det kan det. Allting kan hdnda igen. Man kan gora allt man kan, men garantera, det skulle jag
aldrig gora. Inte sa lange vi har med ménniskor att gora, sdger han.

Pé telefon fran Malmo lovar Samuel Bostrom battring. Mindre fukt, mindre mégel och farre
missndjda hyresgéster. Han tror att de kommer att behdva fem ar for att komma till rétta med
problemen.

— Vi ska gora mer &n dubbelt s mycket som vi har gjort tidigare. 2010 ska vi investera 12 mil-
joner i underhéll och 4 miljoner ska ga till reparation. Vi forsoker fa loss extra pengar for att gora
mer investeringar.

Men i dagslédget finns det ingen dgare som kan skjuta till extra pengar for investeringar. Forut-
séttningen for att planerna ska fullfoljas 4r att Centerplan fér ett nytt moderbolag. Tills dess befin-
ner sig hyresgésterna i lite av ett vakuum. Samuel séger att det finns intressenter, men vill inte ga
nirmare in pé fragan. Nér vil en ny dgare tar 6ver ar det inte ens sékert att han och hans personal
blir kvar.

Houda Ismail sitter i en stor senapsgul skinnfdtdlj i sin mamma Mona Tahas vardagsrum. Hon
har precis varit pa barnavardscentralen och har dottern Elin i knéet. En stor tjock matta tiacker hela
det slitna golvet och solen lyser in mellan springorna i persiennen. Mobilen ligger tyst pa vardags-
rumsbordet. Fortfarande ar det ingen som har hort av sig om hur det ska bli med fuktskadan. Om
nir de ska sétta igang att renovera.

— Jag har mardrémmar om det hér, jag vill inte ha det sdhér hela sommaren, sdger Houda. m
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Bostaden — en klassmarkor

En fuktskadad vigg ir s mycket mer in en fuktskadad vigg. De
rika stadsdelarna blir allt rikare i takt med att andra tilldts forfal-
la. D4 blir en lossnad tapet synonymt med fattigdom, segregation
och okad polarisering mellan manniskor.

storre svenska stader finns kraftiga skillnader mellan olika bostadsomraden. Segregationen

ar bade ekonomisk, social och etnisk. Langt fler ménniskor med utldndsk bakgrund bor i
fattigare omradden och ménga av dem har ocksé laga inkomster sjélva. I Bergsjon lever néstan fyra
av tio barn i en familj med socialbidrag. Men allra tydligast &r segregationen i rika stadsdelar som
Alvsborg och Askim. Dir ér det f som sticker ut frin den homogena gruppen av svenskfodda
hoginkomsttagare.

D et eftersatta underhallet i nagra av Goteborgs fororter dr knappast ett unikt problem. I alla

Irene Molina ér lektor i kulturgeografi vid Uppsala Universitet och har forskat kring bostadsfra-
gor i mer dn 20 ar. Hon séger att segregationen i Sverige tidigare inte har varit sa starkt kopplad till
standarden pa bostdder. Det har snarare handlat om det geografiska laget.

— Det som ar nytt med det hir problemet &r att kvaliteten for boendet har sénkts sé otroligt
mycket i vissa omraden och inte i andra, utan tvirtom. D4 blir fattigdom och segregation kopplat
till en sémre bostadsstandard. Det 4r verkligen nytt i Sverige och ett stort problem.

I december 2009 presenterades en studie som gjorts pa uppdrag av Goteborgs kommun. Den
fastslér att polariseringen mellan rika och fattiga bostadsomraden har 6kat kraftigt sedan borjan av
1990-talet och att den &r storre i Goteborg &n i till exempel Malmo. Allt mer forskning visar att den
nédra omgivningen har inflytande 6ver olika individers utveckling och sociala stdllning. Polarise-
ringen fér bade sociala och ekonomiska konsekvenser.

Redan nir Goteborgs kommun genom bostadsbolaget Poseidon 1998 sélde ut ett stort antal 18-
genheter runt om i staden klassades Bergsjon som ett utsatt omrade. Man arbetade med ett speciellt
utvecklingsprogram for stadsdelen och ville férdndra. Men idag har de som bor i Bergsjon till och
med ldgre levnadsstandard &n de hade i borjan av 1990-talet.

Bilden av vissa stadsdelar som utsatta bygger bland annat pa hog arbetsloshet, hdga sjuktal, laga
inkomster och bristfélliga studieresultat. Men den kan ocksé paverkas av omradet i sig och den
déliga standarden pa bostider. Det eftersatta underhallet av lagenheterna i Bergsjon bidrar bade till
sjdlvbilden och andra ménniskors vi- och dem-kénsla.

— Det skapas en massa fantasier om omraden som farliga och problematiska, sager Irene Molina.

Hon menar att det &r den borttappade ansvarsfragan som &r grunden till problemen. Formellt sett
ar det fastighetséigarnas ansvar att underhalla och upprétthélla standarden pé hyresfastigheterna,
men hon beskriver det hela som en kedja.

Den forsta lanken dr kommunen som i Goteborg valde att sélja ut delar av sitt bestand 1998.
Ansvaret lades ut pa entreprenad. I nésta steg hittar vi de privata bolagen som drivs av ett vinstin-
tresse. Redan dér ser Irene Molina ett problem.



— Det finns lagstiftat att alla ménniskor har rtt att ha en véirdig bostad och om inte den allmén-
nyttiga sektorn ser till att det blir s&, varfor skulle ndgon annan se till att det blir s&? Den privata
sektorn ska alltid strdva efter vinst och den dagen vinstdragandet inte gér att férena med en réttvis
bostadsforsorjning maste vinster dras dnda.

Fenomenet med allménnyttiga lagenheter som tas ver av privata dgare borjade i och med avreg-
leringen av bostadsmarknaden i borjan av 1990-talet. Plotsligt fick kommunala bostdder siljas ut
till privata aktorer. Irene Molina beskriver det som en reform som limnade ansvarsfrdgan héng-
ande i luften.

— Forut var det klart och tydligt att det var de allménnyttiga bostadsforetagen som skulle ansvara
for underhéll. Nar man gjorde den hér reformen var det just de hir sakerna som de kritiska varnade
for. Det fanns inget konkret svar pa vem som ska ta ansvar.

Hon tror att G6teborgs kommun agerade i panik for att snabbt fa loss kapital, nir den for tolv ar
sedan salde ut 3806 allménnyttiga ldgenheter.

— Det hér var ett sétt att gora sig av med ett av de problem som kunde tillfora mycket skugga
over deras verksamhet. Om det bara var for att frigéra pengar hade det varit mer 16nsamt att sélja
ut vélskdtta centrala delar istéllet for fororten. Man hade fétt ett jéttebra pris och sen kunnat be-
hélla det man dgde i férorterna och kanske haft rad att renovera dir behovet var som storst.

Poseidons dévarande ordférande Lars Johansson séger de gjorde ett paket av ett genomsnitt
av Poseidons fastighetsbestdnd”. Det var en blandning av centrala lagenheter och flerbostadshus
i Goteborgs fororter som saldes. Men att bara silja vélskotta fastigheter, som den nyrenoverade
Smyckeparken i Frélunda, var inte ett alternativ.

— Da hade vi ju fétt 4nnu storre problem. Vi var tvingade att fé in ett kapital som vi kunde
anvénda for att rusta upp en del av fastighetsbestandet, och de som kopte lovade att rusta upp den
andra delen, forklarar Lars Johansson.

jonbelopp har tjénats pé hyresintékter varje ar och med stigande fastighetspriser har ett stort
antal affarer med niosiffriga belopp passerat, trots ett alltmer skriande upprustningsbehov.

— Men nagon géng kommer det att ta slut och dd kommer négon att sitta med ett enormt krav
pa sig att renovera. Kanske dr det vad vi ser idag, att kedjan &r bruten och det 4r inte ldngre nagon
som kan gora en affér pé att kdpa dessa fastigheter. Inga mer pengar finns att tjdna, sager Irene
Molina.

Hon tycker att det &r dags att staten och kommunerna tar ansvar for att manniskor tvingas bo i
lagenheter med fukt och mogel.

— Ansvaret 4r ju vart och ett av foretagens, men i nésta hand tycker jag att det &r kommunens
och i sista hand &r det naturligtvis staten. Vi har en statlig bostadspolitik och det &r staten som har
inkluderat bostadsforsorjningen som en av de viktigaste réttigheter som ménniskor har, forklarar
hon.

Varje kommun dr enligt lagen skyldig att skapa forutséttningar for alla sina invénare att leva i
goda bostdder. Att politikerna handlade i god tro nér de sélde 1998 och inte kunde forutse hur det
skulle gé tror Irene Molina inte pa. Med tanke pa hur ménga radgivare, experter och forskare det
finns att fraga vid sa pass viktiga beslut menar hon att politiker maste kunna se konsekvenserna av
de beslut de fattar.

— Jag kan absolut inte vara naiv och tro att de inte sdg det har komma. Det enda de gjorde var att
overfora problemen till en okénd aktdr och de maste ju ha vetat att de som kommer att sitta i klim
till slut r de boende.

F lera fastighetsiigare har tjédnat pengar pa hyresritterna sedan forsiljningen i Goteborg. Mil-

I ett liingre perspektiv menar hon att vi alla drabbas.

— Det paverkar ju hela samhaéllet. Vara barn véixer upp i fragmenterade stiader nu, dér skillnader
i resurser, tillgéng till resurser och tillgéng till makt borjar bli sa enormt stora att det kan skapa en
massa frustration. Jag tror att det dér ar en véldigt farlig process, avslutar Irene Molina.m

17



18

Det éir dags att nagon tar ansvar

Forsiljningen av 3806 allménnyttiga ldgenheter blev ett fiasko. Det kan manga skriva under pé.
De som har fétt ta sméllen ar hyresgésterna. Trots att kommunen formulerade ett tjusigt papper
om langsiktighet och socialt ansvarstagande har dgarna avldst varandra och bostdderna i Bergsjon
forfallit mer och mer.

Att det just &r hér hyresgésterna har drabbats hardast dr ingen slump. I en redan segregerad stad
med stora ekonomiska och sociala skillnader mellan olika stadsdelar slar frdgan om ett vardigt
boende hérdast mot dem som redan &r i underldge. Att ha en bostad som ar tillrdcklig for hélsa och
vélbefinnande dr en ménsklig réttighet. En ménsklig réttighet som ménniskor i Sverige 2010 inte
kan garanteras.

Ansvarsfragan hinger i luften. Dagens dgare, Centerplan, insinuerar tidigare dgares forsumlig-
het. Tidigare dgare hivdar att man maéste se till vem som skdter underhéllet idag. Politikerna som
beslutade om affdren séger att de gjorde vad de kunde och att GE Capital brot ett avtal. Alla skyller
pa varandra.

Avsiktsforklaringen som skrevs 1998 innehéller inga definitioner av langsiktighet. Inga konkreta
och exakta krav. Men framfor allt innehaller den inte ett ord om vad som ska hidnda om kdparen
inte lever upp till vad den skrivit under pa.

Poseidons dévarande ordférande Lars Johansson menar att man inte far ndgra kdpare om man
vill skriva in krav och sanktioner i ett kdpeavtal. Goteborgs hogste politiker vid tiden for forsélj-
ningen, Goran Johansson, sdger att man inte kan maéta allting och att politik ibland &r en kénsla.

Oavsett vad de hdvdar idag, tolv &r efter affaren, maste de ha varit medvetna om risken att ett
stort finansiellt bolag som GE Capital kunde silja bostdderna vidare utan att i ndgon stdrre ut-
strdckning bry sig om att utveckla stadsdelen Bergsjon, sa som avsikten var.

De privata fastighetsdgarna har inte tagit sitt ansvar. Istdllet for att rusta upp har de sélt problemen
vidare. Att de har tjénat stora pengar pa végen 4r inte fel, bara osmakligt.

Naér de privata aktorerna sviker maste kommunen rycka in. Oavsett vad politikerna kunde ana for
tolv &r sedan ska kommunen se till att dess invénare inte lever i hem som dventyrar deras hélsa. De
har lagstadgade medel att ta till for att komma at fastighetsédgare som misskoter sitt uppdrag. Fram
till den forsta mars i &r gjorde forvarvslagen det mojligt att granska alla kdpare av hyresfastigheter.



Genom milj6forvaltningen har kommunen haft en vég in i médnniskors hem for att med egna 6gon
se problemen och anvénda tvingande atgérder som éatgéardsforeldaggande och vite. Fem génger har
detta gjorts. Fem ganger under tolv ar dér problemen har varit uppenbara for alla som velat se.

Att forlita sig pa ménniskors egen anmélan &r ansvarslost, av bade kommun och fastighetségare.
Miljobalken séger uttryckligen att en dgare ska ha koll pa och atgérda hélsorisker i sin verksambhet.
Samma lag formulerar miljoforvaltningens uppdrag att ga in i missténkt daliga hem. Milj6forvalt-
ningen dndrar nu sitt arbetssétt och blir mer offensiva. Det dr bra. Men det &r en forédndring som
borde ha kommit langt tidigare.

Vad slappheten beror pa &r omojligt att sdga. Men det &r tydligt vem det drabbar. Rutinen om
egen anmdlan slér hardast mot ménniskor som lever i stadsdelar som Bergsjon, dér alla inte har
spraket pa sin sida och f& vet om vilka réttigheter de har. Ingen av de ménniskor vi moétte i Berg-
sjon hade ndgonsin hort talas om miljoforvaltningen.

Man kan fraga sig varfor de som bor i omréadet inte flyttar. Men ser man till svarigheten att fa
lagenhet pa dagens bostadsmarknad och adderar den ldgre ekonomiska och sociala stdllning som ar
overrepresenterad bland hyresgésterna i fororter som Bergsjon, blir frigan 16jlig. Stora, billiga och
vélskotta lagenheter dr ingenting som vaxer pa trad.

Det handlar inte framst om ett problem for individen. Det handlar om ett systemfel, dir samhal-
let inte lever upp till de behov som finns i Sverige 2010. Dér polariseringen mellan ménniskor med
olika forutséttningar 6kar och dér ingen hindras att tjina pengar genom att d&ventyra andra ménnis-
kors hélsa. Samtidigt som fuktskadorna véxer i ldgenheterna sa vixer klyftorna i samhéllet.

”Du vet hur bostadsmarknaden i Goteborg ser ut” sdger Centerplans vd Samuel Bostrom. “Hyres-
gésten blir glad om han far en ldgenhet.”

Det ar skillnad pa folk och folk. Efter arbetsdagens slut kan Samuel Bostrom tryggt sétta sig i
bilen och kora hem till villaomrédet i Limhamn. Goéran Johansson behdver inte ténka pé den tolv
ar gamla affdren med GE Capital nir han dker hem till Kortedala.

Framtiden for de boende i Bergsjon &r oviss. Snart kliver dnnu en ny dgare in pa scenen och
huruvida de kommer att ta sitt ansvar eller inte &r forstas omojligt att veta. Men ett véardigt boende
ar en mansklig rattighet och nagon maste se till att den blir verklighet.m
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METODRAPPORT HELVETESAFFAREN

— ett examensarbete om makt, pengar och mogliga hus
Inledning

Malet for bostadspolitiken dr att alla ska ges forutsdttningar att leva i

goda bostdder till rimliga kostnader i en stimulerande och trygg miljo

inom ldngsiktigt hdallbara ramar. Boende- och bebyggelsemiljon ska

bidra till jadmlika och virdiga levnadsforhdllanden och sdrskilt frdmja en

god uppvdxt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och forvaltning
ska en ekologiskt och socialt hdllbar utveckling vara grund for

verksamheten. (Regeringen, 2005)

Detta kan man ldsa i SoU 2005:56 Det blagula glashuset: strukturell diskriminering i Sverige. For de flesta &r
det uppenbart att dessa mal ar langt ifran uppfyllda. Samma utredning pépekar att svenska stidder ar bland de
mest segregerade bland OECD-ldnderna.

Minniskor av olika etnisk hdrkomst har olika stora mojligheter att paverka sina boendeforhéllanden. Vilken
samhillsklass vi tillhor och i vilken grad vi har arbeten péaverkar ocksa. Mianniskor med liten ekonomisk
och/eller social valfrihet 16per dérfor storre risk att drabbas hért av délig standard pa sitt boende, eftersom
mojligheten att flytta dr liten. Goteborg &r en av norra Europas mest segregerade stdder, vilket bland annat
avspeglas genom sysselséttningsgrad, forsorjningsbidrag och sjuktal i dess olika stadsdelar. Hur och var vi bor
paverkar i sin tur vara mdjligheter att integrera med andra ménniskor, vilka vi skapar vara naturliga ndtverk med
och hur andra ménniskor ser pa oss. I studien Fattiga och rika — segregerad stad, gjord pa uppdrag av Goteborgs
kommun, kallas det for grannskapseffekter. Vilket samhillsskikt vi tillhdr péverkar i sin tur ofta vilken
boendeform vi har och avspeglar vidare véra mojligheter att paverka vart boende och ndromrade.

Var undersdkning tar avstamp i berdttelser om fastigheter som efter kommunens forsiljning under en kort
tidsperiod bytt dgare manga génger och om att bostdderna samtidigt tillatits forfalla pa grund av att dgarnas
intresse av vinstmaximering har fatt styra. Det ar dock inte alla vara undersokta fastigheter som rakat ut for
samma daliga skotsel, utan framfor allt bestanden i Bergsjon och Frélunda.

1998 saldes 3806 allménnyttiga lagenheter i Goteborg till ett av vérldens storsta foretag, General Electric, genom
det svenska dotterbolaget GE Capital. I samband med forsiljningen skrev kdparen péa en avsiktsforklaring dér de
lovade ett langsiktigt dgande, ett genuint intresse och satsningar pa att utveckla de aktuella omradena. Men
maénga av de inblandade &r besvikna och anser att det inte blev som man hade tankt. Sedan forsédljningen har de
allra flesta av fastigheterna redan efter tolv ar haft tre olika huvuddgare. Ett minst sagt kortsiktigt dgande, om
man frégar politiker, hyresndmnden, Hyresgéstforeningen och en del fastighetsédgare. GE Capital kunde rékna
ihop stora vinster nir de inom fem &r hade salt i stort sett hela bestdndet vidare och flera andra bolag har ocksa
de tjdnat stora pengar pa vidgen. Detta samtidigt som fastigheterna har forfoljts av en rad olika problem som
drabbat hyresgisterna.

Problemen har varit uppe i medierna flera ganger under arens lopp. Mogelskador som aldrig atgérdas, giriga
fastighetsédgare som bara vill tjana pengar, politiker som gjorde en klantig affir. Men vi har aldrig fatt folja med
genom hela berittelsen. Vi har aldrig fatt reda pa hur det kunde bli sahar. Hur kan man tjédna pengar pa att gora
ingenting och vems &r ansvaret, egentligen?

Vart mél har varit att gora en ordentlig kartldggning av vad som egentligen hdnde med de 3806 ldgenheter som
saldes till GE Capital 1998. Hur ménga olika dgare har de haft och hur stora har problemen verkligen varit?
Stdmmer den bild som ménga medier malar upp, av mogel, kackerlackor och daligt underhéll? Har bolagen
tjénat stora summor pengar pa fastigheterna trots att de inte klarat av, eller helt enkelt 14tit bli, att skota det mest
elementira for att tillgodose hyresgésternas réttigheter och behov? Har négra avtal brutits och vems &r ansvaret?

Fastigheterna fran den ursprungliga forsdljningen har gétt olika 6den till métes. Fragan dr vad det sdger oss att
lagenheter i vissa omraden gjorts om till bostadsrétter, andra har en medelgod standard, medan en relativt stor
andel har hamnat i till synes oserigsa hidnder. De som bor i socialt utsatta omraden &r kanske inte de som &r mest
hogljudda nir det kommer till att krdva sina rdttigheter. Den bilden bekriftar bade inspektdrer pa
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miljoforvaltningen och ménga av hyresgisterna sjélva. Flera av de aktuella omradena har en hog andel boende
med utldndsk bakgrund, som kanske inte alla gdnger vet vad de har rétt att kriva. Men innebér det att de ska sta
ut med en bostadsstandard som inte accepteras i andra fall?

Vi tycker det ar dags att visa upp helhetsbilden av vad som hdnde med de aktuella hyresfastigheterna, fraga
ansvariga politiker om hur det kunde bli som det blev och dgare om varfor de 14tit underhallet bli eftersatt och
fortfarande i dagslaget inte upprétthaller en godtagbar boendestandard for sina hyresgéster.

Bakgrund

Goteborgs-Posten har gjort ett flertal nyhetsjobb om mdgelskador i Bergsjon under 2009 och 2010. Vid tiden for
utforsdljningen skrevs flera artiklar om Hyresgéstforeningens kritiska instéllning till férséljningen och dessutom
ett antal debattartiklar mellan Hyresgéstforeningens Arnold Wittgren och Poseidons moderate styrelsemedlem
Lars-Ake Skager. Artiklarna har framfor allt berért GE Capitals vinster och en av de nuvarande dgarna,
Centerplans, misskdtsel. Gunilla Skoog &r en av de reportrar som for GP:s rakning skrivit en del om affdren de
senaste dren.

Artiklar i urval (Goteborgs-Posten):

2009-12-21 Hér bor en barnfamilj

2009-06-28 Affaren som Goteborgs politiker vill glomma
2009-05-27 Mogeldrabbade far ny bostad

2009-05-26 Kritik mot de oseridsa virdarna

2009-05-26 Dér fanns ohyra redan fran borjan
2009-05-25 Miljoner att tjina pa nergangna hus
2009-05-25 Virden gor ingenting at moglet

2005-07-20 Vill hoja hyran for att mogelsanera

1998-10-18 Ny stor hyresvird granskas

1998-09-29 Poseidons forsiljning far kritik, Hyresgdstforeningen vill inte att ldgenheter séljs till amerikanskt
bolag

1998-09-29 Hyresgister pa hal is

Debattartiklar (Goteborgs-Posten):

1998-10-05 Offentligt dgande inget sjilviindamal, Lars-Ake Skager, vice ordf. Poseidon

1998-09-27 Sopa rent framfor egen dorr, Skager, Arnold Wittgren, utredningsansvarig Hyresgéstforeningen
1998-09-22 Varfor finns hyresgéstforeningen? Lars-Ake Skager

1998-07-05 Soliditet gér fore hyressdnkning, Marianne Fagberg, ombudsman Hyresgistforeningen

GT har ocksa uppméarksammat afféaren: Miljardhandslaget ett fall for hyresndimnden (1999-01-21)

Goteborgs Fria har tagit upp en del problematik med déliga hyresvirdar i samband med Hyresgéstforeningens
enkdtundersokning 2006.

SVT har haft inslag om Centerplan som haft undermélig forvaltning dven i Trollhattan. (2008-09-01)

Dessutom har Hyresgéstforeningens tidningar och tidskriften Bofast skrivit om affaren.

Den mediala bevakningen har flera ganger lyft olika delar av berittelsen, men aldrig gett en helhetsbild. Det kan
sannolikt hdnga ithop med mediedramaturgin. Det &r létt att lyfta upp ett enskilt problem och se vem som é&r
ansvarig i det specifika fallet, men ser man till helhetsbilden och foljer historien fran 1998 fram till idag blir
allting mer komplext. Det &r inte lika sjdlvklart vem som ar skurken och vad de olika delproblemen egentligen
grundar sig i. I stéllet blir det tydligt att ansvaret ligger pa flera olika personer och att dagens problematik har
byggts upp under en lang tid. For att komma till rdtta med ansvarsfragan krévs att man tar ett stérre grepp och ser
till ménga olika delar i historien.

Trots att GP pa senare tid har skrivit en del om Centerplans misskdtsel av husen i Bergsjon och Frolunda har de
aldrig kartlagt hela kedjan av forséljningar och skillnader i vinster och underhéllskostnader mellan de olika
bolagen. De har heller aldrig visat hur stora problemen egentligen &r. Rapporteringen visar att det ar en aktuell
fraga och ett pagaende problem som berdr manga ménniskor. Trots att problemen uppmérksammats under lang
tid har man inte kommit till ratta med dem och det &r dags att stdlla de ansvariga till svars.
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Metod och teori

For att fa reda pa hur fastigheterna ar och har varit skotta under de ar som gétt sedan forsédljningen bestaimde vi
oss for att gd igenom inkomna &drenden till hyresndmnden, Hyresgéastforeningen och milj6forvaltningen. For att
dven fa med Poseidons dgande och kunna se om det fanns en fordndring dver tid valde vi att sdka fran 1995 till
2010 och dirmed fa en jamforelsesiffra mellan alla bolag som agt fastigheterna. En tanke var ocksé att jamfora
med en helt annan fastighetsdgare, men detta foll bort d& materialet vi fick ut om vara fastigheter var véldigt
omfattande och tidskrdvande samt for att det var svart att hitta nagra fastigheter som kunde vara likvérdiga och
rimliga att jamfora med.

Vi har valt att folja nagra av fastigheterna noggrannare, for att ha nagot mer konkret och avgrénsat att hinga upp
vér berittelse pa. Bakgrundsresearchen ledde oss till att vélja bestdnden i Bergsjon och Frolunda, som f6ljts at
med samma dgare och dessutom &r de fastigheter som haft mest problem med eftersatt underhall.

Med hjdlp av Lantmiteriet har vi kartlagt de olika fastigheterna och deras alla dgare bakat i tiden. Dér har vi till
stor del kunnat se hur fastigheterna har sélts vidare, men fétt leta djupare i arsredovisningar och
koncernsammanséttningar med mera for att se hur hela bolag ibland fatt nya &gare. I nédgot fall har
koncernsammanséttningen varit s& komplicerad att det inte alls framgatt vilket bolag som dr moderbolag, utan vi
har fatt ringa och fraga.

For att ta reda pa vad dgarna har tjénat pa fastigheterna ville vi dven ta reda pa vad de fétt in i hyresintikter och
hur mycket de har investerat i underhall. Det var inte riktigt sé enkelt som vi kanske hade tankt oss.

For att fa en bild av sjédlva forsdljningen 1998 har vi pratat med ett flertal av de politiker som var med om att
besluta om forséljningen till GE Capital. Vi ville hdra om hur de minns affdren och stélla dem till svars i den
man de dr skyldiga for hur det ser ut idag. Vi har ocksa pratat med respektive vd for de bolag som varit dgare till
de hus vi foljt extra noga i var undersdkning, for att ta reda pa hur de ser pa sitt forvaltande av fastigheterna,
stdlla dem till svars for det eftersatta underhallet och hora vad de har att sdga om kritiken mot dem.

Dagens faktiska problem, med eftersatt underhall och fuktskadade lagenheter, har vi tagit del av genom att prata
med ett flertal manniskor som bor i de drabbade husen. Genom dérrknackning i omradet i Bergsjon bekréftades
den bild som vi tidigare tagit del av genom artiklar, klagomaélsdrenden och bakgrundsintervjuer.

Syfte och fragestillningar

Vi vill belysa och granska vad som har hint med de fastigheter som séldes ut fran allménnyttan i Goteborg 1998.
Vi vill visa upp hur hyresgésterna i de aktuella fastigheterna har drabbats av kortsiktigt dgande som till synes
endast fokuserat pd ett ekonomiskt vinstintresse och darfor underlatit att ta hand om fasigheterna pa ett
ansvarsfullt sdtt. Det faktum att alla skyller pa varandra gor att ingen tar pé sig ansvaret. Vi vill darfor stilla de
kritiska fragorna till alla inblandade och om mojligt forsoka reda ur vem som egentligen &r ansvarig for vad.

- Vilka har gt de olika fastigheterna sedan utforsiljningen?

- Vad har dgarna fatt in i pengar genom forséljningar (och hyresintikter)?

- Hur har underhallet i de aktuella fastigheterna skotts?

- Vad visar Miljéforvaltningens inspektioner och drenden hos hyresndmnden?
- Ar det nagon digare som sticker ut som speciellt dalig for hyresgésterna?

- Hur har ndgra av de boende upplevt den hér tiden med olika dgare?

- Vad séger politiker, dgare och andra inblandade om sitt ansvar?

Material och metodanvindning

Vart material bestar till stor del av drenden fran miljéférvaltningen och hyresndmnden, arsredovisningar frén de
aktuella bolagen, lantmiterihandlingar pd de aktuella fastigheterna, styrelseprotokoll och avsiktsforklaringen
fran 1998. Det kompletteras med bland annat lagtexter, statistik fran Hyresgistforeningen och flera andra
skriftliga kéllor. Vi har valt att fokusera pa &renden som varit aktuella hos milj6forvaltningen, eftersom vi
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bedomer att det ger oss bést helhetsbild dver ldget, med tanke pé att véra andra ténkta kéllor inte kunde bistd med
ett heltdckande material. P4 hyresndmnden var det till exempel omojligt att fa ta del av drenden &ldre &n frén
2004.

Vi har ocksé gjort ett stort antal bakgrundsintervjuer for att ringa in och forsta vad det &r vi héller pd med och for
att ta reda pa hur andra ser pa fragan. Ju fler vi har pratat med, desto komplexare har vi insett att jobbet dr. Vi har
pratat med manga tjansteman, jurister, ekonomer, professorer, politiker, fastighetsdgare, journalister, hyresgaster
med flera inom bland annat kommunen, hyresndmnden, Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna, olika
fastighetsbolag och universitet.

Information om fastigheter och bolag har vi frimst samlat in via Lantmateriet, stadsbyggnadskontorets arkiv,
foretagens hemsidor och tjansten Infotorg. Styrelsehandlingar, avsiktsforklaringar och protokoll har vi fatt ut
frdn Poseidon, Framtiden och stadskansliet. Eftersom vi inte visste exakt vad vi var ute efter och var vi skulle
borja leta tog det ganska lang tid for oss att fa tag pad det grundliggande material som utgdr basen i var
undersdkning. En lardom é&r att vara mer aktiv och till exempel trycka pa Miljoforvaltningen, sé att begéran om
utlimnande verkligen sker skyndsamt och inte kommer bort ndgonstans.

Valet av fastigheter kan tyckas enkelt, eftersom vi ville granska de fastigheter som saldes ut 1998. Vi har dock
diskuterat ganska mycket huruvida vi borde ha négra andra fastigheter att jimfora med . Det har emellertid valts
bort, framfor allt pa grund av att det &r svart att hitta jimforbara fastigheter och pa grund av omfanget av arbetet
som skulle bli mycket stérre om vi valde att ta med flera fastigheter. Avgridnsningen av arbetet har
overhuvudtaget varit svart eftersom det har krévts en omfattande grundresearch och vi bara har varit tvd personer
som har jobbat med det.

En svaghet i var undersokning kan vara just att vi inte har ndgot jamforelsematerial med andra fastigheter. Men
eftersom alla fastigheter &r unika &r det svart, for att inte sdga omojligt, att hitta nagra som &r exakt jamforbara.
Darfor har vi valt att visa upp bilden av just de fastigheter det géller och latit olika ménniskor reflektera och
reagera Over hur det ser och har sett ut. Jimforelsen blir istéllet mellan de olika fastigheterna som séldes 1998.

Vi funderade ocksa over hur langt tillbaka i tiden vi skulle gé nér vi tittade pa klagomal och missforhallanden i
fastigheterna. Aven hir har naturligtvis arbetsbordan spelat in, vi har varit tvungna att begriinsa var
undersokning. Eftersom fastigheterna innan de saldes till GE Capital endast har dgts av kommunen eller
kommunala bolag bestimde vi oss for att ta med ett fatal ar innan utforséljningen, men inte allt fér manga. Totalt
femton éar (1995-2010) kédndes ocksé som en relevant och 6verblickbar tidsperiod.

Till en borjan la vi en hel del tid pa att forsoka forsta alla de lagar som é&r viktiga i anslutning till vart jobb. Lagen
om forvérv av hyresfastighet upphorde, till bland Hyresgdstforeningens stora fortret, att gélla den 1 mars i ar,
varfor den kdndes som en bra och viktig krok for oss. Dértill kom boendeforvaltningslagen som till viss del
skulle ticka upp for det forvérvslagen tidigare statt for. Vidare kéndes det viktigt att veta vilka skyldigheter man
egentligen har som dgare till hyresfastigheter, varpé vi fordjupade oss i bland annat jordabalken, miljébalken och
Fastighetsdgarnas stadgar och etiska regler. I efterhand kan man konstatera att vi nog la lite for mycket energi pa
det hér, 1 jamforelse med hur viktigt det var for var undersdkning.

Fastigheter, digare och pengar

Granskningen av arsredovisningar har delvis varit snérig, eftersom olika bolag ar olika specifika och till viss del
anvéander olika termer for sina siffror. En del redovisar till exempel sina inkomster som hyresintdkter medan
andra rdtt och slitt ndmner sin nettoomséttning. En del delar upp fastighetskostnader i exempelvis drift,
underhall, fastighetsskatt och avskrivningar, medan andra bara redovisar klumpsumman. Det har ocksa varit
svart att folja koncernsammanséttningar och strukturer for vilka bolag som dger dotterbolagen et cetera. Det
faktum att flera av bolagen &r kommanditbolag har ocksé forsvérat researchen en del, med tanke pé att de inte
har lika strikta redovisningsregler och pa det hela taget fungerar lite annorlunda &n ett aktiebolag.

Inte ens de reda vinsterna fran forséljningarna har varit litta att ldgga samman. Normalt sett syns sadana
uppgifter i Lantméteriets handlingar, men langt ifran alltid. Férutom att olika fastighetsbeteckningar har slagits
samman och dérmed till en borjan gav oss missvisande uppgifter om kopeskillingar for olika fastigheter, har en
del av fastigheterna bytt dgare genom att hela bolag har salts. Det har medfort att vi inte har kunnat ta reda pa
vad man i de specifika fallen betalt for bolagen och ddrmed fastigheterna. Kopen redovisas sillan tydligt i
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moderbolagens arsredovisningar och dven i de fall viss informationen tycks finnas, hjdlper den oss inte att forsta
hur mycket bolagen verkligen har tjédnat. Det beror bland annat pé att bolagen har varit beldnade, varfor sjdlva
anskaffningsvirdet inte motsvarar det egentliga marknadsvérdet. Trubbel.

Det faktum att flera fastighetsbeteckningar har slagits samman har skapat merarbete dven péa andra sétt. Eftersom
kdpedatum och inskrivningsdatum hos Lantmateriet skiljer sig rejilt sa var det svart att veta nér beteckningarna
slagits ihop och vad som didrmed innehdll vad. Det hela innebdr ndmligen ocksa att flera av de gamla
beteckningarna har avregistrerats, varpd man inte kan se vad som har hdant med dem. Det maste man leta reda pa
i omfattande akter i stadsbyggnadskontorets arkiv.

Vi hade hoppats att det skulle vara latt att ta reda pad hur det har sett ut med vinster, hyresintdkter och
investeringar i drift och underhéll genom arsredovisningarna. Flera bolag specificerar dock inte sina intékter och
kostnader vilket gjorde att vi under en tid gav upp den delen av undersdkningen for andra prioriterade bitar. I ett
senare ldge insdg vi dock att med tanke pé att i stort sett alla fastigheter dgts av enskilda dotterbolag maste
nettoomséttningen kunna rdknas som hyresintdkter och externa kostnader maste kunna ses som
fastighetskostnader. D& kan vi for visso inte rdkna pa direkta investeringar och jimféra dem mellan bolagen,
eftersom vi inte kan skilja ut till exempel underhall, driftskostnader, fastighetsskatt, avskrivningar et cetera fran
varandra, men vi kan atminstone utldsa nigonting. Efter konsultation av doktorand Jonas Ohlsson pa JMG:s
vaning fem, konstaterade vi att denna tanke var rétt tinkt. Trots detta var det svért att veta hur vi skulle anvinda
uppgifterna pa ett bra och illustrativt sétt.

Nir det kommer till bolagens vinster har vi valt att jimfora resultat efter finansiella poster. Aven om det idag
finns olika skolor och ésikter om vilka vinstsiffror som &r mest relevanta att jamfora fungerade detta traditionella
alternativ bést. Forutom att bolagen kan paverka arets resultat genom att skjuta upp skatten beror det pa att en del
av dotterbolagen dr kommanditbolag och saledes inte sjilva skattar.

Missforhallanden i fastigheterna

Var utgangspunkt vad géller problem i fastigheterna var att granska drenden inkomna till hyresndmnden,
miljoforvaltningen och Hyresgistforeningen. Efter manga telefonsamtal, diskussioner, om och men visade det
sig dock att Hyresgistforeningen inte hade négon tid eller lust att ga igenom sina arkiv och ldmna ut inkomna
klagomal och handlagda drenden till oss. Deras material &r inte offentliga handlingar sé det var bara att acceptera
och gé vidare. Pa hyresndmnden stotte vi pa en del problem da det for tjinstemannen verkade oklart hur deras
arkiv och databas fungerade. Vi begirde ut alla drenden som rorde de aktuella fastigheterna fran 1995 till 2010
och fick en lista dver vad som handlagts av dem for att sedan kunna ringa in exakt vilka drenden vi var
intresserade av. De menade att databasen bara var sdkbar fran och med 2004, men pé listan fanns drenden dven
fran tidigare &r. Nédr dessa begirdes ut fanns de inte tillgdngliga och beskedet var att det gallras i deras arkiv. Vi
valde att lata detta spér vila och satsade istdllet pa miljoforvaltningens arkiv. Dock visade det sig vid en senare
paringning i ett annat syfte att det visst finns tidigare material kvar i form av beslut om till exempel
atgdrdsforeldgganden. Varfor vi inte kunde fa ut dessa ndr vi var i kontakt med dem forsta géngen ar oklart,
mojligen att detta arkiv fungerade pé ett annat sétt och inte var kompatibelt med den nya databasen. Det verkade
vara sorterat pa ar istéllet for kategori eller adress.

En lardom ér att inte alltid tro pé tjinsteman som sédger att information och handlingar inte finns, utan att vara
mer pastridiga och kanske forsoka prata med ndgon annan som &dr mer kunnig eller hjdlpsam. Dock valde vi
utifrdn den information vi fatt att koncentrera oss pa drendena hos miljoforvaltningen. Eftersom de var bade
maénga och langa och mycket tid redan hade gatt fanns det ingen mojlighet att omprdva beslutet nér vi fick ny
information fran hyresndmnden.

Pa miljoforvaltningen hade vi dock mer tur. Vi kunde fa ut inkomna klagomal och dessa drendens fortsatta
handldggning i form av inspektioner, atgardsforeldgganden och vidtagna eller icke vidtagna atgirder. Men dven
hér stotte vi pa arkivrelaterade problem. Vid en forsta kontakt fick vi besked att det var oklart exakt hur langt bak
i tiden deras arkiv stricker sig eftersom de med jamna mellanrum skickar ivdg gamla akter till regionarkivet. Vi
bestdmde darfor att vi skulle fa ut det de hade for att sedan kontakta regionarkivet med de ar som saknades. Nar
vi sedan tog kontakt med regionarkivet visade det sig dock att deras drenden nér det géllde inkomna klagomal till
miljoforvaltningen bara nddde fram till 80-talet. Déarpa foljde en ytterligare kontakt med milj6forvaltningen for
att forsdkra oss om att vi verkligen fatt allt vi kunde fa och att de inte hade skickat ndgot till regionarkivet som
var yngre dn fran 80-talet. Dé visade det sig dock att de hade ett andra arkiv i kdllaren dar de férvarade akter som
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var pa vig att skickas till regionarkivet. De fick vi titta pa sent omsider och pa grund av denna oklarhet och
okunskap gillande de egna arkiven finns forstas en liten risk att det finns drenden som vi inte har fatt ut och
dérfor saknar i var undersdkning. Efter alla forfragningar har vi dock svart att tro att detta skulle kunna vara
nagon storre felkdlla. Det tog ocksd lang tid innan begédrda handlingar borjade plockas ut ur arkivet forsta
géngen, forst for att mejlet inte kom fram och sen var det sjukdom, semester och pask...

Materialet fran miljoforvaltningen gav oss siffror pa inkomna klagomal for de olika fastighetsdgarna vid olika
tidpunkter och vi bedomer att detta ger en tydlig indikation, om &n inte helt sjdlvklara bevis, pa att vissa
fastighetsdgare har varit mer problematiska &n andra och skott sig sdmre dn andra. Det kan ocksa vara en
indikation pa att problemen har vuxit 6ver tid. Fuktskador dyker inte upp &ver en natt, utan problemen med dessa
fastigheter dr enligt vittnen att fukten har tillatits spridas mellan ldgenheter da den ursprungliga fuktskadan inte
har atgardats. Till miljoforvaltningen inkom totalt 142 klagomal under denna tid, dock var det flera drenden dér
samma hyresgist klagade pa mer dn ett problem. I dessa fall har vi rdknat vart och ett av de problem som
hyresgésten klagat pa och hamnat pa totalt 160 klagomal.

Ett metodologiskt problem &r att klagomal inte betyder konstaterat problem. I vissa fall har det varit latt att
beddma att ett problem verkligen foreligger eftersom milj6forvaltningen genomfort en inspektion och konstaterat
fukt eller annan skada medan man i vissa fall inte gjort detta utan uppdragit at fastighetsdgaren att sjélv
genomfora detta. I vissa fall har man avskrivit drenden da hyresgésten inte hort av sig mer, men i dessa fall &r det
inte sékert att problemet har forsvunnit eller aldrig existerat utan kan ocksa ha andra orsaker sdsom avflyttning,
att fastighetsdgaren har atgérdat problemet eller andra olika orsaker. Vi har ddrfor valt att gd pa inkomna
klagomal, oavsett vidare handldggning, eftersom det belyser de boendes upplevda problem. Véra vittnesmal fran
boende i ldgenheterna stdder ocksé var teori om att fastighetségarna skiljer och har skiljt sig at.

Materialet fran miljoforvaltningen valde vi att kvantifiera. Vi lagger tyngdpunkten pé antalet inkomna klagomal
och vilket typ av klagomal det géllde, exempelvis fukt, mogel, ohyra, skadedjur et cetera, istéllet for en kvalitativ
studie av drendets handldggningsprocedur. Detta beror dels pé att vi bedomde att antalet inkomna klagomal gav
en tillrdcklig bild av hur stora problemen varit och dessutom var léttare att systematisera. Alla drenden inneholl
inte lika mycket information och det hade darfor blivit en oréttvis beddmning att géra en mer kvalitativ studie av
materialet.

Dock har vi noggrant ldst igenom varje &drende och ocksd kunnat se att kommunikationen mellan
miljoforvaltningen och fastighetsdgarna i flera fall varit bristfalliga. I flera fall kan man i brev eller
mejlkonversationer se att miljoforvaltningen fatt ligga pé och tjata for att fastighetségaren ska fullgora sin plikt.
Att vara saktfardig i sitt agerande ndr det géller skador i de egna fastigheterna tolkar vi som ett mindre bra
forvaltande. Detta har, som tidigare ndmnts, inte varit relevant for en jamforelse mellan olika &gare, men gett oss
stod i den bild som malas upp av de boende i Bergsjon idag och gjort att vi kunnat ifragasitta den nuvarande
dgaren Centerplan for att de tar sddan tid pé sig att atgérda problem.

Nagot som skulle kunna ha paverkat vara resultat dr om till exempel miljéférvaltningen har &ndrat rutiner eller
arbetssétt under arens lopp och att statistiken darfor har paverkats. I dagslédget haller milj6forvaltningen pa med
en sadan fordndring, vilket sdkerligen kommer att paverka deras framtida material. Enligt véra kontakter pa
forvaltningen har arbetssittet dock inte fordndrats sérskilt mycket under de gangna tolv aren, varfor vart resultat
inte borde ha paverkats av detta. Det finns ocksd en mgjlighet att klagomélen har okat pa grund av att
bendgenheten att anmaéla sina problem till milj6forvaltningen har okat. Kanske har fler blivit medvetna om
miljoforvaltningens roll, och i vissa drenden kan man se att flera hyresgéster gatt ihop och klagat tillsammans.

Ett annat viktigt problem for undersdkningen ar det formodat stora morkertalet, att manga hyresgésters
missforhéllanden aldrig ndgonsin nar milj6forvaltningen. Vissa tar bara upp problemen med sin fastighetsidgare
och/eller Hyresgéstféreningen och detta kan ha olika orsaker. Antingen att man inte kénner till
miljoforvaltningens roll och funktion, eller inte ens vet att den existerar, eller att man har en god dialog med sin
fastighetsdgare och far sina problem avhjélpta, eller att man inte ens vet att man har vissa réttigheter och kan
kréva ndgonting av sin fastighetségare. Vi bedomer dock att ett inkommet klagomal kan visa att en anmaélan till
fastighetsédgaren inte avhjélpt problemet, de flesta av de inkomna klagomélen har foregétts av anmélan till
fastighetsdgaren. Detta kan vara ett tecken pé att fastighetsdgaren dr medveten om problemen utan att rétta till
dem inom rimlig tid.
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Vi kan se att klagomalen &r fler nédr det géller vissa dgare och var bild av detta forstirks av att intervjuade
personer pa milj6forvaltningen bekréftar att problemen dr extremt stora i dessa omrdden och att vi vid var
dorrknackning i Bergsjon fick manga vittnesmal om olika problem av alla vi talade med.

Intervjuer

En viktig lardom &ar att vi skulle forsokt gora nagra av véra barande intervjuer tidigare, precis som vi blivit
tipsade om. Anledningen till att vi inte gjort detta &r att vi behdvt g igenom mycket material och grundresearch
for att veta vilka som dr vara barande intervjuer, var vi kan hitta relevanta typfall och vilka dgare som misskott
sig och dérfor bor stdllas till svars. Vi har ocksa varit osdkra pa vilka som egentligen ska stéllas till svars i
reportaget: dgarna, forvaltarna eller politikerna som beslutade om forsdljningen till GE Capital. I slutdndan har vi
pratat med flera olika nivéer, eftersom vi kommit fram till att det inte finns ndgon enskild som kan pekas ut som
ansvarig for missforhallanden som byggts upp och pagatt under sd pass lang tid efter en forséljning av
allménnyttiga ldgenheter. Ansvaret for detta ligger pa flera olika nivaer och flera personer maste darfor stéllas till
svars.

Nir vi pratade med personerna vi ville utkrdva ansvar av upptickte vi ockséd att de gav oss tradar att spinna
vidare pa och frdga andra om. Det faktum att alla skyller pd varandra gor att man, om man har mgjlighet att prata
med dem flera génger, kan fa nya infallsvinklar och nya fakta att bygga sina resonemang pa.

En av de intervjupersoner vi velat prata med men aldrig fick tag pa var Anneli Hulthén, ordférande i
kommunstyrelsen idag. Enligt kursansvarig Maria Edstrom hade vi drabbats av Janne Josefsson-effekten och
beskedet var att hon inte orkade/ville stilla upp pa grund av den uppstandelse som SVT:s Uppdrag gransknings
program om kommunala mutbrott nyligen orsakat. Det innebar ett problem for oss eftersom vi velat frdga ndgon
som har den politiska makten att gora skillnad idag. Det innebér ocksé ett problem for granskande journalistik i
stort om de folkvalda politikerna kan vilja att tacka nej till en intervju trots att det ingér i deras uppdrag. Det
ingér i den offentliga rollen som ytterst ansvarig politiker i kommunen att vara tillgénglig for fragor som ror
deras politik.

Till Hulthén hade vi velat stélla frigan om vad de som ansvariga politiker ska gora for att komma tillrdtta med
problemen med ménniskor som lever i fukt och mdgel, eftersom kommunen &r ytterst ansvarig att se till att dess
invanare har ett drigligt boende. Dessutom arbetar de for att minska segregationen i Goéteborg och vi vill veta
hur det ska ga till. Anneli Hulthén hade dessutom varit 6nskvird att ha med for att fi med en kvinna pa makt-
och ansvarssidan, d& vart arbete till stor del har priglats av att de intervjupersoner som har maktroller
oundvikligen har varit mén. Eftersom det har handlat mycket om att stdlla personer till svars for att de vid
specifika tidpunkter suttit pd specifika poster och fattat de aktuella besluten har det varit svart att paverka
konsbalansen pa maktsidan, men dagens politiker hade, om vi natt dnda fram, kunnat vdga upp detta nagot.

I sista stund, strax innan deadline, lyckades vi nd Kia Andreasson, ordférande i miljondmnden, for en kort
kommentar. Att vi inte kontaktat henne i god tid for att kunna fa till en ordentlig intervju om deras ansvar var en
miss fran var sida. D& vi koncentrerat oss pa politikerna som salde 1998 och kénde att det &r de privata dgarna
som bér ansvaret idag, insdg vi inte i tid att miljondmnden genom sin forvaltning ocksa har ett stort ansvar och
att Andreasson kunde vara ett bra alternativ ndr Hulthén inte stdllde upp pé intervju. Miljoforvaltningens
6dmjuka instéllning om att de varit for fega och nu dragit igang ett mer offensivt arbetssétt for att komma tillratta
med problemen gjorde sékert ocksa att vi 1at dem komma undan lite val 1dtt. Med mer tid hade det varit hogsta
prioritet att fa till en ordentlig ansvarsintervju med Anneli Hulthén och/eller Kia Andreasson.

Dérrknackandet i Bergsjon fungerade mycket bra. Efter ett besok av mer rekognoserande karaktér da vi sag oss
omkring och pratade med folk som rorde sig ute i omradet var vi tillbaka tva ganger for mer omfattande besok.
Vi gick da igenom ett flertal trapphus och knackade pé alla dérrar uppifrdn och ner. Aven om ménga inte var
hemma och vi dven fick hora av grannar att ménga inte dppnar nir ndgon fraimmande knackar pa, sa hittade vi
ménga ménniskor som sjdlva hade problem i sina ldgenheter och som dessutom kunde berétta om fler i samma
situation. Méanga lit oss komma in och titta och d&ven om alla inte ville stidlla upp med namn var de mana om att
beritta sin historia. Alla pratade inte sa bra svenska men hade da ofta en dotter eller son hemma som kunde
hjélpa till att tolka. Flera av dem vi knackade pé hos forde oss ocksa vidare till andra vi kunde prata med. Véra
huvudpersoner fran Bergsjon traffade vi tvd ganger, for att andra gangen kunna dubbelkolla en del information
och ta reda pa fler detaljer om det vi ville ha med. Det var ocksé viktigt att f& veta om nagonting hade hént med
deras ldgenheter sedan vi varit dér forsta gangen.
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Kiillkritik

I vart arbete har vi fatt gora en del kallkritiska dvervdganden. Det forsta géller Hyresgéstforeningen, som vi till
en borjan fick mycket information om affiren med GE Capital ifrdn. Eftersom det &r en intresseforening driver
de naturligtvis en egen agenda och hade bestimda asikter &ven om sadant vi inte kunde kolla upp. Till exempel
hévdar de bestdimt att Poseidon inte alls salde for att de behdvde pengar, utan att de hade kunnat klara
upprustningen indé. Aven om vi kan se i Poseidons &rsredovisningar att ekonomin verkar ha varit stabil har vi
inte kompetensen att avgéra hur mycket pengar de hade behovt till upprustning och om kdpet var nddvéndigt.
Darfor har vi valt att redovisa att politikerna ansag att affaren var nddvandig, men inte gétt djupare in i fragan.

Pa samma sitt har flera av politikerna och dgarna péstatt saker som i efterhand dr omojliga att ta reda pa om de
stimmer. Det &r till exempel omojligt for oss att veta vad som sades eller inte sades i personliga och informella
samtal mellan GE Capitals vd Svante Wadman och politikerna Goran Johansson och Lars Johansson. Ord har
dérfor fatt std emot ord. Eftersom tanken med ett gravjobb &r att g& djupare &n motstridiga pastdenden och ta
reda pé den verkliga sanningen har det kénts frustrerande, men i de flesta fall inte gatt att géra ndgonting at. Vi
har dock gjort vad vi har kunnat, nédr vi har bedomt att det &r vért arbetsinsatsen. Nér det till exempel géller
Svante Wadmans pastdende om att han var tydlig med sina femarsplaner har vi styrkt detta med det faktum att
femérsplanen ndmns i texter av olika slag fran samma tid. Andra pastdenden skulle kanske ha géatt att kolla upp
med vidare grdvande, men vi har ansett att detaljerna inte har varit sa viktiga att vi har kunnat lagga all den tid
det skulle ha krdvts — for att kanske komma fram till en sanning. Det giller till exempel Svante Wadmans
pastdende om att bara 50 procent av ldgenheterna i Bergsjon var uthyrda ndr de kdpte bestdndet, ndgot som
kraftigt tillbakavisas av bland annat Lennart Sjostedt pa Hyresgastforeningen.

Ytterligare ett kallkritiskt dilemma &r forstds hyresgdsternas egna berittelser. Eftersom de har ett eget intresse i
att fora fram sin historia finns mdjligheten att de dverdriver problemen, hur ménga ganger de har ringt och
pamint och hur ldnge de har vintat pa atgérder. Vi har forsokt ta fasta pa konkreta datum och fakta, sdsom brevet
fran Hyresgéstforeningen och Houda Ismails inflyttningsdatum. I dvrigt har vi i stort sett litat till de boendes
berittelser, darfor att vi har bedomt dem som trovérdiga. Att det &r manga som har problem stdds ocksa av var
undersokning och flera utomstaende personer. Ménga av fuktskadorna kunde vi dessutom se med egna dgon. 1
de fall vi har varit tveksamma har vi valt att inte publicera. Det giller exempelvis ett beslut fran Centerplans
fastighetsforvaltare Bovista, som Mona Taha ska ha fatt skriftligt strax efter brevet fran Hyresgéstforeningen.
Eftersom hon har tappat bort pappret och inte kunde visa oss det valde vi att inte ndmna det alls i texten.

Konklusion metod och material

Vara metoder har varit larorika, men stundtals motiga. Nér vi vdl kommit fram till exakt hur vi skulle ta reda pa
det vi ville veta tog sjélva undersdkandet mycket tid. S& sméningom visade det sig ocksa att undersokningen inte
gav sa exakta bevis som vi hade hoppats. Eftersom s& mycket av vart tdnkta material {61l bort genom att vi inte
kunde fa fram det vi ville fran hyresndmnden och Hyresgéstforeningen, sa blir bevisningen om klagomal mot
fastighetsdgarna inte lika heltdckande som vi hade Onskat. Hade vi fétt ta del av alla dessa arkiv hade var
bevisning varit starkare.

En del information har tagit 16jligt lang tid att fa fram. Att behdva ringa till ett tiotal personer och vénta flera
dagar for att fa veta vilka som satt i olika politiska styrelser 1998 dr nagot vi inte hade rdknat med. Att inte veta
exakt vad man vill ha ut och exakt vem man bor fraga om det har ocksa lett till en hel del férdrojningar. Precis
som med hyresndmnden har vi till exempel fatt hora fran flera personer pa fastighetskontoret att de inte har
nagon som helst information eller ndgra beslut eller protokoll som ror forsédljningen, ndgot som langt senare
visade sig vara felaktigt. Detta verkar g& igen pa flera myndigheter och forvaltningar vi varit i kontakt med.
Lardom: det finns olika typer av tjanstemén, bade kunniga och okunniga, bdde hjdlpsamma och otrevliga.

Till slut vill vi papeka att fastighetsbranschen ér ett stort och komplext omrade och eftersom var undersdkning
beror flera aspekter av forvaltning — vinster, dgarbyten, skador i bostdder, mekanismer som gor att
fastighetsmarknaden fordndras dver tid och segregationseffekter — har det varit en utmaning att ta sig an detta for
oss nya omrade. I varje steg av processen har vi fatt nya ldrdomar och blivit alltmer medvetna om det faktum att
jumer vi vet desto mer vet vi att vi inte vet. Ddrmed sagt att detta dr ett omrdde som tél vidare granskning.
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Arbetsfordelning

Vi har gemensamt tagit fram och gétt igenom var research. Undersdkningen var tvadelad och Sofia granskade
fraimst drenden hos hyresndmnden och miljoforvaltningen. Efter att ha gatt bet pa att fa ta del av material fran
Hyresgéstforeningen fokuserade Asa mer pa dgarbyten, forsiljningar, hyresintikter och rsredovisningar. Vi har
dock hela tiden f6ljt varandras arbete, delat dokumenten med varandra och diskuterat hur vi ska ga vidare i
enskilda och generella fragor.

Nagra av de viktigare intervjuerna har vi gjort gemensamt: Yusra Moshtat pd milj6forvaltningen och
hyresgésterna i Bergsjon, samt flera av bakgrundsintervjuerna med folk pa Hyresgéstforeningen. Asa vinner
ansvarsintervjutdvlingen med tre av fem. Sofia intar andraplatsen med tva intervjuer.

Form, malgrupp, rittigheter och publicering

Formmaéssigt har vi jobbat med ett langt reportage som skulle passa i ett magasin for samhéllsintresserade.
Utover det har vi skrivit en text dér vi intervjuat en forskare som kommenterar problematiken, samt en kronika.
Delar av vart arbete skulle kunna passa in i ndgon av Hyresgéstforeningens tidningar, till exempel Hem & Hyra
eller Hyresgdster i Viister. Vi har tagit alla bilder sjilva och upphovsritten till alla foton tillhér dirmed Asa
Welander och Sofia Strindvall.
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Killforteckning
Tryckta killor

Artiklar

1998-06-27 Goteborgs-Posten, Poseidon sdljer av fastigheter, Hyresgdstforeningen dr kritisk till afféren
1998-07-05 Goteborgs-Posten, Soliditet gdr fore hyressdinkning, debattartikel av Marianne Fagberg, ombudsman
Hyresgéstforeningen

1998-09-22 Géteborgs-Posten, Varfor finns hyresgistforeningen?, debattartikel av Lars-Ake Skager, vice
ordforande, Poseidon

1998-09-27 Goteborgs-Posten, Sopa rent framfor egen dérr, Skager, debattartikel av Arnold Wittgren,
utredningsansvarig Hyresgéstforeningen

1998-09-29 Goteborgs-Posten, Hyresgdster pd hal is

1998-09-29 Goteborgs-Posten, Poseidons forsdljning far kritik, Hyresgdstforeningen vill inte att ldgenheter sdljs
till amerikanskt bolag

1998-10-05 Géteborgs-Posten, Offentligt digande inget sjilvindamdl, debattartikel av Lars-Ake Skager, vice
ordforande, Poseidon

1998-10-18 Goteborgs-Posten, Ny stor hyresvird granskas

1999-01-21 GT, Miljardhandslaget ett fall for hyresndmnden

1999-03-23 Dagens Nyheter, Fastighetsaffirer. Huskdpare viicker frdagor.

1999-04-14 Dagens Nyheter, Fastighetskop prévas i hyresndmnden

2005-07-20 Goteborgs-Posten, Vill hdja hyran for att mogelsanera

2009-05-25 Goteborgs-Posten, Miljoner att tjdna pd nergdangna hus

2009-05-25 Goteborgs-Posten, Virden gor ingenting dt méglet

2009-05-26 Goteborgs-Posten, Ddr fanns ohyra redan fran borjan

2009-05-26 Goteborgs-Posten, Kritik mot de oseridsa virdarna

2009-05-27 Goteborgs-Posten, Mogeldrabbade far ny bostad

2009-06-28 Goteborgs-Posten, Affiren som Géteborgs politiker vill glomma

2009-12-21 Goteborgs-Posten, Hdr bor en barnfamilj

2009-12-21 Goteborgs-Posten, Extra tillsyn i Bergsjon ndsta dr

2010-03-06 Goteborgs-Posten, Tuffare tag mot fastighetsdgare

2010-03-07 Goteborgs-Posten, Centerplan lovar bittre underhdll

2010-03-14 Helsingborgs Dagblad, Boende polisanmdler Centerplan

2010-03-14 Helsingborgs Dagblad, Klagomdlen fran hyresgdster strémmar in

Lagar och propositioner med mera

Bostadsforvaltningslagen (1977:792)

FN:s allménna deklaration om de méanskliga réttigheterna

Jordabalken (1970:994)

Miljobalken (1998:808)

Lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar (2000:1383)

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m. (1975:1132)

Lagen om upphédvande av lagen om forvarv av hyresfastighet (2010:24)
Regeringens proposition (2009/10:21)

SOU 2005:56 Det blagula glashuset: strukturell diskriminering i Sverige
SOU 2008:75 Agande och férvaltning av hyreshus — Betéinkande av Utredningen om forvirv och forvaltning av
hyresfastighet

Lantmiteriakter fran Stadsbyggnadskontoret
1999 F 321, Dnr 99/1379
2000 F 109, Dnr 99/1427
2000 F 110, Dnr 99/1423
2000 F 112, Dnr 99/1424
2000 F 113, Dnr 99/1425
2000 F 125, Dnr 99/1426
2000 F 129, Dnr 99/1422
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Litteratur

Hanson, Nils, Grdvande journalistik, Ordfront forlag, 2009

Hager, Bjorn, Intervjuteknik, Liber, 2007

R Olsson, Anders, Yttrandefrihet & tryckfrihet — Handbok for journalister, Studentlitteratur, 2006

Protokoll med mera frin Goteborgs kommun

Avsiktsforklaring avseende investeringar i fastighetsbestdndet, GE Capital 1998-06-23
Avsiktsforklaring avseende utveckling av Bergsjobestandet, GE Capital 1998-06-23
Dagboksanteckningar fran Goteborgs fastighetskontor, 981209-990118
Fastighetsforteckning med lagenhetsantal, Bostads AB Poseidon, per 1997-12-31
Hyresgistforeningens yttrande, stillt till Goteborgs fastighetskontor, 1998-09-28
Ké&pekontrakt mellan GE Capital och Bostads AB Poseidon 1998-07-03
Styrelsehandling nr 5, Forvaltnings AB Framtiden, 1998-08-27

Styrelsehandling nr 7, Bostads AB Poseidon 1998-06-25

Tjénsteutlatande, Goteborgs fastighetskontor 1998-10-26, signerat 1998-10-13
Tjénsteutlatande, Goteborgs fastighetskontor 1999-01-18, signerat 1999-01-11
Utdrag ur fastighetsndmndens protokoll 1999-01-18

Utdrag ur protokoll (3) Forvaltnings AB Framtiden 1998-08-27

Utdrag ur protokoll (5) Bostads AB Poseidon 1998-06-25

Rapporter och 6vriga dokument

Det viixer och det knakar, Kalla fakta om boendet i Goteborgsregionen 2010, Hyresgistforeningen Region
Vistra Sverige

Etik for fastighetsdiigare, Fastighetsdgarna 2004

Fastighetsdgarnas stadgar

Fattiga och rika — segregerad stad, Flyttningar och segregationens dynamik i Goteborg 1990-2006, en studie
gjord pé uppdrag av Goteborgs stad

God sed for fastighetsdgare i bostadshyresforhdllanden, Fastighetsdgarna 2005

Hyresgdstforeningens och SCB:s kvalitetsundersokningar 2004, 2006 och 2010: Hyresgdsterna om
fastighetsforvaltningen, Hyresgéstforeningen Region Vistra Sverige

Arsredovisningar

Bostads AB Poseidon (Forvaltnings AB Framtiden) 1997-1998

Bostadsaktiebolaget Berget (GE Capital) 1998-2003

Bostadsaktiebolaget Frolundaberget (GE Capital) 1998-2003

Bostadsaktiebolaget Réntenberget (GE Capital) 1998-2003

Bostadsaktiebolaget Vasaplatsberget (GE Capital, Erik Selin Fastigheter AB) 1998-2008
Briljant- och Smaragd AB (GE Capital) 1998-2003

Centerplan Bergsjon AB (Centerplan Nordic A/S) 2006-2008

Centerplan Nordic Invest AB (Centerplan Nordic A/S) 2006-2008

Centerplan Ruduma AB (Centerplan Nordic A/S) 2006-2008

Drott Bostad Vst AB (Drott AB) 2002

Fastighetsaktiebolaget B-sjon AB (Niam Fond II, Centerplan Nordic A/S) 2003-2008
Fastighetsaktiebolaget Ruduma AB (Niam Fond II, Centerplan Nordic A/S) 2003-2008
Fastighetsbolaget B-sjon Kommanditbolag (Niam Fond II, Centerplan Nordic A/S) 2003-2008
Fastighetsbolaget Ruduma Kommanditbolag (Niam Fond II, Centerplan Nordic A/S) 2003-2008
Fastighetsbolaget Ty-red AB (Stena AB) 2006

Malmogia (Erik Selin Fastigheter AB) 1999

Masthuggsberget Bostads AB (GE Capital) 1998-2005

Nomlas (Niam Fond II) 2003-2005

Smyckeparken AB (GE Capital) 1998-2002

Stena Fastigheter Slidtta Damm AB (GE Capital, Drott AB, Stena AB) 1998-2008

Stena Fastigheter Smyckeparken AB (Drott AB, Stena AB) 2002-2008

Stena Fastigheter Tynnered AB (Stena AB) 2006-2008

Stena Fastigheter Vést AB (Stena AB) 2002

Stena Fastighetsforvaltning AB (Stena AB) 2004

Sveriges fastighetsidgare Goteborg forsta regionen ek. for. 1999-2008
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Arenden hos miljéforvaltningen

Inkomna klagomal pa f6ljande fastigheter med adresser. Totalt 142 &renden.

Tynnered 27:9 Bjorkhojdsgatan 1-45, Smyckegatan 3-21, 25-59, 61-91, 2-20, 24-36, 36B, 38-60, 62-92
Tynnered 13:2 Briljantgatan 1-35, 2-36, Smaragdgatan 1-27, 2-26

Rud 8:10 Munspelsgatan 8-16, Speldosegatan 2-8, Tamburingatan 1-9

Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1-37, 2-12, Universumsgatan 5, Zenitgatan 2-36

Bergsjon 34:1 Atmosfargatan 1-17, 17B, 19-47

Stigberget 24:3 Kompassgatan 13A-E

Stigberget 24:4 Backegatan 26A-B, 28 A-B, 30A-B, 32A-B, 34A-B, 36A-B

Stigberget 24:6 Paradisgatan 23 A-B, Vattugatan 11

Stigberget 25:2 Bickegatan 25A-B, 27A-B, 29A-B, 31A-B, Hjorthagsgatan 1

Stigberget 26:6 Hjorthagsgatan 3A-D, 5A-D

Stigberget 27:24 Hjorthagsgatan 4 Alghagsgatan 2A-E, 4A-C

Tolered 157:2 Arvid Lindmansgatan 3A-D, SA-H, 7A-H, Hallskriftsgatan 2A-D, Karl Staaffsgatan 4A-C, 6A-C,
8A-D

Tolered 158:9 Arvid Lindmansgatan 8A-B, 10, 10A-B, 12A-D, 14A-D

Tolered 162:2 Hallskriftsgatan 5-9

Tolered 163:2 Hallskriftsgatan 8A-E, 10A-D, 12A-D

Vasastaden 5:3 Storgatan 29, Vasaplatsen 3

Vasastaden 5:4 Vasaplatsen 5, SA-C, 7, 7TA-B

Lunden 37:6 Pukegatan 2, 4, Rantmistaregatan 21A-F, 23A-C

Lunden 39:2 Hogenskildsgatan 2, 4, Rantmastaregatan 26A-F, 28 A-C, Snoilskygatan 2A-B
Lunden 41:2 Hogenskildsgatan 3, Sergelsgatan 2A-F, 4A-F, Ulfsparregatan 9A-H, 11A-F

Webbaserade Killor

http://www.centerplan.dk

http://www.fgj.se

http://www.forbes.com/lists/results.jhtml?passListld=18&passY ear=2005&passListType=Company&searchPara
meter=unset&searchParameter2=unset&resultsStart=1&resultsHowMany=100&resultsSortProperties=%2Bnu
mberfield1%2C%?2Bstringfield2&resultsSortCategoryName=rank&passKeyword=&category 1=category&catego
ry2=category&fromColumnClick=true (2010-05-14 22.00)
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Muntliga kiillor, citerade namngivna

Andreasson, Kia
ordférande, miljondmnden, G6éteborgs kommun
18/52010

Bostrom, Samuel
vd, Centerplan Nordic Invest
7/5 och 17/5 2010

Gustavsson, Thomas
personalrepresentant, Forvaltnings AB Framtiden, Goteborgs kommun 1998
28/4

Ismail, Houda,
hyresgést hos Centerplan, Kosmosgatan
29/4 och 11/5 2010

Johansson, Goran
ordforande, Forvaltnings AB Framtiden och kommunstyrelsen, G6éteborgs kommun 1998
6/52010

Johansson, Lars
ordforande, Bostads AB Poseidon, G6teborgs kommun 1998
26/4 och 12/4 2010

Molina, Irene
lektor i kulturgeografi, Uppsala Universitet
10/5 2010

Moshtat, Yusra
inspektdr, miljoforvaltningen, Géteborgs kommun
7/4 och 4/5 2010

Olofsson, Christer
vd, Niam AB 2003
3/52010

Ryberg, Jan-Ake
styrelseledamot, Bostads AB Poseidon, Goteborgs kommun 1998
28/4 2010

Sjostedt, Lennart
bostadspolitisk sekreterare, Hyresgéstforeningen Region Véstra Sverige
16/3-6/5

Taha, Mona
hyresgést hos Centerplan, Kosmosgatan
29/4 och 11/5 2010

Wadman, Svante

vd, GE Capital Sweden 1998
5/52010
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Abelin, Leif
arkivarie, fastighetskontoret, Goteborgs kommun
7-17/5 2010

Andersson, Charlotte
chefsjurist och bitr. affarsverksamhetschef, Fastighetsdgarna
7/4-21/4

Andersson, Maria
inspektdr, miljoforvaltningen, Géteborgs kommun
4/5 2010

Bergstrand, Agneta
administrator, miljoforvaltningen, Géteborgs kommun
29/3 2010

Birging, Sune
styrelseledamot, Bostads AB Poseidon, Géteborgs kommun 1998
12/4 2010

Bjorklund, Margita
styrelseledamot, Bostads AB Poseidon, Géteborgs kommun 1998
23/4 2010

Byhlin, Goéran
journalist och folkhdgskoleldrare i Angered
11-12/3 2010

Borup, Conny
jurist, Hyresgéstforeningen Region Vistra Sverige
1-9/4 2010

Carlsson, Ann
vd-sekreterare, Bostads AB Poseidon, Géteborgs kommun
24/3-27/4 2010

Forsth, William
arkivchef, stadsbyggnadskontoret, Géteborgs kommun
31/3-13/4 2010

Goransson, Torbjorn
inspektor, miljoforvaltningen, Géteborgs kommun

31/32010

Gronberg, Carina

Goteborgs universitet
Sofia Strindvall och Asa Welander

ekonomi- och finanschef, Forvaltnings AB Framtiden, G6teborgs kommun

6-13/4 2010

Henriksson, Hans
hyresrad, hyres- och arrendendmnden i G6teborg
5/52010

Hofmann, Christina
bitr. stadsjurist, stadskansliet, Goteborgs kommun
6-8/4 2010
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Jensen, Ulf
professor i fastighetsvetenskap, Lunds tekniska hogskola
29/3 2010

Lunde, Kim
arkivarie och registrator, fastighetskontoret, Goteborgs kommun
7/52010

Ohlsson, Jonas
doktorand, JMG, Gdoteborgs universitet
5/52010

Olsson, Lars
jurist, Fastighetségarna
25/3 2010

Persson, Anders
jurist och ekonom, Bolagsverket
12/5 2010

Skager, Lars-Ake
vice ordférande, Bostads AB Poseidon, G6teborgs kommun 1998
23/4 2010

Sydvik, Per
journalist, Goteborgs-Posten
13/3 2010

Thorpenberg, Eva
journalist, Hem & hyra

12/3-3/5 2010

Wittgren, Arnold

Goteborgs universitet
Sofia Strindvall och Asa Welander

néringslivspolitisk sekreterare, Hyresgéstforeningen Region Vistra Sverige

1-7/4 2010

Alvstrém, Marianne
arkivarie, stadsbyggnadskontoret, Géteborgs kommun
18/3-31/3 2010

Ohman, Johan
journalist, Hyresgéster i Viaster
16/3 2010

Icke namngivna kiillor

Utover dessa har vi pratat med ett femtontal ytterligare hyresgéster i Bergsjon 27/4, 29/4 och 11/5 2010, varav

ett fatal ar citerade men inte namngivna.
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Bilagor

Bilaga 1. K&peskillingar, hela bestandet fran och med 1998

Bilaga 2. Resultatrékning, GE Capital 1998-2002

Bilaga 3. Resultatrédkning for fastigheterna Rud 8:10, Bergsjon 9:6 och 34:1
Bilaga 4. Skador per fastighet, dgare och ar

Bilaga 5. Agarperiod per fastighetsgrupp

Bilaga 6. Klagomaél per ar och dversikt per dgare

Tack

Houda Ismail, Mona Taha och alla andra som 6ppnade sina hem for oss,

Eva Thorpenberg, Lennart Sjostedt och Arnold Wittgren som bistod med vardefull bakgrundsinformation,
Yusra Moshtat och alla pa miljoforvaltningen i Goteborg, som lagt tid och kraft pa att hjdlpa oss,

Maria Jervelycke, som handlett oss med glada tillrop i djupa svackor.
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Bilaga 1. Kopeskillingar fran och med férsaljningen 1998

Fastighet Kopeskilling | Képare 1 | Képeskilling | Agare 2 | Képeskilling| Agare 3
Tynnered 27 465 milj GE Capital 575 milj Drott bolagskop Stena
Tynnered 13 139 milj GE Capital 187,3 milj Galileis 193,3 milj Stena
Rud 172 milj GE Capital| 223,33 milj Niam bolagskdép | Centerplan
B-sjon 163 milj GE Capital| 204,5 milj Niam bolagskdép | Centerplan
Stigberget 60,5 milj GE Capital| 105,9 milj BRF > BRF
Tolered 177 milj GE Capital| bolagskop Drott bolagskop Stena
Vasastaden 58,5 milj GE Capital| bolagskdép |[Erik Selin > Erik Selin
Lunden 98 milj GE Capital| 137,5 milj BRF > BRF




Bilaga 2. Resultatriakningar i korthet, GE Capital 1998-2002

Tynnered 27

Tynnered 13

Tolered

Rud

2002 Smycke GE (obs sdlde)|Brilj & Smar GE Drott from maj-02 |Frélundaberget GE
Hyresintakter 14 881 000 32 896 000 33 604 000
Fastighetskostnader -13 886 000 -22 074 000 -22 310 000
varav drift- o underhallskostnader -18 160 000

Roérelseresultat 128 725 000 10 822 000 11 294 000
Resultat efter finansiella poster 133 134 000 5 705 000 4 905 000
Arets resultat 95 876 000 4 108 000 3 234 857
2001 Smyckeparken GE Brilj & Smar GE Sliatta Damm GE Frolundaberget GE
Hyresintakter 62 865 000 31 344 000 24 781 000 31 006 000
Fastighetskostnader -36 793 000 -20 799 000 -13 536 000 -19 208 000
varav drift- o underhallskostnader

Roérelseresultat 26 072 000 10 545 000 11 245 000 11 798 000
Resultat efter finansiella poster 9 233 000 5 301 000 -6 824 000 5 335 000
Arets resultat 12 252 000 5147 000 4 869 000 5316 396
2000 Smyckeparken GE Brilj & Smar GE Sliatta Damm GE Frolundaberget GE
Hyresintakter 61 840 000 29 729 000 24 624 000 29 658 000
Fastighetskostnader -17 803 000
varav drift- o underhallskostnader

Rérelseresultat

Resultat efter finansiella poster 10 987 000 4 974 000 4 419 000 5 354 000
Arets resultat 6 329 184 2 863 687 2 545 255 3 083 567
1998-1999 Smyckeparken GE Brilj & Smar GE Sliatta Damm GE Frolundaberget GE
Hyresintakter 77 720 000 35 228 000 31 744 000 36 857 000
Fastighetskostnader -42 532 000 -24 531 000 -17 659 000 -24 207 000
varav drift- o underhallskostnader

Rérelseresultat 35 188 000 10 697 000 14 085 000 12 650 000
Resultat efter finansiella poster 28 277 000 4 425 000 7 300 000 5126 000
Arets resultat 16 147 000 2 612 000 4 223 000 3 048 000




Bergsjon 9+34 Stigberget Lunden Vasa GE totalt SUMMA
Berget GE Masth. GE (obs sdlt av)|Ranten GE (obs salt av)|Malmogia |GE 2002 SUMMA:
43 117 000 4 800 000 8 816 000 Nettoomsdttn 138 114 000 minus forsaljn.
-29 771 000 -4 227 000 -7 279 000 -99 547 000 127 730 000
13 346 000 573 000 10 126 000
7 127 000 -410 000 8 349 000 Res.eft.fin.po. 158 810 000 31 080 000
5214 673 3 000 6 011 000 Arets resultat 114 447 530  plus Tolered
Berget GE Masth. GE (obs sdlt av)|Ranten GE (obs salt av)|Malmogia [GE 2001 SUMMA:
41 698 000 5274 000 11 365 000 Nettoomsdttn 208 333 000 minus forsaljn.
-27 768 000 -4 206 000 -7 646 000 -129 956 000 11 610 000
13 930 000 5 038 000 11 359 000 89 987 000
7 624 000 3 506 000 8 339 000 Res.eft.fin.po. 32514 000 20 904 000
6 333 673 3 333 000 6 178 000 Arets resultat 43 429 069
Berget GE Masth. GE (obs salt av)|Rdnten GE Malmogia (GE 2000 SUMMA:
38 010 000 6 807 000 13 504 000 Nettoomsdttn 204 172 000 minus forsaljn.
-26 876 000 6 718 000
4 927 000 5 695 000 1 304 000 Res.eft.fin.po. 37 660 000 30942 000
2 838 169 3 314 209 793 398 Arets resultat 21 767 469
Berget GE Masthuggsberget GE Rdnten GE Malmogia (GE 1998-99
44 787 000 10 371 000 17 442 000 Nettoomsdttn 254 149 000
-36 266 000 -7 658 000 -13 012 000 -165 865 000
8 521 000 2713 000 4 430 000 88 284 000
1 152 000 -147 000 -156 000 Res.eft.fin.po. 45 977 000
754 000 0 0 Arets resultat 26 784 000




Bilaga 3. Resultatrikningar, fastigheterna Rud 8:10, Bergsjon 9:6 och 34:1

Rud Bergsjon 9+34 Rud + Bergsjon
2008 Ruduma KB (CP) Bergsjon KB (CP) 2 008
omsattning 38 072 000 49 489 000 87 561 000
kostnader -14 801 886 -31 547 518 -46 349 404
rorelseresultat 23 270 201 17 941 830 41 212 031
resultat eft fin pos 12 626 000 8 551 571 21177 571
3rets vinst 12 625 889 8 551 571 21 177 460
2007 Ruduma KB (CP) Fb B-sjon KB (CP) 2 007
omsattning 36 869 000 48 549 657 85 418 657
kostnader -16 446 602 -30 414 709 -46 861 311
rorelseresultat 20 829 778 18 134 948 38 964 726
resultat eft fin pos 12 480 000 11 023 812 23 503 812
3rets vinst 12 479 638 11 023 812 23 503 450
2006 Ruduma KB (CP) Fb B-sjon KB (CP) 2 006
omsattning 36 325 000 47 944 760 84 269 760
kostnader -22 995 692 -34 106 555 -57 102 247
rorelseresultat 13 874 446 13 838 205 27 712 651
resultat eft fin pos 6 565 000 7 348 101 13913 101
3rets vinst 6 565 008 7 348 101 13913 109
Totalt Centerplan:
Netto 06-08: 257 249 417
Kostnader 06-08: -149 360 009
Rorelse 06-08: 107 889 408
Res eft fin pos 06-08: 58 594 019




Rud Bergsjon 9+34 Rud + Bergsjon
2005 Ruduma KB (Nomlas)|(Fb B-sjon KB (Nomlas) 2 005
omsattning 36 325 506 46 683 938 83 009 444
kostnader -24 518 028 -36 487 852 -61 005 880
(drit, underhall, hg) -19 450 600 -31 805 737 -51 256 337
(underhall, hg) -4 388 930 -5 857 662 -10 246 592
rorelseresultat 11 807 478 10 196 086 22 003 564
resultat eft fin pos 626 544 -82 372 544 172
arets vinst 626 544 -82 372 544 172
2004 Ruduma KB (Nomlas)(Fb B-sjon KB (Nomlas) 2 004
omsattning 35 805 589 47 877 692 83 683 281
kostnader -24 917 806 -33 847 210 -58 765 016
(drift, underhall, hg) -19 918 071 -29 233 598 -49 151 669
(underhall, hg) -4 835 992 -5 236 423 -10 072 415
rorelseresultat 10 887 783 14 030 462 24 918 245
resultat eft fin pos -324 889 3761 429 3 436 540
arets vinst -324 889 3761 429 3 436 540
2003 Ruduma KB (Nomlas)|(Fb B-sjon KB (Nomlas) 2 003
omsattning 26 591 051 36 286 808 62 877 859
kostnader -16 853 252 -22 539 087 -39 392 339
(drift, underhall, hg) -13118 631 -19 115 146 -32 233777
(underhall, hg) -3 319 321 -3 485 455 -6 804 776
rorelseresultat 9 737 799 13747 721 23 485 520
resultat eft fin pos 791 022 5513 247 6 304 269
arets vinst 791 022 5513 247 6 304 269
Totalt Niam:
Netto 03-05: 229 570 584
Kostnader 03-05: -159 163 255
Underhall + hg: -27 123 783
Roérelse 03-05: 70 407 329
Res eft fin pos 03-05: 10 294 981




Rud

Bergsjon 9+34

Rud + Bergsjon

2002 Frolundaberget GE Berget GE 2 002
omsattning 33 604 000 43 117 000 76 721 000
kostnader -22 310 000 -29 771 000 -52 081 000
rorelseresultat 11 294 000 13 346 000 24 640 000
resultat eft fin pos 4 905 000 7 127 000 12 032 000
arets vinst 3 234 857 5214 673 8 449 530
2001 Frolundaberget GE Berget GE 2 001
omsattning 31 006 000 41 698 000 72 704 000
kostnader -19 208 000 -27 768 000 -46 976 000
rorelseresultat 11 798 000 13 930 000 25 728 000
resultat eft fin pos 5 335 000 7 624 000 12 959 000
arets vinst 5316 396 6 333 673 11 650 069
2000 Frolundaberget GE Berget GE 2 000
omsattning 29 658 000 38 010 000 67 668 000
kostnader -17 803 000 -26 876 000 -44 679 000
rorelseresultat 11 855 000 11 134 000 22 989 000
resultat eft fin pos 5 354 000 4 927 000 10 281 000
arets vinst 3 083 567 2 838 169

1998-1999 Frolundaberget GE Berget GE 1998-1999
omsattning 36 857 000 44 787 000 81 644 000
kostnader -24 207 000 -36 266 000 -60 473 000
rorelseresultat 12 650 000 8 521 000 21 171 000
resultat eft fin pos 5126 000 1152 000 6 278 000
arets vinst 3 048 000 754 000 3 802 000
Totalt GE:

Netto 98-02: 298 737 000

Rérelse 98-02:

Kostnader 98-02: -204 209 000

Res eft fin pos 98-02: 41 550 000




BILAGA 4. Skador per fastighet, dgare och ar

Tynnered 27:9 & Tolered 157:2, 158:9, 162:2, 163:2

Poseidon

GE Capital

Drott

Stena AB

1995

1996

1997

1998

1998

1999

2000

2001

2002

2002

2003

2004

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Mogel&Fukt

1

1

Ventilation

Avlopp

Sophantering

Lukt

Ljud

Temperatur

Smitta

Radon

Trangboddhet

Skadedjur

Ohyra

Smuts i fastighet

Vattentemperatur

Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 1335




Tynnered 13:2

Poseidon

GE Capital

Galileis KB

Stena AB
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1996

1997

1998

1998

1999

2000

2001

2002
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1
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Ljud

Temperatur
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Radon

Trangboddhet
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Ohyra

Smuts i fastighet

Vattentemperatur

Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 498




Rud 8:10

Poseidon

GE Capital

Niam

Centerplan

1995

1996
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1999

2000
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2003
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2004

2005
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2006

2007

2008

2009

2010

Mogel&Fukt

1

1

1
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Avlopp

Sophantering

Lukt

Ljud

Temperatur

Smitta

Radon

Trangboddhet

Skadedjur

Ohyra

Smuts i fastighet

Vattentemperatur

Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 552
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Bergsjon 9:6 & 34:1

Poseidon

GE Capital
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Centerplan
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2009
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Mogel&Fukt

1

1

4
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Lukt

Ljud

Temperatur

Smitta

Radon

Trangboddhet

Skadedjur

Ohyra

Smuts i fastighet

Vattentemperatur

Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 811
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Stigberget 24:3, 24:4, 24:6, 25:2, 26:6, 27:24

Poseidon
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1
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Trangboddhet
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Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 196

15




Lunden 37:6

Poseidon

GE Capital
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Trangboddhet
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Ohyra
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Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 72




Lunden 39:2

Poseidon

GE Capital

Brf Solgarden i G6teborg

1995
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ANTAL LGH 88




Lunden 41:2

Poseidon

GE Capital

Brf Sybagen i Lunden

1995

1996

1997

1998

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006 2007| 2008

2009

2010

Mogel&Fukt

1
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1

Avlopp

Sophantering

Lukt

Ljud
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Smitta

Radon

Trangboddhet

Skadedjur
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Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 208




Vasastaden 5:3 & 5:4

Poseidon

GE Capital

Erik Selin 1

Erik Selin 2

1995

1996

1997

1998

1998

1999

1999
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2008

2009

2010

Mogel&Fukt
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Avlopp

Sophantering

Lukt

Ljud

Temperatur

Smitta

Radon

Trangboddhet

Skadedjur

Ohyra

Smuts i fastighet

Vattentemperatur

Div. Igh.skador

Avlopp ute

Oklart

ANTAL LGH 46




Bilaga 5. Agarperiod per fastighetsgrupp.

95 96 97 98

Brf Kompassgatan

Brf Ranten




BILAGA 6. Klagomal per ar & oversikt per dgare

SKADA 1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Avlopp 1 1
Avlopp U 1
Div. Igh.skador 1 1 1
Ljud 2 3 1 1 2 2 2 1 2 1 1
Lukt 1 2 3 2 4 1 2 1
Mogel&H 2 4 3 9 1 2 4 2 3 3 4 12 7 1
Ohyra 1 1 1
Oklart 1
Radon 1
Skadedjur 1 2 2 2
Smitta | 1
Smuts i fastighet 1
Sophant 1 1 3 1
Temperd 1 1 1 1 2 9
Trangbo 1
Vattentemperatur 1 1 1
Ventilation 1 6 1 1 1 1 1 1
7 7 8 21 7 7 15 10 12 9 11 23 11 160




AGARE Igh dgoar klagomal
BRF 564 4
Centerplan 1363 44
Drott AB 1335 5
Erik Selin/Malmogia 46 1
Erik Selin 46 5
Galileis KB 498 9
GE Capital 3806 45
NIAM 1363 15
Poseidon 3806 23
Stena AB 1833 9




