
  ges ut av Nätverket för Hyresgästernas Boendetrygghet 

Inför Hyresgästföreningens förra förbunds­
kongress 2010 granskade NHB förbundsord­
föranden Barbro Engman och hennes ageran­
de under hennes ordförandetid. Speciellt var vi 
intresserade av hennes agerande under tiden 
innan och under den nya hyreslagstiftningen 
tog form. Vi kunde efter vår genomgång rekon­
struera Barbro Engmans CV. Den var förvisso 
imponerande i ett karriärsperspektiv men ur ett 
hyresgästperspektiv var den katastrofal.

Nu har två år förflutit och det är dags för ny 
förbundskongress. Den här gången ska det 
också väljas förbundsordförande. Och gissa, 
vem som är den enda kandidaten. Just det, 
Barbro Engman.

Det som NHB såg som farhågor för två år 
sedan har besannats. Fastighetsägarna är på 
frammarsch och kräver allt högre hyror. Ägarna 
till de kommunala bolagen överför stora belopp 
från bolagen till kommunkassan. I Stockholm 
har ett hyressänkningsutrymme på drygt 10 
procent hamnat hos kommunledningen. Och 
allt detta är fullkomligt i enlighet med lagen. 
Barbro Engman och hennes kamrater i Hyres­
gästledningen framhärdar i en helt verklighets­
främmande tolkning av lagen medan hyresgäs­
terna får betala mer och mer för sitt boende.

Barbro Engman anser att den nya lag­
stiftningen är en framgång för hyresgästerna 

Favorit(?)  
i repris

eftersom det kollektiva förhandlingssystemet 
kunde behållas. Men man kan undra vad 
förhandlingssystemet har för betydelse när 
marknaden bestämmer den avkastning som 
hyresvärdarna kan kräva med stöd i lagen 
(den enda inskränkningen är att hyran inte får 
stiga mer än 8,5 procent per år den ”ordinarie” 
hyreshöjningen oräknad) samt att de kommu­
nala ägarna med ett penndrag kan dra in stora 
belopp till kommunkassan. I det perspektivet 
är det närmast patetiskt att tänka sig hyresför­
handlingar där tiondels procenthöjningar stöts 
och blöts.

Det kollektiva förhandlingssystemet har 
dock andra fördelar. Det genererar pengar till 
Hyresgästföreningen i form av en hyressätt­
ningsavgift. Nästan 30 procent av föreningens 
intäkter kommer från hyressättningsavgiften 
(196 mkr 2011) och merparten av den sum­
man, drygt 60 procent, betalas av icke-med­
lemmar.

Att sedan Hyresgästföreningen använder 
pengarna till skyhöga löner och extravaganta 
pensionsavsättningar gör inte det hela bättre. 
Barbro Engman har en årslön på drygt 1,2 
miljoner kronor och en extra årlig pensionsav­
sättning på en knapp miljon.

Men smakar det, så måste det också få 
kosta. Även om smaken är bitter.
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Nyhetsbrev 4
Dags för ytterligare ett nyhets-
brev från NHB. Den här gången 
ägnar vi oss att skärskåda 
förbundsordföranden i Hyres-
gästföreningen Barbro Engmans 
olika uttalanden och försvar för 
regeringens förslag att införa 
”förhandlade marknadshyror”. 
 En mer systematisk genom-
gång av hennes uttalanden visar 
på långt gången verklighetsflykt. 
NHB undrar om någon kan ta 
Barbro Engman på allvar efter 
hennes krumbukter.
 Tyvärr tvingas hyresgästerna 
ta konsekvenserna av hennes 
förvirring. 
 Tidigare nyhetsbrev hittar du 
på NHBs hemsida. 
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BARBRO ENGMAN har tagit entydig 
ställning för regeringens lagförslag om 
Allmännyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag och reformerade hyressättnings-
regler (Prop. 2009/10:185). I sin iver att 
förklara sitt ställningstagande har hon 
tillgripit argument på hela skalan från 
halvsanningar till rena lögner.

En svensk modell utan statlig  
inblandning?
Barbro Engman pustar ut och säger att 
i och med regeringens lagförslag så har 
vi kunnat behålla en svensk modell för 
hyressättningen.
 Kan hon verkligen mena allvar? Hela 
lagförslaget är en kapitulation till förmån 
för oklara konkurrensregler inom EU. 
Svenska regeringen har böjt sig för 

Barbro E
ngman

   Special
Barbro Engman, förbundsordförande i  
Hyresgästföreningen, är en makthavare. 
Hennes ord väger tungt för hon lutar sig  
mot en organisation med över en halv mil-
jon medlemmar. Makten har en förmåga  
att berusa och det verkar ha hänt Barbro 
Engman. Hur ska man annars förstå  
hennes brist på verklighetsuppfattning  
som kommer till uttryck i hennes  
uttalan den om regeringens förslag att  
införa ”förhandlade marknadshyror”.

dif fusa EU-krav om förbud mot konkur-
rensbegränsning. Den svenska regering-
en vågade inte utmana EU och hävda 
att bostadsförsörjningen i Sverige är en 
tjänst av allmänt ekonomiskt intresse. 
Den svenska modellen, som Barbro 
Engman gör sig tolk för, utmejslades i 
Bryssel.
 Barbro Engman hävdar att regeringens 
lagförslag gör att staten hålls utanför 
hyresförhandlingarna och att parterna 
bär ansvaret.
 Barbro Engman förstår inte att hon 
blivit förd bakom ljuset. Sällan har väl 
statens inflytande över hyressättningen 
manifesterats tydligare än i lagförslaget 
för där finns ett antal tvingande para-
grafer. Lagen tvingar nu kommunala 
bostadsaktiebolag att verka affärsmässigt 

med marknadsmässiga avkastningskrav. 
Kommunala bolag måste också upp-
handla bostadsförsörjningsåtgärder i 
konkurrens.

”Redan idag har allmännyttan  
avkastningskrav”
Barbro Engman anser att dagens allmän-
nytta redan drivs affärsmässigt och att 
ägarna kräver avkastning. Så lagförslaget 
innebär inte någon skillnad.
 Hur naiv får man vara? I framtiden 
ska de kommunala bolagen drivas med 
marknadsmässiga avkastningskrav. Det 
är något helt annat än dagens förhållan-
devis blygsamma krav. Marknadsmäs-
siga avkastningskrav innebär mellan 
dubbelt och tredubbelt högre driftnetto. 
Det betyder i sin tur behov av 20 till 40 

Att läsa och begrunda under  
förbundsstämman
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Dags för ytterligare ett nyhets-
brev från NHB. Den här gången 
ägnar vi oss att skärskåda 
förbundsordföranden i Hyres-
gästföreningen Barbro Engmans 
olika uttalanden och försvar för 
regeringens förslag att införa 
”förhandlade marknadshyror”. 
  En mer systematisk genom-
gång av hennes uttalanden visar 
på långt gången verklighetsflykt. 
NHB undrar om någon kan ta 
Barbro Engman på allvar efter 
hennes krumbukter.
  Tyvärr tvingas hyresgästerna 
ta konsekvenserna av hennes 
förvirring. 
  Tidigare nyhetsbrev hittar du 
på NHBs hemsida. 
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som kommer till uttryck i hennes  
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diffusa EU-krav om förbud mot konkur-
rensbegränsning. Den svenska regering
en vågade inte utmana EU och hävda 
att bostadsförsörjningen i Sverige är en 
tjänst av allmänt ekonomiskt intresse. 
Den svenska modellen, som Barbro 
Engman gör sig tolk för, utmejslades i 
Bryssel.
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konkurrens.

”Redan idag har allmännyttan  
avkastningskrav”
Barbro Engman anser att dagens allmän-
nytta redan drivs affärsmässigt och att 
ägarna kräver avkastning. Så lagförslaget 
innebär inte någon skillnad.
  Hur naiv får man vara? I framtiden 
ska de kommunala bolagen drivas med 
marknadsmässiga avkastningskrav. Det 
är något helt annat än dagens förhållan-
devis blygsamma krav. Marknadsmäs-
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Snart  
marknadshyror  
i en fastighet 

nära dig

2

procent högre hyresintäkter. Finns det 
inte någon som kan lära Barbro Engman 
elementär bostadsekonomi?

”Det allmännyttiga syftet är överordnat”
Barbro Engman hävdar att det allmän-
nyttiga syftet kommer först och det i 
realiteten hindrar de kommunala bolagen 
att drivas med marknadsmässiga avkast-
ningskrav. Hon har också hittat en passus 
i förslaget som stöder hennes tes: ”... de 
kommunala bostadsaktiebolagen [har] 
inte tillkommit för att skapa vinster, utan 
för att tillgodose ett allmännyttigt ända-
mål. I den meningen är det allmännyttiga 
syftet överordnat andra aspekter”.
  Men om hon hade läst vidare i samma 
stycke så skulle hon hittat: ”Samtidigt 
gäller att företagen verkar på en konkur-
rensutsatt marknad där stöd till företag 
kan bli konkurrenssnedvridande. Även 
de allmännyttiga kommunala bostadsak-
tiebolagen måste således agera affärs-
mässigt och åläggas normala avkast-
ningskrav.”
  I propositionen används begreppet 
”allmännyttigt syfte” i olika betydelser. 
Den föreslagna lagstadgade betydelsen 
är följande: ”Ett kommunalt bostads-
aktiebolag ska i allmännyttigt syfte i 
sin verksamhet huvudsakligen förvalta 
fastigheter i vilka bostadslägenheter 
upplåts med hyresrätt, främja bostadsför-
sörjningen i den eller de kommuner som 
är ägare till bolaget och erbjuda hyres-
gästerna möjlighet till boendeinflytande 
och inflytande i bolaget.” Detta ska dock 
ske med iakttagande av affärsmässighet 
och marknadsmässiga avkastningskrav.
  En verksamhet med allmännyttigt 
syfte betyder traditionellt också att det 
ska vara möjligt att tillämpa speciella 
ekonomiska villkor för verksamheten. I 
EU-termer kallas det tjänster av allmänt 
ekonomiskt intresse. Det rör sig vanligt-
vis om offentliga och allmänna tjänster 
och många har nog ansett att bostads-
försörjningen varit ett typexempel. Men 
regeringen har en annorlunda uppfatt-
ning: ”Bostadsförsörjningen bör inte i 
lag definieras som en tjänst av allmänt 
ekonomiskt intresse.” Genom detta ställ-
ningstagande gör regeringen bostads-
försörjningen till en tjänst underställd 
marknaden.

  När Barbro Engman hävdar att det 
allmännyttiga syftet är överordnat är det 
en from förhoppning. Syftet må vara hur 
ädelt som helst men det ska uppnås inom 
ramen för marknadsmässighet.

”Hyrestaket läcker”
Barbro Engman tycker inte längre om 
hyrestaket, dvs. allmännyttans hyres-
normerande roll. Hon hävdar att taket 
läcker. Annorlunda var det bara ett par 
år sedan. Då var hyrestaket i kombina-
tion med bruksvärdessystemet en ”unik 
uppfinning” och en garanti för rättvisa 
och solidaritet på den svenska bostads-
marknaden. Men inte nu längre.
  Nu föreslår regeringen att ”De kom-
munala bostadsföretagens hyresnorme-
rande roll ska ersättas med en norme-
rande roll för kollektivt förhandlade 
hyror.” Det innebär att också hyror i 
privatägda fastigheter tas med i jämförel-
sematerialet vid en bruksvärdesprövning. 
Med gällande praxis, i princip att de 
högsta hyrorna är vägledande, kommer 
jämförelsenivån att öka markant. Åratals 
av försummelser vid privathyresförhand-
lingar har resulterat i att privathyrorna är 
avsevärt högre än allmännyttehyrorna. 
I Stockholm uppgår skillnaderna till 
mellan 15 och 25 procent. Så högt över 
allmännyttehyrorna kommer den nya 
jämförelsenivån att hamna.
  Barbro Engman välkomnar förslaget 
och på sin blogg utbrister hon: ”... de 
privata hyrorna är högre tack vare att vi 
har haft ett system där allmännyttan varit 
tak.”

Förankring utan förankring
Barbro Engman påstår att regeringsför-
slaget är väl förankrat i rörelsen. Hon 
säger till sina kritiker: ”... det kanske för 
mycket begärt att de ska känna till det 
omfattande arbete som Hyresgästfören-
ingen lagt ner på att få till en lag som 
gagnar våra syften.”
  Omfattande arbete, jo jag tackar. 
Arbetet har uteslutande skett inom 
förbundsledningen och förmodligen 
med viss fortlöpande information till 
regionordförandena. Någon förankring 
i medlemsleden har det inte varit fråga 
om.
  Hyresgästföreningens ståndpunkter 

har enbart getts tillkänna i dokument, till 
exempel remissvaren på den Kochska 
utredningen och på regeringens departe-
mentspromemoria från hösten 2009, inte 
i öppna diskussioner.
  Yttrandet över den Kochska utred-
ningen var synnerligen negativt men 
något av den kritiken finns inte kvar när 
yttrandet över det som så småningom 
blir regeringsförslag skrivs. I det yttran-
det upphåller sig föreningen i stort sett 
bara vid teknikaliteter. Ingetdera av des-
sa yttranden var föremål för diskussion 
inom Hyresgästföreningens medlemmar 
innan de skrevs.
  Ett viktigt dokument som jämnade 
vägen för regeringspropositionen var 
också det för SABO och Hyregästföre
ningen gemensamma förslaget från våren 
2009 om bland annat slopat hyrestak. 
Detta förslag saknade helt förankring 
bland föreningens medlemmar. Dagen 
innan den presskonferens, där förslaget 
offentliggjordes, gav Barbro Engman 
en kortfattad redogörelse för förslaget 
vid en konferens för förtroendevalda i 
Region Stockholm. Informationen gavs 
under förutsättning av totalt yppandeför-
bud från de förtroendevaldas sida. Det 
var första gången de förtroendevalda fick 
reda på att det fanns ett för SABO och 
Hyresgästföreningen gemensamt projekt 
om framtidens hyrersrätt. Överraskning-
en var total bland åhörarna och det kallar 
Barbro Engman förankring.
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På Barbro Engmans meritlista 1
NHB har lyckats komma över en kopia av Barbro Engmans CV. 
Vi publicerar ett utdrag från den tid då hon lånat Hyresgästföre­
ningen sina tjänster.

3

2000	 Jag väljs till förbundsordförande Hyresgästföreningen.
2001	 Tillsammans med SABO och Fastighetsägareförbundet fullföljer jag 

förhandlingar till trepartsöverenskommelsen som öppnar för nya 
och rättvisare hyror.2003	 Tillsamman med SABO och Fastighetsägarna Sverige inspirerar  

jag dåvarande statsrådet Lars-Erik Lövden till att tillsätta en  
utredning om att eliminera hinder för nya och rättvisare hyror,  
så kallad reformerad hyressättning.2005	 Jag bidrar till partiellt genomförande av trepartsöverenskommel-

sen i Stockholm genom beslut i Hyresmarknadskommittén om sys-
tematiserad hyressättning (nya och ännu mer rättvisare hyror).

2005	 Jag beslutar i suspensionsärende (Ragnar von Malmborg).
2005	 Konsult i uteslutningsärende (Ragnar von Malmborg).
2005	 Jag påminner tillsamman med SABO och Fastighetsägarna Sverige 

regeringen om att det är hög tid att skriva en proposition om regler 
för nya och absolut rättvisare hyror med förslag om skyddsregel 
för hyreshöjningar i det befintliga och hyresorättvisa beståndet.

2005	 Jag leder kampanjen mot kooperativa hyresrätter och dess före-
trädare, främst Annika Billström.2006	 Konsult i stort suspensionsärende (Södermalmsstyrelsen).

2006	 Ledare och frontfigur i kampanjen Bevara hyrestaket.
2006	 Jag bidrar till socialdemokratisk valförlust i Stockholms stad men 

förhindrar samtidigt satsningar på kooperativa hyresrätter.
2006	 Ledare och frontfigur i kampanjen Avskaffa hyrestaket.
2009	 Jag river upp orättvist hyresavtal (alla fick samma höjning) för 

Stockholm i Hyresmarknadskommittén till förmån för nya diffe-
rentierade och definitivt rättvisare hyror.2009	 Tillsammans med SABO utarbetar jag ett förslag till nya och rättvi-

saste hyror.
2010	 Jag leder kampanj till förmån för regeringens förslag om förhand-

lade marknadshyror. Rättvisare kan det inte bli.
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På Barbro Engmans meritlista 2
På sin CV brukar man inte tala om vad man inte gjort eller 
det man gjort dåligt. I Barbro Engmans fall tycker vi att det 
faktiskt är minst lika viktigt. Därför redovisar vi också för­
bundsordförandens försumligheter och tillkortakommanden. 
Det blev en lång lista.

4 Barbro Engman driver 2008 
att tvåårsavtal bör tecknas för 
2009–2010. Det blir extremt då-
ligt. Konsumentprisindex sjunker 
under 2009. De som inte följer 
Barbros propåer lyckas i hög grad 
teckna 0-avtal för 2010. De andra 
får vanligen cirka 5 procents 
hyreshöjningar när det inte borda 
vara några alls.

4 Barbro Engman tillstyrker  
2008 en försämring för andra
handshyresgäster. De kan numera 
bara få återbetalning av för hög 
hyra för ett år.

4 Barbro Engman föreslår s k 
presumtionshyror för nyproduk-
tionen 2005. Istället för att ta itu 
med hyreskalkyler med bland 
annat cirka 7 procents ränta 
mm föreslår Engman att fastig-
hetsägarna ska få sätta hyror 
nyproduktionshyror fritt under 

4 Barbro Engman har inte rea-
gerat på fastighetsägarnas bluff-
kampanjer om svarthandel med 
hyresrätter.

4 Barbro Engman har inte hel-
ler reagerat på fastighetsägarnas 
med fleras saklösa kampanjer om 
subventionerade hyror i S:t Eriks-
området.

4 Barbro Engman har inte brytt 
sig om fastighetsägarnas alla kam-

panjer om felaktiga hyror särskilt 
i områden där privatfastighetsä-
garna har stora bestånd.

4 Barbro Engman har inte för-
mått ta itu med de stora hyres-
höjningarna vid större under-
hållsåtgärder, trots att det finns 
en samfälld uppfattning såväl i 
politiken som inom hyresgäströ-
relsen om att dessa hyreshöjning-
ar vanligen är orimliga.

4 Barbro Engman påstår att hon 
inte hört eller förstått frågan om 
bristande folkrörelsetänkande och 
bristande demokrati inom hyres-
gäströrelsen som framförts på ett 
flertal kongresser.

4 Barbro Engman försummar att 
ta itu med påtaglighetsrekvisitet 
för privathyrorna, inte ens 2010 
när det är så gott som politiskt 
vidöppet.

Försumligheter

Tillkortakommanden

förutsättning att de inte påverkar 
hyror i andra hus.

4 Barbro Engman centralise-
rar hyresgäströrelsen under sin 
ordförendetid. Under täckmantel 
av ”en juridisk person” stärks 
centralmakten i Hyresgästfören-
ingens såväl över ekonomi som 
verksamhet.

4 Barbro Engman centraliserar 
förhandlingsverksamheten – och 
försvagar den. Förbundsstyrelsen 
börjar utfärda direktiv istället för 
rekommendationer. Stadgeänd-
ringar genomförs för att täcka upp 
förändringen.

4 Trepartsöverenskommelsen 
från 2001 innebär i praktiken att 
Hyresgästföreningen säger att det 
finns omfattande felhyror (läs: för 
låga hyror). Inga som helst under
lag tas fram för att belysa eller 
stödja påståendet.

4 Barbro Engman sätter 2004 
igång Notanprojektet. Ett bra 
initiativ som dock totalt slarvas 
bort. Ingen kunskap vare sig 
ekonomisk eller juridisk kommer 
fram. Det blir så gott som inga 
rapporter. Det som tas fram av 
förtroendevalda anses besvärligt 
och sopas under mattan.

4 Barbro Engman formar sina 
uppfattningar genom diskussioner 
med riksdagspolitiker och ett fåtal 
anställda på riksförbundet. Res-
ten av Hyresgästföreningen får 
jama med. De inom organisationen 
som tänker självständigt blir hårt 
trakasserade.

4 Trots sin retoriska svada sätter 
sig Barbro Engman i praktiken i 
knät på såväl privatfastighetsä-
garna som allmännyttan.

Facit
Under Barbro Engmans  

tid som förbundsordförande 
i Hyresgästföreningen har 
hyrorna ökat med 24 pro­
cent men konsumentpris-

index bara med 15 procent.


