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Férslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar féljande.

1. Svaret pé skrivelsen godkiinns och denna dr ddrmed besvarad.

Ingela Lindh
VD

Arendet

I skrivelsen, bilaga, tas tvd aspekter upp pad bostadsbolagens agerande. Dels hur drets
hyresférhandlingar har hanterats och dels konsekvenser av den nya lagstiftningen avseende
kommunaligda bostadsbolag. Man menar sdrskilt att samarbetet med
fastighetsdgarféreningen ér klandervirt med hinsyn till konkurrenslagstiftningen. Slutligen
efterfrigas ocksa hur de boende erbjuds mojlighet till inflytande.

Ny lagstiftning

Den nuvarande lagstiftningen tillkom via ett ndra samarbete mellan finansdepartementet,
SABO och Hyresgastforeningen samt slutligen ocksa Fastighetsdgarna, Lagstiftningen
syftade till att l6sa de ddvarande konflikterna mellan svensk lagstiftning och EU-rédtten. De
kommunigda bostadsbolagen var hyresledande samtidigt som de inte verkade
marknadsmassigt vilket dirmed stred emot bdde konkurrenslagstiftningen och
statsstOodsreglerna.

Den nya lagstiftningen definierar Allmédnnyttiga kommunala bostadsbolag i korthet till:




att bolaget skall vara dgt av en kommun

att huvudsakligen férvalta fastigheter vars bostider uppldts med hyresritt
att frimjar bostadsférsorjningen i kommunen

att erbjuda hyresgisterna mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

Kommunigda bostadsbolag skall ocksa bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga
principer vilket enligt propositionen innebir att marknadsmissiga avkastningskrav skall
tillimpas och att bolagen skall undantas fran sjilvkostnadsprincipen och forbudet mot att
driva foretag i vinstsyfte.

Vissa begrinsningar infors ocksd avseende virdedverforingar fran bolagen till kommunen.
Lite forenklat fir utdelning ske enligt nedan:

Motsvarande statsldnerdntan pd av kommunen insatt aktickapital

Halva vinsten fran féregdende drs fastighetsforsaljningar

Foregdende ars Gverskott om det anvinds f6r kommunens bostadsforsériningsansvar som
framjar integration eller virdedverforing till systerbolag i kommunens koncern.

Dirutover forindrades ocksa jordabalken si att alla férhandlade hyror oavsett dgarform
kan anvindas vid prévning av bruksvirde. Det vill siga allmidnnyttans gamla hyresledande
roll togs bort och alla férhandlingar blir jimbordiga.

Dirmed kan man konstatera att alla bostadsbolag oavsett dgarkategori skall verka pa
konkurrensneutrala villkor och forhandlingsmissigt behandlas lika, samtidigt som
bruksvirdessystemet bibehills, som ocksd var lagens syfte.

Hyresférhandlingar

Det dr tradition i Stockholm att ledningen i de kommunala bostadsbolagen genomfor
férhandlingar med hyresgistféreningen om hyror mm utan att dgaren utfirdat direktiv
eller liknande om vilket resultat som ska uppnds.

Stockholm stads bostadsbolag dr numera medlemmar i Fastighetsiagarna och har inom
foreningen ett samarbete och inflytande som féljer praxis och vad som brukligt ar.

Mot bakgrund av den nya lagstiftningen och medlemskapet fordes diskussioner hur drets
hyresforhandlingar limpligen borde bedrivas.

Traditionellt har Fastighetsigarna genomfért sd kallade ”ramférhandlingar” pad uppdrag
av sina medlemmar. Dessa forhandlingar bedrevs inte utifrdn ndgon férhandlingsordning
utan var en dverenskommelse mellan parterna som syftade till att dversiktligt tolka
allminnyttans uppgorelse, som var hyresledande, f6r de privata fastighetsigarna. Utifrdn
ramdverenskommelsen kunde sedan et sd kallat ”férenklat forfarande” den
overenskomna nivan stadfistas for respektive foretags fastigheter i kraft av gillande
forhandlingsordning, Det stod ocksd bdda parter fritt att begira reala férhandlingar for en




fastighet eller ett bestind som endera parten hivdade borde ha en hyresférindring som
avvek frdn ramen,

Infor drets forhandlingar sd géller nya férutsdttningar. Dels den nya lagens foérutsiteningar
och dven bolagens medlemskap i Fastighetsigarna.

I detta sammanhang konstaterades att Fastighetsdgarnas ramforhandlingar alltid varit
riktlinjer for samtliga medlemmar varfor de kommunigda bolagen inkluderas.
Ramférhandlingarna borde dirmed kunna vara en grund {6r att komma fram till en
generell bruksvirdesforindring, Tillimpningen och den mer detaljerade fordelningen
hanteras sedan f6r respektive bolag med st6éd av gillande férhandlingsordning f6r samtliga
bolag oavsett dgarkategori.

Detta uppligg informerades hyresgistforeningen om i ett mycket tidigt skede redan den 7
februari 2013, Avsikten var att bereda hyresgistféreningen tid att férbereda sig och sin
organisation. Uppmirksamhet visades ocksa hur hyresgistféreningen pd ett enkelt sitt
skulle fa ta del av den relevanta ekonomiska informationen avseende bolagen som man
dnskar, Dessa forutsiattningar kommunicerades senare dnyo under augusti mdnad med
hyresgistforeningens ledning.

Ramférhandlingarna inleddes i mitten av september och tidplanen innehéll ett antal
forhandlingstillfallen med mdlsdttningen att avslutas fére 1 november f6r att medge tid for
bolagsvisa férhandlingar i november med en héjningstidpunket till drsskiftet. Yrkandet var
2,7 % med en fordelning p& +/- 1%. Forhandlingarna avslutades i slutet av oktober och
hyresgdstforeningen hade inte [Amnat ndgot motbud annat dn krav pd oférdndrad hyra.

Nu har bolagsvisa forhandlingar vidtagit och férhandlingarna skots pd uppdrag av
bolagen av Fastighetsdgarnas forhandlingsansvariga. Det bor framhillas att ansvaret for
forhandlingarna dvilar alltjimt bolagen som ocksa har all nédvindig kontroll av
forhandlingsarbetet. Dessa forhandlingar pagér alltjamt.

Yrkandet w

Bostadsbolagens yrkande som det framstélldes infér ramfoérhandlingarna och sedan dven i
de enskilda forhandlingarna var pd 2,7 % vilket dr ndgot ligre in motsvarande siffra for
landet. Motivet till yrkande dterfinns i bolagens faststillda budgetar och dven utifrdn en
allmiin bedémning av hyresmarknadens férutsdttningar for innevarande ar i Stockholm.

Konkurrensfragan

Den nuvarande lagstiftningen f6r med sig att alla forhandlade hyror fir en
bruksvirdespdverkan. I lagstiftningen gors i hyreshinseende ingen skillnad pd vem som
dger en fastighet. Principen 4r att likvidrdiga ldgenheter ska ha samma hyra cavsett om
ligenheten ar privat- eller kommunigd. Det for naturligtvis med sig att i de arliga




hyresrevisonerna sd fir de uppgorelser som triffas tidigt stor inverkan pd dvriga
forhandlingar. Ett férhdllande som var minst lika pdtagligt dven under den gamla
lagstiftningen. Mot denna bakgrund kan det inte hivdas att samordningen mellan
Fastighetsidgarnas medlemmar stdr i strid mot lagstiftningen, snarare tvirt om.

Boinflytande

Enligt nya lagen ska hyresgisterna erbjudas méjlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget, Hur inflytandet ska komma till uttryck dr inte explicit angivet i lagen. I
forarbetena sdgs “Regeringen delar dock SABO:s uppfattning att det saknas anledning att
reglera i vilka former detta ska ske, utan det bor beslutas utifrdn lokala
forutsattningar” (prop. 2009/10:1835 sid 43). I forarbetena till den tidigare allbolagen
nimndes styrelserepresentation som mdjlighet till inflytande i bolaget, ndgot som inte dr
genomforbart av framst tva skil. Dels kommunallagens regler om att fullméktige utser
representanterna i kommunala bolagsstyrelser dels — om styrelserepresentation frin
hyresgisterna vore méjlig - 4r det orimligt att 8lidgga styrelseansvar pa ndgon som - med
mandat frn hyresgisterna - ska fatta beslut i strategiska frdgor som kan uppfattas
negativa av delar av hyresgistkollektivet, Strategiska frdgor som kép/forsiljning av
fastigheter, investeringsbestut etc kan inte vara imnade for boendeinflytande i lagens
mening. Hir méste bolagen och dess styrelser agera utifrdn bl. a dgardirektiv som ytrerst édr
hanforliga till demokratiskt fattade bestut i kommunfullmakrige.

Nya lagens regler om boendeinflytande handlar i forsta hand om relationen hyresgast
(enskilt och kollektivt) - hyresvird i den lopande forvaltningen och frigor kring
bostadsomridenas utveckling.

Sedan méanga 4r tillbaka har stadens bostadsbolag avtal med hyresgéstforeningen om
boinflytande vilket innebir att de boende har insyn i och har méjlighet att paverka lokala
fragor. Boinflytandeavtalen innebir att bostadsbolaget ska samrdda med hyresgisterna i
fragor som paverkar bostadsmiljon eller hyresgisternas boendeférhallanden i Gvrigt. Det
kan gilla exempelvis planering och utférande av underhall eller andringar i
fastighetsservicen. Boinflytandearbetet bedrivs i huvudsak lokalt ute i bostadsomrddena,
mellan férvaltaren och hyresgisterna, men ocksa centralt pd en mer [6retagsévergripande
nivd.,

Inflytande dterfinns ocksa i enlighet med jordabalkens regler avseende individuellt och
kollektivt inflytande vid ombyggnad och bruksvirdeshéjande dtgirder. Alla
standardhéjande dtgirder som bostadsforetaget vill genomféra och som har en inte
obetydlig pdverkan pd hyran ska godkinnas av hyresgésterna enskilt eller i majoritet, -

Utéver detta tillimpar bolagen en dialogmodell infér stérre forandringar inom ramen for
de ytterstadssatsningar som pdgér sival pa Jarvafiltet, vésterort och soderort.



Bostadsfretagen genomfor drligen néjdkundmatningar bland hyresgisterna och dessa
mitningar utgor ete viktigt underlag vid planeringen av forbittringsitgirder i
bostadsomridena.

Maoiligheten till inflytandet i bolaget sker ocksd genom de ovan nimnda
forhandlingsordningar som hyresgidstféreningen tecknat med bolagen dir
forhandlingsskyldighet foreligger om i forsta hand hyresférindringar.

De medborgerliga rittigheter som alla innevdnare har i form av offentlighetsprinciper
innebir ocksd att enskilda boende ges riitt till en lingtgdende insyn i bostadsbolagen
utéver det generella demokratiska inflytandet som vér representativa demokrati méjliggor.
Bolagens styrelser utses av kommunfullmiktige i och med att kommunallagen i detta
hinseende dverlagrar aktiebolagslagen.

Lagstiftningen eller propositionen ger som sagt ingen ndrmare vigledning vad som mer
explicit menas med formuleringarna avseende boinflytande. Mot den bakgrunden bor det
kunna konstateras att de boende har ett vil definierat och i dverenstimmelse med
lagstiftningen rimligt inflytande.
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