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Chef VD-staben

Arendet

I skrivelse frin Ann-Margarethe Livh (V), bifogas, tas tva aspekler upp pé
bostadsbolagens agerande. Dels hur drets hyresfrhandlingar har hanterats och
dels konsekvenser av lagen fidn 2011 om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Skriftstillaren menar stirskilt att samarbetet med
faslighetsigarforeningen &ir klanderviirt med héinsyn (ill konkurrenslagstifiningen.
Slutligen efterfrigas ocksd hur de boende erbjuds mdjlighet till inflytande.

Svar péa skrivelsen

Ny lagstifthing

Den nuvarande lagen om alliménnyttiga komumunala bostadsaktiebolag
(allbolagen) tillkom via ett néira samarbete mellan finansdepartementet, SABO
och Hyresgistforeningen samt slutligen ocksé Fastighetséigarna, Lagstifiningen
syftade till att [6sa de davarande konflikterna mellan svensk lagstifining och EU-

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Steckholm, Tel 08-737 20 00, vwnr.familjebostader.com

TANIES




ritten. De kommundigda bostadsbolagen var hyresledande samtidigl som de inte
verkace marknadsméssigt vitket diirmed stred emot bide konkurrenstagstifiningen
och statsstddsreglerna. Sverige stod infor ett vigval, antingen gdra en [agindring
sé att reglerna [Br allminnyttan harmonierade med EU-reglerna eller gd i en
riktning mot social housing, Den allmiéinna uppfattningen &r att det sistndmnda
alternativet inte dr Snskviirt utan att allménnyltans roll som hyresvérd for alla
kundkategorier ska viirnas,

Den nya lagstifiningen definierar Allménnyttiga kommunala bostadsbolag i
korthet tifl:

- att bolaget skall vara dgt av en kommun

- alt huvudsakligen forvalta fastigheter vars bostider upplats med hyresrétt

- att frimjar bostadsfors6rjningen i kommunen

- alt erbjuda hyresgisterna mdjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

Kommuniigda bostadsbolag skall ocksd bedriva sin verksambet enligt
affdrsmiissiga principer vilket enligt propositionen innebir att imarknadsméssiga
avkas(ningskrav skall tillimpas och att bolagen skall undantas fidn
sjflvkostnadsprincipen och forbudet mot att driva féretag i vinstsylie,

Vissa begriinsningar infordes ocksd avseende viirdedverforingar frdn bolagen till

kommunen. Lite forenklat far utdelning ske enligt fSljancle:

- motsvarande statslaneriintan pa av kommunen insatt aktickapital

- halva vinsten fran féregdende drs fastighelsfrstiljningar

- foregiende drs Sverskott om det anviinds f6r kommunens
bostads{Brsérjningsansvar som fiimjar integration och social sammanhélining,

- viirdedverforing mellan bolag i en koncern tillats

Dirutdver toriindrades ocksé jordabalken sé att alla férhandlade hyror oavsell
sigarform kan anviindas vid prévning av bruksvirde, d v s allménnyttans gamla
hyresledande roll togs bort ach alla forhandlingar blir jimbordiga.

Dirimed kan konstaleras att alla bostadsbolag cavsett digarkategori har att verka pd
konkurrensneutrala villkor och forhandlingsméssigt behandlas lika, samtidigt som
bruksvirdessystemet bibehdlls, som ocksa var lagens syfte.

Hyresférhandlingar

Stockholm stads bostadsbolag fir numera medlemmar i Fastighetsiigarna och har
inom fSreningen ett samarbete och infiytande som foljer praxis och vad som
brukligl #r,

Mot bakgrund av den nya lagstiftningen och medlemskapet fdrdes diskussioner
hur drets hyrestorhandlingar ldmpligen borde bedrivas,

Traditionellt har Fastighetstigarna genomfor s& kallade “ramftrhandlingar® péd
uppdrag av sina medlemmar. Dessa forhandlingar bedrevs inte utifidn ndgon
forhandlingsordning utan var en dverenskommelse mellan parterna som syftade
till att dversikiligt tolka allméinnyttans uppgdrelse, som var hyrestedande, t6r de
privata fastighetstigarna. Utifréin ramoverenskommelsen kunde sedan genom et s&
katlat *forenklat forfarande” den dverenskomna nivan stadi¥istas fiir respektive
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forelags fastigheter i kraft av gillande [Srbandlingsordning. Det stod ocksa béida
parter fritt att begiira reala férhandlingar for en fastighet eller ett bestand som
endera parten hiivdade borde ha en hyresfréndring som avvek fréin ramen.

Infér arets forhandlingar giiller nya forutséttningar, Dels den nya lagens
tsrutsittningar, dels bolagens mediemskap i Fastighetsigarna.

I detta sanunanhang konstaterades att Fastighetsiigarnas ramforhandlingar alltid
varit rikilinjer for samtliga medlenunar varfir de kommuniigda bolagen
inkluderas. Ramférhandlingarna borde dérmed kunna vara en grund 6 att
komma fram till en generell bruksviirdestdrindring. Tillimpningen och den mer
detaljerade frdelningen hanteras sedan for respektive bolag med stéd av géllande
forhandlingsordning for samtliga bolag oavsetl dgarkategori.

Detta uppligg informerades hyresgiistfreningen om i ett mycke tidigt skede,
redan den 7 februari 2013, Avsikten var att bereda hyresgéistféreningen tid aft
forbereda sig och sin organisation, Uppmérksamhet visades ocksa hur
hyresgéstforeningen pa ett cnkelt sitt skulle f4 ta del av den relevanta ekonomiska
informationen avseende bolagen som man dnskar. Dessa forutsitiningar
kommunicerades senare &nyo under augusti ménad med hyresgiistforeningens
ledning.

Ramforhandiingarna inleddes i mitten av september och tidplanen innehsl! ett
antal (Brhandlingstiflfillen med médlséiltningen att avslutas fére 1 november for atl
medge tid f&r bolagsvisa fBrhandlingar i november med en hojningstidpunkt till
drsskifiel. Yrkandet var 2,7 % med en fordelning pé +/- 1 %, Forhandlingarna
avslutades i slutet av oktober och hyresgiist{Sreningen hade inte Himnat ndgot
motbud annat éin krav pé ofSréindrad hyra,

Bolagsvisa forhandlingar vidtogs dérefler och férhandlingarna har skétts pd
uppdrag av bolagen av Fastighetsigarnas forhandlingsansvariga. Det bor
framhallas att ansvaret for forhandlingarna alltjimt avilar bolagen som ocksé hat
all nédviindig kontroll av férhandlingsarbetet.

Familjebostiders forhandlingsresultat avseende hyrorna for 2014 redovisas i
stirskilt firende for styrelsens godkiinnande den 11 februari.

Yrkandet

Bostadsbolagens yrkande som det framstélldes infor ramfSrhandlingarna och
sedan dven i de enskilda forhandlingarna var pd 2,7 % vilkel ér ndgot ligre Hin
motsvatande siffra for landet. Motivet (ill yrkande dterfinns i bolagens flaststiillda
budgetar och dven utifvdn en allmén bedémning av hyrestmarknadens
forutsittningar (8r innevarancde ar i Stockholm.

Konkurrensfragan

Den nuvarande lagstiftningen f8r med sig att alla férhandlade hyror far en
bruksvéirdespaverkan, I lagstifiningen gors i hyreshénseende ingen skillnad péd
vem som #ger en fastighet. Principen #r att likvérdiga ligenheter ska ha sannna
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hyra oavsett om ligenheten &r privat- eller kommunigd. Del for naturligtvis med
sig att i de &rliga hyresrevisonerna si fir de uppgorelser som {réiffas tidigt stor
inverkan pa dvriga forhandtingar, Ett forhdllande som var minst lika pitaglipt
fiven under den gamla lagstifiningen. Mot denna bakgrund kan del inte héivdas atl
samordningen mellan Fastighetsiigarnas medlemmar stir i strid mot
lagstiftningen, snarare tviirf om.

Boinflytande

Enligt den nya lagen ska hyresgéisterna erbjucas méjlighet till boendeinflylande
och inflytande i bolaget, Hur inflytandet ska komma till wttryck #ir inte explicit
angivel i lagen. 1 forarbetena sigs "Regeringen delar dock SABO:s uppfattning att
det saknas anledning att reglera i vilka former detta ska ske, utan det bor beslutas
wifrdn lokala fSrutsiittningar”(prop. 2009/10:185 sid 43), I forarbetena till den
tidigare allbolagen néimndes styrelserepresentation som mdjlighet till inflytande i
bolaget, ndgot som inte fr genomforbart av frfimst tvd skil. Dels kommunallagens
regler om att fullmiiktige utser representanterna i kommunala bolagsstyrelser dels
— om styrelserepresentation frén hyresgéisterna vore mjlig - ér det orimligt att
Altdgpa styrelseansvar pa nigon som - med mandat frén hyresgéisterna - ska fatta
bestut i strategiska frdgor som kan upplatias negativa av delar av
hyresgtistkollektivet. Strategiska frdgor som kdp/forsiljning av fastigheter,
investeringsbeslut etc kan inte vara dimnade for boendeinflytande i lagens mening,
Hiir méste bolagen och dess styrelser agera utifidn bl. a dgardirektiv som ytterst &r
hanforliga till demokratiskt fattade beshut i kommunfullméktige.

Den nya lagens regler om boendeinflytande handlar i forsta hand om relationen
hyrespiist (enskilt och kollektivt) - hyresvéird i den 18pande fdrvaltningen och
fifigor kring bostadsomradenas utveckling.

Sedan ménga &r tillbaka har stadens bostadsbolag avtal med hyresgéistforeningen
om boinflytande vilket innebiir atl de boende har insyn i och har mé&jlighet att
paverka lokala frdgor. Boinflytandeavtalen innebér atl bostadsbolaget ska samréda
med hyresgiisterna i fragor som péverkar bostadsmiljon eller hyresgéisternas
boendefsrhdllanden i dvrigl. Det kan gilla exempelvis planering och utférande av
underhdl! eller findringar i fastighetsservicen. Boinflylandearbetet bedrivs i
huvudsak lokalt ule i bostadsondena, mellan forvaltaren och hyresgéisterna,
men ocksd centrall pd en mer foretagsévergripande niva.

Inflytande &terfinns ocksd i enlighet med jordabalkens regler avseende
individuellt och kollektivt inflytande vid ombyggnad och bruksvirdeshdjande
Atghivder. Alla standardhdjande dtgérder som bostadstoretaget vill genomfvra och
som hat en inte obetydlig paverkan pa hyran ska godkéinnas av hyresgésterna
enskilt eller i majoritet. Déruidver tillimpar Familjebostiider et system for
figenhetsunderhallet med fasta underhallsintervall som innebdr att hyresgiisten
sjilv bestdimmer tidpunkt f8r avrop av erbjudet underhall, Avropet kan
tidigareltiggas mot siirskild avgifl eller senareltiggas mot erhéllandet av arlig
underhallsrabatl. Systemet kallas Hyresgiiststyrt Ligenhetsunderhall (HLU).
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Utdver detla tillimpar bolagen en dialogmodell inf6r st6rre toréindringar inom
ramen for de ytterstadssatsningar som pagdr sdvél pa Jarvatiltet, viisterort och
sdderont.

Bostadsforetagen genomfdr &rligen néjdkundmiéitningar bland hyresggisterna och
dessa miitningar utgor ett viktigt underlag vid planeringen av forbitiringsétgérder
i bostadsomradena,

Majligheten till inflytandet i bolaget sker ocksd genom de ovan nimnda
férhandlingsordningar som hyresgiistforeningen tecknat med bolagen déir
forhandlingsskyldighet féreligger om i forsta hand hyresforiindringar.

De medborgerliga rittigheter som alla innevénare har i form av
offentlighetsprinciper innebfir ocksé att enskilda boende pes vétt till en
lingtgdende insyn i bostadsbolagen utdver det generella demokratiska inflytandet
soin vér representativa demokrati mdéjliggor, Bolagens styrelser utses av
kommunfullmétktige 1 och med att kommunallagen i detta hiinseende dverlagrar
aktiebolagslagen.

P4 Stockholms stads hemsida ges via funktionen Insyn méjlighet alt fiven {a del av
respektive bostadsbolags styrelsefirenden och de beslut styrelsen fattat.

Lagstifiningen eller propositionen ger sdledes ingen nivimare viigledning vad som
mer explicit menas med formuleringarna avseende boinflytande. Mot den
bakgrunden bor det kunna konstateras att de boende har ett véil definieral och i
Sverenstimmelse med lagstifiningen rimligt inflytande,

Bilaga
Skrivelse trdn (V) daterad 2013-12-05
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