Utldtande 2009:206 RV (Dnr 316-2446/2008)

Medlemskap i SABO
Motion av Leif Ronngren (s) (2008:76)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
Motion (2008:76) av Leif Ronngren (s) om Medlemskap i SABO avslas i
enighet med vad foredragande borgarrad anfort i utldtandet.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Leif Ronngren (s) pekar 1 sin motion (2008:76) pa de tjanster, samarbetspro-
jekt, ndtverk och 6vrig samverkan och projekt som SABO, Sveriges Allméan-
nyttiga Bostadsforetag kan erbjuda stadens bostadsbolag. I motionen nimns
bl.a. Hyresmarknadskommittén (HMK) som hanterar tvister mellan bolagen
och Hyresgésternas Riksférbud, HBV (Husbyggnadsvaror) som dr SABO-
foretagens gemensamma inkdpsforetag samt FASTIGO som &r en arbetsgivar-
organisation for kooperativa bostadsforetag. Med detta som bakgrund yrkar
motiondren att stadens tre allménnyttiga bostadsforetag omedelbart ansoker
om intrdde i SABO.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
Fastighetsdgarforeningen, Hyresgéstforeningen, Hyresndmnden samt SABO.
Stockholms Stadshus AB:s yttrande har beretts i samradd med stadslednings-
kontoret. Fastighetsdgarforeningen har valt att inte svara.




Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB bedomer sammantaget
att stadens bostadsbolag ar tillforsidkrade alla de stod- och servicefunktioner
som erfordras i verksamheten och att ett medlemskap i SABO inte skulle till-
fora ndgon ytterligare positiv nytta.

Hyresgdstforeningen i Stockholm har sedan lang tid tillbaka forordat att det
ar en styrka for hyresmarknaden om det 4r hdg organisationsgrad hos de av-
talsslutande parterna. Det ligger i1 hyresgésternas intresse att fastighetsdgarsi-
dan &r vl foretrddd av sina respektive organisationer fraimst for att minska
utrymmet for att enskilda hyresgéster ska motas av oetiska och oseridsa fastig-
hetsdgare.

Hyresndmnden har inga synpunkter pd om de allmidnnyttiga bostadsforeta-
gen i Stockholm bor begira intrdde i SABO.

SABO anser att om ett kommunalt bostadsforetag vill bli medlem i SABO
ska foretaget skicka in en skriftlig ansdkan om medlemskap. SABO:s styrelse
provar och avgor ansékningar om intréde.

Mina synpunkter

Beslutet att Stockholms tre kommunala bostadsbolag gick ur SABO var ett
riktigt beslut. Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s koncern-
lednings tjansteutlatande visar med tydlighet att stadens bostadsbolag ar till-
forsdkrade alla for verksamheten nédvandiga stod- och servicefunktioner samt
att ett medlemskap 1 SABO inte skulle tillfora ndgon ytterligare positiv nytta i
dessa avseenden. Som foretradare for stockholmarna ska vi iaktta varsamhet
med gemensamma tillgangar. Uttrddet ur SABO stirker denna viktiga ut-
gangspunkt genom att funktionerna som SABO tidigare fyllt for stadens bolag,
har kunnat 16sas pa alternativt sitt till en vasentligt lagre kostnad.

Bilaga
Motion (2008:76) av Leif Ronngren (s) om medlemskap i SABO

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Avsla foredragande borgarradets beslut
2. Bifalla motionen



3. Dérutdver anfora foljande.

Starka partsorganisationer stirker den enskildes trygghet pa bostadsmarknaden. Ett
medlemskap i SABO for Stockholms stads allménnyttiga bostadsbolag ar ett sétt att
sdkra en vilfungerande bostadsmarknad, dér aktérerna blir starkare av att organiseras
tillsammans och dér den enskilde hyresgisten ddrmed 16per mindre risk att drabbas av
oseridsa fastighetsdgare. Det ar darfor ytterst beklagligt att den moderatledda majorite-
ten inte dr beredd att ateruppta medlemskapet i SABO. I ldngden vore det ndgot som
gynnade alla parter, men det foredragande borgarradet foredrar att ténka kortsiktigt.

Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt fo6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige besluta att
1. Bifalla motionen
2. Daérutdver tillagga

SABO ér den enda existerande sammanslutningen for allmédnnyttiga bostadsbolag och
det dr synd att Stockholms bostadsbolag for nérvarande inte har mojlighet att dra nytta
av gemensamma projekt och erfarenheter. P4 samma sétt har allmédnnyttan i 6vriga
Sverige nytta av Stockholms deltagande. Dérfor bor Stockholm aterintrdda i SABO.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullméiktige beslutar f6ljande
Motion (2008:76) av Leif Ronngren (s) om Medlemskap i SABO avslas i
enighet med vad foredragande borgarrad anfort i utlatandet.

Stockholm den 18 november 2009

P& kommunstyrelsens véignar:
ANN-KATRIN ASLUND

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Roger Mogert, Malte Sigemalm, Mirja Rdihd Jdrvi-
nen, och Teres Lindberg (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hinvisning
till reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) med hianvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarrddsberedningen.






ARENDET

Leif Ronngren (s) pekar i sin motion (2008:76) pé de tjdnster, samarbetspro-
jekt, ndtverk och ovrig samverkan och projekt som SABO, Sveriges Allméin-
nyttiga Bostadsforetag kan erbjuda stadens bostadsbolag. I motionen nimns
bl.a. Hyresmarknadskommittén (HMK) som hanterar tvister mellan bolagen
och Hyresgdsternas Riksforbud, HBV (Husbyggnadsvaror) som ar SABO-
foretagens gemensamma inkopsforetag samt FASTIGO som ér en arbetsgivar-
organisation for kooperativa bostadsforetag. Med detta som bakgrund yrkar
motiondren att stadens tre allmdnnyttiga bostadsforetag omedelbart ansoker
om intrdde i SABO.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
Fastighetsdgarforeningen, Hyresgéstforeningen, Hyresndmnden samt SABO.
Stockholms Stadshus AB:s yttrande har beretts i samrad med stadslednings-
kontoret. Fastighetsdgarforeningen har valt att inte svara.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 30 mars 2009 och
Stockholms Stadshus AB:s tjansteutlatande daterat den 18 mars 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadens allménnyttiga bostadsforetags uttride ur SABO innebar en minskad volym
for organisationen om ca 100 000 lagenheter vid uttrddet 2007/2008. Det motsvarade
ca 10-15 procent av antalet bostdder inom organisationens medlemsbolag. Saledes var
stadens bostadsbolag betydande aktdrer for SABO. For stadens bolag innebar uttradet
ur SABO en minskad kostnad om ca 3 mnkr. Motiondren Leif Rénngren, anger ett
antal funktioner som SABO kunde ha fyllt for stadens bolag. Foljande redogorelse
visar att flera av dessa funktioner fortdrande nyttjas av bolagen, trots uttridet ur
SABO, genom alternativa 16sningar.

Genom SABO ges tillgang till det centrala partssammansatta tvistelosningsorganet
Hyresmarknadskommittén (HMK). I de fall dir lokala parter inte kommer Gverens
hénskjuts hyrestvisten till HMK for avgorande. For fortsatt tillgang till denna tjénst har
ett sdrskilt avtal triffats om tvistelosning via HMK, vilket bolagen betalade ca 300 000
kr/bolag for under ar 2008. Svenska Bostédders forhandlingar strandade till slut avse-
ende fordelningsprofilen for hyresséttningen 2009. Den tvisten 16stes av HMK till
bolagets fordel.



HBV: s tjanster nyttjas dven fortséttningsvis av stadens bostadsbolag, dd medlem-
skapet inte &r avhingigt medlemskap i SABO. HBV hyr dven lokaler av Stockholms-
hem for sin verksamhet i Stockholm.

Stadens bostadsbolag forsékrar sina tillgdngar, byggnader genom S:t Erik Forsak-
ring liksom stadens &vriga bolag, vilket medfor att forsékringstjanst via SABO ej varit
aktuell.

Stadens bostadsbolag ér fortfarande medlemmar i FASTIGO. Bland organisatio-
nens medlemmar aterfinns privata, kooperativa och kommunala bolag och &r saledes
inte heller forutsatt av medlemskap i SABO.

Bolagen samarbetar ocksé med Fastighetsdgarforeningen i den s.k. Hyreskommit-
tén, trepartsorganet mellan stadens bolag, de privata fastighetsdgarna och hyresgastfo-
reningen.

Stadens bostadsbolag ar sa stora aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden for
bostéder, att de &r naturliga och nédviandiga samarbetsparter bade for andra bransch-
anknutna nitverk och for universitet och hogskolor for medverkan i utbildning och
kompetensutveckling inom fastighetssektorn. Bolagen ar t ex medlemmar i BIC,
Byggsektorns Innovationscentrum, som arbetar som formedlare och patryckare for att
fa mer forskningsanslag till byggsektorn. Svenska Bostidder samarbetar t ex med Gote-
borgs universitet gillande uppfoljning av Jirvalyftet m.m. Aven detta sker helt vid
sidan av SABO.

Sammantaget bedomer koncernledningen att stadens bostadsbolag ér tillforsidkrade
alla de stod och servicefunktioner som erfordras i verksamheten och att ett medlem-
skap i SABO inte skulle tillféra ndgon ytterligare positiv nytta i dessa avseenden.
Funktionerna som SABO tidigare fyllt for stadens bolag, har kunnat 16sas pa alterna-
tivt sétt till en vdsentligt ldgre kostnad. Koncernledningen foreslar ddrmed att motio-
nens forslag, om att staden genom sina tre allmédnnyttiga bostadsforetag omedelbart
ansoker om intrdde i SABO, avslas.

Hyresgistforeningen

Hyresgistforeningens remissvar daterat den 11 juni 2009 har i huvudsak f6l-
jande lydelse.

Hyresgéstforeningen har beretts mojlighet att [imna synpunkter pa att bostadsbola-
gen i Stockholm é&terigen skall gé in som medlemmar i SABO. Hyresgistforeningen i
Stockholm har sedan lang tid tillbaka forordat att det 4r en styrka for hyresmarknaden
om det dr hog organisationsgrad hos de avtalsslutande parterna, det ligger i hyresgis-
ternas intresse att fastighetsigarsidan ar vil foretrddd av sina respektive organisationer
framst for att minska utrymmet for att enskilda hyresgéster ska motas av oetiska och
oseriosa fastighetségare.

Genom starka partsorganisationer som ocksa har etiska och moraliska riktlinjer
okar den enskildes trygghet och utrymmet for missbruk och utnyttjande av den svagare



parten forsvéaras. Hyresgésternas mojlighet att fa en réttslig trygghet och att kunna
prova dverenskommelser &r ocksé storre nér parterna genom sina avtal ocksa skapar
den réttspraxis som blir vigledande.

Nir Stockholmsforetagen av protest ldmnade SABO sé skapades en otrygghet och
osédkerhet kring hur framforallt tvister mellan parterna ska hanteras det ar i stort sitt
omojligt att hantera den volym som det handlar om exempelvis strandade hyresfor-
handlingar pa ett for hyresgésterna réttssakert sétt inom ramen for hyresndmnden. En
provning i hyresndmnden kring hyreshdjning i nagot av Stockholmsféretagen skulle
dessutom kunna fa foljverkningar for den enskilde hyresgésten om den sedan skulle
vilja klandra hyreshdjningen. Det &r ndgra av de argument som vi kan se som gor att vi
tycker att Stockholmsforetagen sjalvklart ska aterga till att vara medlemmar i SABO.

Hyresnamnden

Hyresnimndens remissvar daterat den 18 mars 2009 har i huvudsak foljande
lydelse.

Hyresndmnden ir en statlig forvaltningsmyndighet, en domstolsliknande ndmnd, som
provar och avgor bl.a. tvister om hyror. Ndmnden har inga synpunkter pa om de all-
ménnyttiga bostadsforetagen i Stockholm bor begira intride i SABO. Namnden vill
upplysa om foljande sakforhallanden.

Vid prévningen av en tvist bestdr nimnden av en lagfaren ordférande samt tva s.k.
intresseledaméter. SABO é&r en av de riksorganisationer pa hyresmarknaden som lam-
nar forslag pa sddana ledamoter (se 6 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder). Det &r sedan Domstolsverket som forordnar ledaméterna. Hyressatt-
ning inom den allménnyttiga sektorn i Stockholm sker efter forhandlingar mellan Hy-
resgistforeningen och de allménnyttiga bostadsforetagen. Om forhandlingarna stran-
dar, r utgangspunkten att hyresvérden eller hyresgisterna har ritt att hos hyresndmn-
den ansdka om provning av hyresvillkoren enligt 24 § hyresférhandlingslagen. Detta
sker dock inte i praktiken. Enligt forhandlingsordningen mellan parterna hinskjuts
tvisten i stillet till den av SABO och Hyresgéstforeningen gemensamt etablerade Hy-
resmarknadskommittén som rekommenderar de forhandlande parterna en viss 16sning.
Regelmiissigt godtar parterna Hyresmarknadskommitténs forslag. Aven sedan de all-
ménnyttiga bostadsforetagen i Stockholm ldamnat SABO har denna ordning tillimpats
enligt en sdrskild 6verenskommelse. Om en begidran om hyreshdjning emellertid ska
provas av hyresndmnden enligt 24 § hyresforhandlingslagen, &r samtliga hyresgéster
motparter till hyresviarden. Det &r alltsa inte de forhandlande organisationerna som
upptrader som parter vid ndmnden. Det innebér att strandade férhandlingar inom den
allménnyttiga sektorn i Stockholm skulle kunna ténkas dra med sig tusentals hyresgés-
ter som parter och berdra atskilliga fastigheter. Sadana tvister skulle kunna bli svéara
for hyresndmnden att hantera. Det giller inte minst registrering, kontroll av uppgifter
om parter, kommunikation med hyresgisterna, hantering av hyresgéster som flyttar



under forfarandet m.m. Ett flertal beslut om hyror skulle behova fattas och det ar inte
osannolikt att domarresurserna skulle behdva forstirkas.

Det finns dock vissa mojligheter att hantera dven dessa omfattande tvister. Efter
ansokan kommer hyresndgmnden sannolikt forst att informellt forsoka medla mellan de
forhandlande ombudsménnen med syfte att na en férhandlingsdverenskommelse mel-
lan bostadsforetaget och Hyresgéstforeningen. Lyckas det torde arbetsinsatserna vid
namnden inte behdva bli alltfor stora. Om tvisten inte kan 16sas pa detta stt, torde
ndmnden efter samrdd med hyresviarden och ombud for hyresgésterna gora ett urval av
pilotldgenheter for provning. Resterande ldgenheter kan da provas i ett mer summa-
riskt forfarande utan muntliga sammantraden (se 9 § andra stycket lagen om arrende-
ndmnder och hyresndmnder). Eftersom flera fastigheter i olika delar av kommunen
berors, skulle dock dndé ett omfattande arbete behova ldggas ned med besiktningar av
pilotligenheter och jamforelseldgenheter. Ett sdtt som savél hyresndmnden i Stock-
holm som Goteborg har tillimpat nar det forekommer ett stort antal hyresgéster som ar
parter &r att - pa bada de forhandlande parternas begiran och redan innan en ansékan
till nimnden gors - utse ett av hyresraden till medlare. Ett sddant fortfarande har inget
stod i lag, men kan i viss mén jamforas med den mdjlighet som de allménna domsto-
larna har att utse en sirskild medlare pa parternas bekostnad eller nar medlare utses pa
arbetsmarknaden. Om parterna &r ense om en sadan 16sning, skulle man kunna tinka
sig att parterna, for att undvika masshanteringen vid ndmnden, ocksa kom 6verens om
att godta det medlingsforslag som medlaren lagger fram. Medlingsforslaget skulle
vidare kunna styras upp av parterna gemensamt och grunda sig t.ex. pa ett kostnadsun-
derlag. Helst borde dock ett sddant forfarande, som givetvis kan se ut pé ett annat sitt
an det skisserade (t.ex. att en medlingskommission tillsitts), ges stod i lag och ndmn-
den &r inte beredd att utstdlla nagra 16ften om att strandade férhandlingar kan hanteras
pa detta sitt.

Aven om en forhandlingsdverenskommelse triffas mellan ett allménnyttigt bo-
stadsforetag och Hyresgéstforeningen, bor observeras att en hyresgést alltid har rétt att
klandra férhandlingsdverenskommelsen vid hyresndmnden enligt 22 § hyresférhand-
lingslagen, men detta géller &ven om Hyresmarknadskommittén har handlagt tvisten.

SABO
SABO:s remissvar daterat den 27 mars 2009 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Ett kommunalt bostadsforetag som har som huvudsaklig uppgift att bygga och langsik-
tigt forvalta bostdder och lokaler vilka upplats med hyresritt kan vara medlem i
SABO. Om ett kommunalt bostadsforetag vill bli medlem i SABO ska foretaget skicka
in en skriftlig ans6kan om medlemskap. SABO: s styrelse provar och avgdr ansok-
ningar om intrdde. Styrelsens beslut kan inte 6verklagas.

I den dagliga verksamheten har SABO tva uppgifter, dels att som branschorgani-
sation pa olika sitt ge stod och service till medlemsforetagen och dels att som intres-



seorganisation foretrida medlemsforetagen och verka for att de ska ha goda arbetsfor-
utsdttningar. Det idéprogram som antogs som enhélligt pd SABO: s kongress ar 2007
pekar ut de 1dng-siktiga perspektiven for verksamheten.

De tre kommunala bostadsforetagen i Stockholm tradde ur SABO vid arsskiftet
2007/08. T oktober 2008 traffade foretagen dverenskommelser med SABO om att Hy-
resmarknadskommittén (HMK) ska vara tvistelosningsorgan mellan de lokala parterna
i Stockholm. HMK ér ett av SABO och Hyresgéstforeningen gemensamt inrdttat organ
med syfte att forebygga, medla i och 16sa hyrestvister. Overenskommelsen innebar att
den tvist som senare uppkom avseende Svenska Bostdders hyresséttning kunde hén-
skjutas till HMK, dir den avgjordes i enlighet med Svenska Bostdders yrkande. For
ytterligare information hénvisas till SABO: s webbplats www.sabo.se



Bilaga
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SABO, Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag, dr en bransch- och intresseor-
ganisation for cirka 300 allmidnnyttiga bostadsforetag. SABO-foretagen finns
over hela Sverige och dr av mycket skiftande storlek, med allt fran 33 till 23
500 lagenheter. SABO-foretagen ar bade lokalt och nationellt mycket viktiga
aktorer pa den svenska bostadsmarknaden.

Tillsammans dger och forvaltar medlemsforetagen cirka 726 000 bostider.
SABO-foretagens samlade lokalyta uppgar till 7,8 miljoner kvadratmeter.
SABO-foretagen omsatte 43 miljarder kronor under ar 2007. Flertalet av de
allmannyttiga bostadsforetagen &dr aktiebolag och dgs av kommunerna, som
ocksa utser foretagets styrelse.

Branschorganisationen SABO ger sina medlemmar stod och service i det
dagliga arbetet genom att erbjuda tillgang till information, kompetens, erfaren-
hetsutbyte pa olika nivaer, breda kontaktytor och tvistelosning pa ett sdtt som
ett enskilt foretag inte kan uppna.

Intresseorganisationen SABO verkar for att ge sina medlemmar goda ar-
betsforutsittningar och paverka forutséttningar for en positiv utveckling av
hyresrétten. Det gor medlemmarna genom att bidra till att ge SABO den repre-
sentativitet och legitimitet som gor att regering, myndigheter, massmedia och
andra aktorer vill lyssna pd SABO.

Det dr en sjdlvklarhet att Stockholm stad, med vara stora aktorer, Stock-
holmshem AB, Familjebostdder AB och Svenska Bostédder AB skall vara med
i samarbetet for att utveckla och vérna hyresritten pa bostadsmarknaden. Ge-
nom SABO ges stadens bolag dessutom tillgang till exempelvis;

Representation i ett antal partssammansatta organ, till exempel Hyresmark-
nadskommittén. Det dr ett kontaktorgan mellan SABO och Hyresgésternas
Riksforbund, dir bland annat hyrestvister behandlas.



SABO ér ocksé representerat i ett antal kommittéer och arbetsgrupper inom
till exempel forskning och utveckling samt i olika radgivande organ, HBV,
Husbyggnadsvaror, dr SABO-foretagens gemensamma inkdpsforetag. Genom
centrala inkdp kan SABO-foretagen paverka priser, kvalitet och service.

SABO Byggnadsforsikrings AB (SABOF) finns till for att kunna erbjuda
SABO:s medlemsforetag det basta och mest prisviarda forsakringsskyddet pa
markanden, forsékring och service sirskilt utformad for SABO-foretagens
behov.

SABO dger SABO Forlags AB, som bl a ger ut tidningen Bofast, ett ange-
laget informations- och debattorgan i bostadsbranschen.

SABO ir medlem i FASTIGO, en arbetsgivarorganisation for kommunala
och kooperativa bostadsforetag.

SABO deltar i den nordiska bostadsorganisationen NBO och i den europe-
iska organisationen CECODHAS.

En annan viktig insats som SABO gor dr inom omradet kompetens och
personal.

SABO startade 2004 projektet "Béttre kontakt med studerande vid universi-
tet och hogskolor". Projektets bakgrund och syfte ar att virna om den framtida
kompetensforsorjningen inom fastighetsbranschen. Det handlar om att se till
att det finns personal i bostads- och fastighetsforetagen, eller hos entreprend-
rer, med tillrackligt god formaga for att klara den verksamhet som ska bedri-
vas.

SABO arbetar tillsammans med andra riksorganisationer och féretag inom
fastighetsbranschen for att profilera branschen, hoja dess attraktionsvarde och
ta ansvar for att det finns ett modernt och adekvat utbildningsutbud. Konkret
innebdr detta bland annat att kunna erbjuda traineetjinster, examensjobb, sti-
pendier mm. En viktig del dr ocksé att delta och visa upp sig pa arbetsmark-
nadsdagar som olika universitet och hdgskolor anordnar.

Utifran ovanstiende yrkar undertecknad att kommunfullméktige beslutar

att staden genom sina tre allminnyttiga bostadsforetag omedelbart
ansoker om intrdde i SABO.

Stockholm den 16 oktober 2008

Leif Ronngren



