ARENDE 12
vid styrelsemote 2007-04-26

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Ordforandens skrivelse angiende uttride ur SABO

Bjorn Ljung har i skrivelse, bilaga 2, begért att AB Stockholmshem ska begéra uttrdde ur
SABO. Nedan beskrivs ndgot om SABO:s olika roller och vilka konsekvenser ett uttride
skulle kunna medfora for Stockholmshem.

SABO:S OLIKA ROLLER

SABO fungerar idag som en intresseorganisation for de kommundgda, allminnyttiga,
bostadsforetagen pa en rad olika sétt. Stockholmshems medlemsavgift &r 2007 dr 60 126
kronor och serviceavgiften dr 941 975 kronor per ar. Inklusive moms innebér detta

1 237 595 kronor.

Enligt stadgarna skall uttrdde begéras senast sex ménader fore det kalenderarsskifte som
uttrddet avser. Detta innebdr att uttrdde maste begiras fore den sista juni 2007 for uttréde
till den 31 december 2007.

Konsult- och radgivningsverksamhet

Inom detta verksamhetsomréde erbjuds direkt hjélp mot erséttning till enskilda foretag
det kan gélla juridisk eller ekonomisk radgivning eller annat konkret stod.

Utbildning

Ett brett utbud av kurser och konferenser erbjuds medlemsforetagen antingen som 6ppna
kurser eller specialsydda utbildningar for enskilda foretag. Allt ifran hyresjuridik och
miljobalken till styrelseutbildning och management.



Branschorgan

SABO deltar aktivt i olika branschorgan avseende byggherrefragor, energi- och miljofré-
gor, EU-fragor etc.

Nitverk

Inom SABO finns en rad nitverk. Antingen med utgédngspunkt i regionala frégor, eller
utifran befattning sdsom VD-triffar eller forvaltartriaffar eller &mnesspecifika exempelvis
aldreboende, utemiljd, IT eller kommunikationsfragor.

En av hyresmarknadens parter

Rollen som en av hyresmarknadens parter tar sitt uttryck framst i tva roller, den ena mer
informell och den andre mer formell. Det mera informella arbetet bedrivs inom ramen for
de sé kallade trepartskommittéerna mellan Fastighetsdgarna, Hyresgésterna och SABO.
Dessa kommittéer finns savél regionalt som centralt. Tanken &r att centralt behandla na-
tionella fragor och lokalt regionala fragor. Det dr utifran detta synsétt som den sé kallade
matrismodellen avseende hyresfordelning utarbetats i Stockholm.

Det formella arbetet bedrivs inom ramen for Hyresmarknadskommittén, HMK, som en-
ligt gidllande avtal mellan parterna dr Gverprovningsorgan i lokala hyrestvister. Parterna
har forbundit sig att f6lja det beslut som fattas av partsorganet HMK vid exempelvis
strandade hyresforhandlingar. I det fall att HMK ej finns att tillga dterstar att fora tvister
till Hyresndmnden for avgérande. Vad detta innebér framgéar av bilaga.

Parlamentarisk lobbyorganisation

SABO:s styrelse viljs av kongressen som aterspeglar majoritetsforhallandet i medlemsfo-
retagens styrelser. Det kan ddrmed konstateras att pad denna niva &r SABO en del av det
parlamentariska och partipolitiska samhéllet. I sitt lobby- och remissarbete har frimst
hénsyn tagits till och forankring sokts i den politiska intressesféren dn hos medlemsfore-
tagen.

Sammanfattande slutsatser

Nir det géller arbetsomrddena “Konsult- och radgivningsverksamhet” och ”Utbildning”
sé kan Stockholmshem utan storre svarighet antingen dels lita till egen kompetens och
dels externt upphandla efterfrdgade tjanster. De tjdnster som utnyttjats ar i relativt stor
omfattning ar olika former av utbildning. Det &r frimst i detta ssmmanhang som Fastig-
hetsdgareforeningen vara en mojlig samarbetspartner.

SABO’s roll som branschorgan dr svarare att ersétta och ur denna aspekt kommer Stock-

holmsforetagens rost att saknas i olika branschorgan, referensgrupper etc.

De nétverk som existerar dr en inte ovasentlig kélla till kunskapséverforing i fragor som
direkt berdr var kdarnverksamhet. I synnerhet inom ramen for vart kommunala uppdrag.



SABO ir en av hyresmarknadens parter och dr dirmed en aktiv aktor i hyresséttningen.
Béde inom ramen for trepartssamarbetet och som tvistelosare i HMK. Om Stockholms-
hem l&dmnar SABO maéste forhandlingsordningar skrivas om med Hyresgéstforeningen.
Det innebdr att hyrestvister maste 16sas den rittsliga viigen via hyresndmnd och hovritt.
Om samarbetet i trepartskommittén kan fortsitta &r tveksamt eftersom det bygger pa cen-
trala avtal mellan de tre parterna.

Den roll som parlamentarisk lobbyorganisation som initieras och drivs av SABO:s styrel-
se och ledning f6ljer det parlamentariska forhéllande som rader i styrelsen. Det kan ocksa
konstateras att i flera fall har det partpolitiska och kommunala intresset fatt viga tyngst.
Nuvarande valsystem innebaér att valutslaget i1 riket har svérare att sld igenom. Det har
hittills inte funnits ndgon vilja hos nuvarande majoritet att forédndra valsystemet sa att de
partipolitiska fortecknen mildras eller forandras. Det dr ocksa detta forhallande som
Bjorn Ljung konstaterar i sin skrivelse.

Forslag till beslut

Flera av de verksamhetsgrenar som finns inom SABO riktar sig foretrddesvis till mindre
foretag med begrinsade egna resurser. Andra delar som handlar om nitverk och bransch-
fragor sa har Stockholmshem stor nytta av att delta och kan ocksé bidra men viktiga erfa-
renheter fran Stockholmsregionen. Vad det innebér for hyresforhandlingssystemet och
balansen mellan parterna dr svart att forutspa. Slutligen nér det géller den bostadspolitis-
ka linje som SABO bedrivit genom sin styrelse dr den ett konsekvent utslag av det valsy-
stem som tillampas.

Stillningstagandet om fordelarna med att lamna SABO &verviger dess nackdelar blir
dérmed ocksa ett politiskt beslut som endast styrelsen har kompetens att fatta.

VD foreslar att styrelsen beslutar
att uppdra at VD att i god tid fore den 30 juni 2007 begéra uttrdde ur SABO
eller

att ldmna ordférandens skrivelse utan atgérd.

Stockholm 2007-04-18

Pelle Bjorklund



Bilaga 1
Hyresforhandlingar

Forhandlingar med HMK som tvisteldsare

Enligt nu gillande forhandlingsordning mellan Hyresgéstforeningen och AB Stock-
holmshem sa forbinder sig parterna att vid strandade lokala forhandlingar avseende hyror
hénskjuta tvisten till hyresmarknadskommittén (HMK). Parterna forbinder sig ocksa att
folja det utslag som HMK kommer fram till. HMK é&r ett gemensamt organ mellan hyres-
gésternas riksforbund och SABO.

Konstruktionen med ett partsgemensamt tvistlosningsorgan har vuxit fram under flera
decennier och &r ett uttryck for att parternas gemensamma uppfattning att hyresbildning-
en inom den allmédnnyttiga sektorn kan hanteras av parterna sjdlva utan myndighetsin-
blandning. Detta har ocksé avspeglats i exempelvis utformningen av hyresforhandlings-
lagen.

Den tidigare hyresregleringen som fanns fore bruksvérdessytemets inforande avvecklades
till forman for att parterna lokalt var bdst skickade att hantera lokal férhandlingar genom
sin lokala kdnnedom och lokala forankring.

Det ér ocksé denna koppling till forhandlingsordning som mojliggdr kollektiva forhand-
lingar eftersom hyresavtalen mellan Stockholmshem och varje enskild hyresgést innefat-
tar en klausul dér hyresgésten forbinder sig att acceptera fordndringar i utgdende hyra
som forhandlats fram mellan parterna i enlighet med géllande forhandlingsordning.

I avtalet om forhandlingsordning som ingicks den 18 oktober 1979 stadgas bl.a. foljande:

”Denna forhandlingsordning innebér skyldighet for bostadsforetaget och ritt for hyres-
géstforeningen att pakalla forhandling i fraga om hyror, samt ritt for vardera parten att
pakalla forhandling i fraga om hyresvillkoren, ldgenheternas och husets skick, gemen-
samma anordningar i huset samt dvriga boendeforhallanden i den mén de berér hyresgés-
terna gemensamt.

Forhandling kan ocksé pakallas i fraga som ror tillimpning av enskilt hyresavtal under
forutsittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt bemyndigat hyresgéstforeningen att
foretrdda honom i saken.”

”Tvist 1 forhandling om hyror skall hdnskjutas till Hyresmarknadskommittén. Parterna ar

inforstddda med att 6verenskommelse skall triffas i enlighet med kommitténs avgoran-
de.”

I Stockholmshems hyresavtal med den enskilde hyresgisten stadgas foljande:



”Hyresgésten och hyresvarden forbinder sig att utan foregdende uppsigning av hyreskon-
traktet folja bestimmelserna om hyra eller annat hyresvillkor, ldgenhetens och husets
skick, gemensamma anordningar i huset samt dvriga boendeforhallanden i den mén det
berdr hyresgésterna gemensamt, varom §verenskommelse tréffats eller kan komma att
triffas med stod av gillande avtal om forhandlingsordning mellan hyresvirden och hy-
resgastforening ansluten till Hyresgasternas Riksforbund.”

Forhandlingar med hyresnamnden som tvisteldsare

Om Stockholmshem lamnar SABO faller ocksa mdjligheten till att {4 tvister 16sta i HMK.
Diarmed faller ockséd de nu géllande forhandlingsordningarna mellan Stockholmshem och
Hyresgéstforeningen.

Detta innebdr att Stockholmshem méste komma 6verens med hyresgéstforeningen om
nya férhandlingsordningar som 1 stéllet for HMK som tvisteldsare hdnvisar till behand-
ling i hyresnamnd.

Om kommande hyresforhandlingar direfter strandar skall da tvisten foras till hyresndmn-
den for avgorande. Hyresnimnden kan emellertid inte avgodra ett d&rende som i ett sam-
manhang innefattar hyresséttningen 1 hela bolagets bestand. Hyresndmnden kan endast
fatta beslut om hyran i en enskild bostad &r skilig i forhallandet till bruksvérdet pa orten.
I praktiken torde detta innebéra att hyresndmnden kan behandla ett antal principfall som
dérefter kan vara vigledande for 6vrig hyressittning. Hyresndmnderna har inte kapacitet
att skdlighetsprova hyran om forhandlingarna strandar for ett eller flera Stockholmsfore-
tag, knappast ens om man arbetar med pilotfall.

Resultatet skulle bli att processen gar i std och vdl motiverade hyreshdjningar i praktiken
skjuts upp till stor skada for bostadsforetagens ekonomi. Hyresndamndernas skélighets-
provning gors genom en jimforelse med hyran for likvardiga ldgenheter och nagon annan
grund finns inte enligt hyreslagen.

Ett tillvagagéngssitt som tillampats 1 Hirnosand som star utanfor det generella systemet.
Emellertid dr 4ven denna metod mycket omfattande att det ar synnerligen tveksamt om
det later sig goras i den omfattning som géller i Stockholm.

Infor hyresndamndsbehandling skall ocksé hyresgéstforeningen, om de skall foretrdda de
boende, insamla personliga fullmakter, for att bli behoriga. Hur en provning i praktiken
kommer att genomforas och med vilken tidsatgéng &r omojligt att forutspa eftersom detta
1 aktuell omfattning aldrig har genomforts. Vi vet inte heller om hyresgistforeningen
kommer att medverka vilvilligt eller om de av hyrespolitiska skl vill blockera eller for-
hala processen.

Andra alternativ

Om parterna kommer 6verens kan en ny forhandlingsordning innehélla dverenskommel-
ser om medlingsorgan. Detta kan vara en regional partssammansatt grupp eventuellt med
en opartisk ordforande eller sd kan dverenskommelse traffas om att Hyresndmnden &r

medlingsorgan. I forhandlingsordningen skall det da framga att parterna forbinder sig att



folja medlingsorganets utslag. Alternativet med hyresndmnden som medlingsorgan finns
idag i forhandlingsordningar mellan Hyresgéstforeningen och Huge och Arbetarbostads-
fonden.

Slutsatser

De mojligheter som stér till buds for att 6verbrygga och pa ett pragmatiskt sétt finna nya
praktiskt tillimpbara forhandlings- och tvistelosningsmodeller bygger pa att hyresgéstfo-
reningen aktivt medverkar i detta arbete. Om s& kommer att ske eller om man véljer att
fora forhandlingsarbetet vid sidan av forhandlingsbordet dr omgjligt att sia om. Det finns
skél att hysa oro for att 1 vart fall under ett initialskede kan hyresforandringar och hyres-
diffrentieringar fordrdjas hogst visentligt. Detta dr ndgot som 1 sé fall ocksa i motsvaran-
de grad drabbar den privata hyresmarknaden.



