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Svar pa skrivelse angaende hyresforhandlingarna,
hyresgasternas boinflytande mm

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Svaret pa skrivelsen godkanns och denna ar dirmed besvarad.

Ingela Lindh
VD

Arendet

I skrivelsen, bilaga, tas tva aspekter upp pa bostadsbolagens agerande. Dels hur arets
hyresfoérhandlingar har hanterats och dels konsekvenser av den nya lagstiftningen avseende
kommunaldgda bostadsbolag. Man menar sérskilt att samarbetet med
fastighetsagarforeningen ar klandervirt med hansyn till konkurrenslagstiftningen. Slutligen
efterfragas ocksa hur de boende erbjuds mojlighet till inflytande.

Ny lagstiftning

Den nuvarande lagstiftningen tillkom via ett ndra samarbete mellan finansdepartementet,
SABO och Hyresgistforeningen samt slutligen ocksd Fastighetsidgarna. Lagstiftningen
syftade till att 16sa de davarande konflikterna mellan svensk lagstiftning och EU-ritten. De
kommunagda bostadsbolagen var hyresledande samtidigt som de inte verkade
marknadsmaissigt vilket dirmed stred emot bade konkurrenslagstiftningen och
statsstodsreglerna.

Den nya lagstiftningen definierar Allmannyttiga kommunala bostadsbolag i korthet till:



att bolaget skall vara dgt av en kommun

att huvudsakligen forvalta fastigheter vars bostader upplats med hyresratt
att fraimjar bostadsforsorjningen i kommunen

att erbjuda hyresgasterna mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

Kommunagda bostadsbolag skall ocksa bedriva sin verksamhet enligt affirsmassiga
principer vilket enligt propositionen innebir att marknadsmassiga avkastningskrav skall
tillimpas och att bolagen skall undantas fran sjalvkostnadsprincipen och forbudet mot att
driva foretag i vinstsyfte.

Vissa begransningar infors ocksa avseende vardeoverforingar fran bolagen till kommunen.
Lite forenklat far utdelning ske enligt nedan:

Motsvarande statslanerdntan pa av kommunen insatt aktiekapital

Halva vinsten fran foregdende ars fastighetsforsiljningar

Foregdende ars 6verskott om det anvands for kommunens bostadsforsorjningsansvar som
framjar integration eller virdeoverforing till systerbolag i kommunens koncern.

Darutover forandrades ocksa jordabalken sd att alla forhandlade hyror oavsett dgarform
kan anvindas vid provning av bruksvirde. Det vill sdga allminnyttans gamla hyresledande
roll togs bort och alla férhandlingar blir jambordiga.

Darmed kan man konstatera att alla bostadsbolag oavsett dgarkategori skall verka pa
konkurrensneutrala villkor och férhandlingsmassigt behandlas lika, samtidigt som
bruksvirdessystemet bibehalls, som ocksa var lagens syfte.

Hyresférhandlingar

Det ar tradition i Stockholm att ledningen i de kommunala bostadsbolagen genomfor
forhandlingar med hyresgastforeningen om hyror mm utan att dgaren utfardat direktiv
eller liknande om vilket resultat som ska uppnas.

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

Mot bakgrund av den nya lagstiftningen och medlemskapet férdes diskussioner hur arets
hyresférhandlingar limpligen borde bedrivas.

Traditionellt har Fastighetsdgarna genomfort sa kallade ”ramfoérhandlingar” pa uppdrag
av sina medlemmar. Dessa forhandlingar bedrevs inte utifrin nagon férhandlingsordning
utan var en 6verenskommelse mellan parterna som syftade till att 6versiktligt tolka
allmannyttans uppgorelse, som var hyresledande, for de privata fastighetsagarna. Utifran
ramoverenskommelsen kunde sedan ett sa kallat ”férenklat forfarande” den
overenskomna nivan stadfastas for respektive foretags fastigheter i kraft av gallande
forhandlingsordning. Det stod ocksa bada parter fritt att begira reala forhandlingar for en



fastighet eller ett bestind som endera parten hivdade borde ha en hyresforandring som
avvek fran ramen.

Infor arets forhandlingar sa galler nya forutsattningar. Dels den nya lagens forutsittningar
och dven bolagens medlemskap i Fastighetsidgarna.

I detta ssmmanhang konstaterades att Fastighetsdgarnas ramforhandlingar alltid varit
riktlinjer for samtliga medlemmar varfor de kommunigda bolagen inkluderas.
Ramforhandlingarna borde darmed kunna vara en grund for att komma fram till en
generell bruksvirdesforandring. Tillimpningen och den mer detaljerade fordelningen
hanteras sedan for respektive bolag med stod av gillande forhandlingsordning for samtliga
bolag oavsett dgarkategori.

Detta uppldgg informerades hyresgdstforeningen om i ett mycket tidigt skede redan den 7
februari 2013. Avsikten var att bereda hyresgistforeningen tid att forbereda sig och sin
organisation. Uppmarksamhet visades ocksa hur hyresgastforeningen pa ett enkelt sitt
skulle fa ta del av den relevanta ekonomiska informationen avseende bolagen som man
onskar. Dessa forutsittningar kommunicerades senare dnyo under augusti manad med
hyresgastforeningens ledning.

Ramforhandlingarna inleddes i mitten av september och tidplanen inneholl ett antal
forhandlingstillfallen med malsattningen att avslutas fore 1 november for att medge tid for
bolagsvisa forhandlingar i november med en hojningstidpunket till arsskiftet. Yrkandet var
2,7 % med en fordelning pa +/- 1%. Forhandlingarna avslutades i slutet av oktober och
hyresgastforeningen hade inte limnat ndgot motbud annat dn krav pa ofériandrad hyra.

Nu har bolagsvisa forhandlingar vidtagit och forhandlingarna skots pa uppdrag av
bolagen av Fastighetsiagarnas forhandlingsansvariga. Det bor framhallas att ansvaret for
forhandlingarna avilar alltjamt bolagen som ocksa har all n6dvindig kontroll av
forhandlingsarbetet. Dessa forhandlingar pagar alltjamt.

Yrkandet

Bostadsbolagens yrkande som det framstilldes infér ramforhandlingarna och sedan aven i
de enskilda forhandlingarna var pa 2,7 % vilket dr nagot ldgre dn motsvarande siffra for
landet. Motivet till yrkande aterfinns i bolagens faststillda budgetar och dven utifran en
allmin bedomning av hyresmarknadens forutsittningar for innevarande ar i Stockholm.

Konkurrensfragan

Den nuvarande lagstiftningen for med sig att alla forhandlade hyror far en
bruksvardespaverkan. I lagstiftningen gors i hyreshianseende ingen skillnad pa vem som
ager en fastighet. Principen ar att likvardiga lagenheter ska ha samma hyra oavsett om
lagenheten ar privat- eller kommunagd. Det for naturligtvis med sig att i de arliga



hyresrevisonerna sa far de uppgorelser som traffas tidigt stor inverkan pa ovriga
forhandlingar. Ett forhdllande som var minst lika patagligt 4ven under den gamla
lagstiftningen. Mot denna bakgrund kan det inte hdvdas att samordningen mellan
Fastighetsigarnas medlemmar star i strid mot lagstiftningen, snarare tvart om.

Boinflytande

Enligt nya lagen ska hyresgisterna erbjudas mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Hur inflytandet ska komma till uttryck ar 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 utifran lokala

forutsattningar” (prop. 2009/10:185 sid 43). I forarbetena till den tidigare allbolagen
namndes styrelserepresentation som mojlighet till inflytande i bolaget, ndgot som inte ar
genomforbart av framst tva skal. Dels kommunallagens regler om att fullmaktige utser
representanterna i kommunala bolagsstyrelser dels — om styrelserepresentation fran
hyresgisterna vore mojlig - 4r det orimligt att dldgga styrelseansvar pa ndgon som - med
mandat fran hyresgisterna - ska fatta beslut i strategiska fragor som kan uppfattas
negativa av delar av hyresgastkollektivet. Strategiska fragor som kop/forsiljning av
fastigheter, investeringsbeslut etc kan inte vara dmnade for boendeinflytande i lagens
mening. Har mdste bolagen och dess styrelser agera utifran bl. a dgardirektiv som ytterst ar
hanforliga till demokratiskt fattade beslut i kommunfullmiktige.

Nya lagens regler om boendeinflytande handlar i férsta hand om relationen hyresgast
(enskilt och kollektivt) - hyresvard i den l6pande forvaltningen och fragor kring
bostadsomradenas utveckling.

Sedan manga 4r tillbaka har stadens bostadsbolag avtal med hyresgastforeningen om
boinflytande vilket innebar att de boende har insyn i och har mojlighet att paverka lokala
fragor. Boinflytandeavtalen innebar att bostadsbolaget ska samrada med hyresgisterna i
fragor som pdverkar bostadsmiljon eller hyresgisternas boendeforhdllanden i 6vrigt. Det
kan gilla exempelvis planering och utforande av underhall eller dndringar i
fastighetsservicen. Boinflytandearbetet bedrivs i huvudsak lokalt ute i bostadsomrddena,
mellan forvaltaren och hyresgasterna, men ocksa centralt pa en mer foretagsovergripande
niva.

Inflytande aterfinns ocksa i enlighet med jordabalkens regler avseende individuellt och
kollektivt inflytande vid ombyggnad och bruksvirdeshojande atgarder. Alla
standardhojande atgarder som bostadsforetaget vill genomfora och som har en inte
obetydlig paverkan pa hyran ska godkannas av hyresgdsterna enskilt eller i majoritet.

Utover detta tillimpar bolagen en dialogmodell infor storre forandringar inom ramen for
de ytterstadssatsningar som pagar saval pa Jarvafiltet, vasterort och soderort.



Bostadsforetagen genomfor arligen nojdkundmatningar bland hyresgasterna och dessa
matningar utgor ett viktigt underlag vid planeringen av forbattringsatgarder i
bostadsomradena.

Mojligheten till inflytandet i bolaget sker ocksa genom de ovan nimnda
forhandlingsordningar som hyresgastforeningen tecknat med bolagen dar
forhandlingsskyldighet foreligger om i forsta hand hyresforiandringar.

De medborgerliga rattigheter som alla innevanare har i form av offentlighetsprinciper
innebir ocksa att enskilda boende ges ritt till en langtgaende insyn i bostadsbolagen
utover det generella demokratiska inflytandet som var representativa demokrati mojliggor.
Bolagens styrelser utses av kommunfullmiktige i och med att kommunallagen i detta
hianseende overlagrar aktiebolagslagen.

Lagstiftningen eller propositionen ger som sagt ingen nirmare 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 6verenstimmelse med
lagstiftningen rimligt inflytande.
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