Tjédnsteutlitande
Koncernstyrelsen 2014-03-17

; Arende 9

| J STOCKHOLMS Dnr 2013/3.2.2/196
s STADSHUS AB Sid 1 (3)

4 En del av Stockholms stad 2014-02-10

Handlédggare: Till
Hans Pettersson, tfn 08-508 29 757 Koncernstyrelsen

Skrivelse angiende hyresforhandlingar

Svar pé skrivelse av Marie Antman (V).
Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.
Skrivelsen angdende hyresforhandlingar mm anses besvarad med detta utldtande.

Per Blomstrand
vice VD

Bakgrund

I skrivelse 2013-12-009 till koncernstyrelsen (bilaga) fran Marie Antman (V) tas tva aspekter pa
bostadsbolagens agerande upp. Dels hur arets hyresforhandlingar har hanterats och dels
konsekvenser av lagen fran 2011 om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Man menar
sarskilt att samarbetet med fastighetsdgarforeningen dr klandervirt, med héansyn till
konkurrenslagstiftningen. Slutligen efterfrdgas hur de boende erbjuds mdjlighet till inflytande.

Stockholms Stadshus AB  Org.nr 556415-1727
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-508 290 80  info@stadshusab.se



Arendet

Likalydande skrivelser har stéllts till styrelserna for de tre bostadsbolagen fran respektive
foretradare for (V). Skrivelserna till respektive bolagsstyrelse har redovisats och besvarats vid
sammantrdden 2014-01-30 (Stockholmshem), 2014-02-11 (Familjebostader) respektive 2014-
02-13 (Svenska Bostédder). Bolagens styrelsedrenden bifogas. I drendena redovisar bolagen
bakgrunden till och innehallet i den nya lagen for allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
som géller fran 2011. Kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affarsmissiga principer med bl.a. marknadsmaéssiga avkastningskrav m.m. i grunden, for att
inte komma i konflikt med EU:s statsstodsregler och for att inta en konkurrensneutral stdllning
till 6vriga 14ngsiktiga privata bostadsforvaltare.

Samtidigt dndrades jordabalkens regler rorande bruksvirdesystemet sa att alla, savil
kommunala som privata, forhandlade hyror kan anvindas som jamforelsehyror.

Bolagen redogor dven for bakgrunden till arets hyresforhandlingar. I och med intradet i
Fastighetsdgarna Stockholm, har man valt att inordna sig i foreningens forhandlingsprocess.
Vanligtvis genomfor foreningen centrala ramforhandlingar med hyresgéstforeningen, varpa
resultatet appliceras pa medlemsforetagens fastigheter i efterfoljande dgarvisa forhandlingar.

Ett uppldgg med ramforhandlingar avseende 2014 ars hyror planerades tidigt, vilket
hyresgistforeningen informerades om redan i februari 2013. Ramférhandlingarna inleddes 1
september och avslutades i slutet av oktober, utan att parterna kunnat né en uppgorelse.
Diarmed dvergér hyresforhandlingarna att ske bolags-/medlemsvis varvid AB Familjebostdder
utgjort pilotforhandling.

Fastighetsdgarforeningens forhandlingsansvariga dr ombud for bolagen, vilka naturligtvis ar
ytterst ansvariga som sjélvstindiga parter.

Vad giller boinflytande och inflytande i bolaget, framhaélls att hur detta ska komma till uttryck
inte finns explicit angivet 1 lagen. | forarbetena anges att ”det saknas anledning att reglera 1
vilka former detta ska ske, utan det bor beslutas utifran lokala forutséittningar”.

Vad giller boinflytande, har stadens bostadsbolag sedan ménga &r ett flertal avtal med
hyresgastforeningen. Boinflytandeavtalen innebér att bolagen samrader med hyresgéisterna i
fragor, som paverkar bostadsmiljon eller hyresgésternas boendeforhallanden 1 6vrigt.
Boinflytandearbetet bedrivs 1 huvudsak lokalt ute i bostadsomrddena mellan forvaltaren och
hyresgésterna, men dven centralt pa en vergripande niva. Exempel pé det sistndimnda &dr
forhandlingsoverenskommelser, som triaffats inom ramen for géllande forhandlingsordningar
och som i forsta hand inte géller hyresnivaer (HLU, VLU, tillval etc.).



Bolagen tar vidare upp fragan om mojligheten till ytterligare inflytande i bolagen via
styrelserepresentation och konstaterar att det inte dr forenligt med kommunallagens regler, om
att fullmiktige utser styrelseledaméter. Aven om detta vore méjligt ir det inte rimligt att ligga
styrelseansvar pa nagon, som med mandat fran hyresgisterna ska fatta beslut i strategiska
fragor, som kan uppfattas negativt for delar av hyresgéstkollektivet.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen delar och stiller sig bakom de synpunkter bolagen redovisat i svaren pa
skrivelserna fran (V) i respektive styrelse.

Vad giller forhandlingarna om 2014 ars hyror, kan nu konstateras att det foreligger en
uppgorelse betriffande AB Familjebostiaders hyror. Avtalet innebar en hojning fran 1 mars med
1 genomsnitt 1,5 % med en differentiering mellan 1,25 % - 1,8 %. Nysatta hyror 1 nyproduktion
och ombyggda fastigheter nollas. Hyresjusteringen forefaller vél avvigd med ett msesidigt
hénsynstagande till parternas respektive omvérld. Som jimforelse kan ndmnas bolagens
hyresuppgorelser per den 1 januari 2013, som pa helarsbasis innebar hyreshdjningar med 1,6-
1,74 %, med en differentiering mellan 0,55 % och 2,7 %.

Vad giller boinflytandefragorna, kan konstateras att stadens bolag sedan manga &r har ett vil
utvecklat system for inflytande for bostadshyresgésterna, framst lokalt men dven i
overgripande frigor inom ramen for forhandlingsordningarna. Koncernledningens uppfattning
ar att de etablerade vigarna for insyn och inflytande uppfyller de krav den nya lagen stéller.

Vad giller inflytandet 1 bolagen, utdver nu géllande ordning, vill koncernledningen sarskilt
lyfta fram vad bolagen framhéller om att strategiska fragor, som kop/forsiljning av fastigheter,
investeringsbeslut etc. inte 4r &mnade for boinflytande i lagens mening. Har méste bolagen och
dess styrelser, inom ramen for géllande lagstiftning, agera utifran dgardirektiv, vilka ytterst ar
hénforliga till demokratiskt fattade beslut i kommunfullméktige. Detta dr dgarfragor som beror
alla stockholmare vars insyn och paverkan utdvas i den demokratiska beslutsordningen.

Bilagor

1. Skrivelse fran Marie Antman (V)

2. Styrelsedrende nr 15 Stockholmshem 2014-01-30
3. Styrelsedrende nr 18 Familjebostdder 2014-02-11

4. Styrelsedrende nr 10 Svenska Bostidder 2014-02-13



