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Arendet

1 skrivelsen, Bilaga, tar (V) upp tvd aspekter pa bostadsbolagens agerande. Dels
hur 8rets hyresférhandlingar har hanterats och dels konsekvenser av den nya
lagstiftningen avseende kammunaldgda bostadsbolag. Man menar sdrskilt att
samarbetet med fastighetsdgarforeningen ar klandervart med hé&nsyn till
konkurrenslagstiftningen. Slutligen efterfragas ocksa hur de boende erbjuds
mdjlighet till inflytande.

Ny lagstiftning

Den nuvarande lagstiftningen tillkom via ett ndra samarbete mellan
finansdepartementet, SABO och Hyresgéstféreningen samt slutligen ocksd
Fastighetséigarna. Lagstiftningen syftade till att [6sa de ddvarande konflikterna
mellan svensk lagstiftning och EU-rdtten. De kommundgda bostadsbolagen var
hyresledande samtidigt som de inte verkade marknadsmadssigt vilket darmed stred
emot bade konkurrenslagstiftningen och statsstédsreglerna.

Den nya lagstiftningen definierar Allménnyttiga kommunala bostadsbolag | korthet
til:

- att bolaget skali vara &gt av en kommun

- att huvudsakligen forvalta fastigheter vars bostider uppldts med hyresratt

- att framijar bostadsforsoériningen | kemmunen

- att erbjuda hyresgéasterna méjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

Kommunégda bostadsbolag skall ocks8 bedriva sin verksamhet enligt affarsméssiga
principer vilket enligt propositionen innebar att marknadsméssiga avkastningskrav
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skall tilidmpas och att bolagen skall undantas fran sjilvkostnadsprincipen och
forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte.

Vissa begrénsningar infors ocksd avseende vérdebverféringar frén bolagen till

kommunen. Lite férenklat f&r utdelning ske enligt nedan:

- Motsvarande statslanerdntan pa av kommunen insatt aktiekapital

- Halva vinsten frén féregdende ars fastighetsférsaljningar

- Foregdende &rs dverskott om det anvinds fér kommunens
bostadsférsdrijningsansvar som framjar integration eller vardedverforing till
systerbolag I kommunens koncern.

Darutéver férdndrades ocksd jordabalken s& att aila férhandlade hyror cavsett
dogarform kan anvandas vid provning av bruksvérde. Det vill sdga allmannyttans
gamla hyresledande roll togs bort och alla férhandlingar blir jambdrdiga.

Darmed kan man konstatera att alla bostadsbolag oavsett &garkategori skall verka
pa konkurrensneutrala wlikor och forhandl;ngsmaSSigt behandlas lika, samtidigt som
bruksvardessystemet bibehalls, som ocksa var lagens syfte.

Hyresforhandlingar

Stockholm stads bostadsbolag dr numera medlemmar i Fastighetsdgarna och har
inom féreningen ett samarbete och inflytande som féljer praxis och vad som brukligt
ar,

Mot bakgrund av den nya lagstiftningen och medlemskapet fordes diskussioner hur
3rets hyresférhandlingar 1&mpligen borde bedrivas.

Traditionellt har Fastighetsidgarna genomfort sa kallade ”ramforhandlingar" pa
uppdrag av sina medlemmar, Dessa férhandlingar bedrevs inte utifrén ndgon
forhandlingsordning utan var en dverenskommelse mellan parterna som syftade till
att oversiktligt tolka allmannyttans uppgéreise, som var hyresledande, for de
privata fastighetsiigarna. Utifran ramoverenskomme!sen kunde sedan ett sa kallat
"farenklat forfarande” den Gverenskomna nivan stadfastas for respekttve féretags
fastigheter i kraft av géllande forhandlingsordning. Det stod ocksa bdda parter fritt
att begéra reala férhandlingar for en fastighet eller ett bestand som endera parten
hivdade borde ha en hyresféréndring som avvek frén ramen.

Infér rets forhandlingar s8 géller nya forutséttningar. Dels den nya lagens
forutsattningar och dven bolagens medlemskap i Fastighetsdgarna.

I detta sammanhang konstaterades att Fastighetsdgarnas ramforhandlingar alltid
varit riktlinjer fér samtliga medlemmar varfér de kommunégda bolagen inkiuderas.
Ramforhandlingarna borde darmed kunna vara en grund for att komma fram till en
generell bruksvardesforandring. Tilldmpningen och den mer detaljerade foérdelningen
hanteras sedan for respektive bolag med stdd av géllande forhandlingsordning for
samtliga bolag oavsett dgarkategori.

Detta upplagg Informerades hyresgéstféreningen om | ett mycket tidigt skede redan
den 7 februari -13. Avsikten var att bereda hyresgastforenlng tid att férbereda slg
och sin organlsation Uppmiérksamhet visades ocksd hur hyresgéstféreningen pa ett
enkelt sitt skulle fa ta del av den relevanta ekonomiska informationen avseende
bolagen som man &nskar. Dessa férutséttningar kommunicerades senare anyo
under augusti m&nad med hyresgastféreningens ledning.

Ramférhandlingarna inleddes | mitten av september och tidplanen innehdll ett antal
férhandlingstilifallen med malsattningen att avsiutas fére 1 november for att medge
tid for bolagsvisa forhandlingar i november med en héjningstidpunkt till 8rsskiftet.
Yrkandet var 2,7 % med en férdelning pa +/- 1%, Férhandlingarna avsiutades |




slutet av oktober och hyresgéstféreningen hade inte ldmnat ndgot motbud annat an
krav pd oféréndrad hyra.

Nu har bolagsvisa férhandlingar vidtagit och férhandlingarna skéts pa uppdrag av
bolagen av Fastighetsagarnas férhandlingsansvariga. Det bor framhallas att
ansvaret for férhandlingarna avilar alltjsmt bolagen som ocksd har all nddvéndig
kontroll av forhandlingsarbetet.

Dessa férhandlingar pagar alltjdmt.

Yrkandet

Bostadsbolagens yrkande som det framstélldes infér ramftérhandlingarna och sedan
dven i de enskilda férhandlingarna var p& 2,7 % vilket &r nagot lagre &n
motsvarande siffra for landet. Motivet till yrkande aterfinns i bolagens faststéllda
budgetar och &ven utifrén en allmén beddmning av hyresmarknadens
forutsattningar fér innevarande ar | Stockholm.

Konkurrensfrdgan

Den nuvarande lagstiftningen fér med sig att alla férhandlade hyror far en
bruksvérdespaverkan. I lagstiftningen gors i hyreshiinseende ingen skiflnad pa vem
som dger en fastighet, Principen &r att likvardiga l&dgenheter ska ha samma hyra
oavsett om ldgenheten ar privat- eller kommunédgd. Det f6r naturligtvis med sig att |
de 8rliga hyresrevisonerna sa fir de uppgdrelser som triffas tidigt stor inverkan pa
dvriga forhandlingar. Ett férhdllande som var minst lika patagligt &ven under den
gamia lagstiftningen, Mot denna bakgrund kan det inte havdas att samordningen
mellan Fastighetsigarnas mediemmar star i strid mot lagstiftningen, snarare tvirt
om.

Boinfiytande

Enligt nya lagen ska hyresgasterna erbjudas mdjlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Hur inflytandet ska komma till uttryck ar inte explicit angivet |
lagen. I forarbetena sdgs “Regeringen delar dock SABO:s uppfattning att det saknas
anledning att reglera i vitka former detta ska ske,utan det bdr beslutas utifrén lokala
forutséttningar”{prop. 2009/10:185 sid 43). I férarbetena till den tidigare allbolagen
namndes styrelserepresentation som mojlighet till inflytande | bolaget ndgot som
inte & genomfdrbart av framst tvd skal. Dels kommunallagens regler om att
fulimé&ktige utser representanterna i kommunala bolagsstyrelser dels ~om
styrelserepresentation fran hyresgésterna vore méjlig- &r det orimligt att 8ldgga
styrelseansvar p& ndgon som-med mandat fr@n hyresgésterna- ska fatta beslut i
strategiska fragor som kan uppfattas negativa av delar av hyresgéstkollektivet.
Strategiska fragor som kop/férsaljning av fastigheter, investeringsbeslut etc kan
inte vara &mnade for boendeinflytande i lagens mening. Har maste bolagen och
dess styrelser agera utifr8n bl. a gardirektiv som ytterst &r hanforliga till
demokratiskt fattade beslut | kommunfuliméaktige.

Nya lagens regier om boendeinfiytande handlar i forsta hand om relationen
hyresgést (enskilt och kollektivt)-hyresvérd | den l6pande férvaltningen och fragor
kring bostadsomradenas utveckiing.

Sedan manga ar tillbaka har stadens bostadsbolag avtal med hyresgéstféreningen
om boinflytande vilket innebdr att de boende har insyn i och har méjlighet att
paverka lokala fr@gor. Boinflytandeavtalen innebér att bostadsbolaget ska samrada
med hyresgésterna | fragor som pé’nverkar bostadsmiljon eller hyresgasternas
boendeforhdlianden i dvrigt. Det kan gélla exempelvis planering och utférande av
underhali eller dndringar i fastighetsservicen. Boinflytandearbetet bedrivs |
huvudsak lokalt ute i bostadsomradena, mellan forvaltaren och hyresgésterna, men
ocksa centralt pd en mer féretagsévergripande niva.




Inflytande &terfinns ocksa | enlighet med jordabalkens regler avseende individuellt
och kollektivt inflytande vid ombyggnad och bruksvardeshsjande dtgérder. Alla
standardhéjande 8tgarder som bostadsforetaget vill genomféra och som har en inte
obetydlig pdverkan p& hyran ska godkénnas av hyresgésterna enskilt eller i
majoritet.

Utdver detta tilldmpar bolagen en dialogmodell infor stdrre forandringar inom ramen
for de ytterstadssatsningar som pagéar saval pad Jarvafaltet, vasterort och sdderort.

Bostadsforetagen genomfdr &rligen néjdkundmaétningar bland hyresgésterna och
dessa matningar utgér ett viktigt underlag vid planeringen av forbattringsatgérder |
bostadsomradena.

Méjligheten till inflytandet i bolaget sker ocks8 genom de ovan ndmnda
forhandlingsordningar som hyresgastféreningen tecknat med bolagen dar
férhandlingsskyldighet foreligger om i féirsta hand hyresférandringar.

De medborgerliga rattigheter som alla innevanare har i form av
offentlighetsprinciper innebar ocksd att enskilda boende ges ratt till en 1&ngtgdende
insyn i bostadsbolagen uttver det generella demokratiska inflytandet som var
representativa demokrati mdjliggdr. Bolagens styreiser utses av kommunfullméktige
i och med att kommunallagen i detta hanseende &verlagrar aktiebolagsliagen.

Lagstiftningen eller propositionen ger som sagt ingen narmare vagledning vad som
mer explicit menas med formuleringarna avseende boinflytande. Mot den
bakgrunden bor det kunna konstateras att de boende har ett val definierat och i
dverenstammelse med lagstiftningen rimligt inflytande.
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