Styrelsedrende
§tyrelsen 2014-02-13
Arende 10

Svenska Bostader

Till styrelsen

Svar pa skrivelse fran (V)

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Svaret pa skrivelsen godkanns och denna &r ddrmed besvarad.

Vallingby den 31 januari 2014

Pelle Bjo6rklund
VD

Arendet

I skrivelsen, Bilaga, tar (V) upp tva aspekter pa bostadsbolagens agerande. Dels
hur 8rets hyresférhandlingar har hanterats och dels konsekvenser av den nya
lagstiftningen avseende kommunaldgda bostadsbolag. Man menar sarskilt att
samarbetet med fastighetsagarforeningen ar klandervart med hansyn till
konkurrenslagstiftningen. Slutligen efterfragas ocksd hur de boende erbjuds
mdjlighet till inflytande.

Ny lagstiftning

Den nuvarande lagstiftningen tillkom via ett nara samarbete mellan
finansdepartementet, SABO och Hyresgastforeningen samt slutligen ocksa
Fastighetsdgarna. Lagstiftningen syftade till att I6sa de davarande konflikterna
mellan svensk lagstiftning och EU-ratten. De kommunagda bostadsbolagen var
hyresledande samtidigt som de inte verkade marknadsmassigt vilket déarmed stred
emot bade konkurrenslagstiftningen och statsstédsreglerna.

Den nya lagstiftningen definierar Allmannyttiga kommunala bostadsbolag i korthet
till:

- att bolaget skall vara agt av en kommun

- att huvudsakligen forvalta fastigheter vars bostader uppldts med hyresratt

- att framjar bostadsforsorjningen i kommunen

- att erbjuda hyresgasterna mdjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget

Kommuné&gda bostadsbolag skall ocksd bedriva sin verksamhet enligt affarsméassiga
principer vilket enligt propositionen innebar att marknadsmassiga avkastningskrav
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skall tillampas och att bolagen skall undantas fran sjélvkostnadsprincipen och
féorbudet mot att driva foretag i vinstsyfte.

Vissa begrénsningar inférs ocksa avseende vardedverféringar fran bolagen till

kommunen. Lite férenklat far utdelning ske enligt nedan:

- Motsvarande statsl@nerdntan pa av kommunen insatt aktiekapital

- Halva vinsten fran féregdende ars fastighetsférsaljningar

- Foéregdende ars dverskott om det anvédnds fér kommunens
bostadsfdrsérjningsansvar som framjar integration eller vardedverféring till
systerbolag i kommunens koncern.

Darutdver férdndrades ocksa jordabalken sa att alla forhandlade hyror oavsett
agarform kan anvdndas vid provning av bruksvarde. Det vill sdga allmannyttans
gamla hyresledande roll togs bort och alla féorhandlingar blir jadmbdérdiga.

Darmed kan man konstatera att alla bostadsbolag oavsett agarkategori skall verka
pa konkurrensneutrala villkor och férhandlingsmassigt behandlas lika, samtidigt som
bruksvéardessystemet bibeh3lls, som ocksd var lagens syfte.

Hyresforhandlingar

Stockholm stads bostadsbolag ar 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 férdes diskussioner hur
arets hyresférhandlingar 1ampligen borde bedrivas.

Traditionellt har Fastighetsdgarna genomfért sa kallade “ramférhandlingar” pa
uppdrag av sina medlemmar. Dessa férhandlingar bedrevs inte utifran ndgon
féorhandlingsordning utan var en éverenskommelse mellan parterna som syftade till
att oversiktligt tolka allmannyttans uppgérelse, som var hyresledande, for de
privata fastighetsdgarna. Utifran ramdverenskommelsen kunde sedan ett sa kallat
"forenklat forfarande” den dverenskomna nivan stadféstas for respektive foretags
fastigheter i kraft av gallande férhandlingsordning. Det stod ocksa bada parter fritt
att begéra reala forhandlingar for en fastighet eller ett bestdnd som endera parten
havdade borde ha en hyresférandring som avvek fran ramen.

Infér drets forhandlingar sd galler nya forutsattningar. Dels den nya lagens
forutsattningar och aven bolagens medlemskap i Fastighetsagarna.

I detta sammanhang konstaterades att Fastighetsdagarnas ramférhandlingar alltid
varit riktlinjer for samtliga medlemmar varfér de kommunagda bolagen inkluderas.
Ramforhandlingarna borde déarmed kunna vara en grund for att komma fram till en
generell bruksvardesférandring. Tillampningen och den mer detaljerade férdelningen
hanteras sedan for respektive bolag med stéd av gallande forhandlingsordning for
samtliga bolag oavsett dgarkategori.

Detta upplagg informerades hyresgastféreningen om i ett mycket tidigt skede redan
den 7 februari -13. Avsikten var att bereda hyresgastforening tid att férbereda sig
och sin organisation. Uppmarksamhet visades ocksd hur hyresgastforeningen pa ett
enkelt satt skulle fa ta del av den relevanta ekonomiska informationen avseende
bolagen som man 6nskar. Dessa forutsattningar kommunicerades senare anyo
under augusti manad med hyresgéstféreningens ledning.

Ramfdrhandlingarna inleddes i mitten av september och tidplanen innehdll ett antal
férhandlingstillfillen med malsattningen att avslutas fére 1 november for att medge
tid fér bolagsvisa férhandlingar i november med en héjningstidpunkt till arsskiftet.
Yrkandet var 2,7 % med en fordelning pd +/- 1%. Férhandlingarna avslutades i



slutet av oktober och hyresgéstféreningen hade inte lamnat ndgot motbud annat &n
krav pa oférandrad hyra.

Nu har bolagsvisa férhandlingar vidtagit och férhandlingarna skéts pd uppdrag av
bolagen av Fastighetsédgarnas forhandlingsansvariga. Det bér framhallas att
ansvaret for forhandlingarna avilar alltjdmt bolagen som ocksa har all nédvéndig
kontroll av férhandlingsarbetet.

Dessa férhandlingar pagar alltjamt.

Yrkandet

Bostadsbolagens yrkande som det framstalldes infor ramférhandlingarna och sedan
dven i de enskilda forhandlingarna var pa 2,7 % vilket &r ndgot lagre an
motsvarande siffra for landet. Motivet till yrkande aterfinns i bolagens faststallda
budgetar och dven utifran en allmén bedémning av hyresmarknadens
forutsattningar for innevarande ar i Stockholm.

Konkurrensfragan

Den nuvarande lagstiftningen fér med sig att alla forhandlade hyror far en
bruksvardespaverkan. I lagstiftningen gérs i hyreshdnseende ingen skillnad pa vem
som dger en fastighet. Principen ar att likvardiga lagenheter ska ha samma hyra
oavsett om ldgenheten ar privat- eller kommunagd. Det for naturligtvis med sig att i
de arliga hyresrevisonerna sa far de uppgérelser som traffas tidigt stor inverkan pa
ovriga forhandlingar. Ett férhallande som var minst lika ptagligt dven under den
gamla lagstiftningen. Mot denna bakgrund kan det inte hdvdas att samordningen
mellan Fastighetsdgarnas medlemmar stdr i strid mot lagstiftningen, snarare tvért
om.

Boinflytande

Enligt nya lagen ska hyresgasterna erbjudas moéjlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Hur inflytandet ska komma till uttryck &r inte explicit angivet i
lagen. I férarbetena sags “Regeringen delar dock SABO:s uppfattning att det saknas
anledning att reglera i vilka former detta ska ske,utan det bér beslutas utifran lokala
forutsattningar”(prop. 2009/10:185 sid 43). I férarbetena till den tidigare allbolagen
namndes styrelserepresentation som méjlighet till inflytande i bolaget ndgot som
inte &r genomférbart av framst tva skal. Dels kommunallagens regler om att
fullmaktige utser representanterna i kommunala bolagsstyrelser dels —om
styrelserepresentation fran hyresgésterna vore mojlig- ar det orimligt att aldgga
styrelseansvar pa ndgon som-med mandat frdn hyresgasterna- ska fatta beslut i
strategiska fragor som kan uppfattas negativa av delar av hyresgéastkollektivet.
Strategiska fragor som kop/forsaljning av fastigheter, investeringsbeslut etc kan
inte vara @mnade fér boendeinflytande i lagens mening. Har maste bolagen och
dess styrelser agera utifran bl. a dgardirektiv som ytterst &r hanforliga till
demokratiskt fattade beslut i kommunfullmaktige.

Nya lagens regler om boendeinflytande handlar i férsta hand om relationen
hyresgéast (enskilt och kollektivt)-hyresvérd i den I16pande férvaltningen och fragor
kring bostadsomradenas utveckling.

Sedan manga ar tillbaka har stadens bostadsbolag avtal med hyresgéstféreningen
om boinflytande vilket innebar att de boende har insyn i och har méjlighet att
pdverka lokala frdgor. Boinflytandeavtalen innebdar att bostadsbolaget ska samrada
med hyresgéasterna i frAgor som paverkar bostadsmiljon eller hyresgésternas
boendeférhallanden i évrigt. Det kan gélla exempelvis planering och utférande av
underhdll eller &ndringar i fastighetsservicen. Boinflytandearbetet bedrivs i
huvudsak lokalt ute i bostadsomradena, mellan forvaltaren och hyresgdsterna, men
ocksa centralt pa en mer féretagsévergripande niva.



Inflytande aterfinns ocksa i enlighet med jordabalkens regler avseende individuellt
och kollektivt inflytande vid ombyggnad och bruksvardeshdjande atgarder. Alla
standardhéjande dtgarder som bostadsféretaget vill genomféra och som har en inte
obetydlig paverkan pa hyran ska godkénnas av hyresgéasterna enskilt eller i
majoritet.

Utdver detta tillampar bolagen en dialogmodell infoér stérre féorandringar inom ramen
for de ytterstadssatsningar som pagar saval pad Jarvafaltet, vasterort och séderort.

Bostadsféretagen genomfdr arligen néjdkundmatningar bland hyresgésterna och
dessa métningar utgér ett viktigt underlag vid planeringen av forbattringsatgarder i
bostadsomradena.

Méjligheten till inflytandet i bolaget sker ocksd genom de ovan ndmnda
forhandlingsordningar som hyresgastféreningen tecknat med bolagen dar
forhandlingsskyldighet féreligger om i férsta hand hyresférandringar.

De medborgerliga rattigheter som alla innevanare har i form av
offentlighetsprinciper innebér ocksa att enskilda boende ges rétt till en Iangtgdende
insyn i bostadsbolagen utéver det generella demokratiska inflytandet som var
representativa demokrati mdjliggdr. Bolagens styrelser utses av kommunfullmaktige
i och med att kommunallagen i detta hanseende dverlagrar aktiebolagslagen.

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
Overenstammelse med lagstiftningen rimligt inflytande.

Bilaga
Skrivelse (V) daterad 2013-12-05
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SKRIVELSE

Vansterpartiet ser med oro och starkt ogillande p& det faktum att stadens bostadsbolag
overlater ansvaret pa hyresférhandlingarna om 2014 ars hyror till de privata fastighets-
agarnas intresseorganisation. Detta framgar av fastighetsagarnas formella forhand-
lingsframstéllan till Hyresgastféreningen. En sadan kartellbildning strider enligt var
uppfattning saval mot bestammelserna i lagen om de kommunala bostadsbolagen och
konkurrenslagstiftningens kapitel 2 § 1.

Ett kommunalt bostadsféretags framsta uppgift ar att i allmannyttigt syfte

- tillhandahalla och forvalta hyresfastigheter med bra standard och rimliga hyresvillkor for
alla kommuninvanare

- erbjuda sina hyresgaster boinflytande och majlighet att paverka foretagets utveckling

- bedriver sin verksamhet enligt marknadsmassiga principer som ar skilt fran de
marknadsmassiga grunder som &r utgangspunkt for de privata fastighetsagares
verksamhet.

De kommunala bostadsforetagen ska enligt lag inte ha vinstmaximering som mal och enligt
samma lag begransas de kommunala bostadsféretagens mdjligheter att éverfora redovisade
vinster. Sjalvklart ska bolagen inte sneddriva konkurrensforhallanden pa
bostadsmarknaden.

Det ar uppenbart att de kommunala bostadsbolagens roll och uppgifter ar olikt de privata
fastighetsagarnas vars huvudsakliga mal ar maximal avkastning.

HYRESFORHANDLINGARNA

Mot denna bakgrund och det faktum att arets hyresférhandlingar om 2014 ars hyror
kommer att fa langtgadende konsekvenser for hela bostadsmarknaden i Stockholm kraver
vansterpartiet att Svenska Bostader redovisar foljande skriftligt:

- en ekonomisk analys och motiv till bolagets yrkanden om hyreshdjningar i forhallande till
bolagets verkliga behov av ytterligare konsolidering fér att bedriva sund
fastighetsekonomisk foérvaltning

- en konsekvensanalys for de langtgdende konsekvenserna som bolagets beslut att
harmonisera sina yrkanden med de privata fastighetsagarna kommer att f for bostads-
marknaden i Stockholm och om detta ar forenligt med konkurrenslagens kapitel 2 8 1.

LAGEN OM BOINFLYTANDE

Lagen ska nu ha tillampats i mer an tva ar.

Vansterpartiet begar darfor en skriftlig redovisning av Svenska Bostaders arbete med
hyresgasternas boinflytande och deras inflytande i bolaget enligt nedanstdende paragraf.

Lagen om de allméannyttiga kommunala bostadsbolagen féreskriver i sin inledande paragraf
att grunden for dessa bolag ar att "erbjuda hyresgasterna moéjlighet till boinflytande och
inflytande i bolaget” (§1.3).

Denna information bor presenteras for styrelsen senast i januari 2014.
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