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Ny form for allmannyttan for en béattre hyresratt,
- inte bara for att skydda mot utforsaljning

En ny form for allménnyttan behovs inte bara for att skydda mot ut-
forsaljning. Lika viktigt ar att utveckla hyresratten. Allmannyttan mas-
te uppfattas som ett attraktivt boende om den ska gillas av de hyresbo-
ende. Hyresboende maste fa en starkare stallning. Majligheterna att
utveckla saval lagenhet som bostadsomraden maste starkas. Att mot-
verka utforsaljning handlar inte bara om administrativa hinder utan
ocksa om att boendet i allmannyttan skall bli attraktivare genom att de
hyresboende far mojlighet att styra och utveckla. Utan att behova ta
steget Over till bostadsratten.

En god allméannytta for hyresgasterna blir en forebild for bostadssek-
torn! En god allméannytta i Stockholm gor staden till en forebild!

Utveckling under 80-talet, sedan utarmning

Under 80-talet inleddes en utveckling av allménnyttan i Stockholm
med boinflytande, lagenhetsstyrt lagenhetsunderhall, tillvalssystem,
hyresgastlokaler, fritidsmedel, interna byteskder, snabba reparationer
mm.

Stort arbete lades ner pa att andra attityder inom foretagen och att lara
de hyresboende mer om foretagen. Det géllde att arbeta bort "vet bast
sjalv attityden” inom foretagen och att lara de hyresboende att formu-
lera sina 6nskemal, samlas inom omradena, och forsta begransningar.

Den har utvecklingen av foretagen uppskattades mycket av de hyres-
boende. Arbetet blev antagligen inte enklare fér de anstallda men sé&-
kert roligare och mer uppskattat. Svenska Bostader var i dessa avse-
enden en foregangare.

Under 90-talet togs fa eller inga steg mot en utvecklad allméannytta.
De senaste aren har bland annat Svenska Bostader arbetat for att in-
skranka de boendes stéllning. Bolaget har arbetat for att inskranka
boendelokalerna, minska pa tillvalsmojligheterna, inskrankt informa-
tion och samrad med de lokala hyresgastféreningarna och gjort boen-
deinflytandet Gver bostadsomraden mycket svagt. Inflytandet for bo-
ende vid storre atgarder har ytterligare forsvagats. | senaste hyresfor-
handlingen har bolaget dartill lyckats forhandla bort det hyresgaststyr-
da lagenhetsunderhallet. Bolaget ar med stora steg ar pa vag till ett
renodlat fastighetsbolag dar de hyresboendes stéllning blir allt svagare
och dar bolagets mal mer handlar om investeringar och avkastning
istallet for om det goda boendet. Interna kallor rapporterar om in-
skrankningar i underhall, service och varme.

Detta ar inte ratt vag att ga. Skall allmannyttan gillas av saval de bo-
ende som av Stockholmarna i allmanhet sa maste allmannyttan istallet
utveckla det goda boendet.
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Stort intresse for att forma bostader och hem i samhallet

I samhéllet i Gvrigt finns manga tecken som tyder pa ett stort och okad
intresse for bostadsutformning, heminredning, utemilj6 mm. Vi har
fatt ett mycket stort antal specialtidningar som behandlar dessa teman.
Annonsbladen for bostadsratt och villaforsaljning innehaller mycket
om utformning och inredning. TV-serierna om hemmafix har hdga
tittarsiffror. Detaljhandeln konstaterar att handeln med sallankgpsva-
ror, daribland "hemvaror” vaxer snabbt. Det ar forstds svart att veta
om detta ar genomgaende for de flesta boende. Men det ar mycket
troligt att det ocksa bland de hyresboende finns ett starkt intresse for
att utveckla, styra och dndra i hem och bostadsomraden.

Ny organisation och nya attityder kravs

Skall allmannyttan och hyresrétten bli attraktiv och efterfragad kréavs
bade nya organisatoriska former och en ny attityd hos bolagen. En
sadan attityd verkar idag inte finnas hos bolagsledningarna och faller
darfor bort ocksa i de 6vriga organisationsleden. Vilka attityder finns i
bolagsstyrelserna? Har dessa 6verhuvudtaget stéllt nagra krav. | bud-
getarna de senaste aren har funnits formuleringar om utvecklad all-
méannytta och hyresgastinflytande, men de verkar inte ha foljts upp.

Klagomal har horts fran de hyresboende Gver inskrankningar, svag
information och skenbara samrad, men Hyresgastforeningen har prio-
riterat hyresfragan. Sammantaget uppfattas Bolagen som tamligen
centralstyrda och svara att paverka. Det ar svart att dverblicka vilka
prioriteringar som bolagen gor. Vart gar resurserna for storre under-
hallsatgarder? Vilka bostadsomraden respektive vilka atgarder priori-
teras? Hur mycket svaljer Vallingby centrum och liknande av under-
halls- och investeringsatgarder?

Vad kan uppnas?

Ett starkt hyreshoendestyre ger mojlighet till att lokalt utveckla saval
ldgenheter som den gemensamma miljon. Ett starkt hyresboendestyre i
ett omrade ger skal till samverkan, samvaro och gemensamt ansvar.
Ett starkt hyresboendestyre och 0kad samverkan ger forutsattningar
for en Okad integration. Ett starkt hyresboendestyre ger ocksa forut-
sattningar for miljovanliga l6sningar som kréver lokal hantering och
lokala initiativ. Visst, 6kad samverkan och krav pa samstyre ger ocksa
skal till konflikt. Men det &r val att foredra framfor passivitet?

Vad kan goras?

Malet bor vara att sa mycket som majligt skall styras av den hyresbo-
ende i lagenheten och de hyresboende gemensamt i bostadsomradet.
For atgarder som gors bara da och da kréavs att de hyresboende kan
overblicka och forsta nar och varfor det gors. | det ligger ocksa att
hyresboende kan forsta att atgarder gors i ett bostadsomrade ena aret
och i ett annat bostadsomrade ett annat ar.
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En renodling sa att varje bostadsomrade styr sig helt sjalv samt tar alla
atgardsbeslut och ekonomiska konsekvenser av dessa kan synas natur-
ligt. Det finns dock nackdelar med ett sddant system. Det stéller hdga
krav pa kunskap lokalt, det blir svart att nyttja professionell kunskap
och det ger ryck i boendekostnaderna nér storre atgarder behéver go-
ras. Darfor kan enheter som ar lite stérre vara att foredra d&ven om in-
flytandet och beslutsmoéjligheterna lokalt blir lite lagre. Samtidigt ar
overblickbarheten vésentlig.

En form skulle darfor kunna vara sa att det blir en tydlig bodelning
mellan vad hyresboende kan besluta om for sin egen lagenhet, vad
hyresboende i bostadsomradet gemensamt kan besluta om och vad
som hyreshoende gemensamt beslutar om for ett antal bostadsomra-
den. Besluten pa respektive niva bor vara kopplade till att ta ekono-
miskt ansvar for utfallet. Det bor vara fullt mojligt att sortera upp vil-
ka beslut som kan fattas pa respektive niva. Det ar mojligen inte fullt
lika enkelt att hantera kostnader, men det bor ga att losa.

Tva alternativa organisationer

Har diskuteras tva organisationsmodeller utifran perspektivet att de
hyresboende styr. | bagge fallen forutsdtts en stadsdelsorganisation
med 5-10.000 l&genheter, sannolikt genom sammanslagning av all-
mannytta fran de tre stora bolagen. Storleken kan diskuteras. Stads-
holmen, pensionarsbostader och studentbostader undantas. | alternati-
vet med kooperativ hyresrétt bildas darutdver en miniallmannytta med
syfte att garantera bruksvardessystemet for privatbestandet, till dess
att lagandring kan genomféras som ger rétt att anvanda kooperativ
hyresratt som jamforelseobjekt. Fragor stadsdelsorganisationens stor-
lek, nyproduktion, bostadsférmedling, internbyten, hanteringen av
eventuell insats mm har diskuterats i andra PM och upprepas inte har.

Alternativ ett, kooperativ hyresratt

En gemensam ekonomisk forening for de kommunala bostadshusen.
Den gemensamma ekonomiska foreningen kan ges rétt att fatta vissa
beslut som t ex att forsédljningar inte far goras samt hur bostadsfor-
medling skall ga till. Ekonomiska dotterforeningar bildas for stads-
delsorganisationer med kooperativ hyresratt. Stadsdelsorganisationen
ges full kontroll 6ver sin ekonomi och organisation. De fattar sina
egna ekonomiska beslut inklusive hyra, finansiering, underhall, for-
battring och drift, men ges inte mojlighet att sélja fastigheter. Hyres-
gasten forutsatts vara medlem i den kooperativa foreningen. Det be-
hover dvervagas om medlemskapet ska ligga pa bostadsomradet eller
pa stadsdelsnivan. Styrelser behdvs for bostadsomradesniva och for
stadsdelsorganisationen. En foreningsstdmma for stadsdelsorganisa-
tionen behdver ett representativt system.

Av praktiska skél kan likadana organisationer skapas for de olika
stadsdelarna som en start. Men darefter kan stadsdelsorganisationerna
utvecklas utifran dnskemalen pa respektive hall. Givetvis med mojlig-
heter till erfarenhetsutbyte och mojlighet att lara av varandra. Det blir
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darmed ocksa majligt att ha olika fordelning av ansvar mellan hyres-
gast enskilt, hyresgaster i bostadsomradet och hyresgaster i stadsdelen.

Alternativ tva, dotterbolag

Dotterbolag for stadsdelsomraden till ett gemensamt allmannyttigt
bolag for Stockholm. Dotterbolagen ges full kontroll 6ver sin ekonomi
och organisation. Moderbolaget utdvar endast kontroll dver fastighets-
forvarv, bostadsformedling och kan hindra foérsaljningar. Centralsty-
relsen utses av staden pa sedvanligt satt men ett antal styrelserepresen-
tanter utses av de boende i bolaget. Dotterbolagen fattar sina egna
ekonomiska beslut inklusive hyra, finansiering, underhall, forbattring
och drift, men ges inte mojlighet att sélja fastigheter. De far folja de
beslut om bostadsférmedling som moderbolaget beslutar.

En bolagsstyrelse for dotterbolaget utses, dar de boende i dotterbola-
gets hus utser en majoritet av styrelsen. | uppdraget till dotterbolaget
skall ingd att verka for ett starkt hyresgastinflytande, goda samrad etc.
Dotterbolagsstyrelsen skall vara en garant/kontrollant for detta. Ocksa
denna form ger mojlighet for att hitta varianter pa t ex vad som kan
beslutas av hyresgast direkt, vad som kan beslutas bostadsomradesvis
och vad som beslutas pa dotterbolagsniva.

Hyresboendes organisation i stadsdelen far byggas utifran boendet,
och blir lite beroende av vilka beslut de boende kan fatta lokalt i bo-
stadsomradet.

Nagra synpunkter pa varianterna

Varianten med kooperativ hyresrétt torde ge ett starkare hyresboen-
destyre och vara att foredra. Den organisationen gar knappast att for-
fuska. Med medlemskapet i en ekonomisk férening blir styrelserna
ansvariga infor medlemmarna eller det representantskap som med-
lemmarna organiserar.

Dotterbolagsvarianten liknar dagens organisation men &r vasentligt
mer 6verblickbar for hyresgasterna an idag och ger stora fordelar med
detta. Systemet med hyresboenderepresentanter bade i den centrala
styrelsen och i dotterbolagsstyrelserna ger fordelar. Det blir inte enkelt
att med enkla majoriteter kdra dver hyresgésternas gemensamma vilja.
Hyresboendeinflytandet med dotterbolagsvarianten blir beroende av
vem styrelsen ar ansvarig infér. Med en majoritet hyresboenderepre-
sentanter i styrelsen finns en grund for ett boendestyre, men det kravs
en organisation for hur dessa utses, hur de kan paverkas och hur an-
svar av dem kan utkravas. Kan en dotterbolagsstyrelse goras i prakti-
ken ansvarig infor hyresboende i stadsdelsbolaget?

Hur man ordnar hanteringen av allmannyttans kommersiella lokaler ar
inte 16st 1 dessa resonemang. Garagen hor naturligt till respektive om-
rade. Boendelokaler och servicelokaler av olika slag hor ocksa natur-
ligt till de omraden déar de ligger. Vissa uthyrningslokaler bor sanno-
likt hanteras séarskilt, t ex centra som Vallingby centrum.
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For att accepteras av hyresboende krévs att alla organisationsforand-
ringar gors utan hyreshojningar och sa att det finns en reserv for kom-
mande underhall.

De ekonomiska mellanhavandena mellan den gemensamma ekono-
miska foreningen och stadsdelsféreningarna eller mellan moderbolag
och dotterbolag bor l16sas nér organisationen skapas. Det bor inte fin-
nas kvar nagra krav fran den gemensamma féreningen/moderbolaget
pa stadsdelsorganisationerna och vice versa efterat. Det bor inte finnas
mojlighet att efter bildandet stalla ekonomiska krav, utan vardera de-
len far skota sin egen ekonomi.

Fastighetsdgarna har vant sig till EU och héavdat att allmannyttans
villkor ar felaktiga. Med kooperativ hyresratt blir alla sddana resone-
mang ointressanta, eftersom det &r féreningens egna beslut kring eko-
nomin som galler (liksom i bostadsratten). Med aktiebolagsformen
blir det eventuellt inte lika latt att klara EU-diskussionen. Att kalla
allménnyttan for social housing &r inte lockande. Att som hyresboende
sdga att jag bor i social housing &r inte lika attraktivt som att sdga att
jag bor i Sveriges/vérldens/Stockholms bésta hyreskooperativa fore-
ning.

Tidigare PM
1. Ny form for allmannyttan
2. Hur hantera insats



