a@e~-
Boverket

Myndigheten fér samhallsplanering,
byggande och boende

RAPPORT 2014:28
REGERINGSUPPDRAG

Allmannyttans erbjudande till
hyresgaster om boendeinflytande
och inflytande i bolaget







Allmannyttans erbjudande till
hyresgaster om boendeinflytande
och inflytande i bolaget

Boverket oktober 2014



Titel: Allménnyttans erbjudande till hyresgéster om boendeinflytande och
inflytande i bolaget

Utgivare: Boverket oktober 2014

Upplaga: 1

Antal ex: 50

Tryck: Boverket internt

ISBN tryck: 978-91-7563-170-7

ISBN pdf: 978-91-7563-169-1

Sokord: Boendeinflytande, hyresgéster, allmédnnyttan, 16pande
forvaltning, boendekostnader, nominera ledaméter, méten, arbetsgrupper,
hyresgistforeningar, hembesok, enkdter, sociala medier

Dnr: 20110-297/2014

Publikationen kan bestéllas fran:

Boverket, Publikationsservice, Box 534, 371 23 Karlskrona
Telefon: 0455-35 30 50 eller 35 30 56

Fax: 0455-819 27

E-post: publikationsservice@boverket.se

Webbplats: www.boverket.se

Rapporten finns som pdf pa Boverkets webbplats.
Rapporten kan ocksa tas fram i alternativt format pa begiran.

Boverket 2014



Forord

Boverket har, i enlighet med uppdrag nummer 6 i 2014 ars regleringsbrev
S2013/8937/SAM (delvis), i uppdrag att folja

upp tillimpningen av lagen (2010:879) om allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag samt de fordndringar i hyreslagen respektive
hyresforhandlingslagen som tréddde i kraft den 1 januari 2011

(se lagen 2010:810 om &ndring i hyresforhandlingslagen (1978:304) och
lagen 2010:811 om dndring i jordabalken). I denna del har Boverket
lamnat en rapport i mars 2014 till Regeringskansliet
(Socialdepartementet).

Boverket har enligt samma punkt i regleringsbrevet dven i uppdrag att
folja och redovisa i vilken utstriackning och i vilka former som de
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen erbjuder hyresgisterna
mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Denna del av
uppdraget ska redovisas senast den 31 oktober 2014.

Denna rapport ar rapporteringen av sista delen av uppdraget.
Alexander Forslund har deltagit i arbetet med framtagande av underlaget.
Rapporten dr skriven av Felix Tornqvist och Assar Lindén dir den
sistndmnde varit foredragande.

Karlskrona oktober 2014

Janna Valik
generaldirektor
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget



Sammanfattning

Det aktuella uppdraget &r att f6lja och redovisa i vilken utstriackning och i
vilka former som de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
erbjuder hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Boverket har i hog utstrackning forlitat sig pé en tdimligen
omfattande webbenkét som gétt ut till de allmédnnyttiga bolag som
omfattas av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.' Vissa uppfoljande intervjuer har gjorts med avseende
pa frdgan om hyresgésternas inflytande i bostadsbolagen.

Det finns en ritt till boendeinflytande som f6ljer av reglerna i 12 kap.
jordabalken — oftast kallad hyreslagen — och detta géller alla hyresgéster
oavsett om hyresvérden ér ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsbolag
eller privatdgt bostadsbolag. Detta boendeinflytande kommer framst till
uttryck vid standardhdjande ombyggnadsatgarder som kan medfora
hyreshojningar.

Boendeinflytandet enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag dr emellertid nagot som gar utover
inflytandet enligt hyreslagen. Den uppdelning av boendeinflytande som
legat till grund for denna rapport gors dels frén boendeinflytande i den
l6pande forvaltningen och siktar fraimst pa de fragor som paverkar
hyresgisterna som kollektiv, dels fran boendeinflytande som &r mer
individrelaterat och rér boendekostnaderna samt boendeinflytande i
bolaget.

Svarsfrekvensen var lagre dn forvéantat da knappt hilften av de
tillfrgade bolagen svarade pé enkéten. Spridningen mellan storstéider och
mindre orter och frén olika delar av Sverige &r god &ven om norra Sverige
ar mer glest representerat. Utifran svaren fran de bolag som kommit in
genom enkéten kan foljande iakttagelser goras.

e [ de allra flesta (87 procent) allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag arbetar man med ndgon form av boendeinflytande i
den I6pande forvaltningen.

e Det ér ocksa vanligt — i tvé tredjedelar av bolagen — att hyresgisterna
har mgjlighet att padverka sina boendekostnader. Detta giller bade att
Oka och sinka boendekostnaderna.

e Slutligen kan konstateras att hyresgésternas inflytande i bolaget ar
véldigt lagt — atminstone sett utifran det exempel som gavs i
forarbetena till lagen. Det vill sdga hyresgisternas mojlighet att
nominera viss andel av ledamoterna till bolagets styrelse.

! Kommunala bostadsstiftelser och ekonomiska foreningar omfattas inte av lagen.
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1. Inledning: Boendeinflytande
— vad menas?

1.1 Bakgrund

Enlig 1 § forsta stycket punkt 3 i lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (AKBL) férvintas de allmadnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen erbjuda hyresgdsterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Detta dr inte ndgot som &r helt och héllet nytt for de allmédnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen — i fortséttningen kallade “’de
allminnyttiga bolagen” — eftersom den lag” som foregick den nu gillande
lagen hade en liknande forvéntan. Den var att “ett allménnyttigt
bostadsforetag skall strava efter att erbjuda hyresgisterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i foretaget.” Formuleringen “’strava
efter” visar att det var ndgot de allménnyttiga bolagen kunde forhélla sig
till pa olika sétt eftersom boendeinflytande var en malséttning, men ingen
absolut skyldighet. I ssmmanhanget bor man komma ihég att den
foregéende lagen dven gillde ekonomiska foreningar och stiftelser.

Med inflytande avses, badde i den gamla och nya lagen, sévél
inflytande dver den egna ldgenheten som gemensamt inflytande i fragor
som ber0r flera hyresgéaster tillsammans, till exempel att bolaget for en
kontinuerlig dialog med hyresgésterna i frdgor om hur tryggheten i
boendet i hyresritt kan utvecklas. Ett exempel pé inflytande dver de
allmannyttiga bolagen kan vara att hyresgésterna ges mojlighet att
nominera viss andel av ledaméterna i bolagets styrelse.

Genom den nya lagstiftningen® ges ett tydligare uppdrag till de
allmannyttiga bolagen att forsdka etablera former f6r boendeinflytande.
Hyresgiésternas inflytande i boendet och i foretaget 4r en del av det
allménnyttiga syftet. Dérfor ska bolagen ocksé erbjuda sédant inflytande.
Tanken ar att inflytande fraimjar delaktighet och ansvarstagande samt
bidrar till 6kad gemenskap i ett bostadsomréde. Dérmed framjas dven

2 Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.
3 Prop. 2009/10:185, sid 43.



10

Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

integration och segregation motverkas. Boendet dr ocksa ndgot som
paverkar varje individs vardag och hyresritten ger av naturliga skl inte
samma mojligheter att paverka sitt boende som andra boendeformer ger.
Det ar darfor viktigt att hyresgésterna ges de mojligheter som dnda finns
for att kunna ha ett sé stort inflytande som mojlighet 6ver sitt boende.

Av forarbetena till den nu géllande lagstiftningen framgér &ven att
lagstiftaren ansett att det saknas anledning att reglera i vilka former
boendeinflytandet ska ske, utan att det bor beslutas utifran lokala
forutséttningar.

1.2 Det generella lagstadgade

boendeinflytandet

Det finns ett lagstadgat boendeinflytande som géller alla hyresrétter —
oavsett dgare. Det ér reglerat i 12 kap. jordabalken — i fortséttningen
benamnt hyreslagen — och avser vissa rattigheter knutna till den egna
lagenheten eller gemensamma ytor.

1.2.1 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbete

Enligt 18 d § 1 hyreslagen far en fastighetségare endast under vissa
forutsattningar utfora standardhdjande ombyggnadsarbeten eller arbeten i
gemensamma utrymmen. Det stélls vissa minimikrav om de boendes rétt
till information och inflytande i samband med ombyggnad. Bland annat
har hyresgésterna rétt att fa skriftlig information om planerad ombyggnad
och den enskilde hyresgésten ska godkdnna dtgarderna.

Déaremot kan hyresvérden till exempel genomfora sedvanligt underhall
som att mala, tapetsera, byta golvbeldggning, slipa parketten eller byta
vitvaror utan hyresgisternas medgivande. Att till exempel enbart byta
rorstammarna dr ocksa underhall och kréaver alltsé i sig inte nagot
godkidnnande. Godkinnande eller tillstdind behdvs inte heller om de
atgarder som vidtas gors for att en bostadslagenhet ska uppna lagsta
godtagbara standard enligt 18 a § hyreslagen sjitte och sjunde styckena.

Vid ombyggnadsarbeten som avser gemensamma delar av en fastighet
behover hyresvirden godkédnnanden fran minst héilften av hyresgésterna.

1.2.2 Hyresgastens réatt att mala om med mera

Vidare har en hyresgést — enligt 24 a § hyreslagen — rétt att pa egen
bekostnad utfora mélning, tapetsering och ddrmed jamforliga atgérder i
sin lagenhet. Men om ldgenhetens bruksvérde skulle minska pa grund av
detta, har hyresvarden ratt till ersédttning f6r skadan. Det finns
undantagsbestdmmelser i 24 a § {or villor, dgarldgenheter och fore detta
bostadsrittsldgenheter. I detta sammanhang ar sistndmnda
undantagsbestdmmelser av forsumbart intresse.

1.3 Boendeinflytandet i allmannyttan

Det boendeinflytande som de allménnyttiga bolagen forvéntas ha ska
rimligen vara négot som gér utover det som beskrivits ovan. Men det har
inte ndrmare reglerats i AKBL vad som avses med detta. I stillet
forvintas detta boendeinflytande utveckla sig ur de lokala
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forutsdttningarna. Det maste tolkas som att lagstiftaren ar 6ppen for att
boendeinflytande kan se ut pé olika sétt och ha olika omfattning.
Dessutom ar formuleringen i lagen “att erbjuda hyresgisterna mojlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget” forldtande i den meningen
att om ett bolag trots forsok misslyckats med att etablera ett fungerande
boendeinflytande — utdver vad som krévs av hyreslagen — sa har bolaget
troligen dnda uppfyllt lagens intentioner.

Hur ser detta inflytande ut? For att ndrmare beskriva detta har vi valt
att dela in boendeinflytandet i tre delar:

e Boendeinflytande i den 16pande forvaltningen.

e Boendeinflytande med avseende pa hyresgistens egna
boendekostnader.

e Boendeinflytande i bolaget.

Genom denna uppdelning har vi forsokt sirskilja mera kollektivt
boendeinflytande fran det som &r mera individuellt. Dessutom uppfattar
vi inflytande 1 sjdlva bolaget som en fraga for sig.

1.4 Enkat om boendeinflytandet |
allmannyttiga bolag

For att skapa oss en bild av i vilken utstrdckning och i vilka former som
boendeinflytandet enligt AKBL kommer till uttryck i de allménnyttiga
bolagen sett 6ver hela riket har vi skickat ut en webbaserad enkdt till
néstan samtliga allménnyttiga bolag®. Enkétens utformning framgar av
bilagan.

Enkéatens svarsfrekvens

Svarsfrekvensen, det vill sdga antalet mottagare som svarat pa enkédten, ar
— trots paminnelse — inte s& hog som vi hoppats pé. Enkéten har riktats till
235 allménnyttiga bolag medan antalet bolag som svarat uppgar till 111.
Det motsvarar drygt 47 procent. Den givna fragan ar da hur
representativa svaren far anses vara nér drygt dn hélften av bolagen
avstatt fran att svara. Den méttliga svarsfrekvensen &r naturligvis
beklaglig men det finns dels en god spridning dver landet 4ven om norra
Sverige har fé svar, dels en blandning vad avser storleken pa bolagen — i
termer av antalet bostéder.

* Dels saknas kommunala stiftelser och ekonomiska foreningar som inte omfattas av
lagen, dels har vi i till exempel Stockholm och Géteborg valt ut ett av de allménnyttiga
bolagen som ingér i de kommunala koncernerna.
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2. Boendeinflytande i den
|opande forvaltningen

2.1 Overgripande om boendeinflytandet i den

|0pande forvaltningen

Utifran enkatens inledande fraga kring boendeinflytande sé sdger sig 94
av 111 av de svarande bolagen (84,7 procent) erbjuda méjlighet till
boendeinflytande i den 16pande férvaltningen.

Av de 6vriga 17 bolagen har 14 angett att de av olika anledningar inte
erbjuder boendeinflytande i den I6pande forvaltningen. Emellertid har 3
av de 17 bolagen angett att de erbjuder andra former av inflytande i
stillet.” Den korrekta siffran anser vi dérfor vara 97 av 111 (87,4 procent)
som erbjuder boendeinflytande. De Gvriga 14 bolagen — vare sig de angett
skl eller ¢j — har enligt var tolkning for niarvarande inget fungerande
boendeinflytande i den 16pande foérvaltningen. De skil som anges av
bolagen uppges hinga ihop med bristande intresse fran hyresgisterna, att
man fran bolagets sida inte verkat for det samt problem med att fa till
stand ett gemensamt arbete med lokala hyresgéstforeningar.

Samtliga bolag som for nidrvarande inte har ett fungerande
boendeinflytande har sin verksamhet i kommuner som har runt 25 000
invanare eller farre.

> Enkiten ar uppbyggd sa att svaranden lotsades vidare i webbenkéten till en
uppsamlingsfraga om varfor sddant boendeinflytande inte erbjods. Darefter fortsatte
enkédten med fragor kring boendeinflytande med avseende pa hyresgésternas
boendekostnader. De tre bolagen har darfor inte sett att det fanns alternativ som rimligen
kunnat anse motsvara deras form av boendeinflytande. Detta ar grunden for justeringen.

13
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2.1.1 Inflytande genom 6ppna mdten
Oppna méten #r en av de mest anvinda formerna for boendeinflytande.

Tabell 2.1 Boendeinflytande — Oppna moten. Baserat p& 97 bolag.
Boendeinflytande  Andel Ja Andel Nej

Oppna méten 77 procent 23 procent

Mer én tre fjardedelar av de 97 bolagen med boendeinflytande har 6ppna
mdten som en av sina metoder. P& frigan om hur manga som deltagit pa
det senaste motet av de som kallats anges ett medeltal strax under en
femtedel. Det ar en 6ppen fraga om det dr en rimlig nivd. Men man bor
stélla detta i relation till hur latt eller svart det ar att fa sddant gensvar i
andra liknande sammanhang 6ver en ldngre tid.

Inbjudan till 6ppna moten gar till alldeles 6vervigande del ut halvérs-
eller arsvis.°

Vi har édven stéllt fragan kring vad som brukar diskuteras p4 motena.
Det visar sig att det 4r likartade &mnen som diskuteras och som har den
narmsta boendemiljon i fokus. Det ror sig bade om den rent fysiska
miljon (bade inne- och utemiljén) men dven trivsel- och trygghetsfragor.
Renoveringsinsatser och ekonomiska fragor finns ocksé p& agendorna.

2.1.2 Inflytande genom arbetsgrupper

Drygt hélften av bolagen med boendeinflytande uppger att de anvander
sig av arbetsgrupper som en form av boendeinflytande.

Tabell 2.2 Boendeinflytande — Arbetsgrupper Baserat pa 97 bolag.

Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Arbetsgrupper 56 procent 44 procent

Ungefar hilften av dessa bolag har en arbetsgrupp medan den Gvriga
hélften har flera arbetsgrupper. I detta avseende verkar kommunstorleken
inte vara av storre betydelse da det finns béde stora och mindre
kommuner inom dessa bada grupper.

Arbetsgrupperna tréffas till storsta del, 60 procent, en géng per halvér.
Helt ovanligt ar det inte med tétare traffar d& knappt 30 procent tréffas
varannan manad. I vrigt dr det fa som triffas med andra intervall. De
dmnen som tas upp dverensstimmer i stort med vad som géller 6ppna
mdten dven om svaren ger intryck av mer struktur och planering vilket
ligger i sakens natur.

I dessa arbetsgrupper finns — fran foretagets sida — olika ansvariga
eller funktioner representerade. De mdjliga svaren i enkéten var vd,
fastighetschef, omradesansvarig, kundansvarig samt ”annan”. Vanligen
fanns mer dn en av dessa niarvarande. Vanligast var omradesanvarig som
representerade i 60 procent av fallen f6ljt av vd med 40 procent. Men
Ovriga kategorier var representerade i atminstone 20 procent av fallen.

% Med fordelningen 48,6 procent halvarsvis och 37,1 procent arsvis.
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2.1.3 Boendeinflytandeavtal med lokal hyresgastférening

Bland bolagen med boendeinflytande svarade nastan fyra femtedelar att
de hade ett lokalt boendeinflytandeavtal med hyresgéstforeningen. Det ar
i regel mindre bolag som saknar boendeinflytandeavtal men det kan
noteras att bland annat tva stora bolag i Stockholms 14n saknar avtal.

Tabell 2.3 Boendeinflytande — Boendeinflytandavta. Baserat pa 97 bolag.
Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Boendeinflytandeavtal 78 procent 22 procent

Motesfrekvensen mellan bolag och hyresgéstforening ér i huvudsak
mellan varannan manad och halvarsvis med 6vervikt pa
halvarsalternativet. Mera ovanligt dr arsvisa moten och mest séllsynt &r
tdta eller langa intervall — det vill sdga manadsvisa eller mer sillan dn
arsvisa moten.

Moétena uppges huvudsakligen var positiva och ge form och struktur
for informationsutbytet mellan bolag och hyresgéster. Det dr dock sa att
det i ett flertal svar uttrycks visst tvivel pa om avtalen fyller sin avsedda
funktion, det vill séga att bostadsforetagen och hyresgéstforeningen atar
sig att informera de boende och samrada med varandra om till exempel
forvaltningen bostiderna och aktuella forandringar i boendemiljon’. Det
bor podngteras att detta dr bolagets asikt i sammanhanget och att fragan
inte stallts till berdrd hyresgéstforening.

2.1.4 Boendeinflytande genom systematiska hembesék

Denna metod var enligt de svarande bolagen ovanlig. Endast i en dryg
tiondel av bolagen gjordes systematiska hembesok.

Tabell 2.4 Boendeinflytande — Hembesok Baserat pa 97 bolag.

Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Hembesdk 12 procent 88 procent

Bland de fé bolagen som @nda gjorde det skedde det i de flesta fallen vart
annat eller vart tredje ar. Syftet med besoken ér 1 huvudsak olika former
av kontroller, till exempel av innemiljon, brand och sdkerhetskontroll.

2.1.5 Enkater till stod for boendeinflytande

Det ér vanligt med enkéter for att hdmta in information om vad
hyresgdsterna anser i olika fragor. Bland bolagen som séger sig ha
boendeinflytande anvénder sig tre fjardedelar av dem av enkéter.

’ Nyttan med Allménnyttan — Utvecklingen av de allménnyttiga bostadsforetagens roll
och ansvar. Boverket 2008.
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Tabell 2.5 Boendeinflytande — Enkéter Baserat pa 97 bolag.
Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Enkater 75 procent 25 procent

Bolagen uppger att de har en svarsfrekvens pa i genomsnitt 57 procent.
Vad som &r en god svarsfrekvens kan givetvis diskuteras men detta
genomsnitt far &nda betraktas som fullt acceptabelt med hénsyn till att det
ror sig om aterkommande enkéter.

Enkéterna gar ut som titast en gang per ar hos en knapp fjardedel av
foretagen. Vanligast ér ddremot vart annat ar — i knappt 60 procent av
fallen — medan vart tredje ar 4r mera ovanligt och motsvarar knappt en
femtedel av fallen. Ett fatal sdnds ut vart fjérde ar.

2.1.6 Anvandning av sociala medier

Ett sétt att underlétta boendeinflytandet dr att kommunicera ut
information via olika sociala medier vilket i sin tur skapar mojligheter for
boendeinflytande. Detta dr inte sa vanligt bland de svarande bolagen dven
om man bor undvika att i nuldget dra alltfor langtgaende slutsatser om
anvéndningen framdver. En dryg fjardedel av bolagen anvénder sig av
sociala medier.

Tabell 2.6 Boendeinflytande — Sociala medier Baserat pa 97 bolag.
Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Social medier 28 procent 72 procent

De bolag som anvénder sig av sociala medier &r timligen vél
representerade i bade stora och sma kommuner. Daremot &r
representationen svag i den norra delen av Sverige. Det i sdrklass
vanligaste dr Facebook medan Twitter och Instagram &r mera séllsynt.

Det ligger i de sociala mediernas natur att de kan anvéndas lite "efter
behag” och som véntat pendlar anvindandet mellan dagligen till vildigt
sporadiskt.

2.1.7 Andra former av boendeinflytande

Drygt en tredjedel av de svarande bolagen anger att de erbjuder andra
former av boendeinflytande. Har doljer sig ett flertal motesformer. Det &r
bade sddana som borde falla in under de ovan nimnda rubrikerna till
exempel ”Oppna moéten” och sddana som &dr mera av trivselkapande
karaktir. Man forsoker dven skapa olika grupper, till exempel
boinflytandekommittéer. Riktade inbjudningar till berérda grupper ér
annu ett medel for att involvera hyresgésterna. Hyresgéststyrt eller valfritt
lagenhetsunderhall anges &ven under denna rubrik. Utdver variationen
framkommer att vissa bolag upplever att det &r svéart att fa hyresgésterna
att engagera sig i boendeinflytandet.



3. Boendeinflytande med
avseende pa hyresgastens
egna boendekostnader i
den Iopande forvaltningen

3.1 De boendes mojlighet till att paverka sina
boendekostnader

Som ndmndes i inledningen av rapporten avser vi inte att redovisa det
boendeinflytande som hyresgésterna har vid standarhdjande
ombyggnadsatgirder enligt hyreslagen. I stillet handlar det i detta avsnitt
om de mojligheter som boendeinflytandet kan ge hyresgésten att paverka
sina boendekostnader. Det kan réra sig om sjalvforvaltning, individuell
métningen av véirme och vatten men &ven annat underhall och tillval av
viss utrustning.

Nastan tva tredjedelar (72 bolag) av de bolag som svarat pa enkéten

har sagt att hyresgdsterna har mojlighet att paverka sina boendekostnader.

De flesta foretag som uppgett att hyresgésterna inte har mdjlighet att
paverka sina boendekostnader har angett skél. Flera hanvisar till att det dr
med hyresgdstforeningen diskussionerna kring kostnaderna fors. I en del
fall sdger man sig ha for avsikt att titta ndrmare pa mojligheten framover.
Andra bolag forknippar detta med individuell métning vilket man inte
har. De flesta bolagen i denna kategori ligger i mindre kommuner.
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3.1.1 Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

Av de bolag dér hyresgisterna kan paverka sina boendekostnader
tillimpar hélften hyresgéststyrt lagenhetsunderhall.

Tabell 3.1 Boendeinflytande pa boendekostnader — Hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall Baserat pa 72 bolag

Boendeinflytande Andel Ja Andel Nej

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall 49 procent 51 procent

Aven om méjligheten finns hos ett bolag 4r det — av olika skil — inte
alltid alla hyresgéster som har denna mojlighet. Bland de nu aktuella
bolagen dr andelen hyresgéster som kan paverka ldgenhetsunderhallet
hog med ett genomsnitt pa knappt 90 procent.

Tabell 3.2 Boendeinflytande pa boendekostnader — Hyresgéaststyrt
lagenhetsunderhall Baserat pa 35 bolag.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU) Andelen hyresgaster som har HLU
— Antal bolag

22 100 procent

10 85 procent i genomsnitt
1 50 procent

2 16 procent i genomsnitt

Den hoga siffran forklaras av att de flesta av dem (22 bolag) séger sig
kunna erbjuda detta till alla hyresgéster. Spridningen 6ver riket och
mellan stora och sma kommuner far i sig betraktas som god.

Enkatsvaren dr uppbyggda sa att de fyra vanligaste tillvalen respektive
franvalen har kunnat anges. Utifran detta kan konstateras att tillvalen &r
de i sdrklass vanligaste. Inom denna grupp finns atgirder som ror
installation av vitvaror for disk och tvéatt. Hojd standard i kok ar dven
vanligt medan det dr ovanligare f6r badrum. Inglasning av balkong och
val av golv &r inte helt ovanligt. Inte alla bolag svarade med
exemplifiering av atgdrder medan det var tydligt att de som gjorde det
ofta erbjod flera olika tillval.

Exemplen pa franval var visentligt farre — fem — och ska ur statistisk
synpunkt dirfor behandlas med forsiktighet.

Huruvida mojligheten till hyresgéststyrt 1agenhetsunderhall i sin tur
paverkar bolagets ambitioner med vrigt underhéll som kréver
boendeinflytande ar inte kartlagt i enkdten. Men i den man det handlar
om underhall med mera i anslutning till genomgripande renoveringar av
forsorjningssystemen i ett hus — som till exempel stambyten — s& borde
det definitionsmaissigt falla utanfor eftersom det da &r ett
“hyresvardsstyrt” lagenhetsunderhall.
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3.1.2 Hyresgasters mojlighet till sjalvforvaltning

Av de tva tredjedelar av bolagen som svarade pa fragan om de erbjuder
hyresgisterna mojlighet att paverka boendekostnaderna genom
sjdlvforvaltning angav endast en femtedel att de erbjuder hyresgésterna
sjélvforvaltning.

Tabell 3.3Boendeinflytande pa boendekostnader — Sjalvforvaltning.
Baserat pa 72 bolag.

Boendeinflytande  Andel Ja Andel Nej

Sjalvforvaltning 21 procent 79 procent

Att sjdlvforvaltning erbjuds av en relativt 1&g andel foretag forstérks av
det faktum att de foretag som erbjuder det i regel inte gor det i nagon
storre utstrackning. Det &r i vildigt varierande grad som hyresgésterna
deltar i sjalvforvaltningen. I ett ungdomsboende deltar alla i
sjalvforvaltningen men det kan nog betraktas som lite unikt.

Det som sjélvforvaltningen omfattar dr i allménhet skotsel av
utemiljon och skotsel av den inre miljon som till exempel trappstidning
samt enklare reparationsarbeten.

Ett patagligt undantag &r MKB (Malmoés Kommunala Bostidder) som
har sjalvforvaltning i hela 11 av 25 bostadsomraden. Dar omfattar
sjdlvforvaltningen utemiljoskdtsel, trappstddning samt skotsel av
tvattstugor. Daremot gér man bedomningen att i genomsnitt endast atta
procent av hyresgésterna deltar.

3.1.3 Hyresgasternas mojlighet att paverka sina boendekostnader
genom métning av varme- och vattenférbrukning

Aterigen, av de 111 respondenterna svarade 72 bolag p4 frigan om
hyresgésternas mojlighet till individuell varme- och vattenmétning. Drygt
halften — 37 bolag — svarar att de har nagon form av system for att méita
individuell virme- eller vattenforbrukning. Systemen gor det mojligt for
hyresgéster att paverka sin energiforbrukning och de utgifter som det
innebér. Métsystemen gor det ocksa mojligt for hyresgésten att
kvantifiera sin egen paverkan pé klimatet, vilket kan ses som ett
egensyfte.

Tabell 3.4 Boendeinflytande pa boendekostnader — méatning av varme-
och vattenférbrukning Baserat pa 72 bolag

Boendeinflytande Andelen av bolagens
Individuell vatten och vdrmematning Andel av bolagen bestand; i medeltal
Individuell vattenméatning 29 procent 19 procent
Individuell varmematning 4 procent 9 procent

19 procent vatten
Bade vatten- och varmematning 16 procent varme
Ingetdera 49 procent -

18 procent

Den geografiska spridningen dr blandad med saval storstadsregionerna
som landsorten representerad. I materialet finns det dock inga foretag fran
norra Sverige.

Bland de bolag som anvénder sig av olika sorters métsystem &r
spridningen ojamn sett 6ver hela bestandet. Bland de bolag som mater
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vattenforbrukning 4r det bara ett som har i det ndrmaste total tickning®.
Flertalet har enstaka procent i sitt besténd.

De bolag som har utrustat bostiderna med enbart vattenmétare har
gjort detta 1 en femtedel av bestandet — sett som totalt genomsnitt for alla
dessa bolag.

Bland de bolag som enbart méter virmeforbrukning finns det ingen som
tacker mer dn en tiondel av sitt bestdnd. De bolag som miter bade vatten-
och viarmeforbrukning har en jaimforbar fordelning i bestandet, vad géller
métning av vattenforbrukningen, med de som enbart méter
vattenforbrukningen. Virmemaétningen &r man ddremot nagot béttre pa én
de bolag som enbart méter virmeforbrukningen, med ett medeltal pa en
sjéttedel i bestandet.

Effekten av métningarna varierar mellan bolagen. De flesta av de
bolag som méter vattenférbrukningen séger sig se en minskning av
vattenforbrukningen, i nadgot fall med upp till 35 procent, medan nagot
enstaka inte sdger sig se ndgon effekt pa forbrukningen.

De bolag som méter virmeforbrukningen ser en relativt liten minskning
1 virmeétgang, med reaktioner som varierar fran enstaka procent till vad
som beskrivs som en “markant” minskning.

3.1.5 Hyresgasterna mojlighet att paverka sina boendekostnader pa
nagot annat satt?

Som ytterligare en fraga pa boendes mojlighet att paverka sina
boendekostnader har enkéten lamnat utrymme for fria svar. Av alla de
bolag (72 av 111) som har svarat pé fragan sé anser hilften av dem att det
finns mdjlighet att paverka sina boendekostnader pa annat sétt. Det ror
sig om olika atgirder som bade dkar och sdnker boendekostnaderna. En
hel del av dessa kan rimligen hinforas frdgor kring lagenhetsunderhéll
och franval/tillval. Vidare ar viss forbrukning — som till exempel
kostnader per tvitt — mdojliga att minimera genom effektiv planering fran
den enskildes sida. Ett annat sétt for hur hyresgisterna kan paverka
boendekostnaderna, men mera indirekt, dr att iaktta varsamhet, folja
ordningsregler och anvisningar om kallsortering och energibesparing.
Detta far antas medfora att bolaget far sénkta kostnader vilket i sin tur
skulle ge bittre 16nsamhet och dérigenom minska behovet av
hyreshojningar.

En kommentar fran ett bolag som svarade att hyresgisterna inte kan
paverka sina boendekostnader é&r att tidigare sjélvkostnadsbaserade
driftkostnader omradesvis tvingades vi att ta bort genom den nya
"allbolagen" 2011.” Detta lyfter en nagot ovéntad aspekt pa
boendekostnaderna: Ska bolaget erbjuda mojligheter som inte 16nar sig
for bolaget men som utifrén ett hyresgéstsperspektiv ar intressanta? |
varje fall torde forvéntningarna i AKBL vara att bolaget kan erbjuda detta
om “vinsten” av en atgird kan delas lika mellan hyresgést och bolaget
eller om det &r en langsiktig satsning som kan rdknas hem genom till
exempel lagre omsittning bland hyresgéisterna.

¥ VitterHem Bostads AB (99 procent har individuell
vattenmaétning).



3.2 Boendeinflytande efter den 1 januari 2011

I den lag som foregick AKBL skulle bolagen striva efter att erbjuda
hyresgisterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i foretag. |
den nya lagen riacker det inte att “’striva efter” detta utan bolaget ska
erbjuda sadant inflytande. Det har darfor varit aktuellt att friga om
bolagens arbete med boendeinflytande och hyresgisternas mojlighet till
inflytande i bolagets styrelse fordndrats efter att lag (2010:879) om
allménnyttiga bostadsaktiebolag borjade gilla den 1 januari 2011.

Endast 13 av 111 svarar ja pa fragan och 6vriga nej. Bland de tretton
bolagen anger tvé att man sagt upp boendeinflytandeavtalet
medhyresgéstforeningen. I det ena av dessa bolag anger man att det var
till forman for direkta kontakter med hyresgésterna. I ett annat bolag har
man gatt 4t motsatt hall och slutit ett boendeinflytandeavtal med
hyresgéasterforeningen. I de dvriga fallen — utom ett — visar svaren pé ett
okat engagemang och béttre organisation kring fragorna. I det aterstdende
fallet hdvdas att den nya lagen hindrar hyresgésterna fran att ha
ekonomiskt inflytande gemensamt och omradesvis.
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4. Boendeinflytande i bolaget

4.1 Boendes representation i styrelserna

I forarbetena till AKBL ges fa exempel pa vad det innebér att ge
hyresgisterna mojlighet till inflytande i bolaget.” Men det sigs att
hyresgisterna kan ges mojlighet att nominera viss andel av ledaméterna i
bolagets styrelse. '’

I enkéten svarade enbart fyra bolag att de har boende representerade 1
styrelsen. Ingen av dessa har gjort det i uttalat syfte att ge boende
inflytande, utan har styrelsemedlemmar som av en héndelse bor i
bestandet. Resterande bolag har ingen boenderepresentation i sina
styrelser 6ver huvud taget. Ett urval av bolagen kontaktades darfor for att
svara pa fragan varfor det &r sa.

De skil som bolagen anfor for att inte ta in boende i styrelserna
varierar, men handlar i de flesta fall om att det skulle riskera att féra in en
intressekonflikt i styrelsen. Man misstéinker att boende skulle ha svért att
halla isar sitt egenintresse som hyresgéster och bolagets basta. Flera av
bolagen pekar har sérskilt pa skdrningspunkten mellan allbolagslagen och
de ordinarie bestdmmelser som finns for aktiebolag. Det har bland annat
handlat om ett upplevt behov av sekretess i affarsbeslut och det krav pa
marknadsmaéssighet som forts in i allbolagslagen.

Majoriteten av de tillfrdgade bolagen foredrar att halla sig till — och
mdjligen utveckla — existerande samarbeten med en tydlig motpart,
snarare #n att inkludera boende i det egna arbetet. Aven bolag som gett
uttryck for att hyresgastforeningen pé deras ort antingen &r ineffektiv
eller inte helt representativ ser helst att hyresgéstforeningen stérkts an att
man vidtar andra atgirder.

Representativitet bland de boende beskrivs av flera bolag som ett
problem, bade vad géller boendeinflytande och inflytande i bolaget. Man
pekar exempelvis pé att fa hyresgister medverkar i de samarbeten som
finns, och att de dessutom ofta domineras av de som ropar hogst. Att fran

? Enlig 1 § forsta stycket 3 p. lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
1 prop. 2009/10:185, sid 84.
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ett sadant urval vélja ut en person som kan virna bolagets bésta och
representera hyresgésterna uppfattas som problematiskt.

Ett fatal av de granskade bolagen har uttryckt intresse for en
fordjupning av de boendes inflytande. Ett av storstddernas allménnyttiga
bolag har annonserat sin avsikt att inkludera boende i bolagsstyrelsen,
medan ett annat dvervégt alternativa former for att hyresgéstforeningens
fragor ska fa en tydligare plats pa styrelsemétena, dock utan
representation.

Ytterligare nagra bolag séger sig se en fordel i att ha
styrelsemedlemmar med ett hyresgéstperspektiv, men betraktar det i regel
som en sekundar egenskap.

4.2 Inflytande i bolaget efter den 1 januari
2011

Som ovan nédmnts i avsnitt 3.2 har vi fragat om bolagens arbete med
hyresgésternas mojlighet till inflytande i bolagets styrelse fordndrats efter
att lag (2010:879) om allminnyttiga bostadsaktiebolag borjade gélla den
1 januari 2011. Inte i ndgot fall verkar lagen ha péverkat hyresgésternas
mojlighet till inflytande i bolaget.
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5. Boendeinflytande —
avslutande kommentar

Boendeinflytande i allmanhet

Boendeinflytandet har inte ndrmare reglerats och detta &r helt avsiktligt
fran lagstiftarens sida. Det ér de lokala forutséttningarna som ska utgéra
grunden for hur inflytandet ska se ut. Mot denna bakgrund &r det som
framkommit i enkdten inte att betrakta som ett férvanande resultat sdvitt
avser boendeinflytande. Det kan konstateras att de bolag som erbjuder
boendeinflytande oftast gor det pa mer 4n ett sétt.

Det framkommer av en del av svaren att det inte &r helt l4tt att
uppratthalla ett boendeinflytandearbete med ett relativt hogt deltagande
av hyresgéster. Stora ombyggnadsprojekt med &tfoljande hyreshdjningar
torde var ett sérfall men i dessa fall ingar det & andra sidan ett i
hyreslagen reglerat boendeinflytande.

I de relativt fatal fall (14 bolag) dar det for narvarande saknas ett
fungerande boendeinflytande verkar det hinga samman med ett svagt
intresse fran minst en av de aktuella parterna; bolaget,
hyresgistforeningen eller hyresgisterna. Mot bakgrund av att det
dessutom &r pa mindre orter som det fungerar daligt bér man inte dra
alltfor stora vaxlar pa resultatet &ven om det i sig dr beklagligt utifrén
lagstiftarens intentioner.

En vil sa intressant friga &r i stillet vilket engagemang som den
genomsnittlige hyresgésten kan forvintas ha i sina boendefragor. Det &r
detta engagemang som de allménnyttiga bolagen ar hanvisade till att dra
nytta av for att uppfylla AKBL:s forvantningar. Andra
samhéllsengagemang ar kanske svéra att jaimfora med boendeinflytande,
men det engagemang som kan forvéintas av medlemmar i en
bostadsrittsforening borde kunna anvéndas som jamforelse.

Bostadsrittsforeningar har emellertid inte heller helt 14tt att uppbada
engagemang hos sina medlemmar och dé finns det, typiskt sett, ett
starkare ekonomiskt incitament i botten genom de stora viarden som en
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bostadsritt ofta motsvarar for den enskilde.'' Férhoppningarna pa
omfattningen av engagemanget frn hyresgésterna bor dérfor stéllas i
proportion till hur vil bostadsréttsforeningar lyckas och dé kan viss
O6dmjukhet vara pa sin plats.

Inflytande i bolaget

Det gér emellertid inte att bortse fran att resultatet ar en besvikelse nar det
géller hyresgésters inflytande i bolaget. Det ligger 1angt under jamfort
med vad man hoppades pa dd& AKBL infordes 2011. Men de invdndningar
som framkommit vid ndgra kontakter 4r inte helt ovidkommande.
Forarbetena till lagen har i och for sig inte 6ppnat for att dessa
inviandningar ska kunna utgdra grund fOr att inte ha representanter 1
styrelsen som nominerats av hyresgésterna. Men man bor kanske édnda
stanna upp och granska forutséttningarna for de allmidnnyttiga bolagen
innan kritiken formuleras.

De allménnyttiga bolagen forvéntas sedan 2011 bland annat bedriva
sin verksamhet utefter affarsméassiga principer — i allt vdsentligt som ett
jamforbart privatagt bostadsbolag. Det ska till exempel inte vara ndgon
storre skillnad pé ett allménnyttigt bolags avkastning pé langre sikt i
jamforelse med ett privatégt bolag pé en given lokal bostadsmarknad. Sa
langt ter sig allt rimligt.

Men det tillkommer dock ett antal moment for ett allménnyttigt bolag
som inte giller for ett privat bolag. Till att borja med ska bolagen — 1
allménnyttigt syfte — forvalta sina fastigheter och frimja
bostadsforsdrjningen 1 kommunen. Vad som exakt avses med
allménnyttigt syfte utvecklas inte i ndgon storre omfattning i férarbetena
till AKBL men ett innebdr i vart fall "att erbjuda bostader till alla
kommuninvéanare och tillgodose olika bostadsbehov som invénarna i
kommunen har. [ uppgiften ingér bland annat att bygga hyresbostéder.
Det fortjanar att betonas att ett allménnyttigt bolags verksamhetsomrade
ar geografiskt begransat. Dessutom dr de allmidnnyttiga bolagen
underkastade lagen (2007:1091) om offentlig upphandling. Slutligen ska
bolaget erbjuda hyresgisterna boendeinflytande utdver de krav som stélls
enligt hyreslagen samt inflytande i bolaget.

Det kan vara sa att det dr en utmaning for de allmédnnyttiga bolagen att
forena kravet pé affarsméssighet med de andra forutsittningarna.

9912

' Se till exempel Ligre intresse att engagera sig i styrelsen i
BREF, Fastighetsidgarna Stockholms bostadsréttspanel, april
2011.

12 prop. 2009/10:185 sid. 83.
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Personuppgifter

Namn

E-mail

Titel/position

Foretagsnamn

Hur stor del av den lokala hyresmarknaden ager bolaget?

0—100 %
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Del 1, boendeinflytande i den I6pande
forvaltningen

(Fragor om inflytande kring boendekostnader och
inflytande i styrelsen kommer i del Il respektive
del 111)

Erbjuder ni hyresgéasterna mojlighet till boendeinflytande i den 16pande
forvaltningen?

I:‘ Ja
|:| Nej
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Erbjuder ni boendeinflytande genom 6ppna moten?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Hur stor andel av de som blev kallade till det senaste motet deltog i
motet?

0—-100%

Hur ofta bjuder ni in till 5ppna moéten?
I:‘ En gang i veckan

En gang i manaden

En gang per halvar

En gang per ar

OO 0O O

Mer sallan

Vilka fragor brukar diskuteras pd motena?
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Erbjuder ni boendeinflytande genom arbetsgrupper?

|:| Ja, en arbetsgrupp

|:| Ja, flera arbetsgrupper

I:‘ Nej

Hur ofta traffas arbetsgruppen/grupperna?
I:‘ En gang i manaden

I:‘ Var annan manad

|:| En gang per halvar

|:| En gang per ar

|:| Mer séllan an en gang per ar

Vilka ingar i arbetsgruppen/grupperna fran bostadsbolaget?
[] vp

Fastighetschef

Omradesansvarig

Kundansvarig

OO 0O O

Annan

Ge exempel pa arbetsgruppen/gruppernas uppgifter?
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Finns det ett lokalt boinflytandeavtal med den lokala
Hyresgastféreningen?

|:| Ja
(] Nej

Hur ofta halls méten inom ramen for boinflytande?

|:| En gang i manaden
|:| Var annan ménad
En gang per halvar

En gang per ar

OO

Mer séllan &n en gang per ar

Vilken funktion fyller avtalet om boinflytande for er som hyresvard?




Genomfodrs hembesok systematiskt?

|:| Ja
(] Nej

Hur ofta goér ni hembesok?
I:‘ En gang per halvar

I:‘ En gang per ar

I:‘ Vart annat ar

|:| Vart tredje &r

Vad ar syftet med hembestken?

Genomfor ni regelbundet enkatundersékningar hos hyresgéasterna?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Vilken svarsfrekvens har enkaterna?

0—-100 %
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

Hur ofta skickar ni ut enkaterna?
I:‘ En gang per halvar

En gang per ar

Var annat ar

Var tredje ar

OO0

Var fjarde ar

Anvander ni sociala medier for att na ut till hyresgasterna?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Vilka sociala medier anvander ni?

|:| Facebook

|:| Twitter
|:| Blogg

Annat:

Hur ofta formedlar ni information via sociala medier?

Erbjuder ni ndgon annan form av boendeinflytande i den l6pande
forvaltningen?
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|:| Ja
(] Nej

Vi erbjuder annan form av boendeinflytande, namligen:

Beskriv kortfattat vilken metod ni anvander, hur stort engagemanget fran hyresgasterna ar samt uppskatt
effekter av boendeinflytandet. Rutan lamnas tom om ni inte erbjuder nadgon annan form av boendeinflytar

Varfor erbjuder ni inte hyresgasterna moéjlighet till boendeinflytande?

Beskriv varfor ni inte gor det eller varfér ni inte gor det langre.
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

Del 11, boendeinflytande och boendekostnader
Har hyresgasten mojlighet att paverka sina boendekostnader?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Kan hyresgasterna paverka sina kostnader genom hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall?

|:| Ja
(] Nej

Hur stor andel av hyresgasterna har hyresgaststyrt lagenhetsunderhall?

0—-100 %
Vilka ar de vanligaste tillvalen och franvalen som ni erbjuder?

Tillval

Tillval

Tillval

Tillval

Franval

Franval



Franval

Franval

Erbjuder ni hyresgéasterna moéjlighet till sjalvforvaltning?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Hur manga omraden har sjalvférvaltning

X av Y omraden:

I genomsnitt, hur stor andel av hyresgasterna i omradena med
sjalvforvaltning deltar ?

0—-100 %

Vilka delar av forvaltningen har hyresgéasterna tagit 6éver?
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

Har ni individuell vatten- eller virmematning?

|:| Individuell vattenmétning
Individuell varmemétning

Bada

OO

Nej

Hur stor del av bestandet har individuell vattenmatning?

0—-100 %

Hur stor del av bestandet har individuell varmematning?

0-100 %

Vilken typ av individuell varmemaéatning anvander ni er av?




Hur stor del av bestandet har individuell vattenmatning

0—-100 %

Hur stor del av bestandet har individuell varmematning?

0—-100 %

Vilken typ av individuell varmematning anvander ni er av?

Om ni anvander individuell varmematning, har den gett nagon effekt
vad galler temperatur i lagenheten?

Om ni anvander individuell vattenmatning, har det gett ndgon effekt
vad galler tappvattenforbrukningen?
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

Kan hyresgasterna paverka sina boendekostnader pa ndgot annat satt?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Om ja, beskriv pa vilket annat satt hyresgasten kan paverka sin
boendekostnad

Vad ar skalet till att hyresgasterna inte har mojlighet att paverka sina
boendekostnader?

Beskriv varfor hyresgasterna inte har maéjlighet att paverka sina boendekostnader eller varfér de inte har
langre.
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Del 111, hyresgasternas inflytande i styrelsen

Har ni hyresgastrepresentation i bolagets styrelse?

|:| Ja
(] Nej

Om ja, hur stor andel av styrelsen ar hyresgaster?

Besvaras X av Y

Har hyresgasterna nagon annan form av inflytande i bolaget?

Har arbetet med boendeinflytande och hyresgéasternas moéjlighet till
inflytande i bolagets styrelse forandrats efter att lag (2010:879) om
allmannyttiga bostadsaktiebolag bérjade galla den forsta januari 2011?

I:‘ Ja
I:‘ Nej

Om ja, pa vilket satt har arbetet forandrats?
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Allmannyttans erbjudande till hyresgaster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget

Vi tackar dig for din medverkan. Resultatet kommer
att finnas tillgangligt pa www.boverket.se i samband
med att uppdraget redovisas den 31 oktober 2014.
Avsluta enkaten genom att klicka pa "Skicka".

Darefter finns mojligheten att f& en sammanstallning
av fragorna och dina svar.

Om ni har nagra fragor sa kan ni vanda er till:

assar.linden@boverket.se






a@e~-
Boverket

Myndigheten for samhéllsplanering,
byggande och boende

Box 534, 371 23 Karlskrona

Besok Karlskrona: Drottninggatan 18
Bestk Stockholm: Karlavégen 108
Telefon: 0455-35 30 00

Webbplats: www.boverket.se
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