Strategi for ett

starkare boinflytande

Utredning om boinflytande
| region Stockholm

20 Region |
21 Stockholm @ Hyresgastforeningen 3 |




2(39)

1 Inledning och SaMmManfattning .......ccccooiiieiiiie e 4
1.1  Ett uppdrag fran regionStyrEISEN. ........ceiviiiiiiieiiee ettt s 4
2  Strategi for ett starkare boinflytande............cccoiiiiiiiiiiiie 6
2.1 Boinflytandeavtalen ska alltid gynna hyresgésterna och Hyresgéstforeningen................ 6
2.1.1  Boinflytandeavtal i tre NIVAET ..........ccooeiueeieeeeeeece e, 6
2.1.2  Finansiering genom boinflytandemedel, medlemsintakter och projektmedd........... 7
2.1.3  Nér boinflytandeavtal SAOS UPP «...eoveeerreririeeiiieesieeessieeessieeesneessseesssneessseessnseeens 8
2.2 Tillsammanstar vi strid for ett starkare boinflytande............ccccccevieiiiee e 8
221 Ett SamMOrdnat arbete ............ooiiiiiiiiieiiie e e 9
2.2.2  Entydlig process for starkt inflytande..........cccccveiiieeiiies i 9

3 Utredning om boinflytandei region Stockholm ..........ccooieiiiii e 11
3.1 Vilkadear SKajag l8Sa?.......ccccoieiiiieiiii et 11
3.2  Tvahundrafortroendevalda och anstallda har berattat ...........ccceeveveeeieevicresicceceea, 11
3.3 Vad & DOINFIYLANAE?........ooeeeee et 12
TSI I V=0 == o 1= g = 1= 0 SRR 12
3.3.2  Ett verkligt inflytande gentemot fastighetSagaren ...........occveveereeeieniieesee e 13
3.4 Nul&ge: boiNflytandeavtal ............c.ooieeiiiiiie e e 14
341 AVIASIOrNANAIINGEN .......eooieiiiiie e 15
3.4.2  Ekonomi och demokrati i boinflytandeavtalen ............ccccooiiiniiiniiiiie, 15
3.4.3 Boinflytande och lokal verksamhet ..............ccoveeiiiiiie e 16
3.5 Nuldge omvarld 0Ch INVAT .........ooeiiiieie e 17
3.5.1  Det & svart att fAIgenom fragOr.......cccoviviiieeiiceeee e, 17
3.5.2  Hyresgasterna dr SVAraatt eNgagera .........ceeeeveeueeereireeieeeresieseee et saeseenens 18
3.5.3 HyreSra3terNadr fAITE......ccouii e 18
354  Fastighetsagare ifragasatter 0SS.........cccocceeveeerieieeeeeceeeeeete e, 18
355  Fnangieringen fOr8NAraS.........cccuviiiieiiiee e 18
35.6  ENSPraklig fOrskjUNiNG........ccceeeueieeeeiecteeeee ettt et 18
3.5.7  Ibland har vi ingen att Samradamed............ccoceeveeeeueeeeieeee e, 19
3.5.8 V& kompetens ar utspridd och svar att hitta..............ccceeeeeeeeeeeeiceeeeeceeeeee, 19

I I VA = o] o I USRS 19
3.6.1  Hyresgéstforeningen & en gavklar plattform for inflytande..............cccoooeieeeee 20
3.6.2  Folkrorelsen far stod, int€ StYMMING........ccceoviveuiiiereicieeceeeee e e 20
3.6.3 Vi paverkar motparternaatt vilja samrada.............ccoeeeveriiiereiieeceeee e 20
3.6.4 Vi tecknar starkaboinflytandeavtal ............ccoccoieiiiiiin i 21
3.7 VarfOr DENGVES Vi €N SIIAEOI? ....coiiiieiiiee ettt 21
3.7.1 NAGrasaker VEL Vi FEUAN .......ccocueiviiiciiecicce et 22



3(38)

3.7.2  Nagrasaker maste Vi fortsattautreda............c.ceeveeerecieeeeeeiecceeeeceee e, 22

N S (= = 11 PRSP P TUPR TR PPRPR 24
N = T F=To o OSSPSR 25
5.1 Bilaga1: Oversyn ver regionens boinflytandeavtal .............ccoceeveveeveveeeeeveeeereensenenan, 25
ST 0 S § (= TSRS 25
B.1.2 VAN P ettt ettt ettt ne e 25

ST I N o - = RS PRPRSR 26
.14 PN .t n e e e e e e e e e e 26
ST T o (067> PR PP SPPPPPPSPPPRP 26
5.1.6  SAMIAJEIS SLALUS ......cvevevecviieeieie ettt st re s e neenans 27
51.7  INflytande OVEr VA .........ccouiiiiiii i 27
5.2 Bilaga2: Guide for att tafram ett nytt avtal...........cccoevieeiiiii s 31
ST S 1 (T TSRO PR OP PSPPI 31
I V- o o USRS 31
5.2.3  LOKAIES ... 32
52,4 MEAE ... bbb ae s 32
5.2.5  PHOCESS ...ttt 32
5.2.6  SAMMAJEIS SAUS .....cueveveieieieieeciete ettt sttt ne e 32
527  INflytande OVEr VaO? .......cooiiiiiiie ettt 32
5.2.8 NG QVEAl SAOS UPP: urererrereiriraiiieasieeeasseeesssseessseeessseessseessseessnseeesseessssesssssesssssees 33
5.3 Bilaga3: Guide for lyckade SAMIad............ccocuveveeeueeeeeeeeeceeee e, 34
oI I R = o | o o000 SR 34
532  Vemhjdper till Med vad?.........ccoo i 36
54  Bilagad: iNtEVJUITAGON .....c.cueiiivieeieieieteeeeteee ettt 37
SN A I o N (307 1= Y - ) SR PRRTSS 37
54.2  Husombud i bostadsréttsforening, inget avtal ...........coooeiiiiienienieeeeee e 37
55 Bilagas: enNKEIAgOr.......coieeeeiiiececece ettt 38



4(39)

1 Inledning och sammanfattning

Boinflytandet ar Hyresgistforeningens ryggrad. Det dr genom den lokala organiseringen som vi
syns for hyresgisterna, det dr sa vi vet vilket boende man far f6r hyran och det dr genom att driva
lokala fragor som vi kan vara relevanta for hela hyresgistkollektivet, oavsett hur och var man bor.

Hyresgisternas inflytande dr inte bara en réttighet. Det dr ocksa en forutsittning for att skapa ett
tryggt boende dir minniskor och samhille utvecklas, eftersom det d4r manniskorna som bor i ett
omrade som vet bist vad omradet behdver. Darfor ska Hyresgistféreningen verka for att
hyresgisterna har ett starkt inflytande 6ver sitt boende och bostadsomrade, oavsett om de har en
lokal hyresgasttérening (LH) eller inte, och oavsett om de omfattas av ett boinflytandeavtal eller
inte. Det g6r vi genom vart stindiga lokala arbete f6r boinflytande, och genom vart
bostadspolitiska arbete f6r en lagstiftning som ger hyresgisterna makt 6ver sitt boende. Ett
boinflytandeavtal dr en férdel, men i vart nuldge lyckas vi inte alltid dra nytta av den. For att
avtalen ska bli effektiva krivs att de dr formulerade med fokus pa hyresgistmakt och verkligt
inflytande. Det kravs ocksa att vi f6ljer upp avtalen och later det fi kinnbara konsekvenser om en
fastighetsagare inte lyssnar pa sina hyresgister.

Flera faktorer 1 vart nuldge forsvarar boinflytandeverksamheten. Hyresgistforeningen har hamnat
1 en ond cirkel dir fa hyresgister vill engagera sig, dirfor blir vi inte en tydlig representant for
hyresgisterna, och vi lyckas inte fa gehor £6r hyresgisternas fragor i samrad. Det leder i sin tur till
att vi har dnnu svarare att engagera hyresgisterna. Dessutom ar tjinstemannaorganisationen inte
samordnad, och det dr svart att hitta ritt person for att fa hjilp att driva sina fragor. Vi anvinder
ocksa ett sprak kring boinflytande som ytterligare férsvagar var position, genom att vi inte pratar
om inflytande som en friga om makt utan en friga om trivsel. Allt det hir beskriver vi 1
utredningen om boinflytande i region Stockholm.

Det 6vergripande malet med strategin ér att bryta den onda cirkeln. Da kan vi visa en
medlemsnytta lokalt, virva nya aktiva medlemmar, fa en bred representation bland hyresgisterna
och en stark stillning gentemot fastighetsigare, sa att vi kan fortsitta lyckas med att fa igenom
vara fragor genom boinflytande. I var vision dr Hyresgistféreningen den sjilvklara plattformen
tor hyresgisters inflytande, dir det dr hyresgasterna som avgdr vad och hur vi ska goéra i deras
omraden. Hyresgistforeningen ar ett stod for hyresgisternas inflytande genom att vi har en stark
stillning och kan péaverka fastighetsdgare, och teckna bra avtal som stirker hyresgisternas
position. I strategin for ett starkare boinflytande beskriver vi hur det kan ga till genom att vi tar
strid for hyresgisternas fragor, tecknar boinflytandeavtal som gynnar oss och samordnar vart
arbete sa att all var kunskap och erfarenhet kommer till anvindning,

1.1 Ett uppdrag fran regionstyrelsen

Uppdraget frin regionstyrelsen under 2020/21 var att ta fram en strategi for starkare
boinflytande. Strategin ska staka ut en riktning f6r hur Hyresgastféreningen region Stockholm ska
arbeta for ett stirkt boinflytande fram till 2027. Malsittningen med strategin dr att regionen ska
nd malen 51/22 till 2027.

Delmailen ar

- Okat boinflytande for hyresgisterna, och
- boinflytandeavtal med tydliga mal som starker hyresgisternas position.
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For att nd malen ska vi svara pa tva friagor:

1. Hur ska boinflytandeavtalen formuleras for att bli ett effektivt verktyg for hyresgisters inflytande dver
boendet och bostadsomradet?
2. Hur ska var organisation arbeta for att stirka hyresgdsternas inflytande, med och utan avtal?

Strategin ska alltsa dels ge stod i att ta fram bra boinflytandeavtal, dels hitta arbetssitt som
fungerar bade nir det finns och nir det inte finns en LH, och nir hyresgisterna omfattas och inte
omfattas av boinflytandeavtal. Med boinflytande menar vi kollektivt hyresgistinflytande gentemot
en gemensam fastighetsdgare. Strategin presenteras pa de féljande sidorna. Direfter foljer den
utredning som legat till grund for vigvalen i strategin.
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2 Strategi for ett starkare boinflytande

2.1 Boinflytandeavtalen ska alltid gynna hyresgéasterna och
Hyresgastféreningen

Genom vara boinflytandeavtal atar vi oss mycket arbete, men vi far inte nédvandigtvis lika
mycket tillbaka. Det gor att avtalen inte alltid gynnar hyresgisterna och Hyresgastféreningen.
Detta beskriver vi i utredningens nuligesbeskrivning. For att fa en konsekvent finansiering dar vi
betalas t6r det vi gbr och for att stirka vart forhandlingslige gentemot motparterna och 6ka var
medlemsnytta, foreslar vi boinflytandeavtal i tre olika nivder. Vi har dock alltid friheten att gora
mer dn vad vi atagit oss i avtal. Vilka formuleringar som ar limpliga att anvinda i ett avtal
beskriver vi 1 bilaga 2: guide f6r att teckna boinflytandeavtal.

2.1.1 Boinflytandeavtal i tre nivaer

Avtal om boinflytande med lokala verksamhetsmedel och boinflytandemedel anger
formerna for boinflytandet och bada parter atar sig att delta i samrad och eventuella 6vriga delar
av processen. Eftersom alla hyresgister betalar f6r de lokala verksamhetsmedlen via sin hyra, ska
verksamheten vara tillginglig for alla hyresgister. Vi maste ocksa ha metoder for att
kommunicera med alla hyresgister: att gbra oss nabara och sjilva na ut. Vi kan inte utga fran att
alla delar var virdegrund och bostadspolitiska krav, och maste hantera nir sa inte ar fallet. Det
arbetet kompenseras vi f6r med boinflytandemedel. Avtalen gynnar Hyresgistforeningen,
eftersom vi, utdver en plattform for inflytande, far en moijlighet till synlighet och virvning
samtidigt som vi finansieras for det extra arbete vi maste utfora.

Avtal om boinflytande med lokala verksamhetsmedel, men inte boinflytandemedel ger oss
ocksa former och en plattform f6r boinflytande, samt finansiering till verksamhet f6r medlemmar
och icke-medlemmar. Daremot ger avtalet inga pengar till vart arbete med kommunikation,
dialog, paverkan, bildning och annat féreningsstod. Detta far vi istillet finansiera med
medlemsintikter. Dirfor ska vi inte ata oss att representera och fora dialog med alla hyresgister,
utan bara med vira medlemmar. Ett avtal dir vi genomfor verksambhet 61 alla och far det
finansierat, men i 6vrigt bara driver vara egna frigor, skulle gynna oss eftersom vi far en
plattform och en moijlighet till finansierad verksamhet, men vi dger vara egna fragor och var
demokratiska ordning.

Genom avtal om boinflytande utan finansiering forbinder sig fastighetsigare och
Hyresgistforeningen att samrada i vissa former, men avtalar inte om nagot annat. Eftersom
fastighetsdgaren inte atar sig nagot annat an att kommunicera via samrad, ska vi inte heller gora
det. Darfor bor vi 1 det hir scenariot bara foretrida vara medlemmar, och skapa verksamhet som
riktar sig till medlemmarna. Fastighetsigarens skyldighet att informera och i viss man lyssna pa
sina hyresgister kvarstar, men vi har ingen anledning att hjilpa motparten att fullfélja sina
ataganden gentemot sina hyresgister nir vi inte kompenseras for det. Vi skulle gynnas av sidana
hir avtal eftersom de ger oss en plattform att féra fram véra fragor, men vi skulle behalla vart
oberoende och var demokratiska ordning.

I samtliga scenarier kommer fastighetsidgaren hdvda att vi ska foretrida alla hyresgister. Det basta
scenariot for en motpart vore att vi foretrider alla hyresgister, men att de varken betalar lokala
verksamhetsmedel eller boinflytandemedel. Om vi accepterar att teckna sadana avtal, finns det
egentligen ingen anledning f6r nagon fastighetsigare att finansiera boinflytandet, och det skulle ge
den enskilda hyresgisten firre anledningar att vilja bli medlem.
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I riksférbundets 6versyn av boinflytandeavtal skriver man att ’[i] de fall vi inte lyckas fa till stind
nagot avtal med fastighetsdgaren for aktiviteter bor det 6vervigas att avsitta medel for detta inom
organisationen, sa att den lokala hyresgistféreningen kan séka pengar f6r att kunna bedriva
nigon form av verksamhet.”! Det framgir dock inte om man tinker sig att alla hyresgister eller
bara viara medlemmar ska omfattas av saidan verksamhet. I Hyresgistforeningens stadgar stir det
a ena sidan att "Hyresgistféreningen ska vara den folkrérelse som garanterar alla
bostadshyresgister inflytande (...)”%, vilket kunde tolkas som att vi miste representera alla
hyresgister oavsett om vi omfattas av avtal eller ¢j. A andra sidan stir det ocksa att
“Hyresgastforeningen underlittar f6r medlemmarna att arbeta for ett bra boende i de former de
sjalva vill’”, vilket kunde betyda att det bara ir medlemmarna som ska i organisationens stod.
Att paragrafen star under 1.4 Inriktning, kan tolkas som att den ger uttryck f6r vart mal, snarare
an beskriver vart nuvarande arbete.

I vara nationella kvalitetskriterier star det att ”’Verksamhet som finansieras via avtal med
bostadsbolag/fastighetsigare ska komma alla hyresgister i bolaget/omradet till del och leda tll
ett bittre boende och inflytande f6r hyresgisterna i det aktuella bolaget/omridet” och ’Varje
region ska avsitta resurser for att kunna bedriva verksamhet i omraden dir det saknas
forhandlingsordning och/eller boinflytandeavtal”. 1 riktlinjerna stir det bland annat
”Verksamheten ska rikta sig till medlemmarna och syfta till ett 6kat inflytande, trygghet och
gemenskap 1 omradet”, vilket maste tolkas som att vi bara ska vinda oss till medlemmar nir vi
finansierar verksamhet med medlemsintikter.*

Slutligen har vi dven avtal som vi f6rvisso kallar f6r boinflytandeavtal men som inte innehaller
nagot inflytande utan bara ir avtal om finansiering f6r lokal verksamhet. Sadana avtal ger
ingen hyresgastmakt utan dr rena serviceavtal dir vara fortroendevalda med ideellt arbete skapar
verksambhet fOr alla boende. Det stir saklart varje hyresgist fritt att arrangera verksamhet f6r sig
och sina grannar och be sin fastighetsigare att betala f6r det. Det finns dock ingen anledning fo6r
Hyresgistforeningen att vara part i ett sadant avtal. Det gynnar inte var organisation eller vara
medlemmar, och dirfér bor vi inte teckna den hir typen av avtal.

2.1.2 Finansiering genom boinflytandemedel, medlemsintékter och projektmedel

Samtidigt som vi vill sikra en stabil finansiering f6r verksamhetsomradet vill vi ocksd gora oss
oberoende av motparternas paverkan. For att kunna dra nytta av olika finansieringsmoijligheter
och samtidigt virna vart oberoende ska vi inte avtala om medel till enskilda tjianster.
Boinflytandemedel som betalas ut av motparterna ska vi anvinda dar de gor storst nytta for
hyresgisternas inflytande. Om det innebir att vi ska bekosta tjanster, och hur omfattande de
tjdnsterna i sa fall ska vara, ska beslutas av féreningarna och regionkontoret — inte i
overenskommelser med motparterna. Vi ska darfor inte teckna avtal med motparter om vara
anstillda och deras arbetsuppgifter.

Att allt fler fastighetsigare betalar ut medel i projektform ir inte en 6nskvird utveckling, men vi
kan dra nytta av den. Verksamhet i projektform passar for att goéra punktinsatser och pilotprojekt
dir vi testar och lir oss nya metoder. Punktinsatser i omraden med lagt engagemang kan
synliggora boinflytandets mojligheter for bada parter. Flera av vira avtal ger mojlighet for
foreningsstyrelserna att utova boinflytande i LH:s stille, men det dr en moijlighet vi sillan
utnyttjar. Punktinsatser kan goras nir varken motparten eller hyresgisterna ser virdet 1 att

! Pourshahidi, 2021, s. 46

2 Hyresgastforeningen, 2018
3 1bid.

4 Hyresgastforeningen, 2020
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samrada, men vi ser potential att lyfta omradet, eventuellt med hjilp av arvoderade
fortroendevalda. Punktinsatser ar limpliga att gora nir det saknas aktiv LH men motparten ar
Oppen for att samrada, dven om avtal saknas.

Projekt kan ocksa syfta till att stirka hyresgisternas inflytande gentemot andra aktorer dn
fastighetsagare, t.ex. kommuner och andra markigare. Om vi kan dra nytta av utvecklingen mot
mer projektbaserad verksamhet kan vi ocksa soka externa medel f6r projekt med syfte att 6ka
boinflytandet. For projektmedel giller samma logik som f6r Ovrig finansiering: nar det ar en
motpart som betalar med alla hyresgasters hyra, ska alla hyresgister inkluderas. Nar vi finansierar
projekt med medlemsintakter, dr det vira medlemmar som omfattas. Om vi séker externa
projektmedel, sd bestims malgruppen av vad som stir i projektplanen och ansékan.

2.1.3 Nar boinflytandeavtal séags upp

Vi ska anvinda alla verktyg for att verka for bra avtal, savial protester som férhandling och dialog,.
Nir vi inte har ett avtal att luta oss mot ska vi framhiva nyttan med inflytande. Om vi
omférhandlar efter att avtal om boinflytandemedel sagts upp vill vi a ena sidan att det ska bli
kinnbart for en motpart att den di gir miste om nagot. A andra sidan vill vi att vira medlemmar
ska ha en minst lika stark organisering efter en uppsigning. Dirfér behover vi prioritera sa att det
som gynnar medlemmarnas organisering finns kvar, men det som underlittar f6r motparten
torsvinner. Vid en omférhandling dir den lokala organiseringen forvintas finnas kvar och
finansieras via lokala verksamhetsmedel men inte st6ttas med boinflytandemedel, ska vi
tydligeora pa vilka punkter vi forvintar oss att fastighetsagaren stottar den lokala organiseringen i
vart stille.

Om nu uppsagda verksamhets- eller boinflytandemedel tidigare legat till grund f6r hogre
hyresnivaer eller en separat férhandlingséverenskommelse kan vi yrka pa hyressinkning
motsvarande forlorade medel. Riksférbundets skriver 1 sin Gversyn att “avtalen [bor] vara tydliga 1
huruvida medel som anvinds inom ramen for boendeinflytandearbetet dr en del av utgiende
hyra. I de fall ett [boinflytande]avtal sigs upp ska ocksd hyran sinkas motsvarande del.”” Detta
forutsitter ett nara samarbete mellan férhandlings- och boinflytandeverksamheterna.

2.2 Tillsammans tar vi strid for ett starkare boinflytande

Att teckna boinflytandeavtal dr ett bra sitt att fa fastighetsdgarna att komma till samrad. Att vi
deltar i en dialog dr dock inte samma sak som att vi blir horda 1 dialogen och fér inflytande.
Slutsatsen av var nuldgesanalys ar att hyresgisterna ofta har ett svagt inflytande trots att de
omfattas av avtal och har samrad — inte fOr att det saknas en process utan for att processen
bygger pa att man kommer 6verens. Om man inte tycker samma sa bestimmer fastighetsigaren
sjalv. For att ge hyresgisterna ett reellt inflytande maste vi jiamna ut maktobalansen genom att ta
strid for hyresgisternas fragor. Vi ska i forsta hand ta strid i andra forum dn lokala samrad, for att
kunna bibehalla goda lokala relationer. Det édr ocksa sillan den lokala personalen, som férvaltare
eller bovirdar, som fattar de beslut vi vill paverka.

Inom tjinstemannaorganisationen behover alla yrkesgruppers kompetens utnyttjas for att vi ska
ge ett bra stod. Vi har verktyg att hantera nistan allt, om vi anvinder alla yrkesgruppers
kompetens och metoder. I manga avtal finns en process for boinflytande som utover lokal dialog
och samrad aven innefattar forstirkt samrad och central férhandling. Oavsett om det finns
avtalat eller inte sa kan vi ta initiativ till forstirkt samrad och dberopa méjligheter till inflytande i
torhandling eller juridiska processer. Samtidigt behover vi samordna hela tjanstemanna-

® Pourshahidi, 2021, s. 51
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organisationens arbete med boinflytande. Boende- och medlemsutvecklingsenheten ar det
naturliga navet. P4 sa vis far medlemmarna en enkel vig in” till regionkontoret, vi tappar inte tid
pa att skicka drenden mellan oss, och vi behover inte leta efter den som har ritt kompetens. Det
ska vara litt f6r en medlem att fd hjilp av regionkontoret.

2.2.1 Ett samordnat arbete

Hela verksamhetsomradet, fran att teckna avtal till att verka for att de efterlevs och bedéma hur
vi ska agera ndr sa inte ar fallet, bér samordnas av boendeutvecklarna som arbetar nirmast de
fortroendevalda. Genom att verksamheten samordnas av Boende- och medlemsutvecklings-
enheten samlas kompetensen thop nira foreningsstyrelserna. Kompetens behéver ocksa byggas
upp genom utbildning, bade bland tjdnstepersoner och fértroendevalda.

Boendeutvecklarna ansvarar for att de foértroendevalda har en framstiende roll i avtals-
forhandlingar. Boendeutvecklarna behover fa chefsstod nir boinflytandeavtal ska férhandlas
innan man hunnit bygga upp erfarenhet bland boendeutvecklarna. Vi ska ocksa vara pragmatiska
och anvinda all kompetens som finns tillgdanglig fOr att lyckas 1 avtalsforhandlingar, dven pa andra
enheter. Med en storre vana och kompetens i avtalstérhandlingar ska vi bli battre pa att ta egna
initiativ till avtalsférhandlingar, bade for att omférhandla svaga avtal, och for att teckna avtal dar
det saknas men vi ser en moijlighet, t.ex. med fastighetsidgare som samrader utan avtal.

2.2.2 Entydlig process for starkt inflytande

Vi har en process f6r boinflytande som bestar av samrad, forstirkt samrad och central konflikt,
och som finns beskriven i ndgra avtal. Hela processen beskrivs i detalj 1 Bilaga 3: Guide 6+
lvckade samrad. Foreningsstyrelserna stottar LH 1 att genomfora samrad, med stod av
boendeutvecklaren. Blir man inte hord i1 samrad ska vi ta initiativ till forstarkt samrad. Vi kan
alltid folja processen — dven nir vi samrader utan avtal eller enligt avtal dir alla steg inte 4r med.
Foreningsstyrelse och boendeutvecklare bestimmer tillsammans vem som deltar i forstirkt
samrad. Ett ndra samarbete mellan féreningsstyrelsen och boendeutvecklare ir en forutsittning.
For att underlitta for foreningsstyrelser som inte har kapacitet att hantera samrdad bor vi 6verviga
mojligheten att arvodera vissa fortroendevalda med sirskild utbildning. Erfarenheten fran
upprustningsteamet dr dock att det kan vara svart att hitta fértroendevalda till uppdragen. Om sa
blir fallet behover vi 6vervaka kapaciteten pa Boende- och medlemsutvecklingsenheten och
forstirka vid behov.

Nir vi inte far igenom fragor i ordinarie och forstirkt samrad kan vi forsoka driva dem pé andra
sitt, t.ex. genom férhandling eller juridik. Eftersom boinflytandefragor ar kollektiva drenden som
7vicks” genom fortroendeuppdrag kommer de till tjinstemannaorganisationens vetskap genom
boendeutvecklare eller f6reningsstyrelserna, snarare 4n genom nationella raidgivningen. Det ar
boendeutvecklaren som haller thop processen och avropar andra yrkesgrupper. Hur det hir ska
ga till praktiskt 4r en fraga som regionkontoret beh6ver besvara, liksom hur man ska prioritera
mellan olika drenden. Eftersom boinflytandet ofta omfattar alla hyresgister kommer drendena
gynna dven icke-medlemmar. Vi kan inte helt prioritera bort drenden som omfattar en stor andel
icke-medlemmar eftersom vi ska foretrida dven de medlemmar som har oorganiserade grannar.
Vi ska dock alltid virva i samband med att vi driver sidana drenden.

For att processen ska bli kind for alla som berdrs behover vi arbeta med systematisk och bred
utbildning. Genom utbildning kan fértroendevalda ocksa dela erfarenheter och forbattra sjilva
“hantverket” att fa igenom en fraga, engagera och fora dialog. Vi ska vara generésa med kunskap
och ta varje tillfille till kompetensutveckling i alla led. Vi ska ocksa fortsitta att sprida kunskap till
bada parter. Det kan t.ex. handla om att ta fram information till motparter som kan underlitta for
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lokalt fortroendevalda som vill 6vertyga motparternas lokala personal om att samrada, eller
underlag f6r bra samrad som riktar sig till bada parter. Vi kan ocksa underlitta genom att ta fram
mallar £6r t.ex. protokoll och dagordning som ir litta att f6lja.

Som en del i att 6ppna upp for olika organisationsformer ska vi direkt verka for samrad nar
hyresgaster vill paverka, istillet fOr att starta LH. Genom att forst fa samrada far hyresgisterna
direkt se virdet i att engagera sig i en LH, arbetsgrupp eller annan form. Det ska ocksa vara
moijligt att organisera sig tillfalligt 1 en fraga utan att ata sig ett lingsiktigt uppdrag i en LH.

10
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3 Utredning om boinflytande i region Stockholm

3.1 Vilka delar skajag lasa?

Den hir utredningen av boinflytande 1 region Stockholm har legat till grund for vigvalen i Stuazegi
for ett starkare boinflytande. Strategin ska ge en riktning for framtiden och riktar sig till bade
fértroendevalda och anstillda. Utredningen riktar sig fraimst till anstéllda och den som vill
tordjupa sig lite extra. I utredningen star det hur strategin och utredningen tagits fram, vad vi
menar med boinflytande och vad det syftar till. Utredningen beskriver ocksa ett nulige, bade vad
giller vara boinflytandeavtal, och vira forutsittningar for att arbeta med boinflytande. Slutligen
beskriver den ocksa vér vision, som strategin ska hjilpa oss att komma nirmare. Efter
utredningen foljer nagra bilagor. Dir finns Guude for samrid och Guide for att teckna bra
boinflytandeavtal. De innehaller handfasta rad och ska kunna anvindas som diskussionsunderlag
och inspiration f6r medlemmar.

3.2 Tvahundra fortroendevalda och anstallda har beréattat

Strategin har tagits fram i dialog med fértroendevalda pa olika nivder och anstillda ur olika
yrkesgrupper. En enkit har skickats ut till fértroendevalda LH-ordféranden,
féreningsordforanden, delegationsordféranden och husombud, samt medlemmar som ar
registrerade som “aktiv medlem boinflytande”. De har ombetts att skicka vidare enkaten till andra
som de tror ber6rs. 133 personer har svarat. Intervijuer, enskilt och i grupp, har genomférts med
10 fortroendevalda och 9 anstillda boendeutvecklare. Enkit- och intervjufragorna finns i bilaga 4
och 5. En workshop med 67 anstillda ur alla yrkesgrupper har genomférts pa en personaldag. De
anstallda fick ta stillning till olika drenden och diskutera hur de, utifran sina olika roller, kunde
bista hyresgisterna i de olika drendena och vad de behévde for att kunna ge ett bra std.

Utover materialet som samlats in via enkat, intervjuer och workshop, har vi gatt igenom alla
boinflytandeavtal och nationella kvalitetskriterier, samt ett antal andra styrdokument: strategin
Folkrorelsen i bostadsomradet, stdddokumentet Boinflytande som vi vill ha det,
Framtidsprogammet och riksf6rbundets nationella 6versyn av boinflytandeavtal, som tagits fram
parallellt med den hiir strategin.’

Styrgruppen har bestatt av Katarina Kalavainen, Jonas Carlsson och, till en bérjan, Janike Skoog
som alla var ledamoter i regionstyrelsen nir arbetet inleddes. Gruppen har sammankallats av Ylva
Berglund, boendeutvecklare. Asa Schneider, kanslichef pa regionkontoret, Ifeta Ahmic,
gruppchef pa Boende- och Medlemsutvecklingsenheten, och Kristina Oberg, bitridande
enhetschef pa Boende- och medlemsutvecklingsenheten, har ocksa varit med en tid var.

6 Pourshahidi, 2021
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3.3 Vad ar boinflytande?

Hyresgisterna har inflytande 6ver olika fragor, 1 olika format och gentemot olika motparter. Vi
kan se pa hyresgisternas inflytande som en 16k.

Den enskilda hyresgdstens inflytande éver Idgenheten

Hyresgdstkollektivets gemensamma boinflytande

Invanares inflytande éver omrédet och stadsplaneringen

Kirnan dr hyresgisternas individuella inflytande, som innefattar réitten att gbra vissa andringar i
bostaden, att enligt Hyreslagen godkinna eller inte godkinna att fastighetsigaren gor andringar
som paverkan bruksvirdet av ligenheten. Och ritt till visst inflytande 6ver gemensamma
utrymmen, genom att fastighetsigaren behéver minst hilften av hyresgisternas godkidnnande for
att genomfora inte obetydliga atgirder pa fastigheten.

Utanfor det individuella inflytandet finns inflytande som avtalats mellan fastighetsigare och
Hyresgistféreningen, 1 boinflytandeavtal och avtal om samrid vid upprustning. Hir dr fokus pa
boendet och kollektiva fraigor som man engagerar sig i gemensamt. Det dr det hir inflytandet som vi
kallar f6r boinflytande och som star i fokus for den hir strategin.

Ytterst finns ytterligare ett lager som handlar om inflytande &ver bostadsomridet men som inte
nodvandigtvis ryms inom forhallandet mellan fastighetsagare och hyresgist. Hir inbegrips fragor
som paverkar boendesituationen, saisom tryggheten pa vigen till och fran bostaden, kvaliteten pa
offentliga utrymmen och tillgangen till service i ett omrade. Det hir dr ett inflytande f6r invanare
eller medborgare gentemot t.ex. stadsdelsforvaltning och kommun. Hyresgistforeningen dr en
plattform ocksa for stads- och omradesutveckling, men det arbetet omfattas inte av den hir
strategin.

3.3.1 Vad séager lagen?

Hyresgisternas lagstadgade inflytande regleras dels av Hyreslagen” och dels av Allbolagen®. T
Hyreslagen star det att fastighetsidgaren behover den enskilda hyresgistens tillstind, alternativt
hilften av alla berorda hyresgisters tillstind, for att “utfora sadana standardhijande dtgirder pa
fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pd en bostadsléigenhets bruksvérde, eller utfora atgdrder som medfor
en inte ovésentlig dndring av en bostadskigenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.”” Den hir
lagen omfattar alla fastighetsdgare, oavsett om de ar privata eller allminnyttiga, och innebir att
fastighetsiagare maste be sina hyresgister om lov for att gora storre forindringar.

Vad riknas di som en férindring som kraver hyresgisternas godkidnnander I teorin kan “en inte
ovisentlig andring (...) av de gemensamma delarna av fastigheten” vara precis den typen av
fragor som vi anser ir boinflytandefrigor — i boinflytandeavtalen stir det ofta att avtalen ska ge
hyresgisterna inflytande 6ver “visentliga fragor” eller ’fragor av betydelse”. I praktiken anvinds
lagen dock bara nar bruksvirdet paverkas, eftersom fastighetsdgare sillan genomfor en visentlig

7 Jordabalk (1970:994) 12 kap. Hyra
8 Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunal a bostadsaktiebolag
9 Jordabalk (1970:994) 12 kap. Hyra, 18d §
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forindring utan att forsoka driva igenom en hyreshojning. Det betyder att de har fallen hamnar
utanfor det vi kallar boinflytande, och istillet anses vara individuellt inflytande som vi hanterar
inom upprustningsverksamheten. I teorin kan man tinka sig att dven férindringar som inte
paverkar hyran, men som dndd inte dr ovisentliga borde kriva hyresgisternas medgivande, och att
det dr just de fraigorna som omfattas av var boinflytandeverksamhet.

Allminnyttiga fastighetsdgare har storre skyldighet att erbjuda hyresgisterna moéijlighet till
inflytande dn privata. Detta regleras genom Allbolagen, dér det star att ett allminnyttigt
bostadsaktiebolag “erbjuder hyresgisterna mijlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.” " Lagen it
dock inte tvingande och det finns inget straff for att inte ge hyresgisterna inflytande 1 ett
allminnyttigt bolag. Boverket har foljt upp effekterna av lagen och resultatet antyder att lagtexten
har liten betydelse. I tidigare lag stod det att allmannyttiga fastighetsigare ska ”strava efter” att
erbjuda mojligheter till inflytande, vilket dndrades till att de ska erbjuda inflytande. Nar Boverket
fragade 111 allminnyttiga fastighetsdgare om de dndrat sitt arbete med boinflytande nir lagen
indrades, svarade bara 13 ja."

Boinflytande gentemot privata fastighetsdgare regleras inte i nagon egen lag. Diremot finns en
branschoverenskommelse mellan Hyresgistforeningen, SABO och Fastighetsidgareféreningen, dit
manga — men inte alla — privata fastighetsdgare dr anslutna, men den omfattar bara samrad vid
ombyggnad/upprustning, inte det l6pande boinflytandet."

3.3.2 Ett verkligt inflytande gentemot fastighetséagaren

Boinflytande ir alltsd ett kollektivt inflytande f6r hyresgisterna i ett omrade, gentemot en
gemensam hyresvird. Genom boinflytandeavtal med enskilda fastighetsdgare har vi avtalat om
formerna f6r boinflytande. Foér allminnyttiga hyresvirdar kan man siga att avtalen formulerar hur
det lagstadgade boinflytandet ska ga till. For privata fastighetsagare avtalar vi om boinflytande
utover det lagstadgade.

Vi ska vara vaksamma pa att boinflytande genom avtal innebir ett riktigt inflytande och inte att
Hyresgistforeningen bidrar till att dekorera odemokratiska beslutsprocesser och legitimera beslut
som redan fattats utan hyresgisternas medverkan. For att skilja pa faktiskt och skenbart
inflytande kan vi anvinda nflytandetrappan.” Den har applicerats i minga sammanhang och visar
att det finns manga sitt att delta pa som inte innebar nagot verkligt inflytande. Boverket har
skapat ’boinflytandets trappa” med fyra steg:"*

10 ag (2010:879) om allméannyttiga kommunal a bostadsaktiebolag, 1 §
1 Boverket, 2014

12 Fastighetsagarna, Hyresgastforeningen och SABO, 2017

13 Arnstein, Sherry R.,”A Ladder of Citizen Partizipation”, 1969

14 Boverket, “Boinflytande i praktiken”, 2010.
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Besluta

Eget
initiativ. Inflytande

Inbjudan
till dialog

Ldmna synpunkter

boende bidrar med Medverkan
sina erfarenheter till Viélja bland alternativ
att ta fram forslag pa
féréindring Fa information
3. Forankring. De .
boende hﬁr Sitta med (dekorera) Skendemokrati

moijlighet att stilla
fragor och limna
synpunkter.

4. Information. De boende far information om beslut som fattas utan deras deltagande.

Inget inflytande

Boinflytandeavtalen dr ett verktyg for att ge hyresgisterna inflytande, men inte det enda.
Eftersom boinflytande handlar om gemensamma angeligenheter 1 ett omrade, skulle det kunna
finnas fler motparter 4n bara den enskilda fastighetsidgaren. Hyresgistforeningen ar en plattform
aven for sadant inflytande, men den hir strategin beror bara boinflytande gentemot den egna
fastighetsagaren, dock oavsett om denne tecknat boinflytandeavtal med oss eller inte.

3.4 Nulage: boinflytandeavtal

Regionen har vintern 2020/21 74 avtal tecknade, med 21 allminnyttiga och 39 privata
fastighetsagare. Nagra privata fastighetsigare har flera olika avtal f6r olika delar av sitt bestand.
Totalt omfattas 173 051 ligenheter av boinflytandeavtal, alltsa drygt hilften av de 337 958
ligenheter som omfattas av en férhandlingsordning i regionen (exkl. Norrtilje).

I arbetet med den hir strategin har vi gatt igenom samtliga avtal och tittat nirmare pa de
viktigaste punkterna i ett avtal:

1. Syfte: av vilken anledning har avtalet tecknats? Vad dr det man kommit 6verens om att
man vill uppna?

Vir part: vilken del av var organisation foretrader hyresgisterna?

Lokaler: ger avtalet oss ritt till kvarterslokaler?

Medel: avtalas det om lokala verksamhetsmedel och/eller boinflytandemedel?

Process: avtalas det om hur inflytandet ska ga till?

Samradets status: om det avtalas om samrid, vem kan kalla till det, nir och hur?
Inflytande 6ver vad: specificerar avtalet vad hyresgisterna ska fa inflytande 6ver?

Nt s L

Bland avtalen finns en stor variation i vad som avtalats om. En genomgang av befintliga avtal
finns 1 bilaga 1.

Av de som svarat pa enkiten och som omfattas av ett avtal svarade 28% att de uppfattar att
hyresvirden/fastighetsigare inte foljer avtalet eller gor en felaktig tolkning. I fritextsvaren
beskriver de ett hart arbete med att fa igenom forindringar — med motstand bade fran
hyresvirden/fastighetsigare och frin andra hyresgister. Det dr fler som har svarat att de har
engagerade forvaltare dn som svarat att de har engagerade grannar. Kanske bor man i hyresritt
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for att man inte bryr sig om sitt boende, men det dr ocksa mojligt att vardet i att engagera sig inte
syns for hyresgiasterna. Att det kridvs mycket arbete for att fa igenom en fraga kan vara
avskrickande. Som fértroendevald forsitts man dirfor 1 en mirklig position: man vill 4 ena sidan
uttrycka sin kritik infor sina grannar sa att de ocksa ska kriva forindring. A andra sidan vill man
framstilla engagemanget som smidigt och lustfyllt for att andra ska vilja vara med.

Vi ska vara vaksamma pa att boinflytande genom avtal verkligen innebir ett faktiskt inflytande.
Det kan verka som att métesplatser som samrad och Boinflytandekommitté (BIK) dr arenor f6r
medbestimmande, men fastighetsdgaren kan ocksa se métena som arenor for att sprida
information och s6ka legitimitet for beslut som redan ir fattade. Mer om hur detta kan ga till star
1 avsnittet Hur ska var organisation arbeta for ett starkare boinflytande, med och utan avtal?

3.4.1 Avtalsférhandlingar

Sedan 2018 sker férhandlingar om nya boinflytandeavtal pa Boende- och medlemsutvecklings-
enheten. I praktiken finns ingen tydlig rutin f6r vem som ansvarar for avtalsférhandlingar, utan
det avgors fran fall till fall: ibland é4r det chefer pa enheten, ibland boendeutvecklare. Tva
boendeutvecklare atbetar under vintern 20/21 med omf6rhandlingar efter att avtal som de
arbetar med sagts upp. Boendeutvecklarna tycker 4 ena sidan att det dr logiskt att de far
uppdraget eftersom de har erfarenheter av och insyn i boinflytandearbetet, 4 andra sidan ar
uppdraget otydligt och otryggt eftersom boendeutvecklarna saknar riktlinjer f6r vad avtalen ska
innehalla, och utbildning for att genomféra forhandlingarna. Att tillsammans med berdrda
fértroendevalda avgora vad som ska sta i varje avtal ger en simre position 1 férhandlingen
eftersom boendeutvecklaren inte kan luta sig mot en policy 1 foérhandling med motparten. Det ger
ocksa en osikerhet: vad hinder om avtalet inte blir bra? Kommer boendeutvecklaren hallas
personligt ansvarig?

Att férhandla fram ett nytt boinflytandeavtal innebir ocksa att man till viss del férhandlar om
sina framtida arbetsuppgifter, med en motpart som inte ar ens arbetsgivare. Om férhandlingen
ocksa skulle omfatta boinflytandemedel férhandlar man dessutom om finansieringen till sin egen
16n. Aven detta ir otryggt f6r boendeutvecklarna: vad hinder om man misslyckas med
férhandlingen och pengarna inte ricker till 16nen? Vad kommer arbetsgivaren tycka om
arbetsuppgifterna férindras?

Att det saknas stéd bade for innehall och férhandlingsprocess gor att uppdraget uppfattas som
otydligt: det 4r ingen som pa ett tydligt satt ager frigan”. Ibland har férhandlingar om
boinflytandeavtal paborjats mellan parter som saknar mandat f6r detta, t.ex. LH-aktiva
medlemmar och nigon foéretridare for en fastighetsigare — kanske for att det ar otydligt vem som
annars har mandatet. Det dr ocksa otydlig hur boendeutvecklare ska hantera att ett avtal sdgs upp.
Osikerheten gor att man ogirna ser att ett avtal sdgs upp for omférhandling, dven om det
egentligen kunde gynna oss.

3.4.2 Ekonomi och demokrati i boinflytandeavtalen

Genom boinflytandeavtalen dtar vi oss ofta ett stort — ideellt — arbete, som inte alltid star i
proportion till vad vi far tillbaka. Bade anstillda och fortroendevalda har i intervjuer berittat att
de inte vet hur vi ska forindra vart arbetssitt nir vi forlorar finansiering vid uppsigningar, och att
motparterna fortsatter anvinda LH som alla hyresgisters sprakror. Detta gor att var organisation
inte riktigt maktar med hela verksamhetsomradet, att var finansieringsmodell blir inkonsekvent,
och att vi har en svag férhandlingsposition 1 avtalsforhandlingar. Motparterna vet att de kan fa
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oss att gora en massa arbete, 4ven om de inte kompenserar oss for det. Man kan sdga att vi dr
inkonsekventa och varken foljer en demokratisk logik eller en ekonomisk logik.

En demofkratisk logik innebir att det 4r medlemskapet som avgor vem som far vad. Med
medlemskapet foljer rittigheter och skyldigheter: férutom ritt att valja och bli vald, har
medlemmar en mojlighet att foretrida andra (eftersom man kan bli avsatt), att limna férslag
(eftersom forslag kan prévas demokratiskt, till exempel genom omrdstning pa ett medlemsmote
eller fullmiktige), och ritt att ta del av féreningens resurser, som personal, varumirke och
plattformar (eftersom man ar med och bidrar med till exempel ideellt arbete och medlemsavgift).
En ekonomisk logik innebir att det dr pengar som avgor vem som far vad. Det dr denna logik som
styr avtalen. Om alla hyresgaster betalar f6r lokala verksamhets- och boinflytandemedel via sin
hyra sa ska alla ocksa omfattas.

Den demokratiska logiken ligger till grund for allt vart arbete, férutom nir vi ingar boinflytande-
avtal med en ekonomisk 6verenskommelse. Da blir det istillet méjligt £61 en icke-medlem att
anvinda vara resurser utan att bidra, att foretrida medlemmar utan att vara vald och kunna bli
avsatt genom att vi valjer nagon annan, och att limna férslag pa samrad utan att de behover
prévas 1 var demokratiska process. Om vi inte ingétt en ekonomisk 6verenskommelse bor vi
alltsa aterga till var demokratiska logik. D4 dr avtalen ”bara” en 6verenskommelse om hur
boinflytande ska ga till. De hyresgister som inte dr medlemmar hos oss ir inte en avtalspart och
vi har inte nagon skyldighet att representera dem om vi inte ersitts ekonomiskt for det. I vart
nuldge ir detta inte alltid fallet. Vi gor oss till alla hyresgisters representant dven nir vi inte far
boinflytandemedel, och arrangerar verksamhet f6r alla hyresgister dven nir vi inte far lokala
verksamhetsmedel.

Bilden nedan visar vad Hyresgistforeningen och motparten far ut av olika delar av avtalen. For
att vi ska ge och fa lika mycket, sa ska nyttan f6r bada parterna vara pa samma rad. Om vi t.ex.
varken far lokala verksamhetsmedel eller boinflytandemedel, men motparten dnda fir verksamhet
och nar alla sina hyresgister genom oss, idr avtalet en belastning snarare dn en férdel.

Overenskommelse om hur Overenskommelse om hur
boinflytande ska ga till boinflytande ska ga till
Plattform foér paverkan Vardefull information
Lokala verksamhetsmedel Verksambhet for alla hyresgdster
Boinflytandemedel Nér alla hyresg&ster genom oss

3.4.3 Boinflytande och lokal verksamhet

Boinflytande och lokal verksamhet blandas litt samman, men det ar viktigt att vi haller isdr
verksamhetsomradena och deras finansiering. Boinflytandemedel betalas ut till féreningar
och/eller regionkontoret for att finansiera verksamhet som leder till hyresgistinflytande. Lokala
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verksamhetsmedel betalas ut till LH och/eller féreningar for att finansiera lokal verksamhet som
ar social och syftar till gemenskap. De tva verksamhetsomridena skulle kunna ga hand 1 hand
eftersom gemenskap i bostadsomradet underlittar hyresgisternas organisering och den lokala
verksamheten ér ett tillflle att undersdka hyresgisternas asikter och behov, och genom
boinflytande kan hyresgisterna fa inflytande 6ver vilken verksamhet de vill ha 1 sitt omrade.

Boinflytande och lokal verksamhet skulle ocksd kunna ses som motsatser eftersom den lokala
verksambhet syftar till att fa hyresgdsterna att trivas i omradet som det dr medan boinflytande syftar
till att driva igenom forindringar. Lokal verksamhet kan anvindas av fastighetsigare for att
framstilla sig som genertsa och “goda” som betalar f6r hyresgisternas aktiviteter (dven om det dr
hyresgisterna sjilva som blir ansvariga fOr att ordna trivseln 1 bostadsomradet, och dven om det
egentligen ar hyresgisterna sjilva som betalar via hyran). Boinflytandeverksamhet genomfors
diremot med fastighetsigaren som motpart.

Om fastighetsdgaren inte vill ge hyresgisterna alltfor stort inflytande, ligger det i fastighetsidgarens
intresse att boinflytande- och lokal verksamhet ses som samma sak och ”blandas thop”. Da kan
vi bedriva lokal verksamhet och ta eget ansvar fOr tryggheten i omradena, istéllet for att utkriva
ansvar av fastighetsigaren. De anstillda boendeutvecklarna kan arbeta med att anordna lokal
verksamhet som 6kar trivseln 1 omradet, istillet fOr att hjdlpa hyresgisterna att stilla krav pa
fastighetsagaren for att den ska forbattra omradet.

Det bista vore forstas att bade 6ka trivseln i omradena genom lokal verksamhet, och organisera
oss for ett starkt inflytande.

3.5 Nulage: omvarld och invéarld

For att f6rsta vad vi behover géra maste vi forst veta var vi befinner oss. Det har vi tagit reda pa
genom en enkit och intervjuer med fértroendevalda.

Det ir stor skillnad 1 hur vi arbetar med boinflytande i olika omraden, och vilka fragor vi driver.
Den stora variationen 4r bade var styrka och var svaghet. Den ir vir styrka eftersom den visar pa
var flexibilitet och férmaga att organisera oss efter unika lokala forutsittningar. Den dr var
svaghet eftersom det ibland verkar saknas en gemensam riktning for vara grasrotter. Nagra
problem och férutsittningar dr dock gemensamma. Dem beskrivs hir.

3.5.1 Det ar svart att fa igenom fragor

Aven de fortroendevalda som i enkiten eller intervjuer sagt att de 4r n6jda med boinflytandet i
sitt omrade, har varit med om att de inte fatt gehor f6r sina fragor, eller att atgarder som de blivit
lovade inte genomforts. I samtliga fall har man da svart att fa stod i att ta frigorna vidare. Den
enskilda fortroendevalda vet sillan om en friaga kan hanteras av en boendeutvecklare, férhandlare
eller jurist. De som kidnner personal pa regionkontoret kan ringa runt till olika personer for att be
om hjailp. Personalen vet dock sillan vad de ska gora med drenden som kommer in via
telefonsamtal eller mail. Detta gor att fragor som inte 16ses direkt i samrad sillan far en 16sning
alls. For fastighetsdgare ér det alltsa riskfritt att ignorera hyresgisternas 6nskemal 1 samrad — det
tar sillan nagra konsvenser.

Bada parter har ofta dalig kunskap om vad som star i avtalen, och f6ljer dem dérfor inte. Man har
ibland svart att bedéma vad som dr fragor f6r samrad.
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3.5.2 Hyresgasterna ar svara att engagera

Samitliga intervjupersoner som varit engagerade en lingre tid berittar att det dr svarare att
engagera hyresgisterna nu dn forr. Det skulle kunna bero pa att farre bor i forsta hand och att
hyresritten inte ses som ett permanent boende virt att engagera sig 1, men det kan ocksa bero pa
att vi inte erbjuder organiseringsformer som lockar, eller att det upplevs som meningslost att
engagera sig eftersom det ofta krivs mycket stora anstringningar for att fa igenom nagonting i
samrad. I fritextsvaren i enkéten beskriver manga ett hart arbete med att fa igenom forindringar
— med motstand bade fran fastighetsigare och fran andra hyresgister. Flera spekulerar 1 att det
stora arbetet som krivs for att fa igenom nagonting ar avskrickande. Som engagerad hyresgist
forsatts man da 1 en lite mérklig position: man vill 4 ena sidan uttrycka sin kritik infér sina grannar
si att de ocksa ska kriva férindring. A andra sidan vill man framstilla engagemanget som smidigt
och lustfyllt f6r att andra ska vilja vara med.

3.5.3 Hyresréatterna ar farre

Kombinationen av lig byggtakt och ombildningar gor att hyresritterna blir farre och att fler
hyresgister har otrygga boenden, t.ex. med andrahandskontrakt, ’svarta” kontrakt, som
inneboende, eller som kvarboende i bostadsrittsforeningar. Allmdnnyttan har ocksa férindrade
direktiv. Allt detta gOr att vi har svarare att organisera hyresgisterna och fa dem att vilja forma
och uttrycka en asikt. Det dr ocksa svarare att motivera fastighetsidgare att lyssna pa vara
fortroendevalda om vi inte har en bred organisering bakom oss.

3.5.4 Fastighetsagare ifragasatter oss

Hyresgistféreningen ér inte alltid den naturliga féretridaren fOr hyresgisterna, och motparterna
kan vilja skapa egna grupper att samrada med, sisom “trygghetsrad”, och egna sitt att lyssna pa
hyresgisterna, sisom enkater. Nar en LH kommer fram till en annan slutsats dn den
fastighetsagaren dragit av sin enkat, viljer fastighetsigaren inte sallan att helt enkelt strunta i LH:s
forslag.

3.5.5 Finansieringen forandras

Allt fler fastighetsigare sidger upp den l6pande finansieringen av tjanster f6r boendeutvecklare. I
stallet forvantas Hyresgistforeningen soka finansiering for enskilda utvecklingsprojekt genom
fastighetsagaren. For att kunna dra nytta av den finansieringsmoéjligheten skulle vi behéva arbeta
mer projektbaserat och ligga mer tid pa ansokningar. Samtidigt kan vi inte avléna personal som
driver konflikter gentemot motparter med projektmedel.

3.5.6 En spraklig forskjutning

Vi kan ocksa se en spraklig forskjutning, inte minst i boinflytandeavtalen, dir man t.ex. skriver
”samrad” istillet for “lokal forhandling”, “fritidslokal” istallet f6r “kvarterslokal”,
fritidsaktiviteter” istallet f6r “lokal verksamhet” och ”Samverkanskommitté” istillet f6r
”Boinflytandekommitté”. Nir vi anvinder ord som “samrad”, ”samverkan” och
fritidsverksamhet” osynliggor vi dels maktordningen mellan hyresgist och fastighetsigare, dels
tonar vi ner boinflytandets betydelse. Det framgar varken att boinflytande dr en rittighet for
hyresgisterna, eller att det dr fastighetsdgaren som dr ansvarig for att atgirda fel och brister 1
boendet och omradet. Istillet liter det som att det dr en f6rman att fa lov att engagera sig, och
som att det dr hyresgisterna sjalva som ska gora omradet trivsamt genom fritidsverksamhet.
Kanske kan det vara littare att fa till stind ett nytt avtal om vi framstiller verksamheten som
harmlds, men ndr vi inte ens infér hyresgisterna visar att boinflytande handlar om organisering,
inflytande och makt, sa kan vi fa svart att rekrytera och engagera hyresgister som vill arbeta f6r
forindring 1 sitt bostadsomrade.
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3.5.7 Ibland har vi ingen att samrada med

Bland de hyresgister som arbetar, eller forsoker arbeta, med boinflytande utan att omfattas av
avtal finns en stor variation. En del férsoker anvinda den process som beskrivs i manga avtal,
och far gehor f6r det fran fastighetsigaren. Andra blir 6ver huvud taget inte lyssnade pa utan ar
ridda att opponera sig alls. Detta giller t.ex. en del hyresgister i bostadsrittsforeningar och
hyresgister hos privata fastighetsigare som inte verkar ha nagot intresse for hyresgisternas
boendemiljo. Nistan hilften av ligenheterna i regionen som omfattas av férhandlingsordning,
omfattas inte av nagot boinflytandeavtal — alltsa nasta 170 000 ligenheter. Hir ingar bade
bostadsrittsforeningar och stora privata agare. Vintern 20/21 finns 10 726 ligenheter i
bostadsrittsforeningar i regionen som omfattas av férhandlingsordning, men inte av

boinflytandeavtal.

Husombud finns bl.a. i fastigheter som saknar LH eller annan organisering. Av de 30 husombud
som svarat pa enkiten dr det bara 3 som uppgett att de ar nojda eller mycket n6jda med
hyresgisternas inflytande. Ett anonymt husombud i en bostadsrittsférening beskriver hur
bostadsrittsinnehavarna gemensamt fattar beslut om fastigheten, medan kvarboende hyresgister
inte tillfragas. Husombudet upplever att hens rittigheter som hyresgist ar otydliga, bada f6r hen
sjalv och for bostadsrittsféreningen. Samtidigt vill hen inte att Hyresgistforeningen tar upp
fragan med bostadsrittsforeningen, eftersom hen dr ensam om att engagera sig och ar ridd for
konsekvenserna.

3.5.8 Var kompetens ar utspridd och svar att hitta

Under de senaste dren har boinflytandeverksamheten bedrivits i olika delar av organisationen,

och det har varit otydligt vem som gor vad. Det har t.ex. kunnat vara férhandlare som férhandlat
fram avtal, boendeutvecklare som ska se till att de eftetlevs, radgivning som ska ge svar pa fragor
om hyresgisternas rittigheter (utan att ha 6versikt 6ver boinflytandeavtalen). Eftersom detta skett
utan samordning har det varit de foértroendevalda som pa egen hand navigerat 1 organisationen,
vilket har blivit en egen kompetens som man maste ha for att som medlem kunna bedriva
boinflytande.

Bristen pa samordning har alltsd gjort att det saknas en samlad kompetens. Kunskap och
erfarenhet finns, men den 4r utspridd och svir att 6verskada. Den enskilda fértroendevalda eller
anstillda kan ha forsatts i situationer dir man maste agera utan att ha kunskap eller veta var man
kan hitta den. Kanske dr det ddrf6r som vi har boinflytandeavtal som inte innehéller nagot
inflytande, och fragor som hade kunnat I6sas men istillet dragits i langbdnk. Om sa ir fallet ska
detta inte lastas den enskilda person som agerat och gjort sitt basta. Det dr ett organisatoriskt
problem att vi inte lyckats underhilla, dela och anvinda hela organisationens kompetens.

3.6 Vision

I nuldgesbeskrivningen har vi visat hur vi hamnat i en ond cirkel. Malet med strategin dr att bryta
den onda cirkeln sd att vi istallet kan visa stor medlemsnytta lokalt, virva nya aktiva medlemmar,
fa en bred representation bland hyresgisterna, och fa en stark stillning gentemot fastighetsigare,
sd att vi kan fortsitta lyckas med att fa igenom vara fragor genom boinflytande. I var vision ér
Hyresgistforeningen den sjilvklara plattformen f6r hyresgisternas inflytande, dar det ar
hyresgisterna som avgor vad och hur vi ska gora 1 deras omraden. Hyresgistforeningen ar ett
stod for hyresgisternas inflytande genom att vi har en stark stallning och kan paverka
fastighetsagarna, och teckna bra avtal som stirker hyresgisternas position.
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3.6.1 Hyresgastforeningen ar en sjalvklar plattform for inflytande

For att vara trovirdiga i var roll som hyresgisternas representant behéver vi ha en stark
representation bland hyresgisterna. Vi har inte lika bra forskare som universiteten, inte lika bra
stadsplanerare som kommunerna och inte lika bra fastighetstekniker som fastighetsigarna, men vi
har en bred folklig férankring — det dr f6r att vi organiserar en halv miljon hushall som motparter
och beslutsfattare lyssnar pa just oss. I var vision dr vi en dnnu tydligare representant for
hyresgistkollektivet. Vi ar tillgingliga och har laga trosklar for att delta. Vi arbetar aktivt med var
egen mangfald, s6ker upp olika malgrupper och f6r en lokal dialog dir manga kinner sig manade
att delta. Oavsett vem man 4ar och hur man bor, ska man kidnna att de lokalt fortroendevalda
forstar ens situation och kan fora ens talan.

I var vision dr vi en sjilvklar plattform f6r hyresgistorganisering, oavsett vilken fraga
hyresgisterna vill engagera sig i, under hur lang tid, och pa vilket sitt. Att vi ar en plattform
betyder att vi ar tillgangliga for att anvindas av malgruppen. Vi behéver inte alltid ha ett fardigt
erbjudande for den som vill engagera sig, vi ska sdga “jal” nir en hyresgist har en idé f6r hur hen
vill vara med. For att kunna ha méjlighet till inflytande utan att vara organiserade i en LH,
behover det vara mojligt att samrada i olika lokala organisationsformer.

Vir vision dr att hyresgister ska kunna ga samman kring en enskild fraga och utéva boinflytande 1
den, utan att nédvindigtvis behéva vara organiserade i samma konstellation for att bedriva andra
fragor. Genom att mojliggora ett mer flexibelt engagemang ska vi kunna organisera annu fler,
vara dnnu mer relevanta lokalt, och driva annu fler lokala frigor. Med en siadan organisering
skulle vi inte kunna erbjuda en lingsiktig och stabil kontaktperson 1 varje omriade, men vi skulle
bli en mer hallbar och platt organisation nir hela verksamheten inte star och faller med enskilda
eldsjalar.

3.6.2 Folkrorelsen far stod, inte styrning

I var vision samarbetar fértroendevalda och anstillda nira. Med ett bra stod frin
tjinstemannaorganisationen har de fértroendevalda frihet att utforma verksamhet och driva
fragor som passar i just deras omraden. Alla fértroendevalda ska veta vart de kan vinda sig for att
fa stod om de inte blir hérda 1 samrad. Alla anstillda ska veta vad de kan gora, och vem som gor
vad for att stotta boinflytandet. Inga fragor ska rinna ut i sanden for att vi inte vet hur vi ska
hantera dem. Med en tjinstemannaorganisation som ir samordnad och tillginglig, kan
folkrorelsen arbeta lokalt, fritt och utan styrning.

I var vision kdnner alla ber6rda till och f6ljer processen med samrad, forstirkt samrad och
térhandling eller andra konfliktatgirder. Processen beskrivs utforligt 1 Bilaga 3: guide f6r Iyckade
samrad. Alla fortroendevalda som omfattas av ett avtal ska veta vad avtalet innehaller och
betyder. Anstillda ska ha 6versikt 6ver och tillgang till de avtal som deras arbete berors av, sa att
de enkelt kan lisa in sig vid behow.

3.6.3 Vi paverkar motparterna att vilja samrada

Det effektivaste sittet for att fa en plattform f6r boinflytande dr att f4 motparten att delta i
samrad. I var vision arbetar vi aktivt med att paverka motparterna att vilja samrada med
hyresgisterna. Det ska kosta att inte lyssna pa hyresgisterna.

Vir vision dr att vart boinflytandearbete ska vara sd bra att motparterna ser virdet av

boinflytande och darfoér vill ingd avtal. Om en fastighetsdgare anda inte tar sitt ansvar att ge
hyresgisterna ritt till inflytande maste det fa konsekvenser dven i hyresférhandlingarna. Var
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vision ir att alla fastighetsdgare ska se nyttan med boinflytande, och kostnaden for att avsta. Det
ska vara lika sjalvklart att samrada med hyresgisterna som att férhandla hyran.

Nir det saknas engagerade hyresgister ska foreningarna kunna gora utvecklingsinsatser i omraden
och utéva boinflytande 1 LH:s stille, i enlighet med vad en del boinflytandeavtal foreskriver. Pa sd
vis kan vi visa nyttan med boinflytande f6r bada parter.

3.6.4 Vi tecknar starka boinflytandeavtal

I var vision dr boinflytandeavtalen ett effektivt verktyg for verkligt inflytande. Eftersom vi
bedriver ett effektivt boinflytande ser motparterna vardet i att samarbeta och kostnaden i att
avstd. Det ger oss starka argument for avtal och ett bra férhandlingslige. Vi dr ocksa erfarna,
kunniga och trygga i vart uppdrag nir vi férhandlar, och dérfor tar vi sjilva initiativ till
avtalstérhandlingar nér vi ser en moijlighet. Fortroendevalda pa olika nivaer och anstillda har ett
nira samarbete och en tydlig rollf6rdelning dér de anstillda samordnar férhandlingsprocessen,
och de fortroendevalda har kunskap och blick f6r vad som dr méjligt och gynnsamt att gora 1
omradet dir de sjilva verkar.

3.7 Varfor beho6ver vi en strategi?

Hyresgistforeningen utvecklas at tva hall pa samma gang. Dels ska vi vicka folkrorelsen, dir olika
lokala initiativ frodas utan styrning ovanifran. Dels pagar en professionalisering av civilsamhallet
som Hyresgistforeningen ocksa dr del av. Dar efterstravar man t.ex. ordning, struktur och
tydlighet. Att ta fram en strategi gar i linje med professionaliseringen av organisationen och ska
gora att tjanstemannaorganisationen ger ett bra och tillforlitligt stod till folkrorelsen. Sjilva
folkrorelsen gar dock inte att styra. Darfor ger den hir strategin inte svar pa hur folkrorelsen ska
arbeta eller vilka fragor den ska driva lokalt i omradet. Sjilva hantverket — att lyckas 6vertyga en
fastighetsagare, inge fortroende hos hyresgister och fa igenom en fraga lokalt — lir man sig inte
genom att ldsa en strategi. Strategin kan bara stirka stodet till folkrérelsen och skapa
forutsittningar for den att utveckla hantverket.

Inom férindringsforskning skiljer man pa programmatisk strategi for forindring och lirande
strategi for forandring. Programmatisk f6rindring innebir att man infor en férandring gor ett
program for vad som ska ske, kanske en tidsplan med olika steg, och sen foljer man den. Nir alla
steg dr fardiga dr forindringen klar. For att det ska fungera behdver man veta exakt vad som
vantar, vart man ska och hur man tar sig dit. Kanske har man genomfért samma forindring flera
ganger forut. Anda finns det en risk att man genomfér hela sitt program och kommer ut p4 andra
sidan av sitt férindringsprojekt utan att det blivit som man hoppats.

Lirande forindring betyder istillet att man inte har ett program. Man vet inte hur man tar sig
framat, kanske vet man inte heller exakt vart man ska. Man har bara 16sa visioner som ’vi ska ha
fler medlemmar” eller ’vi ska betyda mer f6r fler”. Man kan inte pa férhand veta hur man tar sig
dit, utan man far testa och lira sig lings vigen. For att vi ska vara relevanta idag och imorgon
maste vi vara 1 stindig forindring och hela tiden lira oss. I Hyresgastféreningen har vi redan
manga dokument som formulerar stora visioner och ambitioner, men ett dokument kan inte
ensamt leda en forindring — det svira dr inte att skriva vad man ska gora, utan att géra det man
skrivit. Da ricker inte ett tillfalligt forandringsprojekt. Vi behéver en férindringskultur, dér vi
hela tiden ldr oss och ir i rorelse.
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Det finns dnda nagra saker som vi vet: vi har en valférankrad vision, och vi har noga utrett vart
nuldge. Vi har ocksa flera styrdokument dir vi tidigare beslutat om arbetssitt och visioner som
ocksa gynnar boinflytandet. Den kunskapen ska vi fortsitta anvinda. I de fall vi saknar kunskap
behover vi istillet fortsitta utreda.

3.7.1 NAagra saker vet vi redan

I vira tidigare styrdokument, som Framtidsprogrammet > och strategin Folkrirelsen i bostadsomridet
finns ndgra vigval som dr sarskilt viktiga for boinflytandet och som regionkontorets Boende- och
Medlemsutvecklingsenhet behover fortsitta arbeta med.

Vi behéver arbeta aktivt for att gora oss tillgangliga som organisation. Det ricker inte att inte
férbjuda nagon fran att komma pa méten. Vi maste arbeta aktivt for att nd ut till fler och
sinka trosklarna for att delta genom att till exempel kommunicera pa fler sprak och utforma
verksamheten s att den tilltalar olika malgrupper. Vi ska ocksa erbjuda olika sitt att organisera
sig pa. En LH-styrelse passar inte for alla.

Att vi ska vara en plattform for engagemang betyder inte att vi alltid maste ha ett fardigt
erbjudande om hur en medlem kan engagera sig, utan att kunna sidga ”jal” till medlemmars egna
idéer f6r hur de vill engagera sig. Samtidigt kan flexibiliteten innebira en osidkerhet. Kanske bildas
det flera olika grupper av hyresgister i samma omrade. Da dr det inte lingre tydligt vem som ar
var part i samrad. Den hir otydligheten maste vi vara férberedda pa och kunna hantera.
Forvintas man kunna I6sa detta lokalt? Om man inte kommer verens, ska féreningsstyrelsen da
besluta vem fastighetsigaren ska samrada med? Dessutom ska vi utveckla den lokala dialogen
och hitta olika sitt for att aktivt lyssna pa omradet, utéver att bara ta till sig det som hyresgaster
pa eget initiativ hor av sig till oss med.

3.7.2 NAagra saker maste vi fortsatta utreda

Vi har inte alla svar pa hur de féreslagna férindringarna ska genomfdras, och dirfor krivs att
regionkontorets ledning fortsitter utreda nagra fragor. De uppenbara behoven ar:

1. Moijligheten att arvodera fortroendevalda. Arvoderade fértroendevalda skulle kunna
vara en l6sning for att ’fylla pd” med personer som t.ex. kan delta i forstirkta samrad nir
foreningsstyrelserna och boendeutvecklarna inte ricker till. Samtidigt vet vi att det varit
svart att hitta personer att arvodera till uppdragen med upprustning och det dr méjligt att
samma problem uppstar hir. Hur gér vi da? Detta och fler fragor maste 16sas for att
arvodering ska fungera.

2. Hur boendeutvecklarna ska avropa andra yrkesgrupper. For att vi bade ska fa ett
samordnat verksamhetsomrade och tillgang till hela tjanstemannaorganisationens
kompetens behover boendeutvecklarna kunna avropa andra yrkesgrupper. Hur detta ska
ga till maste bli tydligt och vilkint for att tjinstemannaorganisationen ska kunna ge ett
effektivt stod.

3. Hur vi ska prioritera mellan drenden. Det dr uppenbart att vi kommer ha lingt fler
fragor dir tjansteminnens insatser beh6vs, 4n vad vi kan hantera. Tjanstemanna-
organisationen kommer behéva prioritera bland drenden utifran t.ex. mojlig vinst for

15 Framtidsprogrammet 2016, hyresgastforeningen.se/gl obal assets/om-oss/var-organi sation/framtidsprogrammet-
2016.pdf
16 Hyresgastforeningen, 2020, Folkrérelsen i bostadsomradet
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hyresgisterna, medlemsnytta, synlighet och férutsittningar for att virva nya medlemmar,
men ocksa arbetsbelastning for olika yrkesgrupper. Idag finns ingen sadan
prioriteringsordning for drenden som berdr flera enheter.

Vilka nivaer av lokala verksamhetsmedel och boinflytandemedel vi ska acceptera.
Vi har konstaterat att vi inte ska dta oss att bedriva verksamhet for alla hyresgister om vi
inte finansieras med lokala verksamhetsmedel, och att vi inte ska ata oss att representera
alla hyresgister om vi inte omfattas av boinflytandemedel. Men vad kostar egentligen
boinflytandet, hur mycket medel maste vi fa for att det ska vara rimligt att ata oss
motsvarande arbete? Dessa fragor maste besvaras for att vi ska fa ett bra stod 1
avtalstérhandlingar.

Finansieringslésningar for personal. Verksamhetsomradet har en otydlig finansierings-
16sning och vi kommer behéva fortsitta Gvervaka finansieringen med hinsyn till olika
virden: att kunna finansiera vart arbete, behalla en konsekvent finansiering och virna vart
oberoende.

Utvardera strategins effekt. Det ér littare att skriva vad man ska goéra dn att gora det

man skrivit. For att sikerstilla att strategin leder till att n6dvindiga férandringar av vara
arbetssitt faktiskt genomfors, ska den utvirderas inom tva ar efter att beslut fattats.
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5 Bilagor

5.1 Bilaga 1: Oversyn Over regionens boinflytandeavtal

Regionen har hdsten 2020 74 avta tecknade, med 57 hyresvérdar eller fastighetsdgare. Att det finns
fler avtal an fastighetsdgare beror pa att boinflytandeavtal ibland ”f6ljt med” vid dgarbyten, sa att
fastighetsagare som kopt fastigheter av flera andra &gare har flera olika avta att folja.

Bland avtalen finns en stor variation i vad som avtalats om. | arbetet med den hér strategin har vi
gatt igenom samtliga avtal och tittat narmare pa de viktigaste punkternai ett avtal:

1. Syfte: av vilken anledning har avtalet tecknats? Vad & det man kommit Gverens om att man
vill uppna?

2. Va part: vilken del av var organisation foretrader hyresgasterna?

3. Lokaer: ger avtalet ossrétt till foreningslokaler?

4. Pengar: avtalas det om loka averksamhetsmedel och/ell er boinflytandemedel ? Hur bestédms
summorna?

5. Process: avtalas det om hur inflytandet ska gatill?

6. Samrédets status: om det avtalas om samrad, vem kan kallatill det, nér och hur?

7. Inflytande 6ver vad: specificerar avtalet vad hyresgasterna ska fa inflytande 6ver?

Nedan gér vi igenom punkterna och beskriver vad som star i de avtal som &r tecknade nu. Vi har
ocksa gjort en enkdtunderstkning dar fortroendevada berdttat om sina erfarenheter av
boinflytandearbete. Utifran dessa far vi en beskrivning av hur avtalen efterlevs och vad olika
formuleringar far for effekter.

5.1.1 Syfte

| syftesformuleringen ser man vilken instdlining parterna kommit 6verens om att ha till
boinflytandearbetet. | vissafall ser man hyresgasternasinflytande som en véardefull kdlatill expertis
om att bo i en fastighet eller ett omrade. Detta uttrycksi en del avtal genom formuleringar somt.ex.
“Hyresgésterna har stora kunskaper om vad som fungerar bra i bostadsomradet. Hyresgasternas
medverkan och paverkan pa forvaltningen &r darfor viktig for att skapa bra boendeforhéllanden”
(Hasselby Hem AB) och ”(...)de boendes medverkan ar nodvindig for att uppna goda
forhallanden(...)” (AB Stockholmshem). | andra avtal kan man snarare uppfatta en instéllning som
handlar om att hyresgasternagenom sitt ideellaarbete skahdjavardet pabol agets fastigheter: “malet
ar att 6ka NKI (ndjd kundindex)” (Botkyrkabyggen AB).

Aven om syftesformuleringen uttrycker att bolaget delar var syn pa hyresgasternas inflytande kan
arbetet i praktiken vara tungt. Detta beskrivs av manga fortroendevalda, som t.ex. ett husombud i
Hasselby Hem AB som beskriver att det kréavs ett stort arbete for att faigenom forandringar, att det
tar |ang tid och att hyresgasterna darfor tréttnar.

5.1.2 Var part

| de dlraflestaavtal star det att var part skavaraen loka hyresgastforening (LH). Om det saknas
LH kan vi darfor fa svart att utéva boinflytande enligt avtalet. Det hér & en skrivelse som skulle
kunna I&sa in oss i organisationsformen LH, eftersom en annan organisering, som t.ex. en
arbetsgrupp €eler ett nétverk, inte har ssmmaréttigheter (och skyldigheter) till boinflytande som en
LH har.
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5.1.3 Lokaler

Manga avtal ger oss rétt till lokaler, hyresfritt och ibland inklusive & och visst underhdl. Ibland
avtalas det om att lokaler skafinnasi varje omrade, ibland om det finns nagon 1amplig men annars
inte. Tillgangen till lokaler & en stor fordel for att kunna bedriva ett bra boinflytandearbete.

5.1.4 Pengar

Alla avta innehdler ndgon form av ekonomisk Overenskommelse, oftast i form av lokada
verksamhetsmedel/’fritidsmedel” som hyresgésterna kan anvinda for att arrangera verksamhet 1
omradet. Detta verkar generellt vara nagot som hyresvardar och fastighetsagare tycker & positivt
och hgjer kvaliteten pa boendet. Boinflytandemedel som anvands till att finansiera arbete med
hyresgasternas inflytande utgar inte lika ofta. Det skulle kunna bero pa att det ocksa innebar en
skyldighet for bolaget att lyssna och samarbeta, medan den |okala verksamheten snarare & nagot
som vi levererar till bolagets hyresgaster.

Den potentiella motséttningen mellan boinflytande och lokal verksamhet syns i avtalet med
Hembla, som ger lokaler, verksamhetssmedel, en extra pott for sérskilda projekt, och finansiering
for en verksamhetsutvecklare pa 50%. Det ska enligt avtalet leda till fler aktiva hyresgaster och
”véardeskapande gemensamma projekt”. Daremot finns inget avtalat om en process for inflytande
viat.ex. samrad och Boinflytandekommitté. Det som vid en forsta anblick kan verka som ett bra
avtal som ger oss mycket resurser, kan ocksa ses som ett avtal dar Hembla koper sig fria frén
boinflytande genom att betala ut pengar till lokal verksamhet. Avtalet kallas “samarbetsavtal”
istallet for boinflytandeavtal. Under varen 2021 omforhandlas avtalet.

Detta kan jdmféras med avtalen med Svenska Bostader och Stockholmshem, som finansierar en
heltidstjanst vardera, for persona pa Hyresgastforeningen som stottar hyresgasternas organisering.
Avtalet med Amasten Nynashamn innehdller ocksa en dverenskommelse om att bolaget inte far
dberopa fritids- och boinflytandemedel i hyresforhandlingarna, sedan fastigheter kopts fran AB
Nynashamnsbostader.

Utover verksamhets- och boinflytandemedel innehdller nagra avtal ocksa en ytterligare
finansieringskélla for sarskilda projekt som bolagen finansierar efter ansokan.

5.1.5 Process

| avtalen syns det att vi har en struktur for hyresgasternas inflytande som &terkommer i nastan ala
avtal. Daremot & det stor skillnad i hur manga instanser det finns att vanda sig till. Alla avtal
innehaller nagon form av méte mellan de lokaaparterna. | den har texten kallas de for samrad, aven
om det finns enstaka avtal dar motena kallas for t.ex. samverkansmaote. Samradsmotena behandlar
lokaafragor i omrédena.

| 4 av 10 avtal finns en Gverenskommelse om ett forum som behandlar bol agsgemensamma frégor.
| den hér texten kallas detta for Boinflytandekommitté (BIK) &en om det i en del avtal kallas for
Samradskommitté, Boutvecklingskommitté, eller liknande.

4 av 10 avtal ger partnerna mojlighet att hanskjuta fragor som varken kan [6sasi samréd eller BIK
till central forhandling eller liknande. | ndgraav avtaen & BIK sistaingtans. Det innebér att tvister
foresl as|dsasinom samarbetet. M 6jligheten att aberopaforhandling motiverar déaremot hyresvéarden
att vara tillmoétesgaende inom samarbetet for att slippaférhandla
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5.1.6 Samradets status

De dllra flesta avtal ger hyresvarden/fastighetsagaren ndgon form av skyldighet att samrada med
hyresgasterna— men inte ala. | en del avtal star det inte heller hur ofta hyresvarden ska samréda
eller om vad: “Detta avtal omfattar: Information, bostadsméten, Samrad, Fritidsverksamhet och
Fritidslokal” (Armada Bostider AB). Fastighetsiigaren skulle kunnakallatill ett samrad vart tionde
ar och anda hévda att avtalet foljs.

Andra avtal specificerar hur manga samréd som ska hallas (t.ex. minst tva per &) och ger dven
hyresgésterna ritt att kalla till samrdd. Dessutom séiger ndgra avtal att ”innan samrad &gt rum bor
aktuella &tgéirder inte genomforas” (Stockholmshem), vilket ger samradet ytterligare tyngd. En an
starkare formulering hade varit om “’bor” byts ut mot “ska” eller “far” vilket ir fallet i ett fatal avtal.

5.1.7 Inflytande 6ver vad

Vi har i utredningen konstaterat att boinflytande &r inflytande dver gemensamma angel genheter
utanfor 1agenheten, i bostadsomradet. Detta upprepas ocksai mangaavtal. En del avtal gor en annu
tydligare avgrinsning: “’storre reparationer, ombyggnationer, etc.” (Lidingdhem) och ”fordndringar
av gemensamma ytor i fastigheten” (Amasten Nyndshamn) medan andra lamnar detta 6ppet for
tolkning och istéllet sdger att hyresgésterna ska samrada i t.ex. ”fragor av betydelse” (Vésbyhem),
“betydande fragor” (Stockholmshem) och “fordndringar (...) av betydelse” (Wallenstam bostad
AB). Tolkningsutrymmet kan vara bade en for- och nackdel, beroende pa vilken tolkning som gors.
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info
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info
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samrdd  BUK
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Ovrigt intressant

inget om formerna
for samrad, innehall
eller antal

f& svar pa
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verksamhetsmedel
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innan samrad FAR
ifrdgavarande
atgarder inte vidtas
"varje &r meddela
forvaltaren inom
vilka omraden
hyresgéterna vill
medverka och hur
de vill att
boinflytande ska
bedrivas"




IKANO Danderyd

IKANO sthim,
hagsatra

IKANO Stockholm

John Mattsson

Jordbro forvaltning
KB Haninge

KB
Kullerstensvagen
(haninge)
Lidingdhem

M2-gruppen i
Jordbro AB

Mandamus, Auokton
och akelius (??)

Markarydbostader

Micasa

Mitt Alby
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Nynashamnsbostad
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Rikshem Sigtuna
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kunskap,
medverkan viktig

kunskap,
medverkan viktig

kunskap,
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trygghet, trivsel
paverka boendet
inom vissa
definierade omr

paverka boendet
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péverka boendet
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LH,
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parter

ing&r i hyran,
forhandling
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?
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???
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“innan samrad FAR
ifrdgakommande
atgérd inte vidtas"

arliga (?)
gemensamma

innan samrdd FAR
ifrdgavarande
atgarder inte vidtas

boradsstyrelsetraff
ar arligen

arlig
boinflytandekonfere

arlig
boinflytandekonfere
ns

upprustningsavtal
inbakat




Stena Himlabacken

Stena Skérholmen

Stena uplands
véasby

Stockholmshem

Studentskrapan

Svenska bostader

Telge Bostader

Telge Hovsjo AB

Tyreso Bosteader

Upplands-Brohus

Urbano Nynéshamn

Varmdobostader

Vasbyhem
Wallenstam
(orméangen)

Wallenstam
stockholm
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Stockholm
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AB (Jarva)
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LH,
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upp/huso
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ja, en
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ja
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ja, + underhall,
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tiden [adress]

ja, mot hyra

ja, + gastlgh

ja

ja, hyresfritt ink
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fritids- och boimedel
enl &rlig forhandling

boinflytandemedel,
fritidsmedel,
overskott till
projektreserv ett ar
fritidsmedel 69 kr
inkl. projektpott
(separat
O6verenskommelse),
boi en heltidstjanst

verksamhetsmedel

boi budgeters arligen
, fritidsmedel
férhandlas

férhandlas innan 30
juni

fritids-, boi-medel enl
arlig
overenskommelse,
projekt

fritidsmedel 125 kr,
medel férhandlas
(2018 300Kk)

fritidsmedel, boi-
medel

erséttning i olika
former, underavtal

fritidsmedel, projekt
boi-medel,
trivselpengar efter
forhandling

fritidsmedel, boi-
medel

fritids- och boimedel
50 kr totalt

fritidsmedel, boi-
medel

hyresgéastmedel, 83
kr/igh

boiersattning 100 kr,
fritidsmedel 100 kr,
pott

70 kr verksamhet,
300 kr underhall
verksamhet 85 kr/ar,
vid behov ytterligare
85

boi 0,4% av hyra,
sérskilda projekt

info,

bométe samrad

info samréd
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bomoéte samrad

Info,

bométe smrad

info samrad

samrad

info,

bométe samrad

info,

bométe samrad

info,

bomét samrad

info
(bomote
vid

behov) samrad

info,

bométe samrad

info,
bométe samrad
info.

Bomoéte

bométe samrad

info,

bométe samrad

bométe samrad

info,

bométe samrad

into samréd
info,
bométe

2 ggr/ar ggr

info samrad

bométe samrad

30

samrad 2

forhandling
kan
overlam
na vissa
beslut
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beslutsr
att kan
Gverlata
s forhandling

forhandling

B

K

arligt
forstarkt underhdllssa
samrdd mrad

BIK
forhandling
BIK
BUR
SAK forhandling
BIK forhandling
forhandling
forhandling
forhandling
férhandling
BIK férhandling

LH kallar, amx 2
ggr, ev extra

LH kallar max 2
gg, +extra

Lh kallar, max 2
ggr + extra (?!)

2 ggr/ér + bada
kan kalla

LH kallar efter
info

"mojlighet att via
sin lokala
férening begéra
samad da
férandringar
planeras"

hv skall ta
initiativ, LH ratt
begara

minst 2 ggr/ar

minst 1 ggr/ar

minst 3 ggr +
extra

vid behov

hg alltid réatt att
kalla

vid behov, bada
kallar

minst 2 ggr/ar

bada kallar

béda kallar,
misnt 2 ggr/ar

fragor av
vasentlig
betydelse

betydande fragor

underhélissamra
d innan budget,
specificerad lista

i fragor om.. []
LH kan dverta
ekonomiska
ansvar for poster
i forvaltninge

narmiljé och
tjanster

fragor som
paverkar
fragor av
betydelse,
budget,
prioriteringar
bara info? Om
fragor av
betydelse
storre atgarder
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samrad i
samband med
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beslut s& som
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lokalt
foretagsovergrip
ande fragor av
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betydelse, alla
vasentliga
handerser som

vasentlig
betydelse

av betydelse

vasentliga fragor

viss beslutsrétt
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hanvisr till
samradsavtal

"LH bedriver sitt
omradesutveckling
sarbete i denna

hanvisar till
upprustningsavtal

hyresgéaststyrd
sjalvforvaltning ska
uppmuntras

Samrad ska ske
inna sddana
atgarder vidtas

far inte oberopas i
hyresférhandlingar!
omradesbesiktning
ar, budgetsamrad
om
underhélis&tgarder
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5.2 Bilaga 2: Guide for att ta fram ett nytt avtal

For att vara boinflytandeavtal altid ska gynna hyresgasterna och Hyresgastforeningen maste vi
vaga siga upp avtal som & daliga, och kunna ta fram nya bra avtal. Det & boendeutvecklare
och/eller deras chefer som tar fram nya avtal. Som fortroendevald kan det vara frestande att borja
forhandla om avtal stexterna med en motpart, sarskilt om man uppfattar att man har en god rel ation.
Det ar dock viktigt att vi har en gemensam “front” mot en fastighetsidgare och att avtals-
forhandlingarna genomfors sa att alla som omfattas har kéannedom och kan paverka och tillfragas.
Déarfor riktar sig den hér guiden framst till anstéllda boendeutvecklare. Det & dock viktigt att du
som fortroendevald har majlighet att vara delaktig nér ett nytt avtal tasfram. Den boendeutvecklare
eller chef som tar fram ett nytt avtal & ansvarig for att du har en tydlig roll med stor mdjlighet att
paverka

Boinflytandeavtalen ska vara formulerade sa att det blir ett stod och en méjliggorare, men inte
uppfattas som kravfylldafor hyresgasterna. Att omfattas av ett boinflytandeavtal skavaraen fordel.
Samtidigt & det inte avtalet i sig galvt som gor att hyresgasterna far inflytande, utan det gor det
arbete som mgjliggors genom att formerna finns avtal ade.

Utifran de punkter vi hittat i befintligaavtal och som vi beskrivit i kapitlet Nuldge: boinflytandeavtal
har vi har sasmmanstallt var vision for nya avtal. Fokus for den héa guiden & att ta fram
formuleringar som stérker hyresgasternas makt och inflytande. Utéver det som framkommer finns
en rad andra saker som ett avtal behdver innehdla, t.ex. av rent formella skal. En mer omfattande
rekommendation av vad ett boinflytandeavtal skainnehdl finnsi riksforbundets 6versyn'’.

En forhandling & ett givande och ett tagande och det & inte sékert att alt vi vill hai ett avta
kommer med varje gang. | sutdndan maste man bestamma sig for om det forslag som ligger pa
bordet & vart att skriva under eller inte. Huvudfragan ar d& ger detta hyresgasterna en starkare
stélning? Far de storre inflytande genom det hér avtalet, an de far utan? Om vi inte & sékra pa att
svaret pa den fragan ar ja”, sé ska vi inte signera avtalet. Under varje rubrik beskriver vi var vision
for vad nya avtal ska innehdlla, och vad nya avtal dessutom bor innehdlla om det & mgjligt att fa

igenom.

5.2.1 Syfte

| Hyresgéastforeningens perspektiv ar syftet med boinflytandeavtal en att ge hyresgéasternainflytande
Over boendet. Vi & en samhdlsaktor som tror pa at ett gott boende & en forutsittning for
samhallsutvecklingen, och att inflytande Gver boendet hojer dess kvalitet, bade for att inflytande
har ett egenvérde, och for att boinflytande innebér att hyresgasternas vardefulla expertis om att bo
i enfastighet och ett omrédetastillvara. | syftesformuleringen ska det framga att hyresgasternas
inflytande &r vardefullt for bada parter. Grundférutséittningen for ett avtal ska inte vara att
hyresgasterna ska arbeta ideel It for att hoja vérdet pa fastigheten de betalar for att bo i. Darfor ska
vi inte avtalaom lokal verksamhet utan att ocksa avtala om formerna for boinflytande.

5.2.2 Var part

Hyresgastforeningens styrka ar att vi altid ar lokalt férankrade och organiserar oss pa det sétt som
passar dar vi verkar. Darfor skavi inte genom avta binda oss till en viss organiseringsform, sdsom
LH. Det ska sta ”Hyresgastforeningen” i avtalen. Darefter & det upp till oss att avgdraom vi ska
organiseraossi formav en LH, arbetsgrupp, foreningsstyrelse, natverk, eller ndgot annat. Utan krav
pa en forutbestamd organisering blir boinflytandeavtalet en majliggorare.

17 Pourshahidi, 2021, s. 39-44
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Om fastighetsagaren forvantas samrada med olika grupper av hyresgaster i olika frégor, ska det
anda vara tydligt att det & Hyresgastforeningen som & avtaspart. Vi ska inte avtala med en
fastighetsagare om att de ska samrada med nagon annan part €ller grupp av hyresgaster.

5.2.3 Lokaler

Avtalen ska ge osstillgangtill lokaler, helst hyresfria. Det & mycket vardefullt for oss om varje
omrade har en lokal som &r tillrackligt stor och tillganglig for att alla hyresgéaster ska kunna bjudas
in till moéten. | ala fastigheter finns dock inte lokaler, det géller framst i nyproduktion. Att kréava
tillgang till lokaler om dessa har ett kommersidllt varde som affarsiokaler eller som bostader, kan
missgynna hyresgasterna. | sddana fall behover vi noga 6vervaga om det &r vart att krévaen lokal
per LH, eller om det skulle skada var trovéardighet och missgynna andra hyresgéster. | sadana fall
kan vi behova hitta nya sétt att nyttja och dela palokaler.

5.2.4 Medel

Att bedriva boinflytande kostar pengar, bade 16ner och omkostnader for verksamhet. Darfor tycker
vi att avtalen skainnehalla mede till verksamheten, helst bade for boinflytande och verksamhet
som vi galvagenomfor. Pasikt skavi dock inte finansieravar personal via boinflytandemedel. Om
medlen betalas ut enligt modellen kr/lgh/ar, ska de betaas ut oavsett om det finns LH dller inte,
eftersom hyresgasterna anda betalar. Det ska vara en tydlig forlust for en fastighetsagare att inte
finansiera verksamheten, samtidigt som hyresgasternas organisering inte ska forsvagas om medel
sags upp. Vi skainte &ta oss att representera och/eller arrangera verksamhet for allahyresgaster, om
Vi inte garanteras medel for boinflytande och/eller verksamhet.

5.2.5 Process

Avtalen skainnehalla en processsom ger hyresgaster nar att till badeinformation och samrad.
Det ska ocksa vara avtalat om ett partsgemensamt organ, om avtalet omfattar flera lokala samrad.
Det forumet bor kalas for Boinflytandekommitté eller liknande, for att tydliggora att det handlar
om inflytande. Dessutom bor det finnas en madjlighet att tatvistefragor vidare till forhandling.

5.2.6 Samradets status

Hyresgésterna vet bast vilka fragor som & viktiga for dem. Darfor ska ett avtal ge méjlighet for
bada parter att kallatill samrad. Det bor ocksa vara avtalat om att dtgérder inte ska genomforas
innan samrad. For att fastighetsagare inte ska kunna kringga skyldigheten att samréda kan det vara
bra att ocksa avtala om ett minsta antal samrad som ska hdllas arligen.

5.2.7 Inflytande 6ver vad?

Avtaen kan antingen specificera exakt vad som omfattas, eller |amna detta 6ppet for tolkning. Om
avtalet innehdller en process som gor det mojligt for oss att pakallaforhandling vid tvister, och som
ger bada parter rétt att kalla till samrad, ska avtalet formuleras sa att man kan gora en lokal
tolkning av vilka frégor som kvalificerar sig for samrad. Om det saknas méjlighet att hanskjuta
tvister till forhandling, och/eller om bara fastighetsdgaren har mgjlighet att kalla till samréd, ska
avtalet istéllet specificeravilkafragor parterna ska samrada om.

Véarafortroendeval da efterfragar inflytande 6ver renoveringar, upprustningsnivaer och hyresnivaer
efter upprustning. Detta & fragor som inte regleras av boinflytandeavtal annat an genom att
boinflytandeavta ibland hanvisar till ett upprustningsavtal. Nar det inte finns upprustningsavtal har
vi baralagen att luta oss mot. Boinflytandeavtalen skakompletteras med separata upprustningsavtal
nar det & majligt, och innehdlla en formulering som hanvisar till upprustningsavtalet. Nar det inte
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gar att teckna upprustningsavtal ska boinflytandeavtalen tydliggora att upprustningar
kraver hyresgaster nas godkannande enligt gallande lagstiftning, utéver samréad.

5.2.8 Nar avtal sags upp

Uppsagning av avtal ska stéllas till enhetschef for Boende- och medlemsutvecklingsenheten, som
kontrollerar med forhandlingsjurist att uppsagningen & korrekt. Ar uppsigningen korrekt och
dessutom avser en omférhandling av avtalet ska enhetschefen ta initiativ till omférhandling. En
omfoérhandling kan talang tid, och under tiden befinner vi ossi ett mellanlage som kan vara otydligt
for bada parter. Vilket stod vi ska ge till samarbetet med en fastighetségare beror pavad som finns
avtalat om, och om hela éller delar av avtalet omforhandlas. Har behdvs tydligare rutiner fér hur
olikadelar av vér organisation ska gora. En tumregel kan dock vara att om en ekonomisk logik har
gdlt innan uppsagning (alla hyresgaster betalar och ala hyresgaster inkluderas) sd gdler istéllet en
demokratisk logik nar den ekonomiska uppgérelsen inte langre finns (medlemmarna deltar och
representeras).
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5.3 Bilaga 3: Guide for lyckade samrad

Gemensamt for de som lyckas val med boinflytande & att de bibehdller goda relationer med
fastighetsagarens lokala personal. Aven om vi & motparter i andra sammanhang s& bygger
boinflytande pa ett samarbete och goda relationer som ofta underléttas av att de byggts upp under
lang tid. Aven om man & ny i sitt fortroendeuppdrag eller om man turas om att representera
hyresgasterna i samréd, kan Hyresgastforeningen ha en upparbetad relation till fastighetsagaren.
Som lokalarepresentanter kan vi bade bidratill och tahjdp av den godarelationen. Om det uppstar
en konflikt kan man ta hjdp av fortroendevalda pa foreningsnivd och/éler en anstélld
boendeutvecklare, sa att man slipper ha en konflikt med fastighetsagarens personal i sitt omrade. |
den hér guiden stér det hur processen for boinflytande gar till, och vilket stod Hyresgastforeningen
kan gei varje steg. Det finns ocksa lite tips for ett bra boinflytande.

Om du & lokalt fortroendevald, t.ex. i en lokal hyresgastférening, anvand garna guiden som stod
och diskutera med andra fortroendevaldai din nérhet.

5.3.1 En tydlig process
Processen for boinflytande som finnsi deflestaav vara avtal bestar av:

Lokal dialog

Samrad

Genomforande och aterrapportering till hyresgasterna

Forstarkt samrad

Konflikt

Genomforande eller forlust, och aerrapportering till hyresgasterna

oukwdpE

Om vi fér till sténd samrad, kan samma process anvandas for boinflytande nér vi saknar avtal. Har
beskriver vi varje steg i processen.

. - aterrapportering
lokal dialog samrad genomférande

1. Lokal dialog
Hyresgastforeningens legitimitet som hyresgésternas representant bygger pa att vi har en stark
forankring bland hyresgasterna. Vi kan aldrig méta oss med andra aktorer i egenskap av forskare,
stadsplanerare eller fastighetstekniker. De & baraunika i egenskap av hyresgéasternas representant.
Darfor ar den lokala dialogen livsnddviandig for oss. I manga avtal kallas den for "bomote”, men att
bjuda in ala boende pad madte i kvartersokalen & sdlan nog for att samla in och forankra vara
synpunkter. Vi maste arbeta aktivt med olika metoder for att lyssna pa omradet.

Foreningen och/eller boendeutvecklaren kan stétta var lokala part i att genomféra dialogen.

2. Samréad

| manga avtal star det att det ar fastighetsdgaren som ska kalla till samrad, men en del avtal ger
ocksa oss mgjlighet att kallatill samrad om det & négot vi vill ta upp. Ofta finns det ett Slutdatum
nar fastighetsigarens lokala personal ska besluta om sin omradesbudget, och det & en god idé att
forsoka fatill stand ett samrad i god tid innan det. Da har vi storre mojlighet att paverka.

Till samradet gar en eller flera representanter for hyresgasterna. Det maste inte vara samma person
som gar pa varje samréd, det kan vara bra att turas om. Alla samrad ska protokollforas, géarna pa
sittande mote. Det & viktigt att protokollfora vad ni kommer Gverens om, sa att vi kan hélla
fastighetsagaren ansvarig om den inte gor det som ni bestamt. Om ni inte kommer 6verens skaocksa
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det skrivasi protokollet. Protokollet &r till hjalp om vi behover kalatill forstarkt samrad (se punkt
4).

Foreningen och/eller boendeutvecklaren kan stétta var lokala part i att genomfdra samrad. Om vi
har flera lokala parter, till exempel en LH-styrelse och en arbetsgrupp, kan féreningen och/eller
boendeutvecklaren ocksa hjalpatill att komma 6verens om hur rollerna férdel as.

3. Aterrapportering och genomférande

Om vi far igenom vara 6nskemd pa samrad sa ska fastighetsdgaren genomfora det som samradet
beslutat om, och dérefter beréttafor hyresgasternavad som gjorts. Hyresgasternas|oka aféretradare
kan ocksa berétta for hyresgasterna om vad som sades pa samradet, till exempel genom ett
portanslag eller mote. Manga foreningsstyrelser har lokaler dar LH kan skriva ut sina portanslag.
Om det inte finns, kan regionkontoret hjalpa till, kontakta i sd fall din administrator.
Foreningsstyrelsen och regionkontoret kan ocksd hjdlpa till att komma pa andra sit att
kommunicera med hyresgasternai ditt omrade.

Om hyresgéasterna blir lyssnade pa i samrad s borjar processen om efter detta. Om motparten
daremot inte lyssnar pa hyresgasterna, sa blir det inget genomférande. D& méaste vi bedoma om vi
skafortsétta processen med fler steg.

, ; forstarkt central aterrapportering
lokal dizlog saved samrad konflikt genomférande

4. Forstarkt samréd

Om vi inte far igenom vara fragor i samrad kan vi besluta att dra tillbaka vart forslag. Det kanske
intevar saviktigt trots allt? Motparten kanske hade en braforklaring till varfor det inte gick att géra
som hyresgasterna ville? Vi kan ocksa vélja att fortsitta driva var fraga. | safal skavi kalatill
forstarkt samrad. | en del avtal stér det uttryckligen att detta ska goras, men &ven nér det inte star sa
kan vi kalla. Nar vi kallar till forstarkt samrad kan vi luta oss mot samradsprotokollet. Darfor &r det
viktigt att vi skrivit protokoll och &ven skrivit om vi inte kommit Gverens.

Forstarkt samrad innebér att man haller ett nytt samradsmate, dér utéver lokala parter &ven négon
utomstaende deltar. Det kan varaen anstalld boendeutvecklare, en fortroendeval d paféreningsniva,
eller eventuellt en arvoderad fortroendevald. Aven motparten kan viljaha med en utomstaende part
som till exempel en omradeschef. Ofta hjd per det att ha samréd tillsammans med utomstaende for
att man ska komma Gverens. Om det andainte gér, sa kan vi eskalera konflikten ytterligare.

5. Central konflikt

Nar vi uttomt allamajligheter att komma dverens genom diaog, far vi anvandavara évrigaverktyg:
forhandling, juridik och/eller politisk paverkan. En del boinflytandeavtal innehaller en skrivelse om
att parterna ska pakalla central forhandling om en lokal tvist inte |6ses. Det betyder dock inte att vi
avtalat bort var rétt att till exempel vandaosstill Hyresnamnden eller att prata med media. Beroende
pavad fragan galler sa & olika verktyg lampliga, och det & regionkontoret som tillsammans med
var lokalapart beslutar om vilkametoder vi skaanvanda. Det & ocksa regionkontoret som bedémer
nér det &r vért att eskalera en konflikt. Vi kan behtva prioritera mellan &renden och vélja att driva
arenden dér vi bedomer att vi har en rimlig chans att vinna, men ocksa dar medlemsnyttan &r stor
och/éller vi blir synliga som organisation och har mgjlighet att varva nya medlemmar.

Det &r altid tjanstemannaorganisationen som for vidare en konflikt som inte |6ses genom diaog,

inte de lokalt fortroendeval da. Eftersom samréden gynnas av goda relationer lokalt, vill vi forskona
vdralokalarepresentanter fran att deltai centrala konflikter. Daremot kan de lokalt fortroendevalda
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anda ha en framtradande roll, t.ex. i den fortsatta dialogen med andra hyresgéster. Forhandlare och
jurister kan ocksa behtva mer information, eler vilja att hyresgasterna tar stalning till olika
motférslag eller kompromisser.

6. Aterrapportering och genomférande
Oavsett om vi far igenom vara fragor eller inte, ska vi dterrapportera till hyresgasterna om vad vi
gor for att driva deras frégor. Vi ska altid forsoka varva medlemmar i omradet i samband med en
konflikt nér vi foéretrader hyresgasterna.

Om vi vinner ska fastighetsdgaren genomféra det som beslutats genom forhandling, av
Hyresnamnden eller pd annat sétt. Om sdinte sker, sa aterupptar vi konflikten.

5.3.2 Vem hjalper till med vad?

Det &r i forsta hand foreningsstyrelsen som stéttar de lokalt fértroendevaldai sina uppdrag, aven i
boinflytandearbetet. N& det inte racker, ska regionkontoret backa upp. For att kontakten med
tjidinstemannaorganisationen ska vara enkel ska boendeutvecklaren fungera som en ”vég in”. Som
fortroendevald ska man inte behdva ringa runt och leta efter den person eler yrkesgrupp som kan
hjdpatill. Tjanstemannaorganisationen ska vara s samordnad att man som fortroendevald kan fa
rétt stod anda. Annars &r det ju nasta omdjligt att klara av ett fortroendeuppdrag t.ex. som nyvald.
Nér boendeutvecklaren fungerar som “vigen in” far hen ocksa overblick dver hela processen, dven
om hen inte ansvarar for att utféra ala delar av den. Pa sa vis kan vi fa ett samordnat arbete,
samtidigt som vi anvander kompetensen i aladelar av organisationen.

Tabellen visar vem som stéttar LH och/éler andra lokalt fortroendevada med vad i
boinflytandeprocessen.

Vad? Vem?

Foreningsstyrelse
tilsammans med
boendeutvecklare

Genomféra samrad

Foreningsstyrelse

Delta i forstarkt
samrad

Nar man inte far
igenom fragor i
samrad

Nar fastighetségare
inte vill samrada alls

Férhandla
boinflytandeavtal

tilsammans med
boendeutvecklare, i
vissa fall delegation

Boendeutvecklare
avropar andra
yrkesgrupper

Boendeutvecklare
avropar andra
yrkesgrupper

Boendeutvecklare
tilsammans med
fortroendevalda och
ev. forhandlare, chef
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5.4 Bilaga 4: intervjufragor

Intervjuer med fortroendevalda har varit semistrukturerade. Av de paforhand formulerade frégorna
har intervjupersoner fatt svara pa de som & relevanta fér dem beroende pa om de har avta och vad
som stér dér. Intervjupersonerna har ocksa fatt foljdfragor som inte aterges hér.

Intervjuer med anstallda har varit ostrukturerade utan forberedda fragor.

o
~
H

RPEOONDORWNE

15.
16.

I
~
¥}

©CONOUOAWNE G

LH (med avtal)

Vad & boinflytande for dig?

Ar det |t att engagera andra hyresgéster?

Hur engagerad & motparten? Har det alltid varit s3?

Om du skulle behtva std, kanner du att det finns da? Fran vem?
Vilket stod skulle du vilja f&?

Om du far en ny forvaltare som & oengagerad, vad gor du da?
Héander det att ni inte & 6verens? Vad gor du da?

Vet du vad du ska gora om det blir en riktig strid”?

(Hur oftatar ni fram avtalet?)

. (Upplever du att partnerna har koll pa avtalet?)
. (Upplever du att ni & noga med att folja det? Spelar det roll? Hade ni haft samrad om

avtalet sades upp?)

. (Ni gor mer an vad som stér i avtalet. Hur tanker ni om det?)
13.
14.

(Vad andrades nér avtalet sades upp?)

(Vi vill ju fortsétta stétta hyresgasters organisering, men anda ska det bli kannbart for
bolaget. Hur har det varit for er?)

(Har det varit tydligt vad man ska sluta/lborja gora?)

Varfor ar det viktigt att fatill ett avtal?

Husombud i bostadsrattsférening, inget avtal

Vad & boinflytande fér dig?

Vilken hyresvérd innan? Fanns det avtal? Vad hdnde med det?

Hade du velat paverka (mer)?

Vet du vad du ska gora nér det blir en konflikt?

Om du skulle behtva stod, kanner du att det finns da? Fran vem?

Har bidrar féreningsstyrel sen? Delegationen?

Om du fick dromma fritt, vad dnskar du att Hyresgastféreningen gjorde for dig?
Upplever du att du har koll padinaréattigheter och skyldigheter som hyresgéast i en BRF?
Upplever du att BRF:en har koll pasinaréttigheter och skyldigheter?
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5.5 Bilaga 5: enkatfragor

1. Vad heter du?
2. Hur kan vi kontakta dig?
3. | vilket/vilka fortroendeuppdrag jobbar du med boinflytande?

e Ledamoti LH-styrelse

e Ledamot i foreningsstyrelse

e Ordférandei férhandlingsdel egation

e Husombud

¢ BIK/BUK/SAK/FUK-representant

e Annat:

bbar du med boinflytande utifran ett avtal?
o Ja, det finns ett boinflytandeavtal med hyresvéarden/fastighetsagaren
¢ Ng, jag jobbar med boinflytande utan avtd
5. Gentemot vilken/vilka hyresvard/fastighetsigare jobbar du med boinflytande?
6. Skulle du vilja att det fanns ett boinflytandeavtal med hyresvarden/fastighetségaren?
e Ja Ng  Vetinte
7. Varfor?
8. Varfor inte?
9. Hur brainblick har du om vad som stér i det/de boinflytandeavtal ditt arbete omfattas av?

e mycketbra bra sdda ddig mycket ddig

10. Hur bra kunskap uppfattar du att din/dina motpart/er har om vad som stér i
boinfytandeavta et/boinflytandevtalen?

e mycketbra bra sdda ddig mycket ddig

11. Vill du kommentera dina svar ovan?
12. Hur ndjd & du med hyresgasterna inflytande dér du jobbar, som helhet?

e mycket ngjd ganskandjd varken nojd eller missngjd missnojd mycket

missnojd
13. Kan du beskriva vad hyresgasterna far inflytande 6ver?
14. Kan du beskriva vad du tycker att hyresgasterna borde fa inflytande 6ver, som de inte far?
15. Om du inte & n6jd med hyresgasternas inflytande, vad tror du att det beror pa?

o Auvtdet ger oss for lite inflytande Hyresvarden/fastighetségaren foljer inte avtalet
eller gor en felaktig tolkning Vi vet inte vad som stér i avtalet Vi omfattas inte av
nagot avtal Annat:

16. | hur stor utstrackning upplever du att din kontakt hos din hyresvérd/fastighetsagare (t.ex. din
forvaltare) & engagerad i hyresgasternas inflytande?

e Mycket engagerad ganska engagerad varken eller  ganska oengagerad Helt
oengagerad

17. Vad tror du att det beror pa?
18. | hur stor utstrackning upplever du att hyresgasterna & engageradei att paverka?

e mycket engagerade  ganskaengagerade  varkendler  lite engagerade inte
alls engagerade

19. Vad tror du att det beror pa?

20. Vill du kommentera dina svar ovan?

21. Vad & du mest nojd 6ver med boinflytandet dér du & engagerad?

22. Vad & du minst nojd 6ver med boinflytandet dar du & engagerad?

23. Om du fick dromma helt fritt, hur 6nskar du att boinflytandearbetet skulle gatill?
24. Finns det nagot 6vrigt som du vill tillagga?
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