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INLEDNING

et nuvarande forhandlingssystemet har fungerat under drygt 50
ar. Férhandlingssystemet har ifrigasatts frin tid till annan men
hittills overlevt.
Denna rapport besrkiver kortfattat hur hyresférhandling-
arna startade, hur de fungerat under 50 ar och hur de kan tinkas fungera i
framtiden.

Vi har stillt ndgra viktiga fragestillningar infér de framtida
forhandlingarna.

% Kommer nuvarande férhandlingsmodell att 6verleva lingsiktigt?

% Kommer framtidens hyresgister att ndja sig med att inte
individuellt kunna péverka denna stora del av sin
hushéllsekonomi?

% Finns det andra modeller eller system som 4r mojliga for att fast
stilla den enskildes boendekostnad i hyresritten?

% Kan det nuvarande tvisteldsningssystemet reformeras eller méste
en utomstdende part bli [6sningen for att den nuvarande ldsningen skall
upphéra.

Ansvarig for arbetet med rapporten har varit Pelle Bjorklund, VD for
Stockholmshem. Arbetet har utférts i samarbete med Roland Sernlind
(SABO) och sprakligt granskats av Petra Vainionpii, Petras Ordforrdd AB.

Pelle Bjorklund, VD fér Stockholmshem.
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MOJLIGA UTVECKLINGSALTERNATIV
AV FORHANDLINGARNA

Med hyresgast-
organisation med
férhandlingsordning

Kollektiva
forhandlingar

Med hyresgaster som
grupp via enskilda
overenskommelser.
(typ Harnésandshus

alternativt 6verenskommelse med

enskild hyresgést.

Individuella Individuellt anpassade
forhandlingar avtal for enskilda
hyresgéster

Hyresforhandlingssystemet har varit foremal f6r diskussion
och ifrigasittande allt sedan 1970-talet nir det inférdes.
Men trots ett antal kriser har systemet 6verlevt och levt
vidare. En bidragande orsak till systemets uthallighet har
varit att personer pd ledande befattningar, som haft mycket
stort inflytande och stor integritet, med stor kraft hivdat
systemets fordelar.

Hyresmarknadskommittén (HMK) skapades 1958. Vid
denna tid omfattades systemet av en stark fortroendege-

menskap mellan parterna om att det var virt att forsvaras
— ibland med kraftfulla metoder. Under HMKS tid har det
visserligen funnits kriser och ett stindigt ifrdgasittande av
tvistldsningsorganet, men ditidens ledare och ledarskap,
och den tidsanda de verkade i, gjorde det alltsd mojligt att
hivda centralmaktens beslut utan nimnvirda ifrigasictan-
den. Och om besluten ifrigasattes, hanterade man detta.
Fram till 1990-talet fungerade férhandlingarna i huvud-
sak med hyreskalkylen som grund, utifrin datidens enighet

HMK
- Tvistelosning tva parter I

Medlingsfunktion

- utvecklas | HMK ]
Regional
- medlingsfunktion I

Skiljenamnds-
" forfarande |

mellan parterna om vad en sjilvkostnadskalkyl skulle
grundas pa. Men nir sedan forutsittningarna férindra-
des patagligt for de allminnyttiga bolagen s forindrades
ocksa forutsittningarna for forhandlingarna. Bolagen
tvingades bygga upp ett kapital som man tidigare inte haft,
och férhandlingarna inriktades i storre utstrickning pa
nivaforhandlingar eller férhandlingar om hyresgisternas
betalningsforméiga.

Skattereformen i borjan pd 1990-talet gav dessutom i ett
slag 25-procentiga hdjningar, vilket piverkade boendekost-
naderna och férhandlingarna ling tid framéver.

Dessa férindringar medférde en ny syn pa bolagen,
vilket i sin tur kan sigas vara grunden for den oenighet
som parterna centralt i dag har i frigor om till exempel
avskrivningar, avkastningskrav, outhyrt, borgensavgifter
och olika koncernférhéllanden. I avsaknad av en gemen-
sam syn pé dessa frigor har parternas syn pa kostnads-
bilden i bolagen férindrats och lett till den grundlig-
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gande oenighet som i dag rader om sjilvkostnadsfragan.

Tilliggas kan att de bostadspolitiska kampanjerna frin centralt hall for
att hilla tillbaka, eller rent av minska, hyresutvecklingen pd senare tid varit
pafallande och framgangsrika — i vart fall pa kort sikt.

VIKTIGA FRAGESTALLNINGAR INFOR FRAMTIDEN

% Kommer nuvarande férhandlingsmodell att verleva lingsiktigt?

% Kommer framtidens hyresgister att néja sig med att inte individuellt
kunna péverka denna stora del av sin hushéllsekonomi?

% Finns det andra modeller eller system som dr méjliga for att faststilla den
enskildes boendekostnad i hyresritten?

% Kan det nuvarande systemet reformeras eller maste en utomstdende part
bli l6sningen for att den nuvarande ldsningen i tvisteldsningsorganet ska
upphora?

NAGRA TANKBARA ALTERNATIV

Nigra tinkbara olika utvecklingsalternativ kan beskrivas enligt foljande:

De féreslagna utvecklingsalternativen redovisas som méjliga vagar utan att
nagot alternativ forordas.

% Kollektiva férhandlingar ir méjliga under férutsittning att férhandlingar
sker lokalt och att parterna har en gemensam syn pé vad som ska forhand-
las.

& Férhandlingar enligt Hirnésandsmodellen. Detta ir en majlig utveckling,
men det forutsitter en forindrad lagstiftning.

% Individuella avtal. Okade krav pi fran den enskilde nir det giller mojlig-
heten att kunna paverka sina boendekostnader (till exempel avtalstider,
servicetjinster och hyresbelopp) kriver mer individualiserade avtal. Aven
detta alternativ forutsitter forindrad lagstiftning.

BAKGRUND:
FORHANDLINGSSYSTEMET
OCH HMK UNDER 50 AR

Det nuvarande hyresforhandlingssystemet vixte fram pd 1950-talet nir
hyresregleringen avskaffades for de allminnyttiga foretagen. Hyresmark-
nadskommittén (HMK) instiftades 1958. Samma ar utfirdade SABO och
Hyresgisternas Riksforbund den forsta gemensamma rekommendationen
om forhandlingsordning.

Under 1960- och 1970-talen utvecklades sedan det frivilliga forhandlings-

systemet ytterligare i de allminnyttiga bostadsforetagen och 1978 infordes 4
hyresforhandlingslagen som i huvudsak kodifierade den férhandlingsmodell »Det nuvarande hyresfor-
som vuxit fram inom den allminnyttiga sektorn. Syftet med lagen var bland handlingssystemet vixte
annat att bidra till ett rationellt férhandlingsarbete. Dirfér innehéll den ett fram pa 1950-talet nir
forbud mot flera forhandlande hyresgistorganisationer i samma hus samt hyresregleringenbérjade
bestimmelser som innebar att enskilda hyresgister inte tilldts std utanfor avskaffas for de allmin-
forhandlingssystemet utan starka skal. nyttiga féretagen.”
Efter att hyresregleringen avskaffades ocksa for privatvirdar i bérjan av 1970- \
talet blev avtal om forhandlingsordning allt vanligare ocksd inom denna sektor.
Under 1980-talet slog det kollektiva férhandlingssystemet igenom sa gott
som totalt; alla storre hyresvirdar hade avtal om foérhandlingsordning och i

nistan samliga fall var hyresgistorganisationen en hyresgistférening som var
ansluten till Hyresgisternas Riksférbund. Ytterst fa enskilda hyresgister av-
stod fran férhandlingsklausul eller begirde uttride via hyresnimnden, vilket
innebar att vildigt f4 i praktiken stod utanfor férhandlingssystemet.

Den 1 juli 1994 dndrades hyresférhandlingslagen. Det blev da tilltet for
enskilda hyresgister att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och
det blev ocksa tillatet med fler in en férhandlande hyresgistorganisation
isamma hus. Syftet med denna lagindring var att ge enskilda hyresgis-
ter bestimmanderitt 6ver huruvida de ska representeras av en hyresgist-
organisation eller inte, samt att underlitta for hyresgistorganisationer att
konkurrera om hyresgisternas forhandlingsmandat i ett och samma hus.

Under denna tid bildades det hyresgistorganisationer som inte var anslutna
till Hyresgisternas Riksférbund. Omfattningen blev visserligen inte si om-
fattande, men pa enstaka orter etablerades alternativa hyresgistorganisationer
— Helsingborg och Sandviken 4r nigra exempel som fungerar 4n i dag.

Ar 1997 iindrades lagstiftningen igen, och det blev ater stopp for flera
forhandlingsordningar i samma fastighet.

Under 2000-talet har inga pitagliga forindringar skett utan de flesta
forhandlingsordningar 4r tecknade med Hyresgistforeningen — Riks-
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Underlang tid bedrevs
forhandlingarna for-
hallandevis informellt,
och idven HMKs arbete
pridglades avdetta.
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forbundet, som hyresgistorganisationen numera heter. Dock finns ett
undantag — Hirnésandshus som saknar forhandlingsordning sedan bérjan
av 2000-talet. I stillet har man valt att triffa enskilda 6verenskommelser
med hyresgisterna.

HYRESMARKNADSKOMMITTENS ROLL

Under ling tid bedrevs férhandlingarna forhéllandevis informellt, och dven
HMKSs arbete priglades av detta. Hyresmarknadskommittén (HMK) star-
tades 1958 av Pelle Bergman och Erik Svensson. Dessa bigge personer lig
bakom de grundliggande tankarna om det kollektiva férhandlingssystemet
och priglade dven synsittet pa hur en tvistelosning skulle formas.

Beslutsprocessen kunde ibland komma mycket snabbrt, i princip med
vindande post. Det kunde ocksa hiinda att resultatet ("Nya hyror klara i A-
stad!”) kungjordes i lokalpressen innan hyresgistforeningen hunnit fa ta del
av kommitténs beslut. Detta forhindrade emellertid inte att linghalningar,
forsenade forhandlingsprotokoll och sd vidare var vanligt aterkommande
element i de lokala forhandlingarna.

Det var inte heller alltid som HMKSs rekommendationer {61l i god jord och
accepterades av de lokala parterna; det finns ett antal exempel pa revolter mot
resultatet av tvistldsningen:

% IDalarna var det under en period var mer eller mindre regel att férhand-
lingarna féregicks av en turné frin den regionala hyresgistforeningen till
lokala partiféretridarna. Helt vid sidan om férhandlingssystemet triffa-
des uppgorelser som bakband de lokala forhandlarna hos sdvil hyresgist-
foreningen som bolagsledning. Detta agerande upphérde inte frrin de
centrala parterna klargjorde att ett detta inte var acceptabelt.

% I vistra Sverige avsdg flera lokala forhandlingsdelegationer att inte accep-
tera HMKSs utslag, eftersom man inte ansag sig vara bunden av en sidan
"rekommendation”. Bolaget hade i flera fall langt framskridna planer att
fora konflikten till hyresnimnden. Aven i dessa fall krivdes (sannolikt)
kraftfulla insatser frin de centrala parterna innan full acceptans uppnid-
des och drendena i hyresnimnden éterkallades.

Regelverket sags 6ver i och med dokumentet Regler for hantering och hinskju-
tande av tvist frin 1977 (reviderad 1979 och 1999), vilket ledde till ett effekti-
vare tvisteldsningsorgan.

Det var brukligt under denna tid att SABO-férhandlare medverkade i
nistan alla férhandlingar — vilket i sin tur medférde att formalia, protokoll-
skrivande och anmilningar till HMK skedde snabbt och utan dréjsmal.
SABO patog sig dels att handha kanslifunktionen och dirtill hérande kost-
nader f6r kommittén, dels att utan ekonomisk gottgérelse hilla i sekretariats-
funktionen, vilket ledde till bade snabbare handliggning och vissa initiativ-
mojligheter.

ANTAL HMK-ARENDEN PA SENARE TID

Under de tio senaste aren har antalet drenden med hinskjutna tvister till
kommittén uppgatt till 10-20 drenden arligen. Ett tydligt undantag var 1998
med 45 drenden, varav 36 dterforvisades for fortsatta lokala férhandlingar.
Aren direfter var dterigen antalet irenden pa normal nivi inda fram till
2006, d4 det var rekordmanga drenden — 49 drenden som omfattade 180 000
lagenheter. Dessa 49 drenden behandlades enligt foljande:

% 12 irenden aterforvisades

% 12 drenden avgjordes med oférindrade hyror
% 21 drenden avgjordes med hojning

% 4 irenden iterkallades.

Ar 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Antalet drenden i HMK 1998-2006

TVISTLOSNINGEN INOM HMK

Under 1970- och 1980-talen fungerade tvistldsningen genom att parterna
centralt hade en mycket stark stillning samt att forhandlingarna i huvudsak
genomfordes med sjilvkostnadskalkyler som grund. Dessutom var antalet
konfliktfrigor litet.

Nir forhandlingarna pa 1990-talet gick fran sjilvkostnadskalkyler till
nivéer pa betalningsvilja och betalningsférméga blev det en annan struktur
pa férhandlingarna och inte lika mycket fokus pé kostnadsbilden. Samtidigt
forindrades bostadsfinansieringen och bolagen blev konventionellt beskat-
tade. Detta ledde till att bolagen tvingades att bygga upp ett kapital for att
vara kreditvirdiga mot olika langivare.

I bérjan pa 1990-talet genomfordes dessutom skattereformen, vilken ckade
relativpriset pi boendet med 25 procent. Direfter har bolagen haft ett behov
av att konsolidera sig, vilket har skett i olika grad beroende pé vilken mark-
nad bolaget befinner sig. I dag finns det en stor spridning mellan de bolag
som befinner sig pa tillvixtmarknader och de bolag som befinner sig pa svaga
marknader med vakansproblem. Detta ger visentligt olika férutsittningar i
de olika forhandlingarna om hyrorna.

Under 2000-talet har tvistlosningen hjilpligt kunnat hantera de drenden

... fransjilvkostnads-
kalkyler till nivaer pa
betalningsviljaoch
betalningsféormaga...
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YUnderde senaste aren
har konfliktsituationen
blivit allttydligare
iHMK.”
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som inkommit till HMK genom avgorande med en fastslagen hyresniva, dven
om parterna centralt inte kunnat enas i de olika principiella frigestillningar
som varit skil till att drendena hinskjutits.

PRINCIPFRAGOR | FORHANDLINGARNA

Sjilvkostnadskalkyler var tidigare det vanligaste underlaget vid forhandling-
ar. Med tiden, och utifrin de férindringar som skett av foretagens ekonomi,
sker dagens forhandlingar i stillet utifrin féretagets budgetunderlag eller ett
kalkylunderlag. Med ett 6kat fokus pé foretagens soliditet, andelen outhyrda
lagenheter, avskrivningar, avkastningskrav, interrintekrav frin dgaren, kon-
cernbildningar med mera har férhandlingarna kommit att handla allt mer
om foretagens ekonomi, och under ett stort antal &r (1015 4r) har parterna
centralt forsoke hitta ett gemensamt synsitt pa dessa frigor men inte lyckats.

HMK har inte kunnat 16sa denna typ av principfragor, vilket medfort att
tvistlosningsorganet blockerats for stillningstaganden i dessa avgérande
principfrigor.

Under de senaste dren har konfliktsituationen blivit allt tydligare i HMK.
De frigor dir parterna inte har kunnat enas under ling tid handlar om
hyresgistforeningens férindrade syn pé avkastning, internrinta, dgardirektiv
och avskrivningar, andel outhyrda ligenheter samt ett stindigt upprepande
av argumentet att bolagen systematiskt licker medel frin bolagen till forman
for kommunens 6vriga utgifter. Dirtill kan liggas de senaste arens kampanj-
aktiviteter nir det giller “sinkt och oforindrad hyra” och “sju skil for sinkt
hyra”.

P4 sina hall 4r det mest utmirkande att de lokala forhandlingarna inte
fungerar pa grund av att det inte lingre ir foretagens ekonomiska forutsict-
ningar som ir utgngspunkten for férhandlingarna utan mer hyrespolitiska
onskemadl. Forhandlingar om objektiva och vitsordade kostnadsokningar (till
exempel taxe- eller avgiftshéjningar) beméts dd med svepande argument om
att detta sikert kan hanteras genom “rationaliseringar och besparingar”.

Férhandlingarna priglas dirmed av en obalans mellan subjektivt tyckande
och dokumenterade kostnadsforindringar. Bolaget tvingas ocks slutgiltigt
ocksi att ta ansvar for bolagets ekonomi, vilket naturligtvis inte kan 6verforas
pa ndgon annan part. Tendenser finns dven att man férhalar forhandlingarna
i syfte att vinna tid, och dirmed hyser man en forhoppning om ett senare
inférande av hyreshéjningen.

En central fragestillning ir ifrigasittandet av dgarens ansvar, och otaliga
ir de exempel och de ménga frigestillningar som blockerar forhandlingarna
med hinvisning till 4garfrigan.

De lokala parterna ir ocksi medvetna om att det inte méjligt ace f4 nagon
vigledning frdn den centrala tvistlosningen vid sidana principfrigor. Det
blir dirmed riskfritt” att hinskjuta en tvist dir det som “simst” kan bli ett
avgorande med en hyresnivé utan att den principiella frigan dr avgjord. Att
stranda ir séledes inte tillrickligt avskrickande.

Detta forhallande i HMK gér att frtroendet for tvistlosningsorganet suc-
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cessivt urholkas. Det gor det nédvindigt med nigon form av reformering av
HMK for att tvistlosningsorganet 6ver huvud taget ska ha nigot existensbe-
rittigande framover.

2006 ARS FORHANDLINGAR
— TVISTLOSNINGSORGANETS KRIS?

Under férhandlingarna hésten 2005 — viren 2006, med det stora antalet
drenden, blev det extra tydligt att HMK fungerar allt simre. Det stora antalet
drenden i kombination med bristande gemensam syn i principfrigorna gjorde
att drendena kom att ha en orimligt ling handliggningstid i vissa fall mer 4n
tre mdnader. HMK var dessutom inte kapabelt att fatta beslut pd grund av att
parterna saknade en gemensam syn pd kostnadsutveckling och de tidigare
nimnda principfrigorna.

Provningen av drendena dr dessutom numera i allt mindre grad en prév-
ning av de enskilda bolagens budget eller kalkylunderlag utan mer en prév-
ning gentemot den allminna rikstrenden vad giller redan triffade 6verens-
kommelser. Under flera ar har nimligen rikstrenden blivit ett slags rittesnére
for forhandlingarna. Detta var sirskilt tydligt 2006, nir dessutom hyresgist-
organisationen centralt lade fast att mélet var sinkta eller oférindrade hyror.

Under viren 2006 reagerade medlemsforetagen pd situationen genom ett
brev till SABOs ledning dir man ifrigasatte 6verenskommelsernas nivéer, de
langa handliggningstiderna samt hyresgistorganisationens ovilja till kost-
nadstickning for 6kade drifts- och taxekostnader. Manga upplevde dessutom
att de lokala forhandlingarna inte fungerade pd grund av centrala direktiv.

... bristande
gemensamsyn i
principfragorna ...”
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2007 - lokala forhandlingar prioriteras

Nu har parterna centralt enats om ett dokument f6r 2007 med syfte att
begrinsa handliggningstiderna och skapa en central medling, dit parterna
kan vinda sig f6r konsultation. Syftet dr att medla och ge forutsiteningar

for att den lokala férhandlingen skall kunna slutféras. De centrala parterna
tar inte 6ver forhandlingen och den lokala forhandlingen ir ajounerad. Om
medlingsforslaget forkastas av parterna lokalt kan parterna vilja att hinskjuta
tvisten till HMK pa sedvanligt vis.

Det forefaller som om den nya medlingsfunktionen fungerat vil. Av de 20
anmilda drendena har medling resulterat i att en lokal 6verenskommelse har
kunnat triffas i 13 eller 14 av de anmilda drendena. Det innebir att dessa 13
eller 14 drenden inte blir formella ansokningar i HMK.

Slutsatser om férhandlingsmodellen 6ver tiden

Hyresutvecklingen har varit i paritet med den generella kostnadsutveck-
lingen i samhillet mitt med Konsumentprisindex. Detta matts relevans i
sammanhanget kan diskuteras; manga SABO-foretag relaterar i stillet sin
kostnadsutveckling till byggkostnadsindex eller faktorprisindex.

Procent Hyra-Kpi 1993-2006
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Férhandlingsmodellen har fungerat under manga ar. Av och till har det
funnits kriser i systemet nir tvisteldsningen fungerat mindre bra (1998 och
2006). Diremot tycks nyordningen med medlingsfunktion ha fallit vil ut.

Dock kvarstar for parterna att 16sa pd vilken grund som férhandlingarna
skall foras. Sjalvkostnadsbegreppet dr omdiskuterat och parterna har ingen
gemensam syn i dessa fragor.

Om forhandlingssystemet langsiktigt skall 6verleva dr det upp till parterna
att hitta en grundlidggande samsyn i viktiga principfrigor. Detta ir en grund-
bult for att de lokala férhandlingarna skall fungera ver tiden.

SLUTSATSER OCH DISKUSSION

Utifran vart arbete har vi kommit fram till foljande tre mojliga alternativ
infor framtiden.

% Kollektiva férhandlingar ir mojliga under forutsittning att férhandlingar
sker lokalt och att parterna har en gemensam syn pd vad som ska forhand-
las. Finns detta gemensamma synsitt finns ocksé forutsittningarna for
att tvistelosningsorganet HMK ska kunna utféra ett effektivt arbete. Om
ddremot parterna inte kan enas om ett gemensamt synsitt fir medling
eller skiljenimndsférfarande dvervigas.

& Férhandlingar enligt Hirnésandsmodellen. Detta ir en mojlig utveckling,
men det forutsitter en forindrad lagstiftning.

% Individuella avtal. Okade krav pi fran den enskilde nir det giller mojlig-
heten att kunna paverka sina boendekostnader (till exempel avtalstider,
servicetjinster och hyresbelopp) kriver mer individualiserade avtal. Aven
detta alternativ forutsitter férindrad lagstiftning.

FUNGERAR KOLLEKTIVA
FORHANDLINGAR | FRAMTIDEN?

Det nuvarande systemet med kollektiva férhandlingar lever vidare. Detta
system bygger pa kollektiva forhandlingar med en hyresgistorganisation per
fastighet och med en férhandlingsordning som grund. Alternativ ir ling-
siktigt héllbart om de lokala forhandlingarna fungerar och om det komplet-
teras med en fungerande tvisteldsning. For att de lokala férhandlingarna ska
fungera krivs dock en gemensam syn mellan parterna p4 férhandlingarnas
innehall.

Férhandlingarna kinnetecknas i dag ofta av ett fokus pé hela foretagets
budgetunderlag. Ofta rider oenighet rider om till exempel soliditet, av-
kastning, vinster och interrinta samt om huruvida kostnader for outhyrda
ligenheter och lokaler ska riknas med i underlaget.

De tidigare gillande sjilvkostnadskalkylerna byggde pd bostadsforetagets
kostnader i bostadsférvaltningen — inbegripet kapitalkostnader och intern-
rinta — stillt mot de hyresintikter som bostiderna genererade. Men parterna
saknar i dag en gemensam syn pd hur dessa frigor ska tolkas. Dirmed finns
det ett antal principfrigor som parterna inte kan 16sa vare sig lokalt eller
centralt. De senaste dren har det dven saknats en effektiv och fungerande
tvistelosning.

YFoérhandlingarnakin-

fokus pahelaforetagets
budgetunderlag.”

netecknasidagoftaavett

4
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Inkalla medlare om nagon av parterna
sa begar.

( N
“Detta drvisserligen
ettbetydligt mer
tidskriavande arbetssiitt
anvanliga
forhandlingar, men
denstoravinsteniren
patagligt forbdattrad
kundkontakt”

\. J

AN
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Tvistelésning kan tinkas fungera p olika sitt:

% Ettsite kan vara parssforbillander enligt nuvarande modell. Det forutsitter
att parterna klarat ut de principiella frigor som i dag blockerar nuvarande
tvistelosningsorgan.

% Ettannatsitt kan vara att tillimpa nuvarande skrivning i HMKSs regler
om att inkalla medlare om nigon av parterna si begir. Detta alternativ kan
innebira att det i vissa irenden utses en medlare for att 16sa det enskilda
drendet. Detta skulle troligen ha en férebyggande verkan pi parterna om
att vara beslutsmissiga i sina 6vriga drenden.

% Ett tredje alternativ kan vara att utse en regional medlingsfunktion som
bygger pé kinnedom om de lokala hyresférhillandena p4 orten.

% Ett fjirde alternativ kan vara att utse en regelrétt skiljenimnd bestaende av
helt utomstdende ledamoter som har kunskap om hyresmarknaden. Detta
fyirde alternativ innebir att nuvarande parters roll kommer att starkt
begrinsas och att inflytandet ver tvister i praktiken blir minimalt.

AR HARNOSANDSMODELLEN LOSNINGEN?

En alternativ utveckling skulle kunna vara den s kallade Hirnésandsmodel-
len, dir man anvinder ett slags kollektiv forhandling med ett godkdnnande
fran den enskilde hyresgisten. I denna modell presenterar och motiverar
bolaget sina hojningsbehov for hyresgisterna pa olika boendeméten. Hyres-
gisterna godkidnner sedan éverenskommelsen skriftligt. Enstaka tvister har
forts till hyresnimnden.

Detta ir visserligen ett betydligt mer tidskrivande arbetssitt dn vanliga
forhandlingar, men den stora vinsten ir en pétagligt forbattrad kundkontakt
som 4r av stort virde for bolaget. Hyresgistorganisationen spelar en mycket
liten roll (en medlemsanslutning pa 10—12 procent) vad giller forhandlingar-
na i Hirnésandshus. Men i gengild har bolaget en betydligt starkare position
och ikldder sig dven en lyssnande roll for att finga upp hyresgisternas krav
och onskemal.

Med nuvarande lagstiftning dr det svart att sprida Hirnésandsmodellen,
eftersom det var en unik situation som ledde fram till nuvarande lige, nim-
ligen att hyresgistforeningen sade upp férhandlingsordningen, vilket inte
provades i hyresnimnd fran Hirnosandsbostiders sida.

ELLER GAR VI MQT MER AV
INDIVIDUELLA FORHANDLINGAR?

En av de fragor vi har diskuterat ir hur linge hyresgisterna egentligen
kommer att acceptera att hyresritten i stort sett 4r det enda omride dir
man inte fir bestimma sjilv. Inom néstan alla andra tjinster — till exem-

ANNICKA ISTEMO

pel telefon, el och virme — styr individen sjilv 6ver sina kostnader.

Vi kan konstatera att det finns ett alternativt férhallningssitt — nimligen
att forindra det kollektiva férhandlingssystemet till ett individuellt system,
men med bibehillande av rimliga skyddsregler. Man kan till exempel tinka
sig ett hyresavtal med en bestimd tidsperiod eller ett avtal med en bestimd
nivd — antingen en fast hyresniva for hyrestiden, en upptrappning drligen
med faststillda belopp eller en grundhyra med indexserie. Forhandlingarna i
framtiden behover inte begrinsas bara till hyrans grundbelopp utan kan dven
handla om tillval, olika serviceutbud med mera.

Man ska dock vara medveten om att alla former av individuella avtal initi-
altinnebir en 6kad administration, och att kollektiva forhandlingar under-
littar genom att avtal triffas for manga samtidigt.

(

. J

\

... Mankan tillexempel
tinkasigetthyresavtal
med enbestimd tidspe-
riod eller ettavtalmeden
bestimdniva ...”

o d
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BILAGA 1

TRE SAMTAL, OM DATID,
NUTID OCH FRAMTID

For att ge en historisk tillbakablick och ett perspektiv pd

fragor om forhandlingar, férhandlingssystemet och Hyres-
marknadskommittén (HMK) har vi bland annat genom-

fort samtal med personer som tidigare varit involverade i
dessa frigor:

& Esbjorn Olsson och Jan Danneman kring temat
“Hur var det tinkt att fungera?”

& Charlotte Axelsson kring temat
”Ar forhandlingsmodellen rimlig?”

& Bertil Wiklund och Hans Selling kring temat
”Framtida férhandlingssystem”

Hir nedan sammanfattas dessa samtal i punktform.

CHARLOTTE AXELSSON OM DAGENS FORHANDLINGSMODELL

% Detir oerhort viktigt att diskutera allmidnnyttans

roll och uppgift utifran vinst- och nyttoperspektivet.
Ska allminnyttan producera social nytta, inte bara
bostadsforsorjningsnytta, blir bruksvirdet vildigt
konstigt som mictt.

Férslaget om medlare dr bra om man behaller centrala
forhandlingar — men man kanske bér ga ett steg lingre
och ifrigasitta de centrala forhandlingarna?

% Idagir situationen helt annorlunda in tidigare.

Homogeniteten har férsvunnit. Jimfor med arbets-
marknaden — dir har det hint massor. Numera ir det
ramavtal som giller, och sedan skickas sjilva besluten

ut vildigt lokalt.

Férhandlingssystemet dr en produkt av 1950- och
1960-talet. Forr fanns det praktiska skil att hilla ord-
ning pa det; i dag idr systemen helt datoriserade. imfor
med el och telefon, dir konsumenterna numera sjilva

forhandlar.

ligger starkast hos SABO-foretagen.

% Ska man fi en bra hyresmarknad méste forhandlingar-
na handla mer om f6rdelning 4n om potter. Ansvaret

JAN DANNEMAN OCH ESBJORN OLSSON OM HUR DET VAR TANKT ATT FUNGERA

kunde ta ut. Nu har man férsékt att komma tillbaka
till kalkylforhandlingar, men kalkylen dr nu bara ettav
flera argument, tillsammans med attraktivitet, betal-
ningsformaga, skattesituation och sé vidare.

Engagemang fran SABOs ordférande 4r oerhért vik-
tigt for systemets mojligheter att lyckas och utvecklas.
Systemets fortbestand hinger inte bara pa regelverket
utan ocksd pa dem som férsvarar det.

Fram till 1990-talet var det mer av kalkylférhandling-
ar, men sedan bérjade man i stéllet att mer diskutera
vad hyresgisterna skulle ha rid med och vad man

1999 4rs 6verenskommelse om HMK ir i grunden
bra men medling bér anvindas. Detta ger 6verenskom-
melsen méjlighet till. Medlaren ska verka nir den blir
inkallad, bara i irenden som inte kan l6sas, och det
ricker att en part vill ha medling. Medling handlar
om att bida parter har ett ansvar for att man kommer
till beslut.
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HANS SELLING OCH BERTIL WIKLUND OM FORHANDLINGSSYSTEMET | FRAMTIDEN

%

Hirnésandshus férhandlar individuellt med samt-
liga hyresgister sedan 1995, da hyresgistféreningen
sade upp férhandlingsordningen. Nir det dr dags for
forhandlingar ordnar féretaget en stor triff dit alla
hyresgister kallas. Det dr oerhort viktigt att denna
triff har ett 6ppet klimat och ir pedagogiske vil

upplagd.

Hyresgisterna fir dven yrkandet per post och den
forsindelsen méste kvitteras ut. Hirnosandshus méste
alltid ha et skriftligt godkdnnande frin hyresgis-

ten for att f hoja hyran. Andelen som godkinner
uppgorelsen ir cirka 97-98 procent; 6-8 fall i varje
forhandlingsomgéng brukar prévas i hyresnimnden

Vad som ir ritt hyra avgors utifran vad kunden
upplever som prisvirt. De som har den hogsta hyran
tycker att de fir det som de efterfragar — och da dr
man néjd. Marknadsundersokningar visar att Hir-

noésandshus har ett gott rykee och 4r klart ledande
jimfort med minga andra féretag. Man har dess-
utom forbattrat sitt rykte avsevirt.

Den enda ging det vore bra med en férhandlingsord-
ning ir vid storre forindringar, till exempel stam-
byte. I gengild far man vara extra varsam och ordna
fler bomoten. Det handlar om att hela tiden visa

att man ir lyhord. All personal har fitt en grundlig
utbildning om kundstrategi och man dokumenterar
alla erfarenheter.

Varje nyinflyttad hyresgist fir en enkit efter en
manad, dir man fir svara pd hur man trivs, hur man
upplever personal, om nigot inte ir bra och sd vidare.
Man far oerhort bra betyg genomgiende. Hyresgis-
terna lir kiinna personalen och det blir aldrig ndgon

langbink.
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BILAGA 2

UPPDRAGET TILL DELSTUDIEN
OM HYRESSATTNING OCH
HYRESFORHANDLINGAR

et svenska hyresférhandlingssystemet regleras

i hyresférhandlingslagen som ir en kodifie-

ring av den férhandlingspraxis som under

flera 4r vixte fram mellan fastighetsigare och
hyresgistforeningar. Det 4r internationellt sett ett ganska
unikt system dirfor att det innebir att staten normalt inte
lagger sig i hyresférhandlingar och hyresfordelning utan
helt 6verlater till hyresmarknadens parter att fritt avtala om
hyror. Endast om parterna verkligen kor fast tillhandahil-
ler staten en 18sning — hyresnimndsprovningen. Det finns
ett stort virde i denna fria hyresmarknad.

Samtidigt finns hos minga fastighetsigare kritik mot
hur systemet i praktiken fungerar. Eftersom de enskilda
hyresgisternas stillning i grunden dr mycket svag har
hyresgistforeningen givits en mycket framskjuten roll. Det
innebir att hyresgistforeningen i praktiken fitt en slags
vetoritt av hyresférindringar. Hyresgistforeningen far pa
sa vis makt utan ansvar; eftersom ansvaret for konsekven-
serna av en férhandlingséverenskommelse aldrig kan liggas
pa hyresgistféreningen annat 4n pa ett allmint plan, utan
allid &vilar foretagets styrelse och VD. Nackdelen med
detta har framstatt 4n tydligare nir hyresgistforeningen
genomgdende har forhandlat inte utifran de lokala férhal-
landena i foretagen utan med utgingspunkten att hyresgis-
ter generellt sett skall f4 ligre boendekostnader nir (en del)
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bostadsrittsinnehavare och egnahemsigare far det.

En annan sak ir hyressittningen — i vilken utstrickning
de olika ligenheternas hyra verensstimmer med ligen-
heternas relativa bruksvirde. Trepartséverenskommelsens
uppmaning om lokal éversyn av hyressittningen genom sé
kallade hyreskommittéer har haft en begrinsat genomslag
men tycks nu har gétt i sta.

Syftet dr att diskutera mojligheter att skapa en bittre
balans i hyresférhandlingssystemet.

Vad ir mojligt att gora med bevarande av avtalsfrihet

for parterna och utan 6kad statlig inblandning? Kan
hyresmarknadskommitténs roll, arbetssitt och tvistelds-
ningsprocess férindras och hur nar vi dit? Hyresférhand-
lingslagen erbjuder idag en méjlighet f6r hyresvirden och
hyresgisten att sedan hyresforhéllandet varat minst tre ma-
nader skriftligen komma 6verens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. Hur skulle en sidan
mojlighet kunna tas tillvara for ate till exempel teckna
individuella flerirsavtal? Vad skulle géra en sidan mojlig-
het attraktiv for enskilda hyresgister? Redovisa relevanta
utlindska erfarenheter, till exempel frin Tyskland.

Diskutera hur kan vi fa fart pa hyreskommittéernas
arbete f6r en hyressittning som bittre motsvarar bruks-
virdena? Hur skall vi se till att en bra hyresstrukeur 4r
implementerad senast ar 2020?
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Det nuvarande forhandlingssystemet har fungerat under drygt 50 ar. Forhandlings-
systemet har ifrdgasatts fran tid till annan, men hittills verlevt.
I rapporten stills viktiga frigestillningar om hur hyrorna ska bestimmas i framtiden:

% Kommer nuvarande férhandlingsmodell att 6verleva langsiktigt?

% Kommer framtidens hyresgister att néja sig med att inte individuellt kunna péverka
denna stora del av sin hushéllsekonomi?

% Finnsdet andra modeller eller system som 4r mojliga for att faststilla den enskildes
boendekostnad i hyresritten?

% Kanden nuvarande forhandlingsmodellen reformeras av parterna gemensamt i syfte
att de lokala forhandlingarna langsiktigt skall kunna fungera ?

Ansvarig for arbetet med rapporten har varit Pelle Bjorklund, VD
[for Stockholmshem. Arbetet har utforts i samarbete med Roland
Sernlind, SABO.
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Den hiir rapporten ir en av tio som utarbetats inom SABOs fram-
tidsutredning. Rapporterna ligger till grund for arbetet med ett
nytt idéprogram for SABO-foretagen. Idéprogrammet behandlas
pd SABOs kongress i juni 2007.
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