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Sveriges Allmannyttas positionspapper om:

Ett hdllbart saitt att bestamma hyror genom
forhandling

Kollektiva hyresférhandlingar &r bra bade fér hyresvérdar och for
hyresgaster, forutsatt att man ar éverens om vad som ska ligga till grund
for forhandlingarna. I dag rader osdkerhet om detta och pa flera orter
rader missémja mellan parterna, vilket &r skadligt for hyresratten som
upplatelseform. Fér att komma tillrdtta med problemen féreslar Sveriges
Allmannytta:

e att parterna bade centralt och lokalt patar sig ett gemensamt
ansvar for hyresrattens langsiktiga utveckling och
konkurrenskraft genom en strukturerad hyresdialog utifran ett
antal 6verenskomna parametrar, vilken ska utmynna i den arliga
hyresforhandlingen samt

e att de tre centrala aktorerna p3a hyresbostadsmarknaden -
Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta
- gemensamt ska utveckla ett opartiskt organ med uppgift att l6sa
hyrestvister.

Bakgrund

Den 1 januari 2011 tridde den nya lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag i
kraft. Enligt denna lag ar det 6vergripande allmannyttiga syftet med ett kommunalt
bostadsbolag ar att frimja bostadsforsorjningen i kommunen. Vidare ska verksamheten
bedrivas enligt affairsmissiga principer for att konkurrensen med privata fastighetsagare inte
ska riskera att snedvridas. Samtidigt &ndrades hyreslagen pa s& sétt att allmannyttans
hyresnivéer inte lingre 4r normerande nir en hyresvird och en hyresgést tvistar om vad som
ar skilig hyra for en ligenhet.
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Dessa lagéndringar har i stor utstrackning paverkat forutsiattningarna for att bedriva
hyresforhandlingar. Forandringarna innebar att de sjdlvkostnadskalkyler for
fastighetsforvaltningen som i stor utstrackning tidigare legat till grund f6r allmannyttans
forhandlingar inte langre ar relevanta. De har vidare medfort att traditionen inom det privata
hyresbostadsbestindet att traffa forhandlings6verenskommelser om hyresdndring pa i princip
samma nivd som allménnyttan blivit obsolet.

Den franvaro av partsgemensamma utgangspunkter for forhandlingarna som darmed
uppstéatt har lett till osdkerhet och pa flera orter till missdmja mellan parterna. Det har blivit
svarare att triaffa forhandlings6verenskommelser pa nivaer som bégge parter finner
acceptabla. Det ir en olycklig utveckling som ar skadlig for hyresritten. Den riskerar att
minska upplatelseformens marknadsandel och gora det mindre intressant att bygga, 4ga och
forvalta hyresbostader, samtidigt som behovet av hyresratter ar mycket stort. Den skapar
ocksé svarigheter att uppratt-halla kvaliteter i nuvarande fastighetsbestand.

Kollektiva hyresforhandlingar

Sveriges Allménnytta anser att kollektiva hyresféorhandlingar ar bra bade for hyresvirden och
for hyresgésterna. For hyresviarden ar det ett tidseffektivt och kostnadsbesparande sitt att
bestaimma manga hyror samtidigt. For hyresgisterna innebéar det en styrka att kunna
foretradas av en professionell aktor. Kollektivt forhandlade hyror ar ocksa en forutsiattning for
att astadkomma en systematisk hyressiattning som speglar hyresgisternas allmdnna
varderingar av lagenheternas skilda egenskaper, det vill siga bruksvirdet. Det ligger ocksa ett
stort virde i att marknadens aktorer sjdlva formar hyresséttningen utan statlig inblandning
eller reglering.

En forutsattning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett effektivt satt ar
att det rader en rimlig balans mellan parterna och att man ar éverens om vad som ska ligga
till grund for forhandlingarna. Da kan systemet bidra till stabilitet pa hyresbostadsmarknaden
och skapa forutsagbarhet for savil hyresvardar som hyresgister.

Hyresforhandlingslagen anger ramar och villkor for hyresférhandlingarna men siger inget
om vilka grunder férhandlingarna ska bygga pa. Det dr sdledes en uppgift for parterna att
komma Gverens av detta. Parterna har ett gemensamt ansvar for att undanrdja den osidkerhet
som uppstod i och med den nya lagstiftningen. Ett val fungerande satt att bestimma hyran ar
nodvandigt for att hyresritten aven i framtiden ska vara en attraktiv, konkurrenskraftig och
prisvard upplatelseform.

Parterna har till viss del olika intressen att sl& vakt om i forhandlingarna.
Hyresgastforeningen virnar om nuvarande hyresgisters intresse av 1aga hyror pa ett siatt som
av hyresvardarna upplevs som vildigt kortsiktigt och utan direkt koppling till lokala
forhallanden. Hyresvardarna varnar om foretagets ekonomiska stabilitet utifran ett
langsiktigt perspektiv pa fastighetsforvaltningen. Samtidigt har parterna gemensamma
intressen. Bada parter vill virna om hyresritten som upplételseform och 6nskar en lugn och
stabil hyresutveckling samt forutsidgbarhet.
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Strukturerad hyresdialog som grund for férhandlingen

For att hyresforhandlingarna ska bli effektiva och leda till 6verenskommelser som ar
acceptabla for bada parter kravs en forstaelse inte bara for varandras perspektiv utan ocksa
for de omvarldsfaktorer som paverkar foretagets ekonomi i sévil ett kort- som ett langsiktigt
perspektiv. Detta géller faktorer bade pa nationell och pa lokal niva. For att vi ska na dit
behdover hyresforhandlingarna bli en naturlig del av en pagaende ansvarsfull dialog mellan
parterna.

Genom att parterna etablerar en rutin med kontinuerliga planerings- och arbetsméten
utvecklas en forstdelse for varandra, goda relationer och gemensamma maélbilder for
forhandlingens resultat. En sddan strukturerad hyresdialog har goda forutsattningar att bli ett
forum for parterna att gemensamt ta ett branschsansvar och utveckla hyresratten for bade
nuvarande och kommande generationers hyresgister. Den bidrar ocksa till att skapa ett gott
forhandlingsklimat byggt pa fortroende mellan parterna.

Inspiration till hyresdialogen kan hdmtas fran Prisdialogen — mellan kunder och
fjarrvdrmeforetag som ir ett samarbete mellan Sveriges Allmannytta, Riksbyggen och
Energiforetagen. Samarbetet bygger pé insikten att en vil fungerande virmemarknad
forutsatter bade vilinformerade kunder och leverantorer som Gppet redovisar hur de dndrar
sina priser. Syftet med dialogen ar att stdrka kundens stéllning, att &stadkomma en rimlig,
forutsdagbar och stabil prisindring pa fjarrvarme samt att bidra till ett 6kat fortroende for
fjarrvarmeleverantorernas prissiattning.

Underlaget for hyresdialogen bor vara ett antal nationella och lokala parametrar som har
betydelse for bolagets ekonomi och férvaltning samt for den lokala bostadsforsorjningen. P&
nationell niva handlar det om makroekonomiska forutsittningar sdsom exempelvis
konsumentprisindex, byggkostnadsutveckling och marknadsranta. Pa lokal niva handlar det
om parametrar som paverkar bostadsbehovet och kostnadsnivéan pé orten sdsom
befolkningsutveckling, befintligt bostadsbestdnd och underhéllsbehov, planerad
nyproduktion och kostnader for virme, el, vatten och avfallshantering m.m.

Alla parametrar bor studeras i ett flerarigt perspektiv och de scenarier som utvecklas bor ange
inriktningen minst tre ar framat for att mota kravet pa 1angsiktig ekonomisk héallbarhet.

Hyresdialogen kommer pa s sitt att finga upp flera olika aspekter, men fokus ligger pa
lokala forhallanden och en langsiktigt hallbar ekonomi for bostadsforetaget. Samtidigt blir det
lattare att forklara for hyresgisterna vad den nuvarande hyran grundar sig pa och varfér den
behover hojas.

Tvistelosning

Ett andamalsenligt kollektivt forhandlingssystem méste inkludera vil fungerande
tvistelosningsmekanismer. I det fall en forhandling inte leder till Gverenskommelse behover
det finnas en mojlighet att 16sa tvisten pa ett séatt som ar effektivt och accepterat av bada
parter.
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Sveriges Allméannyttas medlemsforetag har majlighet att hanskjuta tvister till
Hyresmarknadskommittén for i forsta hand medling och i andra hand beslut, som de lokala
parterna foljer enligt avtalet om forhandlingsordning. Hyresmarknadskommittén &r inte en
opartisk instans utan bestar av samma antal representanter for Sveriges Allméannytta och
Hyresgastforeningen. Detta forutsatter konsensus for att beslut ska kunna fattas och dessa
blir darfor oftast en kompromiss.

Privata fastighetsagare har ingen har ingen motsvarande mojlighet att fa en tvist 16st genom
ett civilrattsligt organ, utan ar hanvisade till hyresnamnden som prévar om den begirda
hyran ar skilig for varje enskild lagenhet. Denna process tar vanligtvis betydligt langre tid i
ansprak an tvistelosning i Hyresmarknadskommittén.

For att underlatta tvistelosning pa bostadshyresmarknaden bor ett opartiskt
tvistelosningsorgan utvecklas. Tvistande parter inom séval det privata bestindet som inom
allménnyttan bor ha mojlighet att fa tvister 16sta av detta organ. Hur organet ska utformas
och fungera i praktiken bor utredas av det tre centrala aktorerna — Fastighetsidgarna,
Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta — gemensamt.

En utgéngspunkt for utredningen bor vara att organet ska kunna avgora tvister inte bara
avseende arlig hyresjustering utan ocksa avseende nyproduktionshyra, presumtionshyra, hyra
efter ombyggnad eller renovering och eventuellt systematisk hyressattning. Tvistel6sningen
ska utga fran de centralt 6verenskomna parametrar som ska utgora grund for forhandlingen.
En annan utgéngspunkt bor vara att tvistelosningsprocessen ska bekostas med lika stor andel
av tva tvistande parterna och att parterna genom avtal ska ha forbundit sig att folja organets
beslut. Vidare behover Hyresmarknadskommitténs roll i forhallande till organet utredas.

Sveriges Allméannyttas forslag:

Utveckling av de lokala hyresforhandlingarnas funktionssiitt

« De lokala parterna forbinder sig att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for hyresrittens
utveckling pa orten.

« De lokala parterna genomfor arligen en strukturerad hyresdialog, vilken ska utmynna i den
arliga hyresforhandlingen.

« Underlaget for hyresdialogen bor vara ett antal nationella och lokala parametrar som har
betydelse for bolagets ekonomi, férvaltning och utveckling.

« Sveriges Allménnytta och Hyresgastforeningen stodjer de lokala parternas arbete med att ta
ansvar for hyresrattens utveckling och genomfora en strukturerad hyresdialog.

Effektivare tvistelosning

« De tre centrala aktérerna — Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och Sveriges
Allmannytta — utvecklar gemensamt ett oberoende tvistelésningsorgan. Detta organ ska
kunna préva kollektiva hyrestvister oavsett om fastighetsdgaren eller hyresgistorganisationen
ar medlem eller inte i ndgon av organisationerna. Kostnaden for att anlita organet ska de
tvistande parterna sta for med lika stor andel.
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