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Forord

Den 1 januari 2011 tridde den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag i
kraft. Enligt denna lag dr det évergripande allminnyttiga syftet med ett kommunalt bostads-
bolag ir att frimja bostadsférsérjningen i kommunen. Vidare ska verksamheten bedrivas
enligt affirsmissiga principer for att konkurrensen med privata fastighetsigare inte ska riskera
att snedvridas. Samtidigt indrades hyreslagen pa s sitt att allmidnnyttans hyresnivier inte
lingre 4r normerande nir en hyresvird och en hyresgist tvistar om vad som ir skilig hyra for
en ligenhet.

Dessa lagindringar har i stor utstrickning paverkat forutsittningarna for att bedriva hyres-
forhandlingar. Forindringarna innebir att de sjilvkostnadskalkyler for fastighetsforvaltningen
som legat till grund for allménnyttans férhandlingar inte lingre ir relevanta och inte heller
traditionen inom det privata hyresbostadsbestandet att triffa forhandlingséverenskommelser
om hyresindring p4 i princip samma niv som allminnyttan.

Franvaron av partsgemensamma utgangspunkeer for forhandlingarna har lett till osiker-
het och pa flera orter har det blivit svarare att triffa forhandlingsoverenskommelser pd nivier
som bigge parter finner acceptabla. Det ir en olycklig utveckling som riskerar att minska
upplitelseformens marknadsandel och gora det mindre intressant att bygga, dga och forvalta
hyresbostider, samtidigt som behovet av hyresritter dr mycket stort. Den skapar ocksa svérig-
heter att uppritthélla kvaliteter i nuvarande fastighetsbestand.

Under 2017 har Sveriges Allménnytta utsett nio vdar som tillsammans med Sveriges
Allminnytta arbetat fram ett forslag till utveckling av hyresférhandlingssystemet. Den hir
rapporten beskriver vad gruppen kommit fram till. I en bilaga beskriver vi ocks3 relevanta
definitioner och tidigare utvecklingsarbete som forslaget bygger pa.
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Sammanfattning

Hyresmarknaden stdr infér stora utmaningar. En bostadsmarknad med ett vil fungerande
hyressittnings- och hyresfdrhandlingssystem ir en grundliggande forutsittning for att
sikerstilla hyresrittens marknadsandel och funktion i samhillet. Genom att uppritthalla
boendekvaliteterna i det befintliga bestindet och bygga nya bostider kan hyresritten upp-
ritthélla sin position pd bostadsmarknaden pé ett langsiktigt hallbart sitt. Dirfor behover
marknadens parter, genom ett handslag, ta ett gemensamt ansvar for att virna och utveckla
hyresritten for bide nuvarande och kommande generationers hyresgister. I bérjan av 2017
gav Sveriges Allminnytta en grupp av vdar i medlemsbolagen i uppdrag att ge forslag dill hur
hyresférhandlingssystemet kan utvecklas. For att dstadkomma de féreslagna férindringarna
bedémer vd-gruppen att det krivs stod av de forhandlande parternas centrala organisationer i
utvecklingsarbetet.

FRAGESTALLNINGAR OCH PROBLEM SOM LYFTS AV HYRESGASTER OCH KOLLEGOR
RUNT OM | LANDET VID KONFERENSER OCH MOTEN AR ATT:

Parterna maste ta ett gemensamt branschansvar for bade hyressdttningssystemet och hyresrdttens
utveckling, vilket det inte upplevs att man gér i dag. | nulaget upplevs att hyresgéstorganisationen
bevakar nuvarande hyresgdsters intressen, medan bostadsbolagen frémst bevakar bolagens
intressen. Fortroendet och relationerna mellan parterna lokalt ér déligt pa ménga stéllen runt om i
landet, och det ar oklart om vad och utifran vilket underlag férhandlingen ska foras.

Hyresgdsterna vill veta vad nuvarande hyra grundar sig pd, varfor den hojs samt ha en lugn och
stabil hyresutveckling.

Bostadsbolagen vill ha férutsigbarhet och ldangre planeringshorisont, men upplever att Hyresgdst-
foreningen har vetordtt i den arliga férhandlingen. De anser att hyresférhandlingen inte ska vara
ett verktyg for att 16sa ordttvisor i samhdillet.

Tvistelosningsorganet Hyresmarknadskommittén upplevs inte som opartiskt och rekommendatio-
nerna blir ofta kompromisser.

Vd-gruppen anser dock att nuvarande system, om det utvecklas genom en bittre tillimpning,
kan méta dessa problem och ge bittre forutsittningar for att uppritthilla en bostadsmark-
nad dir alla hyresritter erbjuds alla grupper. De viktigaste problemstillningarna avser vilket
forhandlingsunderlag som ska gilla samt formerna f6r tvisteldsningen.

Vd-gruppens forslag innebir en strukcurerad hyresdialog med Hyresgistféreningen. Det
skulle motverka de problem som manga allminnyttiga bolag har identifierat och ge en process
dir parterna ir beredda att ta ett mer gemensamt lingsiktigt ansvar. Forslaget grundar sig pa
inspiration himtad frdn Prisdialogen, en modell som fjirrvirmeleverantérer och deras kunder
utvecklat.
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VD-GRUPPEN FORESLAR ATT FOLJANDE PROCESSUNDERLAG SKA UTARBETAS OCH
IMPLEMENTERAS I DEN STRUKTURERADE DIALOGEN:

En s3 kallad @rsklocka inférs med kontinuerliga planerings- och arbetsméten mellan
parterna for att ge bittre dmsesidig forstielse, goda relationer och gemensamma mélbilder for
forhandlingens resultat. Utgdngspunke vid utveckling av denna arsklocka for forhandlings-
processen ska vara publikationen Guide till béttre hyresférhandlingar som tagits fram av
Sveriges Allminnytta tillsammans med Hyresgistforeningen.

Tydliga parametrar fér vad som éarligen ska férhandlas ska faststillas. Vd-gruppen
foreslar ett antal nationella makroekonomiska nyckeltal sasom KPI, BND, rinteprognos och
byggprisutveckling. De lokala férutsittningar och kostnadsslag som foreslds ar befolknings-
utvecklingen pa orten, langsiktiga ekonomiska scenarier f6r bolaget/koncernen avseende
ekonomi, underhill, nyproduktion, mediakostnader samt bolagets ambition utifrin férvalt-
ningskvalitet och NKI.

En malsittning bor vara langsiktiga inriktningar i underlagen som ger bade hyresgisten
och bolaget goda planeringsforutsiteningar. Den strukturerade hyresdialogen ligger fast ar 1
och ska direfter ligga fast en inriktning f6r ar 2 och 3 som kan omprévas vid nistkommande
drs dialog, om forutsittningarna forindrats.

Ett opartiskt tvistelésningsorgan bor utvecklas som kan nyttjas av alla parter, dven de privata
fastighetsigarna. Det skulle kunna prova tvister om nyproduktion, érlig hyresjustering,
ombyggnad och eventuellt dven systematisk hyressittning. Vd-gruppens forslag om tydligare
underlag f6r forhandlingen f6rtydligar grunderna f6r provning av drendet. Ett oberoende
tvistel8sningsforum medfér att bida parter kan forlora, vilket vd-gruppen bedémer kommer
motverka ett stort antal provningar och det "veto” som hyresvirdar upplever att Hyresgist-
foreningen besitter i dag. Hyresmarknadskommitténs roll i férhillande till den opartiska
tvistelésningen maste utredas vidare.

En systematisk hyresséttning som skapar ett forutsigbart underlag for beddmningen av
bruksvirdet/hyran pi orten, for fastigheten och for ligenheten bor utvecklas. Trepartens
handledning Att arbeta med hyressittningsmodeller bor anvindas som ett hjilpmedel under
processen.

Hyresdialogen bor ocksd bygga pa en branschévergripande éppenhet. Det innebir att bolag
som arbetar med en strukturerad hyresdialog delar med sig av hyresstatistik pd ligenhetsniva till en
nationell statistikdatabas som kan omfatta nyproduktion, ombyggnad och befintligt bestind
samt &rlig hyresjustering. Databasen med statistik bor utvecklas gemensamt inom Treparten.

Sammantaget bedémer vd-gruppen att férslaget om
en strukturerad hyresdialog kommer bidra till att

.o

|6sa flertalet av de problemstéliningar som har aviserats.
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Inledning

Hyresmarknaden stdr infér stora utmaningar. Dirfor behover marknadens parter ta i hand
och ta ett gemensamt ansvar for att virna och utveckla hyresritten pé ett hillbart sitt for nuva-
rande och kommande generationers hyresgister.

I bérjan av 2017 gav Sveriges Allménnytta en grupp av vdar i medlemsbolagen i uppdrag att
ge forslag till hur hyresforhandlingssystemet kan utvecklas. En bostadsmarknad med ett vil
fungerande hyressittnings- och hyresforhandlingssystem ar en grundlidggande forutsittning
for att kunna sikerstilla hyresrittens marknadsandel och funktion i samhillet. Det kan dstad-
kommas genom att bygga nya bostider och uppritthélla boendekvaliteterna i det befintliga
bestandet pi ett langsiktigt hallbart sitt.

DISPOSITION AV RAPPORTEN
Inledningsvis beskriver vi uppdragets bakgrund och gruppens arbete. Direfter beskriver vi
identifierade problemstillningar och vd-gruppens forslag for att mota dessa.

I en bilaga beskrivs det svenska hyressittningssystemets historia och definitioner av bety-
delsefulla begrepp och funktioner sdsom bruksvirde, férhandlingssystemet, forhandlings-
ordning, forhandlingsklausul och Hyresmarknadskommittén. Dirutover beskrivs pigaende
utvecklingsarbete samt Prisdialogen som referens.

BAKGRUND

Den 1 januari 2011 inférdes en ny lag, den si kallade Allbolagen, (Lag 2010:879 om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag), som innebar nya villkor f6r allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen var att skapa likvirdiga villkor for
kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvirdar. Det har uttryckts som att verksamhe-
ten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer. De kommunala bostadsféretagen ska inte heller
lingre vara hyresnormerande och hyressittningen ska inte utgd ifran en sjilvkostnad, utan
utifrin en "kollektiv virdering av boendekvaliteten/bruksvirdet”. Alla kollektivt fsrhandlade
hyror, sévil kommunala som privata, ska utgéra grund for bruksvirdesbedomningar.

Som allminnyttiga bostadsforetag dr Sveriges Allminnyttas medlemsforetag sina dgares,
kommunernas, verktyg for uppfylla deras bostadsforsérjningsuppdrag enligt kommunallagen.
Det allminnyttiga syftet utrycks ocks i dgardirektiv, som den kommunala dgaren faststiller
for bolaget. Ramen f6r hur omfattande det allmidnnyttiga uppdraget kan vara begrinsas av att
bolagets verksamhet ocksé ska bedrivas enligt affirsmissiga principer. Grunderna for beddm-
ning av fdrutsittningarna i den nya lagstiftningen har dock inte beskrivits i lagstiftningen.

Den nya lagen bedémdes ge frutsittningar for en bittre fungerande bostadshyresmarknad,
ett storre intresse for att investera i och forvalta hyresritter och pé sike ett forbittrat utbud av
hyresbostider. Syftet var dven att f& den svenska lagstiftningen p& omréidet att dverensstimma
med EU-rittens konkurrensregler.

De forvintningar som hyres- och bostadsmarknaden hade pa den nya lagstiftningen har
inte infriats eftersom den tolkats mycket olika av de olika parterna. De arliga forhandlingarna
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for hyresjusteringar dr i ménga fall svdra att slutfora och forhandlingsklimatet upplevs ha blivit
hardare. Hyresvirdarna har uttolkat att den nya lagstiftningen skulle innebira storre férind-
ringar jimfért med Hyresgistforeningens representanters tolkning. I lagstiftningen finns inte
heller nagon vigledning till vad som hinder och hur man ska g3 tillviga om parterna inte
kommer 6verens. Det svenska hyressittningssystemet dr dirfor satt under press av bostads-
marknadens aktorer.

I syfte att utveckla systemet fattade Hyresmarknadskommittén, i slutet av 2015, beslut om
ett 25-punktsprogram. I mars 2016 gav regeringen Claes Strith i uppdrag att utreda mojlig-
heten att utveckla hyressittningen inom gillande lagstiftning. Utredningen ledde till ett antal
forslag som Sveriges Allminnytta stillde sig bakom. Tillsammans med Hyresgistforeningen
itog sig Sveriges Allminnytta att genomfora dessa (se bilaga 1, punke 4, och bilaga 2).

Med detta som bakgrund har en grupp av vdar tillsatts av Sveriges Allmannytta for att ge
forslag till en strategi for att utveckla det svenska hyressittningssystemet. Gruppen avrap-
porterade arbetet i Sveriges Allminnyttas vd-rid i februari 2018 for att direfter, under 2018,
kunna presentera forslagen for 6vriga bolag (se bilaga 1 punke 5). Foljande rapport ska utgéra
underlag f6r beslut i vd-radet.
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Uppdraget

Under hésten 2016 tilleridde Anders Nordstrand som vd for Sveriges Allminnytta och fick
indikationer pa att hyressittningsfrigan var problematisk f6r medlemsbolagen och borde prio-
riteras. Dirfor beslutade han att en arbetsgrupp med vdar frin medlemsforetag skulle tillsittas
for att utarbeta forslag till utveckling inom hyressittningsomradet.

VD-GRUPPEN BESTAR AV FOLJANDE REPRESENTANTER:
Pelle Bjorklund, Svenska Bostdder (ordférande)

Chris Osterlund, Botkyrkabyggen

Stefan Sandberg, Uppsalahem

Henrik Loveby, Géingehem

Magnus Pekkari, Pajalabostéder

Maria Sandstrom, PiteBo

Anna-Stina Nordmark Nilsson, Lulebo

Helen Olausson, Arehus

Jonas Hansson, Helsingborgshem

Susanna Hoglund, chef Ekonomi & Juridik, Sveriges Allménnytta

GENOMFORANDE AV UPPDRAGET

Under éret har vd-gruppen haft fem méten: tre under varen och tvi under hésten. Ett av
métena bedrevs som en workshop, dir problem identifierades. Under varen hélls ocksd tva
hyreskonferenser med ett storre antal representanter fran medlemsbolagen. De genomférdes
som workshops dir medlemmar fick méjlighet att diskutera fragan och komma med f6rslag
till 16sningar. Konferenserna avslutades med en diskussion med representanter frin Hyresgist-
foreningen. Materialet frin konferenserna, vd-gruppens workshop och erfarenheter har varit
grund for de forslag som vd-gruppen har arbetat fram. Forslagen har sedan forankrats genom
att de redovisats pd Sveriges Allmiannyttas Ekonomi- och hyresdagar under hosten 2017 samt
pa ordforandetriffar runt om i landet. Slutlig rapport presenterades pa arets forsta vd-rad i
februari 2018.
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Problemstallning

Ett grundliggande problem som har identifierats ir att parterna pa hyresmarknaden inte tar
ett gemensamt branschansvar for att virna och utveckla hyresritten utifran férindringar i
samhillet och for bade befintliga och framtida hyresgisters behow.

FRAGESTALLNINGAR OCH PROBLEM SOM LYFTS FRAN HYRESGASTER OCH KOLLEGOR
RUNT OM | LANDET AR FOLJANDE:

1. Parterna mdste ta ett gemensamt branschansvar fér bade hyressdttningssystemet och
hyresréttens utveckling, vilket det inte upplevs att man gér i dag.

2. Fortroendet och relationerna mellan parterna lokalt ér déliga pa méanga stéllen runt om i landet.
3. Det ar oklart om vad och utifran vilket underlag forhandlingen fors.

4. Hyresgdsterna vill veta vad nuvarande hyra grundar sig pa.

5. Hyresgasterna vill veta varfor hyran héjs.

6. Hyresgdsterna vill ha en lugn och stabil hyresutveckling.

7. Bostadsbolagen vill ha férutsagbarhet och léingre planeringshorisont.

8. Bolagen upplever att Hyresgdstforeningen har vetordtt i den arliga forhandlingen.

9. Tvisteldsningsorganet Hyresmarknadskommittén upplevs inte som opartiskt och rekommenda-
tionerna blir ofta kompromisser.

10. Hyresforhandlingen ska, enligt medlemsbolagen, inte vara ett verktyg for att 6sa ordtivisor
i samhdllet.

I nuldget upplevs att hyresgistorganisationen bevakar nuvarande hyresgisters intressen,
medan bostadsbolagen frimst bevakar bolagens intressen. For att utveckla de kommande
forhandlingarna maste parterna ta ett gemensamt ansvar for hyresritten, bide for nuvarande
hyresgister, dem som stdr i bostadskdn och dem som flyttar till och f6ds i kommunen. Hyres-
ritten ir viktig for att mojliggdra en rorlighet pa bostadsmarknaden bade utifrin demografiska
forandringar och arbetsmarknadens behov.

En utveckling av férhandlingssystemet dr dirfér nodvindig for att dstadkomma stabila,
hallbara frutsittningar for bide hyresgistkollektivet och fastighetsigare som forvaltar hyres-
bostider. Dels for att uppritthalla standarden och kvaliteter i befintligt fastighetsbestind dels
for att ge mojligheter att bibehalla hyresrittens marknadsandel genom att bygga och upprusta
hyresritter i takt med befolkningens utveckling och med en lingsiktig ekonomisk stabilitet.

Om vi, hyresmarknadens parter, inte léser dessa problem finns en uppenbar risk att hyres-
rittens marknadsandel kommer att minska genom fler ombildningar till bostadsritt, mins-
kad nyproduktion och tekniskt forfall i de ligenheter som de allménnyttiga hyresvirdarna
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forvaltar. Om inte parterna tar ett gemensamt branschansvar for en hallbar hyresritt inom den
befintliga lagstiftningen finns en stor risk att Sveriges hyresmarknad utvecklar en modell med
social housing och far en frsimrad konkurrenskraft i forhallande till andra boendeformer.
Det kan dven innebira att krav stills pd omvilvande reformer och att det svenska hyressitt-
ningssystemet kollapsar. For att dstadkomma féreslagna férindringar bedémer vd-gruppen

att det krdvs uppbackning och stéd av de férhandlande parternas centrala organisationer i
utvecklingsarbetet.

VD-GRUPPENS STALLNINGSTAGANDE

Sedan bérjan av 1900-talet har Sverige under olika perioder haft reglerade hyror respektive
marknadshyror. Bruksvirdessystemet inférdes redan 1969 och fem ér senare avvecklades
hyresregleringen helt, tack vare ett fungerande férhandlingsarbete mellan parterna. Syftet
med bruksvirdessystemet var att ge ett konsumentskydd for hyresgisten, eftersom boendet r
en viktig samhillsfunktion. Utgdngspunkten for systemet har, sedan det infordes 1969, varit
att spegla hyresgisternas virderingar av olika boendekvaliteter, samtidigt som nivin pd de
forhandlade hyrorna ska utga frin de lokala forutsittningarna.

Vd-gruppen anser att nuvarande system skulle kunna innebira en vil avvigd modell
som syftar att balansera en lokal marknads forutsittningar med en kollektiv virdering av de
boendes preferenser avseende boendet i hyresritt. Systemet och lagstiftningen ger méjligheter
att anpassa forutsittningarna efter den lokala marknaden och dess hyresniva samt en relativ
hyresskillnad mellan olika ligenheter. Vd-gruppen anser att de férhandlande parterna, genom
ett handslag, maste ta ett gemensamt ansvar for att virna och utveckla hyresritten i take med
samhillets utveckling och behov. Genomférandet av forhandlingar och uttolkningen av
lagstiftningen behdver utvecklas for att systemet ska kunna uppritthélla en lingsiktigt héllbar
och rittvis hyresmarknad, en god kvalitet i boendet samt méjligheter att utveckla hyresritten i
takt med lokala befolkningsférindringar.

Vd-gruppen anser att nuvarande system, om det utvecklas genom en bittre tillimpning,
kan ge bittre forutsittningar att uppritchélla en bostadsmarknad dir alla hyresritter erbjuds
alla grupper. Vd-gruppen anser att vi ska virna ett system utan sd kallad social housing. Detta
dr 6nskvirt for att bidra till integration och motverka segregation. Vd-gruppen anser vidare att
dessa forslag utvecklar det nuvarande systemet och dirmed virnar hyresritten utan att kriva
omfattande utredningar och dndrad lagstiftning.
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Vd-gruppens térslag

Den sa kallade Allbolagen, (Lag 2010:879 om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag) i
kombination med hyresférhandlingslagen (1978:304) 6verlimnar ett stort samhillsansvar till
hyresmarknadens parter avseende hela hyressektorns forutsiteningar och utveckling. Hyres-
rittsbranschen 4r en sektor som ir av vital vikt for att bostadsmarknaden ska fungera. Detta
forutsitter att alla parter ptar sig ett ansvar for hyresrittens lingsiktiga utveckling. Det giller
bide ekonomiska och sociala forutsittningar likvil som for forvaltning, underhéll och renove-
ring samt nyproduktion av hyresbostider.

Vd-gruppen bedémer att en mer samordnad dialog med tydligare struktur i férhéllande
till Hyresgistforeningen skulle medféra en forbittring som kan motverka de problem som
minga allminnyttiga bolag har identifierat och ge en process dir parterna ir beredda att ta ett
gemensamt langsiktigt ansvar.

Vd-gruppens férslag grundar sig i det som vi kallar en strukturerad hyresdialog med inspira-
tion himtad fran Prisdialogen, som fjirrvirmeleverantrer och deras kunder utvecklat. Dir
triffas representanter mellan parterna enligt en arsklocka f6r att ge kunskap och férstaelse om
varandras verksamheter (se bilaga 1 punkt 8). I den strukturerade hyresdialogen féresldr vd-
gruppen att foljande processunderlag ska utarbetas och implementeras f6r att virna hyresritten
for framtiden. De viktigaste utvecklingsf6rslagen avser forhandlingsunderlag och tvistelosning.

En arsklocka med kontinuerliga planerings- och arbetsméten mellan parterna bér
utarbetas. En sidan rutin skapar bittre forstdelse for varandra, goda relationer och gemen-
samma mélbilder f6r forhandlingens resultat. Det skapar ocksa ett forum fér parterna att ta
sitt branschansvar och en méjlighet att utveckla hyresritten f6r bide nuvarande och framtida
hyresgister. Utgdngspunkt vid utveckling av en sddan arsklocka for forhandlingsprocessen ska
vara publikationen ”"Guide till bittre hyresforhandlingar” som tagits fram av Sveriges Allmin-
nytta tillsammans med Hyresgistforeningen. Den kan bestillas frin Sveriges Allminnyttas

hemsida (sverigesallmannytta.se).

Tydliga parametrar fér vad som arligen ska férhandlas ska faststéllas. Vd-gruppen
foreslar et antal nationella makroekonomiska nyckeltal samt vissa lokala forutsittningar och
kostnadsslag enligt nedan. Ambitionsnivén avseende forvaltningskvalitet, utifrin exempelvis
NKI, och underhll ska ocksé beskrivas som ett underlag for forhandlingen. Genom detta
underlag forklaras den arliga hojningen for hyresgisten.

En malsittning bor vara langsiktiga inrikiningar i underlagen som ger bade hyresgisten
och bolaget goda planeringsforutsictningar. Den strukturerade hyresdialogen ligger fast ar
1 och ska direfter ligga fast en inriktning for ar 2 och 3. Inriktningen for de senare ren ska
baseras p4 langsiktiga scenarier for att sedan kunna omprévas vid nistkommande drs dialog
om forutsittningarna forindrats.

Ett opartiskt tvistelésningsorgan bor utvecklas som kan nyttjas av alla parter, aven de priva-
ta fastighetsigarna. Det opartiska tvistelosningsorganet skulle kunna préva tvister om nypro-
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duktion, arlig hyresjustering, ombyggnad och eventuellt systematisk hyressittning. Genom
forslaget om en strukturerad hyresdialog fortydligas grunderna for provning av drendet i
tvistelosningsorganet. Den opartiska tvistelosningen bér bekostas av de parter som tvistar och
den rekommendation som limnas ska parterna vara dverens om att f8lja, vilket kan regleras i
forhandlingséverenskommelsen. Ett oberoende tvistelosningsforum medfér att bida parterna
kan forlora, vilket vd-gruppen bedémer kommer att vara avskrickande och dirmed motverka
ett stort antal provningar. Detta bedoms medféra bittre effektivitet i de lokala férhandling-
arna och motverka det "veto” som hyresvirdar upplever att Hyresgistféreningen besitter i dag.
Den opartiska tvistelsningen kan exempelvis utgé frin den modell med en opartisk nimnd
som provas for presumtionshyrestvister i dag. Hyresmarknadskommitténs roll i forhallande
till den opartiska tvisteldsningen méste utredas vidare.

En systematisk hyresséttning som skapar ett forutsigbart underlag for beddmningen av
bruksvirdet pa orten, for fastigheten och f6r ligenheten bér utvecklas. Genom denna forklaras
hyran for hyresgisten och forutsittningarna for justeringar tydliggors. Treparten, det vill siga
Sveriges Allminnytta, Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen, har tagit fram en handled-
ning for arbetsprocessen som bér anvindas som ett hjilpmedel. Den har titeln Att arbeta med
hyressittningsmodeller och kan laddas ned frén Sveriges Allmidnnyttas hemsida (sverigesall-

mannytta.se).

Hyresdialogen bor ocksd bygga pé en branschdvergripande éppenhet, vilket innebir att
bolag som arbetar med en strukturerad hyresdialog delar med sig av hyresstatistik pé ligenhets-
nivi. Genom att uppfylla detta s kan respektive bolag ingd i en nationell statistikdatabas
som bland annat kan omfatta statistik om nyproduktion, ombyggnad och befintligt bestdnd
samt arlig hyresjustering. Databasen med statistik bor utvecklas gemensamt inom Treparten.

DEN LANGSIKTIGA MALSATTNINGEN FOR EN STRUKTURERAD HYRESDIALOG
Syftet med den strukeurerade hyresdialogen ir att stirka hyressitenings- och férhandlings-
systemet genom att dstadkomma en process som méter de av medlemsbolagen identifierade
problemstillningarna.

MALSATTNINGEN MED DEN STRUKTURERADE HYRESDIALOGEN AR:

o Ett tydligt 6msesidigt ansvar hos de férhandlande parterna att langsiktigt vérna hyresréttens
utveckling och konkurrenskraft.

¢ En tydlighet om vad férhandlingarna ska omfatta.
* En forutsdgbar och stabil hyresutveckling 6ver tid.
* En transparens i hyressdtiningen och utvecklingen av den.

* En tidig avisering av férandringar som underléttar hyresforhandlingar och budgetarbete, samt
hyresgdstens ekonomiska planering.

* En majlighet till mer langsiktig planering av de ekonomiska férutsétiningarna for bade hyresgdéster

© SVERIGES ALLMANNYTTA HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET



LOKALA
FORUTSATTNINGAR:
OMVARLDSANALYS
- MAKROEKONOMISKA Befolkningsutveckling
FAKTORER: Bostadsbestand/
Underhadllsplan
Réinta Nyproduktionsplan

Byggkostnadsutveckling Bolagets Iangsiktiga scenarier
KPI NKI/forvaltningskvalitet

BNP Mediakostnader

Férslag p& parametrar som underlag till férhandling.

och fastighetsbolag.

¢ Ett tydligare underlag fér bedomningen vid en oberoende tvistelosning.

INFORANDE AV FORSLAGET OM EN HYRESDIALOG

Vd-gruppen foreslér att forslaget om en strukturerad hyresdialog faststills genom beslut i
Sveriges Allmannyttas vd-rad. Direfter presenteras forslaget for Sveriges Allmannyttas med-
lemmar utifrin vds beslut. Modellen bor dérefter testas genom en implementering hos ett
eller ett par frivilliga medlemsbolag under 2018-2019. De frivilliga "pilotforetagen” foreslis
f4 i uppdrag att utveckla en mall f6r forhandlingsunderlag i samarbete med Sveriges Allmin-
nytta och med utgdngspunkt i vd-gruppens forslag. Det stir dven andra medlemsbolag fritt act
préva modellen utan att vara “pilotforetag”.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET © SVERIGES ALLMANNYTTA
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FORHANDLINGS-
FRAMSTALLAN

¢ Planeringsmote

e Underlag

¢ Forhandlingsdatum

MA NAD
9 MANAD

10 3-5 tillfcllen

MA“NAD ¢ Mandat bolaget

11

ENSAMT o
IANSVAR ATT
CH UTVECKLA

* Hyresgastféreningen FORHANDLINGSMOTE 1
|lédmnar motiverat motbud

S * Bolag lémnar dver sitt yrkande

¢ Hyresgdstféreningen inhémtar
mandat efter motet
* Hyresgastforeningen begér
. eventuell komplettering av
MOTE 2 underlag inom 1 vecka
MOTBUD

ARSHJULET VISAR DE OLIKA FORHANDLINGSPROCESSERNA

SOM LOPER UNDER ETT VERKSAMHETSAR.

Arshiulet visar den arliga forhandlingen samt den tvisteldsning som foreslas om

. parterna inte kommer 6verens. Parallellt med de drliga fsrhandlingarna genomférs
FORHANDLINGSPERIOD l6pande forhandlingar om nyproduktion- och ombyggnadsprojekt. Det ar viktigt

« Forhandlingsméte 2-5 genomfdrs att inte blanda ihop de I6pande férhandlingarna med den érliga.

Arshjulet visar ocksé schematiskt nér och med vilket syfte den strukturerade dialogen
ska paga. Parallellt med forhandlingarna och som ett verktyg for
forhandlingar bor parterna arbeta med en systematisk hyressattning.

Nér en férhandling ér avslutad foreslar vi att hyresnivéer pé objektsnivé- som blir
resultaten av férhandlingen — ska kunna inrapporteras i en nationell hyresdatabas.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET © SVERIGES ALLMANNYTTA 15



Slutsatser

Vd-gruppen bedémer att forslaget om att komplettera hyresfdrhandlingsprocessen med en
strukturerad hyresdialog kommer att effektivisera och fortydliga hur forhandlingsarbetet ska
genomfdras. Erfarenheter och statistik kan delas i hégre utstrickning mellan Sveriges Allmin-
nyttas medlemsbolag och 6vriga parter, vilket ger bittre underlag bade for férhandlingarna
och vid tvistelosning. Det ger ocksd en 6nskad transparens pa hyresmarknaden.

Vd-gruppens forslag ger ocksd en storre mojlighet for marknadens parter att forutse vilka
hyresnivéiforindringar olika omvirldsfaktorer och lokala forutsittningar kan medféra. Det
kommer dé ge en stérre forutsigbarhet for bade hyresgisterna och hyresvirden vad giller
hyresférindringar.

Den foreslagna hyresdialogen ger ocksa ett tydligare underlag f6r en opartisk tvisteldsning
att ta stillning till. Forslaget om en opartisk tvisteldsning bedoms motverka den uppfattning
som nu gor gillande att hyresgistorganisationen har “vetoritt” i férhandlingarna. Ett nej kan
da alltid komma att prévas av en opartisk instans.

Det finns dock vissa betydande skillnader mellan forutsittningarna i Prisdialogen i for-
hallande till hyresdialogen. I Prisdialogen ir bida parter affirsmissiga och har da en storre
forstaelse for sidana argument. Hyresgistforeningen dr som part i hyresdialogen en part med
folkrdrelsekarakedr som styrs av fortroendevalda. Det dr ocksé skillnader i de lagstiftningar
som giller fér de tvé olika dialogerna, vilket kan gora hyresdialogen mer komplex. Vd-gruppen
anser att forslaget till en mer strukturerad dialogform, med en tydlig gemensam malsittning
att virna och utveckla hyresritten, dr anpassad efter dessa skillnader och kommer att motverka
de problemstillningar som identifierats. En samverkan med Hyresgistforeningen vid in-
forande av hyresdialogen ir en frutsittning for att &stadkomma den utveckling som f6reslas.

Sammantaget bedoms dirfor vd-gruppens forslag kunna bidra till att 16sa flertalet av de
problemstillningar som har aviserats.
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1. BRUKSVARDESSYSTEMET

Sedan bérjan av 1900-talet har Sverige
under olika perioder haft reglerade hyror,
respektive marknadshyror. Bruksvirdessys-
temet inférdes redan 1969 och fem &r senare
avvecklades hyresregleringen helt. Under
krigstiderna inférdes regleringar.

De allminnyttiga foretagen undslapp
hyresregleringen genom att forhandla med
Hyresgistforeningen under 15 ir fore de
privata hyresvirdarna. Forhandlingssyste-
met bérjade viixa fram i dialog mellan Sveri-
ges Allminnytta och Hyresgistforeningen.

HMK, Hyresmarknadskommittén, inrit-
tades 1957 som ett gemensamt organ for att
forebygga och lésa lokala tvister, vilket var
ett viktigt steg i denna process.

Under 1960-talet kom forhandlings-
systemet att bli allt mer etablerat och fler
blev 6verens om att hyresregleringen borde
avvecklas, men det blev en stark diskussion
om hur det skulle ga till.

Nir bruksvirdessystemet infordes 1969
var ambitionen att 4stadkomma en hyres-
sittning som motsvarar jimvikespriset pd
en marknad i ldngsiktig balans. En balans
som man hoppades skulle uppnis genom
nyproduktion av hyresritter inom miljon-
programmet. I propositionen angavs bland
annat att: “Fastighetsiigaren bor i ett mark-
nadslige nér full balans rider mellan tillging
och efterfrigan pa ligenheter vara berittigad
att ta ut den hyra som han skulle kunna uppna

BILAGA 1: DEFINITIONER OCH UTVECKLINGSARBETE

vid fri uthyrning till vem som belst. Saken
kan ocksd uttryckas sé att hyresvirden bor f
utnyttja ligenheternas fulla marknadsvérde. I
ligen da pataglig brist pa ligenbeter rader bir
diiremot . ... i viss utstrickning andra principer
gilla for hyressittningen.”
Bruksvirdessystemet borjade tillimpas
1969 och systemet har setts dver vid ett
flertal cillfillen. Syftet med systemet ér att
trygga hyresgisternas besittningsskydd
genom en jimforelseprovning som bygger
pa principen att likvirdiga ligenheter ska
ha lika hyra. Vilken hyresskillnad som ska
finnas mellan olika ldgenheter och den ge-
nerella hyresnivén har lagstiftaren ddremot
limnat till parterna pa hyresmarknaden
att besluta om, inom ramen fér hyresfor-
handlingarna. Parterna ska frimst ta hinsyn
till sverenskommelser som triffats genom
kollektiva forhandlingar och det ir dessa
hyror som i férsta hand ska anvindas vid en
jimforelseprovning i hyresnimnden.
Bruksvirdessystemet bygger pa tva
grundforutsittningar som syftar att skydda
hyresgisten mot snabba férindringar.
Besittningsskyddet innebir ett skydd for
hyresgistens intresse att behalla den hyrda
ligenheten, vilket ger hyresgisten ritc att
forlinga hyresavtalet. Hyresgistens ritt att

forlinga hyresavtalet forutsitter dock att
det finns ett tak for hur hog hyran kan bli
for att det ska ge trygghet. Hyresspirren
ska forhindra att hyresgisten drivs fran sin

1907 1917 1923 1942

. Marknadshyra
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BILAGA 1: DEFINITIONER OCH UTVECKLINGSARBETE

lagenhet pa grund av oskiliga hyreskrav och
ocksa att hyresvirden inte ska kunna ta ut
en hégre hyra dn skiligt i en situation med
bostadsbrist.

Vid en jimférelseprovning virderas en li-
genhets bruksvirde mot vad ligenheten kan
anses vara vird i forhallande till likvirdiga
lagenheter utifrin konsumenternas/ hyres-
gisternas synpunkt. Beddmningen gérs med
hinsyn tagen till ligenhetens beskaffenhet,
sisom storlek, modernitetsgrad, planlés-
ning, lige inom huset, reparationsstandard
och ljudisolering. Dessutom bér man
bedéma olika férmaner som finns knutna
till ligenheten eller fastigheten, till exempel
hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férva-
ringsutrymmen, god fastighetsservice och
garage. Nir bruksvirdet bedéms ska man
bortse fran fastighetens byggnadsar, produk-
tionskostnader samt fastighetens drifts- och
forvaltningskostnader. Samtliga faktorer
som inverkar pd bruksvirdet ska bedomas
objektivt, utan hinsyn till den enskilde
hyresgistens virdering eller behov.

Nir en ligenhets bruksvirde bestims ir
det inte friga om att uppskatta ligenhetens
hyresvirde i pengar utan det handlar bara
om att jimfora ligenhetens beskaffen-
het med andra ligenheter som dberopas
vid hyressittningen. Vid prévningen fir i
princip bara beaktas ligenheter som anses
som likvirdiga, med hinsyn till bruksvirdet.
Inga enskilda topphyror fir vara vigledande
och mycket laga hyror kan inte heller avgora
bruksvirdet. Nir icke representativa hyror
uteslutits bor riktpunkten f6r bedomningen
vara hyresnivin for de ligenheter som har de
hégsta hyrorna.

Nir bruksvirdet infrdes definierades
ocksa allminnyttans roll som att dess
ligenhetsbestind, med sina sjilvkostnads-
bestimda hyror, skulle kunna tjina som
norm vid direkt jaimforelse av ligenheter-
nas bruksvirde. Aven vid avvikelser kan
allminnyttan vara en rikepunke fér bedom-

© SVERIGES ALLMANNYTTA

ningen. I bruksvirdessystemet fanns tidigare
en koppling mellan hyressittningen for
allminnyttan och den privata hyresritten.
Denna hyresnormerande roll upphérde i
och med lagstiftningsindringen 2011. Inne-
bérden av detta ir att alla triffade dverens-
kommelser med den nya lagstiftningen har
samma virde, oavsett om det ir en privat
eller allminnyttig forhandlingséverenskom-
melse. Det innebir att ett bruksvirde ska
grundas pa de 6verenskommelser som trif-
fats genom kollektiva forhandlingar oavsett
vilken fastighetsigare det r. Det kollektiva
forhandlingssystemet dr ocksé efter lagstift-
ningsindringen i 6vrigt lika for allminnyt-
tan och den privata hyresritten.

Nir bruksvirdessystemet infordes vicktes
frigan om huruvida det skulle finnas olika
regler for olika marknadssituationer. Man
fastslog d4 att samma regler skulle gilla for
bostadsmarknader i balans och fér orter
med bostadsbrist, men att kompletterande
bestimmelser behévdes for orter med pi-
taglig ligenhetsbrist. I mitten av 1970-talet
blev allminnyttan férstahandsnorm vid all
jimforelseprovning i samtliga marknadsli-
gen. Det frimsta motivet var att man skulle
halla nere hyresnivin med hjilp av allmin-
nyttans sjilvkostnadsbaserade hyror.

1.1 Parternas ansvar genom
hyresférhandlingssystemet
Bruksvirdessystemet ir inte reglerat i det av-
seendet att det inte anger hur den grundlig-
gande hyresnivin ska faststillas. Lagstiftaren
har heller inte uttalat sig om hyresskillnader
mellan ligenheter med olika bruksvirde,
och ingen praxis har utarbetats pa omradet.
I praktiken har dock hyresférhandlings-
systemet en stark pdverkan pa bruksvirdes-
systemet. Hyresforhandlingssystemet och
bruksvirdessystemet dr nira sammanlin-
kade med varandra, eftersom resultatet av
hyresférhandlingarna direkt paverkar det
faktiska utfallet i bruksvirdessystemet.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET



BILAGA 1: DEFINITIONER OCH UTVECKLINGSARBETE

Hyresmarknadskommitté/

Hyreslagen Hyresférhandlingslagen
Férhandlingsordning

Forhandlingsklausul

2. FORHANDLINGSSYSTEMET
Foérhandlingssystemet ir uppbyggt av lagar
som kompletteras med avtal mellan berérda
parter. Forhillandet mellan de olika lagarna
och avtalen kan éversikdligt illustreras och
beskrivas som i bilden ovan.

Hyreslagen reglerar forhéllandet mellan
hyresvird och hyresgist. Hyreslagens regler
kompletteras och verkstills genom hyres-
avtalets bestimmelser.

Hyresforhandlingslagen reglerar forhal-
landet mellan hyresvird och hyresgistorga-
nisation och kompletteras med bestimmel-
serna i avtalet om forhandlingsordning.

De férhandlingséverenskommelser som
triffas mellan hyresvirden och en hyresgist-
organisation blir bindande fér hyresvirden
och hyresgisten genom den forhandlings-
klausul som finns inférd i hyresavtalet.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET

e

Hyresgast-

organisation

2.1 Férhandlingsordningen och
forhandlingsklausul

Ritten att bedriva kollektiva forhand-
lingar om ett hyresforhallande finns lagfist
i hyresférhandlingslagen, savil fér en
hyresvird som f6r en hyresgistorganisation.
En férhandlingsordning kan gilla ett eller
flera hus. De flesta férhandlingsordningar

i Sveriges Allminnytta-foretagen giller
samtliga bostadshus som foretaget dger. En
forhandlingsordning giller de ligenheter
som anges i férhandlingsordningen, oavsett
om hyresavtalet innehaller en férhandlings-
klausul som hinvisar till forhandlingsord-
ningen eller inte.

Nir hyresavtalet mellan hyresvirden och
hyresgisten varat i tre manader i f6ljd kan
hyresgist och hyresvird komma 6verens
om att ligenheten inte ska omfattas av

© SVERIGES ALLMANNYTTA
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forhandlingsordningen. En sidan 6ver-
enskommelse ska vara skriftlig, daterad
och underskriven av hyresavtalets bida
parter. En tvist om att inféra eller slopa en
forhandlingsklausul kan prévas av hyres-
nimnd och da giller att hyresnimnden
ska besluta i enlighet med hyresgistens
uppfattning, om den ir kind.

Férhandlingsordningens innehall regleras

av hyresforhandlingslagen, men kan i 6vrigt
utformas enligt parternas gemensamma
vilja. En férhandlingsordning innebir alltid
en skyldighet f6r hyresvirden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgistorgani-
sationen, det vill siga en si kallad primir
forhandlingsskyldighet, nir det giller att:

- héja hyran for en ligenhet.

- faststilla hyran for en ny hyresgist,
om den begirda hyran 6verstiger den
tidigare hyresgistens hyra.

- indra grunderna f6r berikning av
sirskild ersittning fér kostnader som
hinfor sig till ligenhetens uppvirm-
ning, tillgéng till varmvatten, elek-
trisk strom eller for avgifter for vatten
och avlopp.

- dndra villkor som giller hyresgister-
nas ritt att anvinda utrymmen som
ir avsedda att anvindas gemensamt
av hyresgisterna.

Om inte parterna enats om annat, si
innebir forhandlingsordningen dessutom
en skyldighet att, om en av parterna begir
det, forhandla om hyresvillkor, ligenhe-
ternas och husets skick, gemensamma
anordningar i huset och 6vriga boendefor-
hallanden i den mén de rér hyresgisterna
gemensamt.

Fran och med den 1 april 1997 har en
hyresgistorganisation enligt lag ritt till en for-
handlingsordning, om det anses skiligt med
hiinsyn till organisationens kvalifikationer och
det antal ligenheter som forhandlingsord-
ningen kan forvintas komma att omfatta.

© SVERIGES ALLMANNYTTA

3. TVISTELOSNING INOM
HYRESMARKNADSKOMMITTEN
De flesta Sveriges Allmannytta-foretag

har skrivit in i férhandlingsordningen att
hyrestvister ska hinskjutas till Hyresmark-
nadskommittén. Innebdrden av detta ir

att forhandlingen inte ir strandad i formell
mening, 4ven om férhandlingen avslutas
utan att en forhandlingséverenskommelse
triffas, eftersom drendet kan hinskjutas till
Hyresmarknadskommittén for avgdrande.
Férhandlingen ér formellt strandad forst nir
processen i Hyresmarknadskommittén och
den efterféljande forhandlingen avslutats
och 6verenskommelse inte kunnat slutas.
Fram till dess kommer troligen hyresnimn-
den att avvisa drendet, med motiveringen
att forhandlingsordningens mojligheter till
forhandling inte 4r uttdmda.

Nir en lokal tvist uppstar rekommende-
ras parterna att som forsta atgird viinda sig
till sina huvudorganisationer och begira
medling. Medlarna sonderar, éverligger och
limnar i regel ett skriftligt medlingsbud till
de lokala parterna.

I de fall medlingsbudet inte resulterar
i en dverenskommelse dvergdr drendet
till Hyresmarknadskommittén. Efter
behandling dir delges parterna beslut om
hur drendet behandlats och den eventuella
rekommendation som beslutet innebir.
Forhandlingséverenskommelse triffas
sedan av de lokala parterna, men Hyres-
marknadskommittén kan rekommendera
vilken 6verenskommelse de lokala parterna
ska triffa.

3.1 Oversyn av arbetet inom
Hyresmarknadskommittén och
uppfoljning av Trepartsamarbetet
I bérjan av 2015 tog Sveriges Allminnytta
initiativ till att folja upp det lokala arbetet
och samtidigt inleddes en dversyn av arbets-
formerna inom Hyresmarknadskommittén
och vilket stdd de lokala parterna, Sveriges
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Allminnytta-foretagen och Hyresgistforen-
ingen, behévde. En nationell arbetsgrupp
med de centrala parterna tillsattes for att
folja upp Trepartsdverenskommelsen och
gora studiebesdk hos de lokala parterna.

De fick dven i uppdrag att uppdatera den
gemensamma skriften "Guide for systema-
tisk hyressittning”, som publicerades under
2017. Det tillsattes ocksa en arbetsgrupp
inom Hyresmarknadskommittén for att se
Sver detta arbete.

e ——
DE BADA ARBETSGRUPPERNA ARBETADE
PARALLELLT UNDER 2015 VILKET RESULTE-
RADE I:

o Ett 25-punkisprogram for Hyresmarknads-
kommittén att utveckla forhandlingsarbetet
inom Sveriges Allménnytta-sfdren.

* En ny guide for systematisk hyressétning
inom Treparten.

o Ett antal studiebesok med den centrala
Treparten hos lokala parter pa olika orter
som berdttade om sina erfarenheter med
systematisk hyressatining.

¢ En handledning/vitbok i systematisk hyres-
sdttning bland Sveriges Allménnytta-foretag.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET

4. REGERINGENS INITIATIV
GENOM STRATH-SAMTALEN

Under tidig var 2016 tillsatte regeringen en
utredning med Claes Strith som férhand-
lingsledare for att identifiera eventuella be-
hov och ta fram férslag pa hur dagens system
for hyressittning kan utvecklas. Uppdraget
skulle redovisas senast den 10 maj samma ar
och ske i samrad med Fastighetsigarna, Hy-
resgistforeningen och Sveriges Allminnytta.
Fastighetsdgarna valde under utredningens
gang att limna samtalen med Claes Stréith.

Sveriges Allminnytta och Hyresgistféren-

ingen bidrog med bade 25-punktsprogram-
met, se bilaga 2, och guiden for systematisk
hyressittning inom Treparten. Dirutéver
landade samtalen i:

- Oversyn av hyressittning i nyproduk-
tion och presumtionshyra med en
eventuell spirr for sinkning efter 15
ar.

- Fortsatt uppdrag till parterna att
diskutera oberoende tvisteldsning
generellt och i synnerhet for presum-
tionshyresforhandlingar.

- Fortsatt arbete for att stodja systema-
tisk hyressittning.

- Tidsgrins pa 3 ménader i de arliga
forhandlingarna.

- Fortsitta utreda frigan om offentlig
hyresstatistik.

Tremdnadersgrinsen har inférts i for-
handlingarna avseende 2017, det vill siga
under hosten 2016.

4.1 Guider och végledning
Sveriges Allminnytta har tillsammans med
Hyresgistforeningen tagit fram en guide
till bitere hyresférhandlingar som beskriver
hyresférhandlingsprocessen och ger rekom-
mendationer om ur de olika stegen bor
genomforas.

Den kan bestillas via Sveriges Allmannyttas

hemsida, sverigesallmannytta.se
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Under hésten 2017 har en guide for
systematisk hyressittning, "Att arbeta med
hyresmodeller”, tagits fram av Treparten.
Aven denna kan bestillas via Sveriges All-
minnytta hemsida, sverigesallmannytta.se

Sveriges Allmannyttas 25-punktsprogram
har bland annat resulterat i uppdaterade
rutiner for Hyresmarknadskommittén och
en férhandlingsguide for de arliga forhand-

lingarna.

4.2 Oberoende skiljenamnd som
ger parterna rekommendationer i
tvister om presumtionshyra

For att fi vigledning om hur inrittandet av
en oberoende skiljenimnd som ger rekom-
mendationer till parterna skulle kunna
utformas genomférdes moten med Stock-
holms Handelskammares skiljeinstitut och
ddrefter togs kontakter med en f d ridman.
Aven de privata fastighetsigarna deltog
nigot avvaktande i dessa samtal. Malet var
att inritta en oberoende instans for att i
forsta hand préva tvister i férhandlingar om
presumtionshyra. Inom ramen for dessa
diskussioner berdrdes dven frigan om en
eventuell oberoende medling. Den nya
tvistelosningen skulle bekostas av parterna
lokalt. Om den fungerar vil skulle den dven
pa sikt kunna ersitta Hyresmarknadskom-
mittén.

4.3 Oversyn av hyresséttning i
nyproduktion

I slutet av 2016 tillsatte regeringen en
utredning med uppdrag att se dver hur reg-
lerna f6r presumtionshyror kan utvecklas.
Utredningen limnade sin rapport den 31
juli 2017. Sveriges Allminnytta represente-
rades med sin hyresexpert Erik Johansson i
utredningen.

© SVERIGES ALLMANNYTTA
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5. BAKGRUND TILL
VD-GRUPPENS FORSLAG
UTIFRAN VARENS WORKSHOPS
Under varen 2017 genomfordes tre
workshops med temat "Hur kan vi som
allminnyttiga bostadsbolag gora den arliga
forhandlingen mer effektiv och skapa bittre
forutsittningar for en god férhandlings-
process?”.

En workshop genomférde vd-gruppen
sjilv och sedan bjods medlemsforetagen
in till tvd workshops, en i Malmé och en
i Stockholm. Totalt har cirka 50 personer
deltagit i triffarna. Under dessa dagar har
deltagarna fatt identifiera problem och
arbeta med konkreta forslag till 16sningar.
Dagen avslutades med en timmes diskussion
med Hyresgistforeningen och ettantal av
deras férhandlare.

5.1 Identifierade problem utifran
workshops och hyreskonferenser
Vd-gruppen kan konstatera att det finns en
samsyn mellan deltagarna om vilka problem
som finns med dagens férhandlingssystem.
Hir foljer en sammanfattning av de évergri-
pande problemen:

VAD FORHANDLAR VI OM?

Det finns en frustration hos bolagen kring vad
forhandlingen handlar om. Bolagen vill ofta
forhandla om bruksvardet medan Hyresgast-
foreningen vill diskutera kostnadsckningar, det
vill séga enligt en sjdlvkostnadsprincip. Bolagen
tycker att fokus ligger for mycket pa resultatrak-
ningen, i stallet for pa en langsiktig forvalining
som stérker bruksvardet.

VILKET FéRHANDLLNGS-
UNDERLAG SKA GALLA?

Bolagen anser att det inte finns en gemensam
bild med Hyresgdastforeningen om vad ett for-
handlingsunderlag ska besta av. Vilket underlag
som Hyresgdstforeningen begér ut varierar mel-
lan féreningens regioner.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET



SIMULERING AV
BOLAGETS EKONOMI:

Det finns ett behov av att kunna visa Hyresgdst-
foreningen vad som hander vid olika scenarier.
Simuleringen ska kunna ske ver en léngre
period och visa pa finansiella konsekvenser i
resultat- och balansrikning med olika utveckling
av exempelvis hyra, drift och underhdll, rantor
med mera.

VAD HANDER OM EN PART INTE
FOLJER FORHANDLINGSSY STEMET?

Hyresgdstoreningen har i praktiken ett “veto”.
Det saknas méjlighet for bolagen att agera nér
Hyresgdstforeningen “inte vill forhandla”.

TVISTELOSNING:

Hyresmarknadskommittén har funnits sedan
1957 och har fungerat, men nu behdvs en
reformering.

STATISTIK:

Det saknas en 6ppen nationell statistik Gver
hyresnivaer i Sverige. | dagsléget har Hyres-
gdstforeningen ett dvertag genom sin tillgang ill
hyresnivaer for bade allménnyttan och privata
fastighetsagare.

5.2 Idéer pa I6sningar som arbe-
tades fram pa workshoparna

For att kunna foérstd varandra behovs kun-
skap om béde allminnyttan och Hyresgist-
foreningens roll nir Sverige gir igenom en
omstillning frin folkhem till marknads-
ckonomi. Sveriges Allminnytta bor utreda
nutidssituationen och skapa ett material
som kan ligga till grund for mer verklighets-
forankrade férhandlingar.

Allminnyttan bér samlas pa regional
niva och kommunicera férutsittningar och
behov till Hyresgistforeningen pa regional
niv4, for att skapa en gemensam regional
bild. Detta blir underlag for lokala férhand-
lingar.

Allmiannyttan bér hjilpa de fortroende-
valda hyresgistrepresentanterna att utfora

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET

sitt uppdrag genom att utbilda dem och
bjuda in dem att delta i vissa processer
sdsom exempelvis:

- Hyresgistinflytande vid ingrepp i

fastighet

- Individuell mitning och debitering

For att nd ete langsiktigt perspektiv, ska
fastighetsigaren redogora for en under-
hallsplan som ir langsiktig. Denna méste
man triffa éverenskommelse om. I dag har
Hyresgistforeningen inget konsekvens-
ansvar — vilket gor att kostnader flyttas till
framtida hyresgister.

Sveriges Allminnytta skapar ett brans-
chindex som far betydelse i den 4rliga lokala
hyresférhandlingen. Detta bér besta av en
sammanvigning av exempelvis byggindex,
energiindex och loneindex.

Det behévs klara och tydliga spelregler
som omfattar en konkretisering av for-
handlingsarbetet kring vilka mandat de
forhandlande parterna har och vikten av att
vara vil forberedd infor varje méte och res-
pektera varandra och varandras roller. Dessa
spelregler bor stimmas av infor varje drlig
forhandling, eller nir ny medlem i férhand-
lingen kommer in, och detta kan ske lokalt,
regionalt eller centralt.
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RELEVANTA SYNPUNKTER KVARSTAR

<
d

MEDLEMSKAP BEVILIAS INTE

KANSLIET GRANSKAR
STARTAR

6. BESKRIVNING AV
PRISDIALOGMODELLEN FOR
FJARRVARME SOM REFERENS
Prisdialogen startades genom att Anders
Ostlund pa Oresundskraft, Benth Jensen
pa Angelholmshem och Jonas Hansson

pa Helsingborgshem bérjade diskutera
prissittningen pd fjarrvirme. Det fanns

ett missnoje hos fastighetsbolagen hur
prissittningen skétts av fjarrvirmebolagen.
Ofta hade bolagen budgeterat och faststillt
budgeten nir fjirrvirmebolagen kom med
sin prisjustering och den var ofta relativt

hég.

GRUNDPRINCIPEN | PRISDIALOGEN:
¢ Parterna vill komma fram till en 3sning.

¢ Alla parter maste vara intresserade av den
andra partens affar.

o Parterna lér kédnna varandra och férstar varan-
dras afférer pa ett tydligare satt.

6.1 Sa fungerar Prisdialogen
Intridesprocessen startar: Leverantdren
bjuder in kunder och deras féretridare till
samrddsméten om en prisindringsmodell
under varen. Samrddsprocessen genomfdrs.
Kansliet granskar: Leverantoren skickar
in samradsprotokoll och den slutliga pris-
indringsmodellen tillsammans med anso-
kan till Prisdialogens kansli, som granskar

© SVERIGES ALLMANNYTTA

EJ GODKAND

MEDLEMSKAP
BEVILJIAS

e

MEDLEMSKAP BEVILIAS

STYRELSEN BESLUTAR

underlagen och himtar kompletterande
information vid behov.

Styrelsen beslutar: Nir kansliet har
berett drendet beslutar Prisdialogens styrelse
om leverantéren kan beviljas medlemskap i
Prisdialogen, vilket sker senast 31 oktober.

Medlemskap beviljas: Nir leverantéren
blivit medlem har prisindringsmodellen
och dirmed den eventuella prisforindringen
godtagits. Ska prisindringen trida i kraft
den 1 januari ska kunderna fi besked senast
den 1 november.

6.2 Syftet med Prisdialogen

PRISDIALOGEN SKA STAR"KA KUNDENS
STALLNING GENOM ATT ASTADKOMMA:

* En rimlig, forutséigbar och stabil prisutveckling
ver tid.

¢ Transparens i prissatining och prisutveckling.

¢ Tidig avisering av prisandringar for att under-
latta hyresférhandlingar och budgetarbete.

¢ Dialog dér kunderna ges méjlighet att paverka
fiagrrvérmeleverantdrens prisdndringar.

e Skydd for kunden fran kraftiga prisékningar.

¢ Utrymme for kunder att kunna péaverka utveck-
lingen av priskonstruktioner.

* Priskonstruktioner som ger kunden ekonomiska

incitament fill energieffektiviseringsatgérder som
ar riktiga ur et miljdmdssigt systemperspekdiv.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET



HYRESMARKNADSKOMMITTENS
25-PUNKTSPROGRAM MAJ 2016

TVISTELOSNING

¢ Central medling ar obligatorisk fére Hyres-
marknadskommittén (HMK).

¢ Medlingshandlingen &r uppdaterad och digita-
liserad - i bruk.

o Fortydligande beskrivning av processen om
HMKSs uppdrag. Laggs ut pa respektive parts
hemsida.

¢ Fortydligande av protokollet med anvisningar
till parterna som gér ut efter ett beslut i HMK.

 Uppfdljning/aterkoppling med respektive
lokala part efter tvist i HMK.

¢ Sammanfattande uttalande fran HMK efter av-
slutad férhandlingsomgéng - i syfte att stdrka
det lokala forhandlingsarbetet och 6ka den
lokala forstaelsen for HMKs arbete.

FORHANDLINGSUNDERLAG

¢ Vid prévningar i HMK kan drendet provas

utifrén foljande férhandlingsunderlag:

- Motiv till hyresjustering

- Prelimingr eller faststélld budget kommande ér

- Senaste uppdaterade prognos inne-
varande ar

- Budget samt utfall féreg&ende ér

- Underhéllsprognos

- Hyresdebiteringslista p& obijekisniva

- NKl eller annan dokumentation kring
fsrvaltningskvaliteten (om det finns)

e ——
REKOMMENDATION TILL
DE LOKALA PARTERNA

* Forberedelser infor forhandling:
- En férhandlingsframstallan skickas ut i
god tid
- Ett inledande mandat ska vara faststallt
- Faststéll vad férhandlingen omfattar (fastig-
heter, antal bostader, BOA, ing&ende hyra)
- Ett motiverat yrkande ska férberedas och

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET

antingen skickas &ver eller framléggas vid
forhandlingstillféllet
- Ett férhandlingsunderlag ska vara framtaget
- Ett tidigt frsta méte genomfdrs dér ett an-
tal férhandlingstillfallen bokas upp (i néra
anslutning till varandra)

¢ Under férhandling:

- Parterna ansvarar gemensamt for ett kon-
struktivt och respektfullt férhandlingsklimat.

- Yrkanden ska motiveras, géller bada
parter.

- Férhandlingen ska bedrivas med erfor-
derlig noggrannhet och utan onédig
tidsutdrakt (HFL).

- Férhandlingspart ska framlégga motive-
rat férslag fill [6sning av den fréga som
forhandlingen avser (HFL).

- Protokoll bér féras vid sammantréde och
justeras utan dréjsmdl. Protokollet bér féras
i form av ett beslutsprotokoll och som mini-
mum innehdlla parternas budgivning

¢ Efter avslutad forhandling:

- Stréiva efter att avslutet blir en bra start pa
nasta férhandling.

- Férhandlingséverenskommelse bor traffas i
direkt anslutning till avslutad férhandling.

- Om méjligt bdr parterna enas om hur och
nar de kommunicerar Sverenskommelsen.

- Inrapportering av férhandlingsresultat till
de centrala parterna vid offentliggérandet.

L]
UPPDATERING OCH GENOMLYSNING

AV STYRDOKUMENTEN

e Statut (inga férandringar).

* Regler for hénskjutande av tvist
(medling obligatoriskt).

¢ Arbetsordning for HMK (beredning pagar
angdende presumtionshyror).

¢ Medlingshandlingen (uppdaterad och
digitaliserad).

¢ Gemensam rekommendation till FO (uppdat.)
* Nomenklatur (genomlysning och faststalld).
* Nomenklatur:

- Rekommendation om hyresjustering

- Utdkad rekommendation HMK avgér
grendet med uppmaning till parterna

© SVERIGES ALLMANNYTTA
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- Aterférvisning - ej uttémt alla forhandlings-
méjligheter
- Aterfdrvisning — bristande férhandlings-
underlag
- Aterférvisning med central férhandlings-
medverkan:
o Beredarna deltar i fortsatt lokal f&r-
handling
o HMKSs ordférande och vice ordférande
besdker parterna
- Kommittén kallar till sig parterna
-HMK har évervégt att &terforvisa men
slutligen valt att avgdra drendet
- HMK skiljs fran arendet

I ———
FRAMTIDA UPPDRAG FOR
REFORMGRUPPEN

® Presumtionshyra/nyproduktionshyra (kopplat
till forslag om investeringsstod).

¢ Ta fram och definiera “arsklockan”.
¢ Félja och utvirdera effekterna av foreslagna

forandringar och folja/bevaka debatten om
forhandlingssystemet.

© SVERIGES ALLMANNYTTA
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* Arlig uppfélining av HMK-&renden.

¢ Synpunkter fran omvdérlden:
- Analysera jévssituationen i HMK — med-
ling/beredning
- Utreda behov av opartisk ordférande
- Sarbarheten HMK och medling

FORANKRING AV NYA FORSLAG

¢ Beslut om forslag fattas formellt i Hyresmark-
nadskommittén.

* Information om fdrslagen sker i Sveriges
Allmannyttas vd-rad respektive Hyresgdstfor-
eningens verksamhetsrad for férhandling.

¢ Gemensam kommunikation till de lokala par-
terna och omvérlden under 2016.

HYRESSATTNINGS- OCH FORHANDLINGSSYSTEMET
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HYRESSATTNINGS- OCH
FORHANDLINGSSYSTEMET

Lagindringen som kom i samband med inférandet av den nya lagen om allméinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag har i stor utstrickning paverkat férutsittningarna for
att bedriva hyresférhandlingar genom att de sjilvkostnadskalkyler for fastighetsfor-
valtningen som tidigare legat till grund for allmdnnyttans forhandlingar inte lingre 4r
relevanta. Vidare ska verksamheten bedrivas enligt affirsmissiga principer och allmin-
nyttans hyresnivaer ir inte lingre idr vigledande for det privata hyresbostadsbestandet
vid hyresindring.

Trycksaksnummer 13818,/2018-04.printon-demand Grafisk produktion: Kommunikationsavdelningen, Sveriges Allmannytta.

Franvaron av partsgemensamma utgangspunkeer for férhandlingarna har lete dill
osikerhet pa flera orter och det har blivit svérare att triffa férhandlingsoverenskom-
melser pa nivier som bigge parter finner acceptabla.

Under 2017 har Sveriges Allminnytta utsett nio vd:ar som tillsammans med Sveriges
Allminnytta arbetat fram ett f6rslag till utveckling av hyresférhandlingssystemet for
att mota den hir problematiken. Den hir rapporten beskriver vad gruppen kommit
fram till. I en bilaga beskriver vi ocksa relevanta definitioner och tidigare utvecklings-
arbete som forslaget bygger pa.

Postadress: Box 474, 101 29 Stockholm

SVERIGES Besdksadress: Drottninggatan 29, 7 tr

Tel 08-406 55 00

| ] ALLMANNYTTA info@sverigesallmannytta.se  sverigesallmannytta.se




