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Abstract

Since 2011 public municipal housing companies are to be operated according to
commercial principles and the comparison of reasonable rents according to the utility
value system is based on collective negotiated rents. Since these legal changes, there
has been no regulatory framework for what the annual rent adjustments should be based
on. Previously, the public housing companies' self-cost calculations served as a
framework for how rents should be adjusted. As a result, Fastighetsdgarna (the
property-owner organization), Public Housing Sweden and The Swedish Union of
Tenants agreed on five factors that should form the basis for the annual rent
negotiations, called the tripartite agreement. However, the parties have interpreted the
tripartite agreement in different ways whilst the agreement was presented during
difficult economic times. This has contributed to a high level of conflict between the
parties.

This thesis aims to investigate and analyze actors on the rental market view on the
tripartite agreement and alternative solutions for how housing rents can be adjusted.
The thesis is based on the following questions:
e How do actors in the rental housing market view on the tripartite agreement?
e How do actors in the rental housing market believe that housing rents should
be adjusted in the future?
e What can a future model for rent adjustments look like?

The authors choose a qualitative research study in the form of an interview study.
Therefore, seven different actors in the rental housing market were interviewed.

The study concludes that the respondents believe that there has been a need for an
agreement. A problem during this year's rent negotiations is that the parties disagree on
how the tripartite agreement should be interpreted. There is a link between the parties'
economic interests and how they have chosen to interpret the agreement. The actors
agree that the tripartite agreement should be developed, but they do not agree on what
the final interpretation should look like. If the parties cannot agree on a common
interpretation, the respondents want to see that a legislation on how the negotiations
should be conducted, an imposition of a more flexible rent setting or that rents continue
to be negotiated. The respondents' attitudes towards alternative solutions depend on
their experiences in previous rent adjustment negotiations, their economic interests and
rent seeking.

Finally, the authors propose that the annual rent adjustment should be determined
through a statutorily combined index based on the tripartite agreement's factors and the
regional wage development. The index contributes to a more even and predictable rent
adjustment while reducing transaction costs and dampening the rent seeking that
industry and interest organizations pursue.
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Sammanfattning

Sedan inforandet av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska kommunala bolag drivas enligt affirsméssiga principer. Dessutom &dndrades
reglerna i jordabalken om jdmforelse av skéliga hyror enligt bruksvérdessystemet
genom att de allmédnnyttiga bostadsbolagen inte léngre dr ensamt hyresnormerande.
Sedan dessa lagéindringar har det inte funnits négot regelverk om vad de arliga
hyresjusteringarna ska grundas pa. Tidigare fungerade de allménnyttiga
bostadsbolagens sjidlvkostnadskalkyler som en ram for hur hyrorna borde justeras. Till
foljd av detta kom bransch- och intresseorganisationerna Fastighetsdgarna, Sveriges
Allménnytta och Hyresgéstforeningen 6verens om fem faktorer som ska ligga till grund
for de érliga hyresforhandlingarna, kallad trepartsdverenskommelsen. Diremot har
parterna valt att tolka trepartsdverenskommelsen pa olika sidtt samtidigt som
overenskommelsen presenterades i ekonomiska svéra tider. Detta har bidragit till en
hog konfliktnivé mellan parterna.

Detta examensarbete syftar till att underséka och analysera hur aktorer pa
hyresmarknaden ser pé trepartsoverenskommelsen och alternativa 16sningar pa hur
bostadshyror kan justeras. Examensarbetet utgar fran foljande fragestéllningar:
e Hur ser aktdrer pa hyresrittsmarknaden pé trepartsdverenskommelsen?
e Hur anser aktoérerna pé hyresrédttsmarknaden att bostadshyror bor justeras i
framtiden?
e Hur kan en framtida modell for hyresjustering se ut?

Metoden som anvindes var en kvalitativ forskningsstudie i form av en intervjustudie.
Sju olika aktorer pé hyresrattsmarknaden intervjuades. Dessa utgjordes av bransch- och
intresseorganisationer, kommunala bostadsbolag samt privata fastighetsbolag.

Studien konstaterar att de intervjuade aktdrerna anser att det funnits ett behov av en
overenskommelse.  Problematiken  under  &rets  hyresforhandling  med
trepartsoverenskommelsen som grund &r att parterna dr oense om hur den ska tolkas.
Det finns en tydlig koppling utifran parternas ekonomiska intresse hur man valt att tolka
Overenskommelsen. Aktoérerna &r Overens om att trepartsoverenskommelsen bor
utvecklas men de ér inte dverens om hur den slutgiltiga tolkningen ska se ut. Kan inte
parterna enas om en gemensam tolkning foreslér respondenterna att en lagstiftning
inférs om hur hyresforhandlingarna ska foras, att en friare hyresséttning infors,
indexreglering av hyror eller att hyror fortsatt forhandlas. Aktorernas installning till
alternativa l0sningar beror pé& deras erfarenheter av tidigare forhandlande
hyresjusteringar, ekonomiska intresse samt privilegiejakt.

Slutligen foreslar forfattarna att de arliga hyresjusteringarna bor bestimmas genom ett
lagstadgat kombinerat index baserat pé trepartsdverenskommelsens faktorer samt den
regionala loneutvecklingen. Indexet bidrar till en jimnare och mer forutsédgbar
hyresjustering samtidigt som transaktionskostnaderna och privilegiejakten minskar.
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Forord

Efter detta examensarbete kan vi, tro det eller ¢j, stolt titulera oss som civilingenjorer i
lantméteri. Arbetet motsvarar 30 hdgskolepodng och har genomforts under varen 2023
vid institutionen for fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola.

Vi vill tacka vér handledare, Ingemar Bengtsson, som har agerat virdefullt bollplank
for att ro denna studie i hamn. Vi vill dessutom rikta ett stort tack till samtliga
respondenter som delat med sig av deras kunskap samt sin tid i detta arbete. Vi vill
dven tacka var eminenta korrekturldsare Wilma Norlin for ett outhardligt ldsande.
Efter ett halvt artionde i Lund lamnar vi studietiden bakom oss med fantastiskt roliga
minnen och vénner for livet. Sist men inte minst vill vi tacka varandra for ett
oklanderligt samarbete med ménga goda skratt.

Lund, pa aterseende!

Lund 29 maj 2023

Hampus Jansson Filip Nilsson
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Begreppslista

Allméinnyttiga bostider
Bostdder som dgs av kommunala bostadsbolag. Allménnyttiga bostdder ska vara
tillgdngliga for alla — oavsett social, etnisk, ekonomisk eller annan bakgrund.

Bashyra
Hyran for en bostad exklusive tilligg for exempelvis virme, vatten, el och
fastighetsskotsel.

Disponibel inkomst
Den inkomst som en privatperson kan forfoga over efter avdrag for skatter. Till
disponibel inkomst rdknas &ven olika typer av bidrag en privatperson erhaller.

Fastighetsigarna
Bransch- och intresseorganisationen Fastighetsigarna Sverige.

HMK

Hyresmarknadskommittén &r en partssammansatt kommitté som provar
hyresforhandlingstvister mellan Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnyttas
medlemsbolag.

Hyreskommissionen

En kommission bestdende av oberoende experter tillsatt av Hyresgastforeningen med
uppdraget att analysera den svenska modellen pa hyresmarknaden och hur hyresritten
kan utvecklas och bli béttre.

Hyreslagen
12 kap. JB.

Hyresnimnden
Hyresndgmnden fattar oberoende beslut samt medlar i fragor rérande arrenden, lokaler
och bostider.

Presumtionshyra

Hyra for nyproducerade ldgenheter som ska ge kostnadstdckning och rimlig vinst under
15 ar for fastighetségaren. Légenheter med presumtionshyra far ej anvéndas som
jamforelseobjekt vid en skélighetsprovning enligt bruksvérdessystemet.

Real loneokning
Lonedkning bortsett fran inflation.

SABO
Tidigare namnet pé bransch- och intresseorganisationen Sveriges Allméannytta.
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SCB
Statistiska centralbyrén.

Treparten
Treparten bestar av Fastighetsidgarna, Hyresgdstforeningen och Sveriges Allménnytta.
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1 Inledning

1 det inledande avsnittet presenteras problemformulering, studiens syfte och
fragestdllningar som studien dr tinkt att besvara, studiens metod, relevant ekonomisk
teori och tidigare forskning inom dmnet. Ddrtill redovisas de avgrdnsningar som
gjorts.

1.1 Problemformulering

Under borjan av 2022 fanns forhoppningar om att detta &r skulle bli ett aterhdmtningsér
fran de tidigare pandemiaren. Den 24 februari 2022 pébodrjade Ryssland sin invasion
av Ukraina vilket innebar ett nytt ekonomiskt lédge i vérlden. Detta har bidragit till att
réntor, inflation och elpriser nétt extrema hojder. Under radande ekonomiska kris
presenterade Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta
trepartsdverenskommelsen, en modell som innehéller rekommendationer pa faktorer
som ska ligga till grund for de arliga hyresforhandlingarna pé hyresrattsmarknaden
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta 2022a). En
gemensam syn pa vilka faktorer som ska ligga till grund for hyresférhandlingarna har
tidigare inte funnits. Det har bidragit till att det har blivit svart for de lokala
forhandlingsparterna att triffa en verenskommelse om den arliga hyresjusteringen
vilket har skapat osdmja mellan parterna (Sveriges Allménnytta 2022a). Darmed ar
syftet att trepartsdverenskommelsen ska utgdra ett verktyg for att underlétta de arliga
hyresforhandlingarna (Fastighetsdgama Sverige, Hyresgéstforeningen och Sveriges
Allménnytta 2022a). Till foljd av det ekonomiska léget har fastighetséigare yrkat pa
nidrmare tio procents hyreshojning infor 2023 med hénsyn till hdjda drift- och
underhéllskostnader samt stigande réntor. Samtidigt menar Hyresgéstforeningen att
bolagens alla kostnadsokningar inte kan belasta hyresgisterna (Pettersson 2022). Med
andra ord sker trepartsoverenskommelsens forsta test i extrema tider. Dessutom har
kritik riktats mot dverenskommelsen for att vara svartolkad. Fastighetsdgarna och
Sveriges Allménnytta anser att 0verenskommelsens faktorer ska ligga till grund for att
kunna berékna sig fram till en rimlig hyresjustering medan Hyresgéstforeningen endast
anser att faktorerna ringar in inom vilka omraden forhandlingarna ska foras. Sett till
forhandlingarna mellan de kommunala bostadsbolagen och Hyresgistforeningen har
rekordmanga forhandlingar héanskjutits till Hyresmarknadskommittén, parternas
tvistlosningsorgan (Hornkvist 2023). Fragan ar ddrmed om trepartsdverenskommelsen
har underléttat for de arliga hyresforhandlingarna?

1.2 Syfte och fragestallning

Idén till detta examensarbete viaxte fram under hosten 2022. Syftet med examensarbetet
ar att undersbka och analysera hur aktdrer p& hyresmarknaden ser pa
trepartsdverenskommelsen och alternativa 10sningar p& hur bostadshyror kan justeras.

Examensarbetet utgér fran foljande fragestallningar:
e Hur ser aktdrer pa hyresrittsmarknaden pé trepartsdverenskommelsen?

1
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e Hur anser aktorerna pé hyresrédttsmarknaden att bostadshyror bor justeras i
framtiden?
e Hur kan en framtida modell for hyresjustering se ut?

1.3 Avgransningar

I trepartsdverenskommelsen mellan Fastighetségarna, Hyresgéstforeningen och
Sveriges Allménnytta har parterna enats om faktorer som rekommenderas ligga till
grund for de arliga hyresforhandlingarna. Trepartsoverenskommelsen omfattar &ven en
nationell modell for métning och vérdering av forvaltningskvalitet, en gemensam
modell for systematisk hyresséttning, att parterna ska gemensamt verka for att offentlig
hyresstatistik utvecklas samt att ett digitaliseringsforum har bildats (Fastighetsdgarna
Sverige 2022a). Dessa punkter i Trepartsoverenskommelsen behandlas inte i detta
arbete da de inte dr kopplade till de arliga hyresforhandlingarna.

1.4 Metod

For att kunna besvara frigestéllningarna genomfordes en kvalitativ forskningsstudie.
En kvalitativ forskningsstudie kinnetecknas av att datainsamlingen gors genom
intervjuer, observationer eller analys av texter som inte utformas for att analyseras
kvantitativt med hjélp av statistiska metoder (Ahrne & Svensson 2022). Dérmed bestér
en kvalitativ forskningsstudie av en analys av ord snarare &n siffror (Bryman & Bell
2017). Vid en kvalitativ forskningsstudie studeras ett fenomen som é&r satt i ett
sammanhang for att fi nya perspektiv av fenomenet (Lantz 2013).

For att skapa fOrstaelse om &mnet studerades lagstiftning om det svenska
hyresséttningssystemet och hyresforhandlingssystemet, trepartsoverenskommelsen
samt att debatten kopplat till dmnet kartlades. Dessutom gjordes en genomgéng av
relevant ekonomisk teori for trepartsdverenskommelsen. Genom detta tillvigagangssatt
skapades en forstaelse om varfor trepartsdverenskommelsen kommit till stdnd samt
problematiken med Overenskommelsen. Den ekonomiska teorin hamtades fran
ekonomiska tidskrifter och avhandlingar. Bakgrunden hémtades framst fran
myndighetspublikationer och publikationer frén bransch- och intresseorganisationer.
Databaser som LUBsearch anvéndes for att identifiera rapporter och publikationer
inom &mnet.

Eftersom trepartsdverenskommelsen presenterades i februari 2022 sé é&r litteraturen
begrinsad inom d&mnet. Déarmed anség forfattarna att en intervjustudie med aktorer pa
hyresrittsmarknaden var den ldmpligaste metoden for att besvara fragestéllningarna.
Intervjuerna f6ljdes upp av en analys. En analys av kvalitativa data syftar till att
differentiera och nyansera det fenomen som har studerats. Genom att studera
motsittningar och likheter av fenomenet kan underliggande sammanhang till
fenomenet utvecklas (Lantz 2013). For att kunna genomfOra en analys reducerade
forfattarna dataméngden till vad som var intressant att analysera for att kunna besvara
forskningsstudiens fragestillningar. Detta gjordes genom att forfattarna transkriberade
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vad respektive respondent framforde under intervjun och kategoriserade svaren efter
ett antal teman.

1.5 Tidigare forskning

Forskning inom d&mnet som endast omfattar de &rliga hyresjusteringarna har inte kunnat
patraffas vid en litteraturdversikt. Ddremot forekommer dmnet i begrinsad omfattning
i forskning kring bruksvérdessystemet och systematisk hyressdttning samt
utvérderingar av lagfordndringar.

2017 publicerades en rapport fran Boverket som utvirderade inforandet av lagen
(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Inforandet innebar att
kommunala bostadsbolag framdver skulle bedrivas enligt marknadsméssiga principer
istéllet for sjilvkostnadsprincipen. Boverket konstaterade att de olika parterna vid de
arliga hyresforhandlingarna var oense kring vad de arliga hyresférhandlingarna skulle
grundas  pd.  Tidigare fungerade de  allménnyttiga  bostadsbolagens
sjdlvkostnadskalkyler som en ram for hyrorna. Anledningen till problemet ansags vara
avsaknaden av ett regelverk pd omradet och ett oberoende tvistlosningsforfarande. I
rapporten framgick det dven att bostadsbolagen ansag att det fanns en ojamstélldhet i
hyresforhandlingarna vilket innebar att Hyresgdstforeningen inte behdvde godta en
forhandlingslosning. Istéllet kunde de agera passivt vilket innebar att bostadsbolagen
till sist accepterade Hyresgéstforeningens bud. Bostadsbolagen ansdg att
Hyresgéstforeningen hade utnyttjat denna stéllning (Boverket 2017).

Baheru (2020) utreder i sin avhandling “Hyressattning” begreppet skélig hyra genom
att kartldgga regleringen pd bostadsmarknaden. Vidare behandlar forfattaren &mnet
arlig hyresjustering, regelverket och dess aktdrer (Baheru 2020, s. 25-30). Forfattaren
beskriver ingéende regelverket som ligger till grund for de kollektiva forhandlingarna
och hur det kopplas till regleringen av hyror. Parternas tdnkta ekonomiska fordel med
kollektiva forhandlingarna belyses samt hur organisationerna agerar vid
forhandlingarna utifran deras ekonomiska intressen i de arliga forhandlingarna.
Forfattaren menar att Hyresgéstforeningen utnyttjar sin monopolstéllning strategiskt
for att astadkomma bésta resultatet for hyresgésterna samt att organisationen dndrar
sina végledningar som ligger till grund for den arliga hyresjuteringen pé ett sétt som
gynnar deras uppdrag (Baheru 2020, s. 371-400).

1.6 Ekonomisk teori

1.6.1 Transaktionskostnader

Trepartsoverenskommelsen dr framtagen for att ge lokala forhandlingsparter ett
konkret verktyg for att genomfora de érliga hyresforhandlingarna. Tidigare har det inte
funnits en gemensam struktur eller grund for forhandlingarna (Fastighetségarna
Sverige, Hyresgistforeningen & Sveriges Allménnytta 2022a). Dérmed &r
trepartsdverenskommelsen ett sétt att sinka transaktionskostnaderna for de érliga
hyresforhandlingarna. Coase (1937) studerade de ekonomiska effekterna till varfor
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foretag existerar och konstaterade att det till stor del berodde pa transaktionskostnader.
Coase konstaterade att ytterligare kostnader uppstar vid en transaktion mellan tvé parter
utover kostnaden for tjdnsten eller varan. Darmed anser Coase att en kostnadsanalys
bor utforas om en transaktion ska genomforas intemt inom ett foretag eller om
transaktionen ska ske pé en extern marknad for att minimera transaktionskostnaderna
(Coase 1937). Williamson (1979) delade in transaktionskostnader i tre klasser:
sokkostnader, férhandlingskostnader och kontrollkostnader.

Sokkostnader omfattar kostnader for foretag att soka visentlig information for att
genomfOra en transaktion, exempelvis information om kvalitet och priser.
Informationssokande 4r béde kostsamt och tidskrivande och é&r didrmed en
transaktionskostnad. Forhandlingskostnader omfattar kostnader som &r forknippade
med kontraktsforhandling och upprittande av kontrakt. Tidsatgédngen for forhandlingen
samt eventuell expertis for att genomfora forhandlingen &r exempel pé
forhandlingskostnader. Kontrollkostnader omfattar kostnader for Oversyn av att
kontraktet fullfoljs. Dessa kostnader kan uppsté vid hantering av problem da nagon
avtalspart inte foljer kontraktet (den Butter & Mosch 2003).

1.6.2 Privilegiejakt

P& hyresbostadsmarknaden aterfinns tre organisationer som har ett tydligt
egenintresse 1 den svenska hyresbostadsmarknaden. Dessa tre organisationer &r
Hyresgéstforeningen, Sveriges Allménnytta och Fastighetsdgarna. Organisationerna
kan genom privilegiejakt uppnd en Overforing av vinst som gynnar antingen
producenter (bostadsbolag), konsumenter (hyresgéster) eller organisationerna sjélva.

Det nationalekonomiska fenomenet privilegiejakt, &ven kallat “rent seeking”, uppstér
dé en individ, organisation eller firma bedriver paverkningsarbete eller lobbing for att
skapa sig storre vélstand utan att bidra till 6kad produktion. Resultatet av detta blir att
foretagets egna resurser anvinds pé ett ineffektivt sitt. Tullock (1967) menar att
fordelen ett foretag kan dstadkomma &r att dverfora en del av konsumentdverskottet till
producenten. Overforingen sker genom att producenten hdjer priset vid ett eventuellt
monopol eller minskar sina egna utgifter genom bidrag. Foretagare kommer att vara
villiga att investera i resurser for att forsoka bilda monopol eller f& lattnader i form av
skatter eller bidrag tills marginalkostnaderna &r lika med den diskonterade
avkastningen. Nér ett monopol har bildats kommer andra foretag och konsumenter att
forsoka bryta monopolet vilket kréver investeringar av resurser samtidigt som
monopolinnehavaren kommer att investera for att ha kvar sin position pa marknaden.
Denna typ av investeringar skapar stor ineffektivitet for samhéllet och marknaden
(Tullock 1967).

Hyresgéstforeningen har tvé skilda motiv kopplat till privilegiejakt. De har dels en

lagfést stéllning att kunna paverka utfallen pa de érliga hyresjusteringarna for de som

bor i hyresrétter vilket &r kopplat till medlemmarnas motiv. Baheru (2020) konstaterar

i sin avhandling att Hyresgéstforeningen aktivt anvénder sin monopolstillning for att

driva igenom resultat som &stadkommer bésta resultat for hyresgésten. Vidare har
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organisationen ett internt ekonomiskt motiv att hyror forhandlas eftersom deras
forhandlingsverksamhet finansieras genom en hyresséttningsavgift pa tolv kronor per
lagenhet och ménad (Hyresgéstforeningen u.d.a). Hyresgéstforeningen forhandlar
totalt hyror for 1,6 miljoner lagenheter per ar (Hyresgéstforeningen u.d.b).

Sveriges Allménnytta och Fastighetségarna erbjuder sina medlemsbolag radgivning vid
hyresforhandlingar. Déremot utgdér denna radgivning en betydligt mindre del av deras
verksamhet 1 jamforelse med Hyresgéstforeningen. Darmed har de ett visst internt
ekonomiskt intresse av att hyror forhandlas. Diaremot har bada organisationerna ett
motiv gentemot sina medlemsbolag att fokusera mycket av sina resurser pa att
Hyresgistforeningens stéllning ska forsvinna eller drastiskt minska. Enligt Tullock
(1967) okar inte péaverkningsarbetet nyttan for sambhéllet och vinsten f{or
bolagen/organisationerna blir mindre nér resurser ldggs pé paverkningsarbete.

1.7 Disposition

1 Inledning

I kapitlet presenteras problemformulering, studiens syfte och fragestéllningar, studiens
metod, tidigare forskning samt eckonomisk teori som &r relevant for
trepartsdverenskommelsen.

2 Bakgrund
Kapitlet redogdr for relevant lagstiftning for hyresjusteringar samt beskrivning av
trepartsdverenskommelsen och oberoende tvistlosning.

3 Utformning av intervjustudie
I kapitlet beskrivs teori om intervjustudier, urval av respondenter, hur intervjustudien
har genomforts, forskningsetik samt presentation av respondenter.

4 Resultat
I kapitlet redovisas respondenternas svar fran intervjuerna utifrdn de teman som
forfattarna identifierat.

5 Analys
I kapitlet analyseras respondenternas svar utifrén fragestillningarna med koppling till
den teori som presenterats.

6 Slutsats
Slutsatsen besvarar kortfattat examensarbetets fragestéllningar.
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2 Bakgrund

Féljande avsnitt behandlar relevant lagstifining for trepartséverenskommelsen samt
upprinnelsen till trepartséverenskommelsen och oberoende tvistlosning. Avsnittet
syftar dven till att Oka ldsarens forstdelse for hyressdttning och hyresjustering.

2.1 Varfor hyror justeras

Hyror dr bostadsforetagens huvudsakliga intdkt. Forutsédttningarna for bostadsforetagen
har sedan 2020 blivit alltmer of6rutsdgbara med kraftigt hdjda réntor, hog
kostnadsutveckling pa byggnadsmaterial, hog inflation och en tid med hoga
energipriser. Bade i tider med ekonomisk stabilitet samt instabilitet dr det viktigt att
bostadsforetagen far tickning for de dkade kostnader som kan uppstd. En del av
kostnaderna kan hyresvérden péverka genom att vidta atgérder i forvaltningen eller pa
langre sikt genom investeringar (Sveriges Allménnytta 2022a). Hyreskommissionen
konstaterar i sin rapport fran 2018 att hyresutvecklingen maste ge fastighetsdgarna
mdjlighet att técka sina drift- och underhéllskostnader samtidigt som hénsyn tas till
hyresgisternas ekonomiska fOrutsittningar. Det &r viktigt att béda incitamenten
balanseras och att det finns tydliga regler som forhindrar att en part blir &sidosatt
(Hyreskommisionen 2018).

Brard och Ernhagen lyfter i sin rapport att hyresrétten pé sikt maste kunna utvecklas
for att vara konkurrenskraftig som boendeform. Det kréver att hyresvérdar far tackning
for de kostnader som beror pa den allménna ekonomiska utvecklingen. Darfor maste
hyror justeras arligen. Vidare anser forfattarna att hyran under lingre tid inte foljt
utvecklingen av den 6vriga ekonomin. De lyfter sambandet mellan disponibel inkomst
och hyresutvecklingen, dér hyran har haft en svagare utveckling historiskt sett (Brard
& Emhagen 2016). Enligt Hyreskommisionens rapport har kostnadsokningarna for
bostadsbolagen och den allménna hyresutvecklingen f6ljt varandra relativt vél under
aren 2007-2016 men det noterades ocksa att den disponibla inkomsten hade 6kat mer
an hyrorna (Hyreskommisionen 2018).

Hyreslagen innehéller ett undantag frén avtalsrittens huvudregel som innebir att
hyresvirden kontinuerligt kan hdja hyran utan att behdva séga upp hyresgésten for att
fa till stand en hojning. Mojligheten att justera hyran under ett 16pande avtal dr en
specialregel som finns inom svensk ritt. Huvudregeln inom avtalsritt &r att de villkor
som ingétts géller tills 16ptiden gatt ut. Géller det ett tillsvidareavtal maste avtalet ségas
upp av nagon part for att kunna mdjliggora édndringar av avtalsvillkoren. Avtalsvillkor
kan endast justeras om bada parterna ar eniga (Hyreskommisionen 2018).

2.2 Inféorandet av hyresreglering i Sverige

Under tidigt 1900-tal priglades Sverige av industrialisering och urbanisering. Med
industrisamhéllet slog liberala idéer igenom om avtalsfrihet samt dgarens rétt att fritt
kunna forfoga Over sin egendom. Nyttjanderittslagen fran 1907 behandlade
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rattsomraden som arrende, tomtrétt samt hyresrétt och &r den lagstiftning som till stor
del ligger till grund for dagens regelverk for hyresratter (Utredningen om allménnyttan
och bruksvédrdet 2000). Staten hade inget intresse av att engagera sig i
bostadsmarknaden. Tendenserna p& marknaden priglades av akut bostadsbrist och
marknadshyror (Hyreskommisionen 2018).

Vid inférandet av nyttjanderittslagen rddde dédrmed fullstindig avtalsfrihet och inga
tvingade bestimmelser om hyra eller besittningsskydd (Utredningen om allménnyttan
och bruksvirdet 2000). Besittningsskyddet reglerar tillfdllen dir hyresvérden har for
avsikt att sidga upp hyresavtalet mot hyresgisten men dér hyresgésten har fortsatt rétt
att bo kvar i bostaden. Skyddet mot hyresgésten é&r till for att skapa en sékerhet for
hyresgidsten gentemot hyresvirden (Hyresgéstforeningen u.d.c). Eftersom
nyttjanderdttslagen byggde pa fullstdndig avtalsfrihet fick fragor om besittningsskydd
och hyrans storlek regleras i det enskilda hyresavtalet mellan hyresvérd och hyresgést.
Det skulle dock uppdagas att lagen hade pétagliga negativa effekter i kris- och
krigstider (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000). Under forsta
vérldskriget var bostadsbristen akut och staten hade d& ingen involvering i
bostadsmarknaden innan inforandet av lag (1917:219) mot oskélig hyresstegring.
Lagen var tillfdllig och syftet var att begridnsa hyreshdjningarna samt uppsdgningarna
mot sittande hyresgést (Hyreskommisionen 2018). Innan lagens inférande utnyttjade
fastighetségare den bristsituation som uppstod p& hyresmarknaden och hojde hyrorna
pa ett sitt som paverkade hyresgésterna pa ett oskaligt sitt. 1923 avskaffades de
tillfédlliga lagidndringar som begrénsade avtalsfriheten (Utredningen om allménnyttan
och bruksvirdet 2000).

Under mellankrigsaren diskuterades och utférdes utredningar om besittningsskyddets
aterinforande. Vid utbrottet av andra virldskriget 1939 infordes indirekt
besittningsskydd som gav hyresgésten rétt till skadestdnd vid en obefogad uppséigning
fran hyresvérden (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000). 1942 infordes
hyresregleringslagen som innebar en offentlig reglering av  hyrorna
(Hyreskommisionen 2018). Ett férbud mot hdjda hyror inférdes och hyran lastes till
1942 ars nivaer. Det betecknades med ldgenhetens grundhyra och den faststélldes av
den lokala hyresndmnden. Hojning och sénkning av hyran kunde endast ske vid
provning i hyresndmnden. I undantagsfall kunde hyresvérden begéra av hyresndmnden
att f4 hyran hojd om hyran var avsevért lagre &n jimforliga lagenheter eller om hyran
behovde hojas pa grund av forbittringsarbeten. Den allménna hyresnivan kunde hdjas
med anledning av 0kade omkostnader i form av fastighetsforvaltning. Hojningen
faststélldes av Statens hyresrdd som d& utgjorde den centrala myndigheten for
hyresregleringsfragor (Zetterberg u.d.). Till foljd av hyresregleringen infordes ett direkt
besittningsskydd for delar av bestdndet for att sedan successivt innefatta fler
hyresbostéder. Regeringens ambition var att samma regler skulle gélla for samtliga
bostdder, bade pé& vilfungerande bostadsmarknader samt dar det var uttalad
bostadsbrist. Dédvarande departementschef anség att besittningsskyddet inte fick bli s&
starkt att det motverkade framtida motiverade hyreshdjningar. Hyresvillkoren skulle
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ddrmed vara proportionerliga gentemot den hyresbild som fanns pa marknaden
(Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000).

I mitten p& 1900-talet paborjades arbetet med att successivt avveckla hyresregleringen
och inledningsvis avskaffades regleringen for allménnyttiga bostdder. Samtidigt
infordes besittningsskyddslagen ar 1956 som tog sikte péd att dven bostdder med
hyresreglering skulle ges besittningsskydd. I samband med inférandet av
besittningsskyddslagen skiftades synséttet pa hyresutvecklingen. Myndighetens
styrande roll dver hyreshdjningar 6vergavs till forméan for en jamforelseprovning dar
hyran for en specifik ldgenhet skulle speglas av likvirdiga ldgenheter pa orten. Hyran
fick enligt jamforelseprovningen inte dverstiga hyror for liknande ldgenheter pé orten.
Denna lydelse lever fortsatt kvar i rddande lagstiftning. Regeringens ambition var
déremot att fortsatt avveckla hyresregleringen men att behalla besittningsskyddet for
hyresgisten (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000).

1963 tillsattes en utredning som skulle l&dmna forslag pa hur ett besittningsskydd och
en hyresprovning samt avskaffandet av hyresregleringen skulle kunna utformas.
Utredningen faststéllde att hyresregleringen skulle ersittas med en friare
hyresmarknad, ett direkt besittningsskydd samt hyrestak. Regeringen valde baserat pa
utredningen att ligga fram ett forslag till reformering av hyreslagstiftningen, senare
kallat bruksvirdessystemet. Forslaget antogs av riksdagen och de nya reglerna borjade
gélla 1968 (Utredningen om allmé&nnyttan och bruksvérdet 2000).

2.3 Bruksvardessystemet

Bruksvérdessystemet var inte tdnkt som en ny form av hyresreglering utan skulle ses
som ett system som byggdes pa avtalsfrihet med vissa begriansningar. Den stOrsta
begrinsningen i systemet &dr besittningsskyddet som inskranker fastighetségarens rétt
att fritt forfoga over fastigheten (Utredningen om allménnyttan och bruksvirdet 2000).

Bruksviérdessystemet bygger pa ett samspel mellan tva lagstiftningar, dels 12 kap. JB,
som ofta bendmns som hyreslagen, och hyresférhandlingslagen. Reglerna i dessa lagar
beskriver huvuddragen for hur hyran forhandlas och hur den faststills
(Hyreskommisionen 2018). Bruksvérdessystemet innebér att l1agenheter med likvérdiga
standarder ska ha lika hyra. En ldgenhets bruksvérde bestims utifran de egenskaper
bostaden besitter och hyran ska faststéllas utifrén hur hyresgésten objektivt vérderar
bostaden. Bruksvirdessystemets syfte ar saledes inte att 4stadkomma en absolut niva
av hyrorna. Vid inforandet var det langsiktiga maélet att samtliga lagenheter i
lagenhetsbestandet skulle anpassas till varandra (Boverket 2014). Det finns dven ett
forbud mot att hyran inte far vara rorlig genom att den kopplas till ett index
(Hyreskommisionen 2018).

2.3.1 Skalig hyra

Bruksvirdessystemet bygger pa att hyrorna ska anses vara faststillda till ett skaligt
belopp enligt 12 kap. 55 § JB. Hyran ska inte anses skilig om hyran 4r hogre dn
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lagenhetens bruksvirde i forhallande till liknande lagenheter med samma egenskaper
(Boverket 2014). Bruksvirdet provas endast i de fall parterna inte kan komma dverens
om hyresnivin som ska gélla (Hyreskommisionen 2018). Provningen av hyrans
skélighet enligt bruksvirdessystemet gors i tvd steg. Forsta steget dr att identifiera
jamforelseldgenheter som ér lika provningsldgenheten. Jamforelsen gérs mot bade det
allménna och privata bestandet med krav pa att hyrorna ska vara kollektivt forhandlade.
I nésta steg identifieras de jimforelselagenheter med hogst hyra. Lagenheterna med
hdgst hyror ligger sedan till grund for bedomningen av hyran for provningslédgenheten.
Overstiger hyran for provningslidgenheten visentligt hyran for jimforelseligenheterna
ska hyran inte anses skélig. Vid en beddmning av hyrans storlek kan Hyresndmnden
endast beddoma om hyran &r skilig utifrdn en provning sett till ldgenheter som ar
jamforbara. Hyresskillnader mellan olika bruksvarden hanteras inte i lagstiftning eller
inom praxis, det &r istéllet upp till parterna pa hyresmarknaden att komma fram till en
skélig hyra. Detta sker genom kollektiva forhandlingar mellan parterna (Boverket
2014).

Bruksvérdessystemet fungerar idag som ett besittningsskydd genom att hyresgéster kan
fé sin hyra provad (Boverket 2014). Hyresprovningen baseras pa att hyresgésten inte
ska behova betala en hogre hyra dé hyresvérden vill sdga upp hyresavtalet till formén
for en annan hyresgést som &r villig att betala mer &n géllande marknadshyra eller att
hdja hyran for att kunna driva ut hyresgésten (Utredningen om allménnyttan och
bruksvérdet 2000).

2.3.2 Allmannyttans hyresnormerande roll

I motiven till inférandet av bruksvérdessystemet podngterades att de allménnyttiga
bostadsbolagen utgjorde en viktig roll for bruksvérdessystemet. Motiveringen var att
ett stort allménnyttigt bestdnd skulle leda till minskad bostadsbrist samt att de
allménnyttiga bostadsbolagens hyresséttning skulle begrinsa de allménna
hyresnivéerna eftersom bolagen dé bedrevs utifrdn en sjdlvkostnadsprincip. Hyrorna
var sjdlvkostnadsbaserade d& dessa bolag begrinsades av en utdelningsregel som
fungerade som en indirekt sjdlvkostnadsprincip. Dessa bolag skulle drivas utan
vinstintresse och didrmed skulle inte hyrorna Overstiga bolagets kostnader inklusive
konsolidering och utdelning pé insatt kapital. Vid tiden for inférandet av
bruksvirdessystemet stod allmidnnyttan for majoriteten av all nyproduktion av
bostédder. For att undvika oskéliga hyror i orter dir bostadsbrist radde, sa kallade
bristorter, skulle hyresprovningen goras med hénsyn till nyproducerade ldgenheter.
Déarmed fick allménnyttans hyresnivaer en indirekt betydelse vid provning av hyrors
skélighet. P4 s& sétt kunde icke godtagbara hyreshdjningar ur samhéllssynpunkt
motverkas i bristorter (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000). 1974
lamnade regeringen en proposition som foreslog att bristortsbegreppet skulle avskaftas
och att allménnyttan istéllet skulle bli forstahandsnorm for hyresprovningar i samtliga
bostadsmarknader (Bostadsdepartementet 1974). Motiveringen till forslaget var att
dédmpa hyresnivierna med hjdlp av allménnyttans sjdlvkostnadsbaserade hyror
(Utredningen om allménnyttan och bruksvirdet 2000). Bestdmmelserna f{or
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allménnyttiga bostadsbolag fastslogs och samlades i lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.

2.3.3 Lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsbolag

Sedan den 1 januari 2011 omfattas de allménnyttiga bostadsbolagen av lagen
(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsbolag. Lagen innebdr att
allménnyttiga kommunala bostadsbolag ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga
principer genom att marknadsmaéssiga avkastningskrav stélls pa bolagen. Detta innebér
ett undantag fran sjélvkostnadsprincipen och dess forbud att verka i vinstsyfte enligt
kommunallagen (1991:900). Samtidigt dndrades reglerna i jordabalken om jamforelse
av skaliga hyror enligt bruksvirdessystemet genom att de kommunala bostadsbolagen
inte ldngre dr ensamt hyresnormerande (Klimat- och niringslivsdepartementet 2009).
Fore 2011, da de kommunala bostadsbolagen omfattades av sjdlvkostnadsprincipen,
baserades  hyresforhandlingarna  p&  diskussioner utifran de kommunala
bostadsbolagens kostnadsokningar (Boverket 2017).

Motiven till lagen om allménnyttiga kommunala bostadsbolag var att de allménnyttiga
och kommunala bostadsbolagen hade ifragasatts, dels av foretrddare for hyresgésterna,
dels av privata fastighetségare. I propositionen till lagen berérdes EU-réttens regler om
statsstdd i de fall bostadsbolag har kommuner som égare. Sjdlvkostnadsprincipen som
géllde for de allménnyttiga bostadsbolagen medfdrde att dessa bolag kunde stélla ett
lagre avkastningskrav jaimfort med privata bostadsbolag. Léagre avkastningskrav kunde
ge de allménnyttiga bostadsbolagen en ekonomisk fordel i forhéllande till privata
bostadsbolag vilket stred mot EU-réttens konkurrensregler. Detta kunde ses som en
form av statsstdd vilket paverkade konkurrensen pa marknaden. Dé de allménnyttiga
bostadsbolagens hyror var normerande for hela hyresmarknaden paverkade detta
hyresséttningen pa marknaden. Konsekvensen blev att de privata bostadsbolagen
erbjods samma hyresjusteringar som det allménnyttiga bostadsbolaget pd orten.
Inférandet av lagen om allménnyttiga kommunala bostadsbolag skulle ddrmed skapa
bittre  forutsdttningar for en fungerande hyresmarknad (Klimat- och
néringslivsdepartementet 2009).

Den 1 januari 2011 togs de allménnyttiga bostadsbolagens hyresnormerande roll i
hyresséttningen bort. Framover skulle hyrorna baseras pa kollektivt forhandlade hyror
bade i det allménnyttiga och privata bestdndet (Boverket 2014).

2.4 Hyresforhandlingssystemets framvaxt

1870 bildades Sveriges forsta fastighetsforening, Stockholm Fastighetsidgareforening,
och kort direfter bildades dven fastighetsforeningar i andra stidder. Foreningarnas
frimsta uppgift var att framfora medlemmarnas intressen mot statsmakten.
Hyresgéstrorelsen vixte fram under krigstiden dd Sverige hade en omfattande
bostadsbrist. De fragor som hyresgéstrorelsen bedrev var huvudsakligen att infora ett
besittningsskydd samt en koppling mellan hyresnivéer och besittningsskydd. Under
1930-talet fanns méanga &terkommande konflikter pa hyresmarknaden. Ett exempel var
11
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“Olskrokskonflikten” som utspelade sig pa Goteborgs hyresmarknad som inledde de
forsta kollektiva forhandlingarna mellan hyresvird och hyresgister. Detta resulterade i
en forhandlingsordning for att motverka framtida strider (Utredningen om allménnyttan
och bruksvirdet 2000). En forhandlingsordning &r ett avtal som tydliggdr hur
forhandlingarna ska bedrivas mellan parterna (Hyresgastforeningen u.d.d).

Hyresregleringen som infordes 1942 innebar att utvecklingen mot kollektiva avtal
avbrots. Istéllet inriktade hyresgéstforeningar och fastighetsforeningar sitt arbete pé
tvister som drogs infor hyresndmnden eftersom bada parterna fick representation i
hyresndmnden. 1950 bildade ett femtiotal allménnyttiga bostadsforetag
riksorganisationen Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO). SABO och
Hyresgéstforeningarnas Riksforbund enades om en gemensam forhandlingsordning
vilket bidrog till forhandlingar i enhetligare former (Utredningen om allménnyttan och
bruksvérdet 2000).

1958 slopades hyresregleringen for det allménnyttiga bestandet och 1957 hade
Hyresmarknadskommittén (HMK) bildats for att 16sa tvister inom forhandlingarna.
HMK bestar av representanter fran bade SABO och Hyresgistforeningen
(Hyreskommisionen 2018). Dessutom enades SABO och Hyresgésternas Riksforbund
om att rekommendera anslutna bostadsbolag och hyresgéstforeningar att anta en
gemensamt framtagen forhandlingsordning. Darefter skedde hyresforhandlingarna
enligt enhetliga former (Utredningen om allménnyttan och bruksvirdet 2000).
Forhandlingarna  innefattade  sévédl  hyresbeloppens  storlek som  andra
boendeforhédllanden. Under 1960- och 1970-talet utvecklades det frivilliga
forhandlingssystemet ytterligare (Hyreskommisionen 2018).

Avvecklingen av hyresregleringen pa hela bestdndet 1968 ledde till en 6kad avtalsfrihet
mellan hyresgést och hyresvérd, dér hyresgésten kunde ges tilligg pa bashyran vid
vérdeforhdjande dtgirder. Systemet med generella hyreshdjningar avskaffades och ett
nytt bashyresbegrepp infordes dir bashyran utgjordes av det hyresbelopp som gillde
1972. Enligt dé& géllande huvudregel skulle faststéllelse och éndring av bashyran ske
genom forhandlingsoverenskommelse, dessa skulle efter 6verenskommelse anmilas
till hyresnimnden fOr att garantera samspelet mellan organisationerna och
hyresndmnden. Vid inférande av lagen (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen
gavs organisationerna ett storre inflytande. Organisationerna kunde komma verens om
att lagens avvecklingsregler, att g& frén hyresreglering till bruksvérdessystem, inte
skulle gélla for vissa orter. Ddarmed fick organisationerna en stor roll vid dvergéngen
fran hyresreglering till bruksvirdessystemet. Forhandlingarna fordes med
rekommendationer frén Hyresgésternas Riksforbund, SABO samt fastighetségarnas
bransch- och intresseorganisation Sveriges Fastighetsdgareforbund fram till lagens
upphorande 1978 (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000).
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2.5 Dagens hyresforhandlingssystem

Hyresforhandlingslagen (1978:304) lagfaste den praxis som tidigare anvéndes mellan
parterna pa hyresmarknaden vid frivilliga kollektiva hyresférhandlingar (Boverket
2014). Diarmed ersatte hyresforhandlingslagen hyresregleringen fran 1942 med rétt till
kollektiva forhandlingséverenskommelser (Hyreskommisionen 2018). Det medforde
att forhandlingsréttens forutsittningar och villkor blev lagreglerade. Vid inforandet av
hyresforhandlingslagen anvéndes lagstiftningen pa arbetsrittens omrade som forebild
(Boverket 2014).

Nér hyresforhandlingslagen infordes omfattades redan flertalet bostadsldgenheter av
det frivilliga forhandlingssystemet. Det var framfor allt inom den allménnyttiga sektorn
de frivilliga forhandlingarna var vdl utbredda, i den privata sektorn var
forhandlingsrutiner ovanligt. Hyresgéstrorelsen utforde utredningar dér ett regelsystem
for hyresforhandlingar pé sikt skulle ge hyresgésten en bittre stallning pd marknaden
samt att det skulle vara mer rationellt att driva forhandlingar kollektivt snarare &n
individuellt (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000).

Den praktiska foljden av  hyresforhandlingslagen var upprittande av
forhandlingsordningar dér det tidigare hade saknats (Boverket 2014). For att kollektiva
forhandlingar ska kunna bedrivas krivs det att hyresvérd och Hyresgéstforeningen har
tecknat ett avtal om forhandlingsordning. Sedan 1997 har en hyresgéstorganisation ratt
till en forhandlingsordning om det anses skéligt med hénsyn till organisationens
kvalifikationer och det antal ldgenheter som forhandlingsordningen forvéntas omfatta
(Sveriges Allménnytta 2018a).

Nir ett avtal om forhandlingsordning har ingétts av bada parter har hyresvérden en
skyldighet och Hyresgéstforeningen en réttighet att forhandla om hyror samt
hyresvillkor for samtliga ldgenheter som ingdr 1 forhandlingsordningen
(Hyresgéastforeningen u.d.d). Hyresvirden kan inte kringgé forhandlingsskyldigheten
genom att sluta avtal med hyresgésten, ett sadant avtal dr ogiltigt och dessutom
foreligger skadestandsskyldighet gentemot hyresgéstorganisationen (Utredningen om
allménnyttan och bruksvirdet 2000). Vid tecknande av avtal om férhandlingsordning
far hyresvérden en primér forhandlingsskyldighet och Hyresgéstforeningen en primér
forhandlingsrattighet (Hyresgastforeningen u.d.d).

Primér forhandlingsskyldighet/forhandlingsrittighet géller endast:
e Hojning av hyran
e Faststillande av hyra for ny hyresgést, om hyran overstiger den for tidigare
hyresgist.
e Andring av grunder for berikning av ersittning for en ligenhets uppvirmning,
el, tillgang till varmvatten samt avgifter for vatten och avlopp
(Sveriges Allménnytta 2018a).
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Primér forhandlingsskyldighet/férhandlingsréttighet géller inte:
e Forhandling av hyressédnkning.
e Forstagangshyror efter ny- och ombyggnation.
e Hojning av forstagdngshyran. Detta kréver forhandling
(Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000)

Da en forhandlingsordning finns kan en enskild hyresgidst fa en
forhandlingsdverenskommelse provad 1 hyresndmnden. D& de kollektiva
hyresforhandlingarna utgdér majoriteten av hyresforhandlingarna ar det i praktiken
Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgamna och Sveriges Allménnytta som maste forhalla
sig till hyresforhandlingssystemet innan det nar den enskilde hyresgésten och
hyresvirden. Det finns ingen skyldighet for de forhandlade parterna vid de kollektiva
forhandlingarna att nd en 6verenskommelse. Hyresndmnden kan inte prova en tvist da
en hyresforhandling avslutats utan 6verenskommelse. Sddana tvister ska istéllet provas
av partssammansatta centrala forhandlingsorgan. HMK ér ett sddant forhandlingsorgan
mellan Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta (Boverket 2014). HMK kan ge
parterna rekommendationer om vilken dverenskommelse de ska tréffa. Om tvister ska
kunna hénvisas till HMK maste det vara avtalat i parternas forhandlingsordning
(Sveriges Allménnytta 2018a). Ett partsammansatt forhandlingsorgan mellan
Fastighetsdgarna och  Hyresgéstforeningen saknas idag. 1970 instiftades
Bostadsmarknadskommittén, motsvarigheten till HMK pa den privata marknaden, men
kommittén har aldrig sammankallats (Hyreskommisionen 2018).

Hyror utan forhandlingsordning regleras enbart av hyreslagen. Vid en hyreshdjning
maste hyresvirden meddela hyresgésten om den tdnkta hyreshdjningen. Om hyresvérd
och hyresgist inte kan komma 6verens om en hyreshdjning kan hyresvérden ansoka till
hyresndmnden for att & hyresvillkoren dndrade (Boverket 2014).

Vid inforandet av hyresforhandlingslagen beféstes vikten av att forhandlingsrétten
skulle omfatta samtliga hyresldgenheter i bestdndet. Den hyresgéstorganisation som
gavs ritten att forhandla skulle ha forhandlingsritt oberoende om samtliga hyresgéster
var medlemmar eller inte i hyresgéstorganisationen (Boverket 2014). Bakgrunden till
detta var att en av parterna inte skulle kunna diskriminera hyresgéster som inte ar
medlemmar 1 hyresgéstorganisationen (Utredningen om allménnyttan och bruksvéardet
2000). Vidare lyftes det i forarbetena att om forhandlingarna inte géllde hela bestandet
skulle det kunna bidra till att bruksvirdessystemet urholkas med olika hyror for
jamforbara ldgenheter (Boverket 2014) Vanligast &r att en forhandlingsordning
omfattar hela hyresvirdens ldgenhetsbestaind. Déremot medger lagen att
bostadsbestdndet kan delas upp 1 flera forhandlingsordningar sa lénge
forhandlingsordningen géller hela fastigheten. Tvister om forhandlingsordningar
avgors av hyresndmnden (Utredningen om allménnyttan och bruksvérdet 2000).

14



Trepartsdverenskommelsen — framtidens metod for arlig justering av bostadshyror?

2.6 Debatten fram till trepartsoverenskommelsen och inforandet av
en oberoende tvistlésning

Upprinnelsen till 2022 ars trepartsoverenskommelse mellan Fastighetségarna,
Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta inleddes 2001. De tre parterna tréffade
d& en Overenskommelse med syftet att stirka hyresréttens attraktivitet jamfort med
andra upplételseformer. Parterna var Overens om att ett fungerande
hyresforhandlingssystem var centralt for hyresréttens framtid (Fastighetsdgarna
Sverige, Hyresgistforeningen & Sveriges Allménnytta 2017). Under de tio forsta aren
skedde samarbetet fraimst p& nationell nivd. For att stirka trepartsamarbetet pa lokal
nivé togs det fram en plattform for systematisk hyresséttning som skulle inspirera
parterna att samarbeta pé lokal niva och pé sé sitt stirka hyresréttens konkurrenskraft
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastforeningen & SABO 2011).

2.6.1 25-punktsprogrammet

I borjan av 2015 paborjade Sveriges Allménnytta en utvérdering av det lokala
hyresséttningsarbetet genom att de centrala parterna i trepartsoverenskommelsen
gjorde studiebesok hos dess lokala parter. Utvérderingen gjordes for att undersoka vilka
erfarenheter de lokala parterna hade av davarande trepartsdoverenskommelsen.
Utvérderingen resulterade i ett forslag pa ett 25-punktsprogram for HMK att utveckla
forhandlingsarbetet samt framtagandet av en guide for systematisk hyresséttning inom
treparten (Sveriges Allménnytta 2018a). 25-punktsprogrammet slutférdes sedan av
HMK. Den mest centrala punkten i programmet var att ta fram lokala
hyresséttningsmodeller (Hyresmarknadskommittén 2016).

2.6.2 Strath-samtalen

Under 2016 paborjades de sa kallade Strath-samtalen, uppkallad efter
forhandlingsledaren Claes Strath. Samtalen syftade till att identifiera behov och ta fram
forslag pa hur hyresséttningssystemet kunde utvecklas. Samtalen genomfordes
tillsammans med Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta
(Sveriges Allménnytta 2018a). Fastighetsdgarna drog sig ur samtalen da de ansag att
resterande parter inte var villiga att diskutera en langsiktig reformering och ny
hyresmodell som innebar marknadshyror vid nyproduktion (Grossman 2016).
Fastighetsdgarna menade att Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta ville
diskutera effektiviseringar av de &rliga hyresforhandlingarna istéllet for att samlas
kring ett reformforslag som skulle bidra till en forbéttrad bostadsmarknad (Lennebo
2016). Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta fortsatte samtalen och bidrog
med det tidigare framtagna 25-punktsprogrammet och guiden for systematisk
hyresséttning inom treparten. Dessutom resulterade Strath-samtalen i en avtalad
tidsgrans p& tre manader for de é&rliga hyresforhandlingarna mellan
Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta. Vidare kom parterna dverens om att
fortsétta utreda mojligheten for en oberoende tvistlosning, dversyn av hyresséttning av
nyproduktion och presumtionshyra samt utreda fragan om offentlig hyresstatistik
(Sveriges Allménnytta 2018a).
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2.6.3 Sveriges Allmannyttas positionspapper

Under véren 2017 genomforde Sveriges Allménnyttas vd-grupp en workshop for att
identifiera hur de allménnyttiga bostadsbolagen kunde -effektivisera de arliga
hyresférhandlingarna samt skapa béttre forutséttningar for en god forhandlingsprocess.
Vd-gruppen identifierade ett antal problem i forhandlingssystemet. Det fOrsta
problemet géllde oklarheter kring vad parterna forhandlade om. De allménnyttiga
bostadsbolagen ville forhandla om bruksvédrdet medan Hyresgéstforeningen ville
diskutera kostnadsokningar enligt sjélvkostnadsprincipen. Det andra problemet
grundades i att det inte fanns en gemensam syn mellan Sveriges Allméinnytta och
Hyresgéstforeningen om vad ett forhandlingsunderlag skulle besta av. Bakgrunden var
att forhandlingsunderlagen som Hyresgéstforeningen begirde ut varierade mellan
foreningens regioner. Det tredje problemet var att de allménnyttiga bostadsbolagen
saknade mojlighet att agera nidr Hyresgéstforeningen var ovilliga att forhandla.
Hyresgistforeningen hade pa sé sitt ett ”veto”. Vidare ansdgs HMK ha fungerat bra
sedan starten ar 1957 men att det nu behdvde en reformering. Det sista problemet som
identifierades var att Hyresgéstforeningen hade vertag pé statistik da de hade tillgng
till hyresnivaer frén béade privata fastighetsdgare samt allmédnnyttiga bostadsbolag
medan fastighetsbolagen endast hade tillgdng till sina egna hyresnivaer (Sveriges
Allménnytta 2018a).

Till f6ljd av den analys av hyresforhandlingssystemet som gjordes av Sveriges
Allménnyttas vd-grupp under 2017 publicerade organisationens styrelse ett
positionspapper som beskrev hur Sveriges Allménnytta ansdg att problemen kring
hyresforhandlingarna skulle 16sas. De konstaterade att hyresférhandlingslagen anger
ramar och villkor for hyresforhandlingar men anger inte vilka grunder som
forhandlingarna ska baseras pd. For att hyresréitten ska vara en konkurrenskraftig
upplatelseform 1 framtiden menade Sveriges Allménnytta att samtliga
forhandlingsparter 4r ansvariga for att avldgsna den osdkerhet som uppkom nér de
kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll forsvann. I positionspapperet
beskrev Sveriges Allménnytta dven att de olika forhandlingsparterna har olika intressen
vid hyresférhandlingarna. Hyresvérdarna vérnar om dess foretagsekonomiska stabilitet
genom att ha ett langsiktigt perspektiv péd fastighetsforvaltningen. Samtidigt vill
Hyresgéstforeningen vérna hyresgéstens intresse av 18ga hyror. Déaremot vill bada
parter virna om hyresritten som upplatelseform samt 6nskar en forutségbar och stabil
hyresutveckling. Sveriges Allménnyttas forslag pa detta problem var att infora en
hyresdialog. Hyresdialogen skulle innebédra att forhandlingsparterna skulle ha
kontinuerliga planerings- och arbetsmdten. Underlaget till dialogen var ett antal lokala
och nationella parametrar som hade betydelse for bostadsforsdrjningen samt
bostadsbolagens ekonomi och forvaltning. Exempel pa nationella parametrar var
marknadsrénta, konsumentprisindex och byggkostnadsutveckling. Lokala parametrar
var exempelvis befolkningsutveckling, kostnader for el och vérme, planerad
nyproduktion. Samtliga parametrar skulle studeras ur ett flerfrigt perspektiv.
Hyresdialogen skulle bidra till storre ett fokus pa lokala forhallanden samt langsiktigt
héllbar ekonomi for bostadsforetagen. Dessutom skulle det bidra till stdrre forstaelse
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hos hyresgésterna om vad hyrorna baseras pa samt varfor en eventuell hyreshdjning
skulle vara nodvéndig (Sveriges Allménnytta 2018b).

Inspirationen till hyresdialogen hédmtades fran Prisdialogen — mellan kunder och
fidrrviarmeforetag (Sveriges Allménnytta 2018b). Prisdialogen togs fram 2013 av
Riksbyggen, Sveriges Allménnytta och Energiforetagen Sverige med syftet att ”stirka
fjarrvarmekundernas stéllning, bidra till en forutsdgbar, rimlig och stabil prisutveckling
samt Okat fortroende for prisbildningen pé fjérrvarme” (Prisdialogen u.d). Innan 2013
var fastighetsbolagen otillfreds med hur fjérrvirmeforetaget skotte sin prisséttning.
Fjarrvirmebolagen meddelade ofta sina prisjusteringar efter fastighetsbolagen hade
faststéllt sina  budgetar. Sedan inrdttandet av  Prisdialogen  bjuder
fjarrvarmeleverantdren in kunder till samradsmoten om en prisdandringsmodell under
véren. Kunderna ska f& besked senast den 1 november om de prisjusteringar som trader
i kraft den 1 januari (Sveriges Allménnytta 2018a). Detta medfor att priséndringarna
blir mer forutsdgbara och kunderna fér béttre forstéelse om hur leverantdrerna dndrar
sina priser (Sveriges Allménnytta 2018b).

I Sveriges Allménnyttas positionspapper framgér det dven att det finns ett behov av ett
opartiskt tvistlosningsorgan. Sveriges Allménnyttas medlemsforetag kan hénskjuta
tvister till HMK. Déremot bestar HMK av representanter frdn bade Sveriges
Allménnytta och Hyresgdstforeningen och ar ddrmed inte en opartisk instans. For att
ett beslut ska kunna fattas krivs det enighet mellan parterna vilket ofta resulterar i en
kompromiss. Privata fastighetséigare har ingen motsvarighet till HMK utan é&r
hénvisade till hyresndmnden som kan prova om en enskild ldgenhets hyra ar skalig.
Denna process tar ldngre tid jaim{ort med en tvistlosning i HMK. Sveriges Allménnytta
menande  att  tvistlosningsorganet  borde  kunna avgéra de  arliga
hyresforhandlingstvisterna samt tvister rorande nyproduktionshyra, presumtionshyra,
hyra efter ombyggnad eller renovering och systematisk hyresséttning. Dessa tvister
skulle 16sas med hjélp av centralt 6verenskomna parametrar (Sveriges Allménnytta
2018b).

2.6.4 Inforandet av trepartséverenskommelsen

Under Almedalsveckan 2018 bjod Fastighetsdgarna och Sveriges Allménnytta in
Hyresgéstforeningen for samtal om hur hyressattningssystemet kunde utvecklas pé ett
langsiktigt hallbart sétt (Sveriges Allménnytta 2019a). Samtalen fortsatte fram till den
10 maj 2022 da hyresmarknadens parter kom &verens om rekommendationer for det
arliga hyresforhandlingarna. Denna Overenskommelse kallas for
Trepartséverenskommelsen (Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen &
Sveriges Allméinnytta 2022a)

2.6.5 Inférandet av oberoende tvistlésning

I december 2020 ldmnades en utredning till regeringen dér Hovréttsradet och vice
ordforande pa avdelning Jan Josefsson foreslog atgérder som kunde effektivisera de
kollektiva  hyresforhandlingarna  samt  ett forslag pa ett  oberoende
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tvistlosningsforfarande. Utredningen genomfordes i dialog med Fastighetséigarna,
Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta. 1 utredningen framgick det att
organisationerna hade olika syn pé hur tvistforfarandet skulle utformas. Utredaren
strivade efter att ldmna ett forslag som var en rimlig avvdgning mellan
organisationernas synpunkter. Forslaget innebar att hyresndmnden skulle utse en
sérskild skiljeman, pé en parts begiran, som skulle avgora eventuell tvist om den arliga
hyresforhandlingen (Justitiedepartementet 2020).

I juli 2022 6verldamnade regeringen en proposition till riksdagen angéende inforande av
ett oberoende tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister som var i linje med
den utredning som gjordes 2020. Ur propositionen framgér det att ”om parterna inte
kommer 6verens om den arliga hyresédndringen ska hyresndamnden pé en parts begéran
utse en skiljeman att prova tvisten” (Justitiedepartementet 2022, s. 1). De nya reglerna
borjade gilla den 1 januari 2023 (Riksdagen u.d.).

2.7 Trepartsoverenskommelsen

I trepartsdverenskommelsen mellan Fastighetségarna, Hyresgéstforeningen och
Sveriges Allménnytta har parterna enats om faktorer som rekommenderas ligga till
grund for de arliga hyresforhandlingarna. Rekommendationerna géller frén och med
forhandlingsaret 2023 till och med 2026. Da det inte finns négon lagstiftning som
reglerar vad de é&rliga hyresforhandlingarna ska grundas pa é&r syftet med
trepartsdverenskommelsen att ge de lokala forhandlingsparterna ett verktyg for att
genomfora hyresforhandlingarna. Faktorerna omfattar omraden som é&r i behov av
tydliga grunder for att skapa forutséttningar for parterna att komma Gverens utan att
behova anvinda parternas tvistlosningsfunktioner. Det finns fem framtagna faktorer
varav tva ér lokala och tre &r nationella. Férhandlingsparterna har tagit fram separata
vigledningar om hur faktorerna 1 trepartsoverenskommelsen ska tolkas
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allmédnnytta 2022b).
Likheter kan finnas i vilka faktorer som har hanterats vid hyresférhandlingar innan
trepartsoverenskommelsen triaffades. Daremot har faktorerna skilts at i olika delar av
landet och dessutom har de inte anvénts pa ett strukturerat sétt (Fastighetsédgarna
Sverige, Hyresgéstforeningen &  Sveriges Allmédnnytta 2022a). Innan
trepartsdverenskommelsen togs fram anvéndes prognoser dver data for att bestimma
den érliga hyresjusteringen. Detta bidrog till att mycket tid lades pa att komma Overens
om vilken prognos for det kommande aret som var mest korrekt. For att underlétta att
parterna kommer Gverens anger trepartsdverenskommelsen att historiska data fran de
senaste aren samt fran det forsta halvaret av innevarande &r och en prognos for
resterande del av aret ska anvindas. Den historiska datan ska anvéndas for att berdkna
ett glidande medelvéirde vilket bidrar till en jimnare hyresutveckling (Sveriges
Allménnytta 2022a).

Da parterna ér medvetna om att parametrarna i 6verenskommelsen inte dr exakta samt
att de kan komma att foréndras over tid ska dessa utvérderas &rligen. Sedan tidigare har
parterna kommit dverens om fyra grundprinciper for de arliga hyresforhandlingarna.
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Grundprinciperna innebér att forhandlingarna ska foras genom forhandling av lokala
parter, forhandlingarna ska skapa och ge ritt incitament for bade hyresvérdar och
hyresgéster, forhandlingarna ska vara léngsiktigt ekonomiskt héllbara samt
konjunkturstabila. Rekommendationerna i trepartséverenskommelsen ska anvéndas
med bakgrund till de fyra grundprinciperna. Med hénsyn till de rekommenderade
faktorerna har parterna dven tagit fram en rekommenderad uppforandekod for de lokala
forhandlingarna. Syftet med uppforandekoden ér att de lokala parterna ska dstadkomma
en béttre kommunikation och dialog, bade Idpande under éaret samt vid
forhandlingstillfallena (Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges
Allménnytta 2022a).

Trepartséverenskommelsen anger att de forhandlande parterna bor ha en strukturerad
dialog innan de érliga hyresférhandlingamna i forberedande syfte. Darefter ska en
framstéllan goras utifrén de lokala forutséttningar som utgér grunden for behovet av
hyresjustering infor kommande ar. Vidare &r dven parterna overens om att den arliga
hyresforhandlingen far pagé under hogst 90 dagar. Dessutom ska hyresforhandlingarna
ske utifrén lokala forutsittningarna. Darmed kan hyresjusteringar skilja sig &t mellan
orter (Fastighetséigarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta 2022a).

Nedan redovisas de faktorer som ska ligga till grund for de arliga hyresforhandlingarna.

2.7.1 Lokala faktorer

Taxebundna avgifter

Taxebundna avgifter avser kostnader for viarme, vatten, elektricitet, sophantering och
atervinning. Prisutvecklingen pé dessa avgifter avgors av lokala infrastrukturbolag.
Eftersom det paverkar samtliga boendeformer pd orten anser treparten att det ar
lampligt att taxebundna avgifter dr en faktor att ta héinsyn till vid de arliga
hyresforhandlingarna. Statistik om utvecklingen pé taxebundna kostnader ska hémtas
fran Nils Holgersson-undersdkningen (Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgistforeningen
& Sveriges Allménnytta 2022b). Nils Holgersson-gruppen publicerar arligen en rapport
om taxebundna kostnader for samtliga Sveriges kommuner. Nils Holgersson-gruppens
medlemmar bestér av Sveriges Allménnytta, Hyresgéstforeningen, Riksbyggen, HSB
Riksforbund samt Bostadsritterna (Nils Holgersson-gruppen u.d.). Samtliga parter i
trepartsoverenskommelsen avser att medverka i Nils Holgersson-undersokningen.
Parterna har kommit 6verens om att ett genomsnitt av historiska data for de senaste tva
aren samt innevarande &r ska anvéndas vid ett ars hyresforhandlingar. Har
forhandlingarna paborjats innan innevarande é&rs rapport slédppts ska data for
innevarande ar utgdras av kénda taxor och avgifter fran respektive kommun
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta 2022b).

Forvaltnings- och underhéallskostnader

Treparten anser att forvaltnings- och underhéllskostnader har stor relevans for de arliga
hyresforhandlingarna. Forhandlingsparterna har kommit dverens om att utveckla ett
gemensamt fastighetsforvaltningsmaétt tillsammans med SCB som ska vara den faktor
som beskriver forvaltnings- och underhallskostnader. Da detta
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fastighetsforvaltningsmatt inte dr fardigutvecklat till 2023 ars hyresforhandlingar har
parterna valt att anvinda ett modifierat matt pa Fastighetsforvaltningsindex (FFI) som
tagits fram av Fastighetsdgarna MittNord och SCB. FFI utgors av tre parametrar:
kapitalkostnader, driftskostnader samt underhéllskostnader. Réntor &r en av de
nationella faktorerna i trepartsdverenskommelsen och ddrav ska kapitalkostnader
exkluderas frén FFI. Dessutom ingér driftkostnader i FFI vilket motsvarar de
taxebundna avgifter som trepartsoverenskommelsen redan tar hénsyn till.
Driftkostnaderna i FFI ”later sig dock inte exkluderas med mindre 4n att indexet blir
otjanligt” (Fastighetséigarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta
2022b, s.3). Parterna dr Gverens om att ett genomsnitt av historiska data fran de senaste
tva dren samt data for innevarande forhandlingsér ska anvéndas. Data for innevarande
ar slapps i oktober. Om en hyresférhandling paborjas innan oktober ska foregaende érs
data anvéndas eller far ett rimligt antagande goras for utvecklingen av kostnadsposten
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta 2022b).

2.7.2 Nationella faktorer

Réntor

Eftersom en stor del av kapitalet inom fastighetsbranschen ar 1&nat anser treparten att
réntan &r relevant for kostnadsforédndringen i branschen och bor darmed ha en paverkan
pa hyresutvecklingen. Réntefaktorn i trepartsdverenskommelsen ska baseras pa en
rantekorg bestdende av den faktiska nivan pé den genomsnittliga repordntan samt 2-
ariga, 5-ariga och 10-&riga obligationsrantor. Fastighetsbolag som har l&n med
fastigheter som sdkerhet har hogre genomsnittlig rénta &n tidigare nidmnda
referensréntor. Med hénvisning till SCB:s data 6ver lén till "icke finansiella foretag”
med bindningstid pd ett till fem ar, har dessa réntor i genomsnitt legat 1,38
procentenheter hogre dn referensrantorna. Till skillnad frén 6vriga parametrar som
maéter en genomsnittlig foréndring dver aren méter rantekorgen fordndringen mellan tre
ar, exempelvis mellan 2020 och 2022. Parterna dr dverens om att ett genomsnitt av
historiska data fran de senaste tva aren samt forsta halvaret det ar férhandlingen inleds
till brytpunkten 30 juni ska anvéndas, resterande data ska tickas av en prognos frén
Riksbanken fram till &rsskiftet. Det dr upp till respektive organisation att ange hur
rdantorna ska tolkas. Denna parameter kommer efter forhandlingséret 2023 att
utvérderas och eventuellt utvecklas (Fastighetsédgarna Sverige, Hyresgastforeningen &
Sveriges Allménnytta 2022b).

BNP per capita och BNP

For att uppfylla hyresvdrdarnas behov av utveckling och avkastning pa fastigheterna
samtidigt som hyresgisternas mdjlighet till god fastighetsforvaltning och en stabil,
langsiktig hyresutveckling anser treparten att hyresutvecklingen maéste f0lja
samhéllsekonomins utveckling. Dérav ska de éarliga hyresforhandlingarna utgéras av
en vél avvigd balans mellan BNP per capita nominellt och BNP nominellt. Hinsyn bor
dven tas till den samhéllsekonomiska utvecklingen pé orten, till exempel om det ér ett
tillvaxtomréade eller en avfolkningsbygd, for att erhélla den rétta lokala balansen. Da
BNP per capita och BNP kan variera kraftigt mellan aren ska ett medelvirde berdknas
pa de senaste tre arens utveckling samt innevarande ar med prognos fran brytpunkten
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30 juni fram till &rsskiftet. Detta ska bidra till en jimnare hyresutveckling vilket 6kar
forutsdgbarheten far bdde hyresvérd och hyresgést. Ett genomsnitt mellan BNP och
BNP per capita ska berdknas (Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen &
Sveriges Allménnytta 2022b).

KPIF-H

For att f4 en uppfattning om utvecklingen av det kollektiva véirdet av nyttjandet av
hyresbostéder i forhallande till virdeutvecklingen hos andra varor och tjénster, anser
treparten att hdnsyn bor tas till konsumentprisindex med fast rédnta (KPIF). Déremot
ingar hyresokningar i KPIF. Dérav d4r KPIF-H (minus hyra) det métt som treparten
anser bor anvindas vid de arliga hyresforhandlingarna. Parterna &r Gverens om att ett
genomsnitt av historiska data for de senaste tvd aren samt innevarande med prognos
fran brytpunkten 30 juni till &rsskiftet ska anvéndas vid forhandlingarna
(Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen & Sveriges Allménnytta 2022b).

2.8 Oberoende tvistlosning

Under de senare &ren har de arliga hyresforhandlingarna tenderat att bli utdragna och
ineffektiva, framfor allt i det privata bestdndet. Anledningen till att det endast avser det
privata bestandet har sin forklaring i att Hyresgéstforeningen och de allménnyttiga
bostadsforetagen har en mer utarbetad struktur i villkoren for férhandlingsordning.
Dessutom har parterna inom avtalet inréttat ett fristdende tvistlosningsorgan, HMK.
Avgoranden fran HMK ses som ett effektivt och snabbt verktyg som bada parter kan
nyttja d& forhandlingarna léser sig (Justitiedepartementet 2022). Som tidigare ndmnt
fanns ett liknande tvisteorgan pé den privata marknaden som instiftades 1970 under
namnet Bostadsmarknadskommittén, men kommittén har aldrig sammankallats
(Hyreskommisionen 2018).

Boverket har i1 en enkét tillfragat 125 kommunala fastighetsbolag om hur
hyresférhandlingarna fordndrats efter att de allménnyttiga bostadsbolagen forlorade sin
hyresnormerande roll. I studien faststélldes att parterna inte anser att forhandlingarna
ar jamstéllda till £6]jd av att inget oberoende tvistlosningsorgan finns. De kommunala
bolagen kan hénskjuta en tvist till HMK, tvistlosningsorganen ér partsammansatt med
lika ménga representanter frén Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta
(Boverket 2017). Det kraver att HMK ér eniga i frdgan for att de ska kunna formedla
ett beslut eller reckommendation. Ar kommittén inte enig kan nigon av parterna dberopa
en medlare, som dr gemensamt utsedd, som ger forslag pé beslut eller rekommendation
(Hyresgésternas Riksforbund & Svergies Allménnytta 1999) Anledningen till att HMK
kunnat inforas for de allménnyttiga bostadsforetagen antas vara att antalet bolag ér
relativt fa, lika i sin struktur samt att alla bolag &r medlemmar i Sveriges Allménnytta.
For de privata bolagen é&r storleken pa bolagen varierande, storre antal bolag samt att
flertalet av bolagen inte &r medlemmar i nagon fastighetsigarorganisation
(Justitiedepartementet 2022). I Boverket rapport uttrycker Fastighetsédgarna att det
finns ett stort behov av ett oberoende tvistlosningsorgan i de fall forhandlingar om
hyresjusteringar laser sig (Boverket 2017).
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Inférandet av oberoende tvistlosning omfattar dels dndringar i hyresforhandlingslagen,
lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder, dels inférande av ny lag
(2022:1657) om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar.
Lagens omfattning ska begrinsas till att endast avse forhandlingar som ror de
aterkommande érliga hyresforhandlingar om justering av den allménna hyresnivén.
Oberoende tvistlosningen ska séledes inte kunna prova bruksvirdestvister vilket
innefattar om hyran anses skélig eller inte, den typ av tvister ska fortsatt provas av
hyresndmnden. Inte heller kan presumtionshyror provas vid den oberoende
tvistlosningen (Justitiedepartementet 2022).

For att kunna &beropa lag om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva
hyresforhandlingar kravs att parterna i sin forhandlingsordning har avtalat om att tvister
far hénskjutas till skiljeman. Detta eftersom hela lagen &r dispositiv vilket gor att
parterna inte behdver anvénda sig av lagen och kan gora dndringar i specifika lydelser
(Justitiedepartementet 2022).

Lagens lydelse har grunden i hur tvister 16ses av HMK. Huvuddragen i lagtexten é&r att
tvisten ska avgoras av en skiljeman som hyresndmnden utser och som har lampliga
kunskaper att avgora tvisten. Ansdkan om att utse en skiljeman kan ske tidigast tre och
senast fyra manader efter att forhandlingsframstillning natt motparten. Skiljemannens
provning baseras pa parternas yrkanden. Dessutom bor inte skiljemannen beakta nagra
andra omsténdigheter 4n de som parterna har aberopat. Skiljemannen avgor dérefter
tvisten genom en rekommendation, vilket innebér att avgdrandet varken &r verkstéllbart
eller har rattskraft. Rekommendationen baseras sedan pa vilken betydelse de
omsténdigheter som framstéllts har pa &ndring av hyresnivdn och dérefter gor
skiljemannen en sammanvégning av dessa argument som parterna fort fram. Tidsfristen
for skiljemannen att framkomma med en rekommendation &r sex veckor om inte
sérskilda skél finns for att Iimna rekommendationen senare. Avgorandet kan dessutom
inte Overklagas eller klandras i domstol. Efter avgorandet &r parterna skyldiga att
omsitta rekommendationen inom 14 dagar till en forhandlingsdverenskommelse
(Justitiedepartementet 2022).

I propositionen till lag om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva
hyresforhandlingar lyftes frdgan om skiljemannen skulle vara bunden i
rekommendationen att ange skl till hyreshdjningen. Négot krav att framstélla ett skél
for skiljemannens rekommendation kom aldrig att lagstadgas. I promemorian foreslogs
att ett skél skulle anges med syftet att hyreshojningen inte skulle framstd som
godtycklig. Partsorganisationerna Fastighetsigarna och Hyresgastforeningen ansag till
skillnad fran promemorian att det inte borde finnas ett krav pa skél for
rekommendationen. Ansvaret hamnar enligt lagstiftaren p& parterna att frivilligt
komma Overens inom forhandlingsordningen om skél behdver anges for
rekommendationen. Att inte ange skél ligger i linje med att tvisten om att hyresédndring
ska handldggas skyndsamt och tvisten kan inte Overklagas, dirfor anses det ur
rattssynpunkt inte krdvas att skél anges (Justitiedepartementet 2022).
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3 Intervjustudie

I detta avsnitt presenteras syftet med intervjustudien, hur urvalsprocessen och
intervjustudien har genomforts samt hur forskningsetik har hanterats. Avsnittet
avslutas med en beskrivning av respondenterna.

3.1 Intervjuer for datainsamling

Vid en intervjustudie véljs vanligen en mer Oppen intervjuform nér forfattarna vill
fordjupa sin forstéelse for ett specifikt &mne. Utfragningen kan skilja sig at beroende
pa hur den som intervjuas véljer att svara och vad personen véljer att fordjupa sig i
(Lantz 2013). Den som intervjuar har da dven mojlighet att stilla foljdfragor utifran
respondentens svar (Bryman & Bell 2017).

Syftet med intervjuerna var att fi& en nyanserad bild av utvalda aktorer pa
hyresrattsmarkandens instéllning till trepartsdverenskommelsen och erfarenheter fran
trepartsdverenskommelsen. Med fragestallningarna som utgangspunkt formulerades en
blandning av fasta och 6ppna fragor till respondenterna, med mojlighet for forfattarna
att stilla foljdfragor. Oppna frdgor ger mdjlighet till svar som forfattarna inte hade
forutsett fran respondenten vid utformning av fragorna (Bryman & Bell 2017). Det ger
samtidigt respondenten mojlighet att nyansera bilden av &mnet och beskriva den
betydelse som fragan har till sammanhanget (Lantz 2013).

3.2 Urval

Vid kvalitativ forskning &r ett mélstyrt urval en vanlig urvalsprocess. Vid ett malstyrt
urval gors ett urval av ménniskor och organisationer med direkt koppling till den
aktuella fragestdllningen (Bryman & Bell 2017). For att identifiera ldmpliga
intervjupersoner med koppling till fragestillningen gjordes ett tvastegsurval. I ett
tvastegsurval gors forst ett urval av intressanta organisationer, dérefter gors urval av
vilka individer inom respektive organisation som ska intervjuas (Ahrme & Svensson
2022). De organisationer som forfattarna betraktade som relevanta for studien var
bransch- och intresseorganisationer, kommunala bostadsbolag och privata
bostadsbolag. Samtliga organisationer berérs av trepartséverenskommelsen.
Fastighetsdgarna, Hyresgdstforeningen och Sveriges Allménnytta &r de bransch- och
intresseorganisationer som  framtagit trepartsdverenskommelsen.  Eftersom
organisationerna har olika intressen var syftet med att intervjua dessa organisationer att
fi deras enskilda synpunkter pd Overenskommelsen. De kommunala och privata
bostadsbolagen tillsammans med Hyresgéstforeningen dr de aktdrer som anvénder
trepartsdverenskommelsen i storst utstrdckning. For kommunala och privata
bostadsbolag begrénsades urvalet till verksamma bolag i Skéne. Forfattarna anséag att
tva privata fastighetsbolag och tvd kommunala bostadsbolag var ett ldmpligt antal
foretag att intervjua for att f4 bostadsbolagens syn pé trepartsdverenskommelsen. For
att kunna besvara fragestéllningen ansag forfattarna att individerna skulle besitta goda
kunskaper om hyresforhandlingar och trepartsdverenskommelsen. Individerna som
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intervjuades och som representerade bransch- och intresseorganisationerna besatt roller
som innebar att de hade deltagit i framtagandet av trepartsdverenskommelsen.
Representanter for de kommunala och privata bostadsbolagen besatt roller som innebar
att de hade goda kunskaper om hyresférhandlingar och trepartséverenskommelsen.

3.3 Intervjustudiens genomférande

Forfattarna kontaktade representanter fran respektive organisation och foretag med en
intervjuforfrigan som &ven inneholl en beskrivning av studiens syfte. Forfattarna
meddelade respondenterna cirka en vecka innan intervjun om vilka typer av fragor som
skulle stdllas under intervjun. Syftet med detta vara att ge respondenten en oversikt
over vilka frdgor som denne skulle besvara under intervjun. Infor intervjuerna
uppréttades separata intervjuplaner for de olika aktorerna, dessa aterfinns i bilaga 1-3.
Separata intervjuplaner uppréttades for att kunna anpassa frdgorna efter respektive
aktors roll. Dessa intervjuplaner utvédrderades och reviderades efter ett antal intervjuer.
Utover intervjuplanerna stélldes dven foljdfragor beroende pé respondentens svar.

Sex av sju intervjuer genomfordes genom videosamtal med respondenten, dér en
forfattare ledde intervjun och den andra forfattaren forde anteckningar av det som
sades. En intervju genomfordes fysiskt pa Lunds tekniska hogskola. Intervjuerna
genomfordes mellan den 24 februari 2023 och den 7 mars 2023. Ljudupptagning av
samtalet anvidndes som stdd for att kunna transkribera samtalen och vid utférande av
studiens resultat och analys. Nér resultatet var sammanstallt skickades respektive
respondents svar ut till respondenterna for eventuell komplettering och revidering.

Forfattarna har valt att presentera vilka aktdrer som har intervjuats for att 6ka resultatets
palitlighet, dessa presenteras i avsnitt 3.5. Daremot &r de kommunala bostadsbolagen
och privata fastighetsbolagen anonyma nér resultatet presenteras eftersom forfattarna
anser att det inte &r relevant for studien vilken aktdr som aterger vilket svar, istillet
fokuserar studien pé vad som sigs.

3.4 Forskningsetik

Vid uppsatsforfattande sker kontakt med ménniskor pé olika sétt, dels genom samtal,
observationer och intervjuer. Det medfor att etiska fragor bor hanteras inom studien.
Det finns ett antal principer och regler som forfattarna behdver hantera inom studien.
Forsta principen géller huruvida forfattarna har informerat om samtycke. Respondenter
som stéller upp péa intervjuer ska informeras om studiens syfte samt att de godkénner
att medverka i studien (Ahrne & Svensson 2022). Forfattarna har vid bdde mailkontakt
samt innan intervjuer paborjats varit tydliga med studiens syfte och att respondenterna
godkénner sitt deltagande i studien. Andra principer giller konfidentialitet (Ahrne &
Svensson 2022). Studien syftar inte till att behandla information om individer utan om
deras asikter om frigestéllningen, dirav &terfinns ingen kénslig information om
enskilda individer i studien. Forfattarna har dven fatt godkdnnande av samtliga
respondenter att deras namn och bolagsnamn némns i studien. Sista principen ér ett
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nyttjandekrav dir information som samlas in om den enskilde inte ska péverka
personen negativt och inte anvéndas utanfor studien (Ahrmme & Svensson 2022).
Materialet som samlats in av forfattarna har endast anvénts inom studien. Inspelningar,
transkribering och annan information har raderades efter studiens fardigstillande.

3.5 Presentation av respondenter

3.5.1 Bransch- och intresseorganisationer

Sveriges Allméannytta

Sveriges Allménnytta dr en bransch- och intresseorganisation for allménnyttiga
kommunala och privata bostadsbolag. Deras verksamhetsidé ar att stodja och stéirka
sina medlemmar genom att aktivt finga upp, forddla, driva och dela allménnyttans
kunnande, behov och utmaningar (Sveriges Allménnytta u.d.a).

Fore 2019 gick Sveriges Allménnytta under namnet SABO. SABO bildades i samband
med att staten inforde fordelaktiga 1&n for allménnyttiga bostadsbolag och antalet
kommunala bostadsbolag vixte snabbt till cirka 100 bolag. Kommuner som tidigare
inte bedrivit sddan verksamhet behdvde tillsétta tjénstemén som snabbt skulle sitta sig
in 1 bostadsfragor. Darfor vixte ett behov for en centralorganisation. P4 initiativ av
Bostadsbolaget i Goteborg bildas darfor SABO 1950 (Sveriges Allménnytta u.d.b).

Beslutande organ i Sveriges Allménnytta r en kongress som bestér av 75 ombud som
utser en styrelse. Badde kongress och styrelse tillsdtts utifran utfallen i de allminna
valen. Styrelsen ger i uppdrag till Sveriges Allminnytta att bedriva verksamhet som
fraimjar medlemmarna. Sveriges Allménnyttas vd har till sitt forfogande ett vd-rdd dar
14 utsedda vd:ar fr&n de kommunala bolagen som ldmnar synpunkter pa
organisationens verksamhet samt organisationens utveckling- och paverkansarbete
(Sveriges Allménnytta 2019b).

Fastighetsigarna

Fastighetsidgarna &r en federation bestdende av forbundet Fastighetségarna Sverige som
de fyra regionerna Fastighetsdgarna GFR, Fastighetsigarna Syd, Fastighetsdgarna
MittNord samt Fastighetséigarna Stockholm &ger gemensamt. Deras uppdrag &r att
forbittra villkoren for fastighetsforetagande genom att forbdttra bostads- och
lokalmarknaden bade pé lokal och nationell nivd. Medlemmarna i Fastighetséigarna
bestar av fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar och har cirka 15 000 medlemmar
(Fastighetsdgarna Sverige u.d.a). Tjénster som Fastighetséigarnas regioner erbjuder sina
medlemmar &r rddgivning, juridiska tjénster, hyresforhandling och utbildningar
(Fastighetsdgarna Sverige u.d.b).

Fastighetsdgarna malsédttning dr att pd sikt utveckla ett regelverk som gynnar
hyresritten men som ocksa préglas av socialt ansvar. Fastighetsdgarna anser att en sund
bostadspolitik ska ge forutséttningar sé att bostadshus kan byggas, dgas och forvaltas
med en rimlig avkastning. Deras instéllning ar att hyresséttning och det kollektiva
forhandlingssystemet &r i behov av utveckling. Hyressdttningen ska vara mer
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transparant oavsett om hyran forhandlas kollektivt eller individuellt. Vid eventuella
tvister ska alla parter kunna vinda sig till en tvistlosning som parterna upplever som
rimlig och réttvis. Hyressdttningen ska vara en trygghet for bade hyresgést och
fastighetsédgare (Fastighetsdgarna Sverige u.d.c).

Hyresgistforeningen

1923 bildades Hyresgéstforeningens Riksforbund (Hyresgéstforeningen u.d.e).
Hyresgéstforeningen &r en organisation som styrs av dess medlemmar. Féreningen
representerar alla hyresgister och har 6ver 500 000 medlemmar. Medlemmarna ar
framst hyresgéster men kan dven besta av andra intressenter som vill bidra till att driva
fragor som ror hyresritten. Hyresgéstforeningen arbetar for att alla ska ha ritt till en
bra bostad till en rimlig hyra. Organisationen &r uppbyggd i fyra nivaer: lokala
bostadsomraden, hyresgistforening pad kommunal niva, regional niva (utgdrs av nio
omraden) samt forbundsstyrelsen som ar rikstdckande (Hyresgéstforeningen u.d.f).

En av Hyresgéstforeningens framsta uppgifter &r att vara motpart i de arliga
hyresforhandlingarna.  Rétten  att  forhandla  hyran 4r  lagstadgad i
hyresforhandlingslagen dér hyrorna forhandlas gemensamt av en organisation.
Hyresgéstforeningen ér den organisation som forhandlar hyran for 90 procent av alla
hyresritter. Det omfattar arligen 1,6 miljoner ldgenheter fordelat 6ver 300 kommunala
bostadsbolag samt 45 000 privata fastighetségare. Ett av organisationens mal &r att
hyran maximalt bor uppgé till en fjdrdedel av inkomsten for en normalinkomsttagare
efter skatt. Dessutom dr deras maél att hyran pé sikt inte ska 6ka mer jamfort med andra
varor 1 samhillet (Hyresgéstforeningen u.d.b). Utéver sin roll som
hyresforhandlingsmotpart bistar de sina medlemmar med juridisk rddgivning i fragor
eller konflikter som uppstér mellan hyresgést och hyresvird. Anstdllda handlaggare och
jurister kan &dven fora medlemmars talan i hyresndmnd, tingsrdtt samt hovratt
(Hyresgéstforeningen u.d.g). Hyresgéstforeningen finansierar sin
forhandlingsverksamhet genom en hyresséttningsavgift som motsvarar tolv kronor per
lagenhet och méanad och ingar i hyran for hyresgésten. Hyresgéster som forhandlar
hyran sjélvsténdigt betalar inte denna avgift (Hyresgéstforeningen u.d.a).

3.5.2 Kommunala fastighetsbolag

Allménnyttan d&r kommunala bostadsbolag med uppgift att erbjuda goda hyresbostéider,
oavsett inkomst, alder, ursprung och hushéllstyp. Dessa bostadsbolag ska ta ett aktivt
samhiéllsansvar och samtidigt bedriva sin verksamhet enligt affarsmissiga principer
(Sveriges Allménnytta u.d.c).

Lunds Kommuns Fastighets AB (LKF)

LKF bildades 1947 och ér ett allménnyttigt bostadsbolag som édgs av Lunds kommun.
LKF styrs av kommunen genom ett sa kallat dgardirektiv och bolagsordning eller
genom sérskilda avtal. Syftet med verksamheten ar att tillgodose bostadsbehovet i
kommunen genom att dga, forvdrva, bygga och forvalta bostidder, lokaler eller
kollektiva lokaler. Totalt dger och forvaltar LKF cirka 10 300 bostadsldgenheter
fordelat ver orterna Lunds stad, Stangby, Dalby, S6dra Sandby, Veberdd, Genarp och
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Revinge. LKF:s fastighetsbestdnd utgor 40 procent av hyresrétterna i Lunds kommun
och har ett fastighetsviarde pa cirka 16,6 miljarder (Lunds Kommuns Fastighets AB
2022).

Vellinge bostiider AB

Vellinge bostdder &ér ett kommunalt allménnyttigt bostadsbolag med cirka 1 000
lagenheter i Vellinge kommun. Bolagets fastighetsvirde uppgick 2021 till 2 344
miljoner kronor (Vellingebostdder 2021). Dessutom ingar cirtka 60 kommersiella
lokaler i bolagets fastighetsbestand. Vellingebostiders affirsidé “ar att utveckla
Vellinge kommuns attraktivitet och bostadsforsorjning genom att effektivt forvalta
befintliga fastigheter samt producera funktionella bostdder och lokaler”
(Vellingebostider u.d.).

3.5.3 Privata fastighetsbolag

Heimstaden

Heimstaden ar ett bostadsfastighetsbolag fordelat over tio europiska marknader.
Fastigheterna som byggs, utvecklas och forvaltas ar fordelat Gver 40 000 bostader i
Sverige pé over 40 orter (Heimstaden u.d.). I Sverige uppgér bolagets fastighetsvirde
till 97 miljarder utav det totala fastighetsvérdet pd 351 miljarder. Heimstaden &r ett
industriellt 4dgarbolag som &ger Heimstaden Bostad tillsammans med andra
institutionella dgare (Heimstaden 2022).

Trianon AB

Trianon bygger, forvaltar, dger och utvecklar bostdder och kommersiella fastigheter i
huvudsakligen Malm6 med omnejd. Bolaget kopte under 2021 Signatur Fastigheter
vilket innebér att Trianon dven dger fastigheter i Vimmerby och Stockholm (Trianon
u.d.). Under 2022 uppgick Trianons fastighetsvérde till cirka 12,8 miljarder kronor dir
bostéder och samhéllsfastigheter utgor cirka 85 procent av fastighetsvardet (Trianon
2023).

I tabell 1 ges en Gverblick over respondenterna som intervjuades:
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Tabell 1. Overblick éver respondentens tillhorande foretag/bransch- och intresseorganisation samt
respondentens befattning.

Foretag/bransch- och Respondentens Respondentens roll p4 Lingd pa

intresseorganisation namn foretaget/bransch- och intervju
intresseorganisation (min)

Sveriges Allminnytta ~ Hakan Larsson Chefsekonom 44

Lunds kommunala Fredrik VD 33

Fastighets AB Millertsson

Vellingebostéder Christer Tedestdl VD 49

Fastighetsdgarna Tomas Ernhagen  Chefsekonom 45

Trianon Olof Andersson VD 27
Head of Asset

Heimstaden Tom Rasmussen =~ Management & Letting 39
Negotiation

R ol Margareta " . .
Hyresgistforeningen Eo Forhandlingsansvarig 42
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4 Resultat

4.1 Instéllning till trepartsoverenskommelsen

Under detta avsnitt presenteras de intervjuade parternas syn pd behovet av en
overenskommelse for de drliga hyresforhandlingarna, deras instdillning och tolkning
av trepartséverenskommelsen samt upplevda brister med trepartsoverenskommelsen.

4.1.1 Behovet av en 6verenskommelse for de arliga hyresféorhandlingarna

Samtliga parter dr Overens om att ett behov har funnits av en dverenskommelse for de
arliga hyresforhandlingarna. Behovet har funnits sedan 2011 da lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsbolag infordes vilket innebar att de allménnyttiga bostadsbolagens
hyresnormerande roll férsvann. Dessutom anser samtliga parter att det inte har funnits
ett gemensamt synsétt pa vad hyresforhandlingarna ska grundas pé sedan 2011.

Sveriges Allménnytta anser att olika argument har anvénts for att motivera en
hyreshojning pa olika orter. Beroende pé vilken ort som hyresforhandlingen har skett,
har parterna valt att basera sina hyreshdjningar pa vad som har gynnat deras intresse
vilket har skapat en frustration hos bada forhandlingsparter. Med
trepartsdverenskommelsen skapas en ram for vad hyresforhandlingarna ska kretsa
kring.

Ett kommunalt bostadsbolag anser att de har haft en god relation med
Hyresgéstforeningen vilket har inneburit att deras hyresférhandlingar har fungerat bra
innan inforandet av trepartsoverenskommelsen. Samtidigt uppger bostadsbolaget att de
har sett andra kommunala bostadsbolag som har haft svara hyresforhandlingar eftersom
motparten inte haft samma syn pé hur hyresforhandlingarna ska bedrivas. Dessutom
anser bostadsbolaget att Hyresgastforeningen saknar intresse av att forhandla hyrorna
eftersom hyrorna forblir oférandrade om de inte accepterar en forhandlingslosning.
Bostadsbolaget anser ddrmed att Hyresgastforeningen har haft ett “veto” i1 de arliga
hyresforhandlingarna. Bostadsbolaget hdvdar dven att hyresforhandlingarna har varit
en form av “hésthandel” dér bostadsbolagens yrkanden medvetet varit dubbelt s& hoga
jamfort med vad bostadsbolagen egentligen Onskat eftersom den slutgiltiga
hyreshojningen ofta har blivit en halvering av yrkandet. Pa s& sétt har
Hyresgéstforeningen kunnat hdvda mot sina medlemmar att de har tréffat en
Overenskommelse som  dr ldgre &n  bostadsbolagets  yrkande. Da
trepartsdverenskommelsen anger vad hyresférhandlingarma ska grundas pé anser
bostadsbolaget att denna histhandel kan undvikas. Det andra kommunala
bostadsbolaget ndmner att en fordel med trepartsdverenskommelsen &r att modellen
kan resultera i bade hyreshdjningar och hyressénkningar. Bostadsbolaget menar att
flera ar av rintenedgéngar skulle kunna resultera i hyressdnkningar.

29



Trepartsdverenskommelsen — framtidens metod for arlig justering av bostadshyror?

Fastighetsdgarna anser att det har funnits ett behov av en dverenskommelse sedan
lagdndringen 2011 da det inte har funnits ett gemensamt synsétt pa vad forhandlingarna
ska grundas pé.

Ett privat fastighetsbolag har sett ett behov av en Overenskommelse for de arliga
hyresforhandlingarna. Daremot anser fastighetsbolaget att de har haft ett valfungerande
samarbete med Hyresgéstforeningen vilket har inneburit att behovet inte har varit lika
stort som i andra delar av landet. Fastighetsbolaget anser att trepartsoverenskommelsen
kan bidra med en forutségbarhet for aktdrer som investerar i hyresrétter. Detta kan 6ka
nyproduktionen av hyresrétter vilket i sin tur kan minska bostadsbristen. Bolaget pastar
dven att Hyresgéstforeningens tidigare némnda “veto” fOrsvinner med
trepartsdverenskommelsen. Ett annat privat fastighetsbolag instdimmer i den generella
uppfattningen om att ett behov av en 6verenskommelse har funnit sedan lagéndringen
2011. Dessutom anser detta bolag att det alltid har funnits ett behov av att utveckla
hyresséttningsarbetet. Samtidigt anser bolaget att for stort fokus har lagts péd att
forbittra de generella hyresforhandlingarna vilket har inneburit mindre fokus pa andra
forhandlingssystem sdsom systematisk hyresséttning.

Hyresgéstforeningen instimmer i att behovet av en dverenskommelse uppstod efter
lagdndringen 2011. Déremot har behovet varierat beroende pa hur stort fortroende
forhandlingsparterna har haft till varandra samt om parterna haft ett utvecklat
forhandlingsunderlag sedan tidigare. I orter dér forhandlingsparterna redan var verens
om ett langsiktigt forhandlingsunderlag var de lokala hyresforhandlingarna mer
fundersamma till 6verenskommelsen 4n i de orter som stod infor ett stort behov av en
overenskommelse om de arliga hyresforhandlingarna. Vidare beskriver
Hyresgéstforeningen att privata fastighetsdgare investerade tidigare i ett fatal orter
vilket innebar att parterna larde kénna varandra och forstod respektives situation vilket
1 sin tur innebar att parterna kunde ta fram ett eget forhandlingsunderlag. Eftersom de
storre privata fastighetsdgarna nu har sitt bestand utspritt pa4 mer &n en ort, kan ett
gemensamt forhandlingsunderlag vara en fordel for relationerna mellan fastighetségare
och Hyresgistforeningens forhandlare. Dessutom medfor det att de éarliga
forhandlingarna kan ske pé ett enhetligt sitt oberoende av ort.

4.1.2 Installning till treparts6verenskommelsen

Samtliga aktdrer som intervjuades hade en positiv instéllning till
trepartsoverenskommelsen nir den presenterades eftersom det skulle innebdra att
parterna hade ett gemensamt synsétt pa vad de éarliga hyresforhandlingarna skulle
grundas pd. Dédremot har flera av de intervjuade aktorerna mer kritisk instéllning till
overenskommelsen ett ar efter att den presenterades.

Sveriges Allménnytta var medvetna om att trepartsoverenskommelsen skulle tolkas pé
olika sétt under forsta aret. Dessutom presenterades Overenskommelsen i1 svéra
ekonomiska tider vilket 6kade konflikterna ytterligare mellan parterna. Bransch- och
intresseorganisationen anser i efterhand att det hade varit battre att tillimpa
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trepartsoverenskommelsen pa tio bolag under dverenskommelsens forsta ar. Pa sé sétt
hade erfarenheter kunnat samlats in och 6verenskommelsen hade varit mer utvecklad
nir samtliga aktorer skulle tillimpa den. Sveriges Allménnytta har en fortsatt positiv
instéllning till trepartsdverenskommelsen men anser att den behdver utvecklas.

Ett kommunalt bostadsbolag har en fortsatt positiv instillning till
trepartsdverenskommelsen. Ett annat kommunalt bolag anser att forhandlingssystemet
lange varit forlegat eftersom det inte finns nagon fOrstdelse for motstdende part.
Parterna har pd grund av detta hamnat langt ifran varandra géllande hyresjusteringen.
Trots att trepartsdverenskommelsen syftade att tydliggdra vad forhandlingarna skulle
handla om, anser bolaget att detta inte har uppfyllts. De ser detta som ett totalt
misslyckande.

Fastighetsdgarna hade en forhoppning om att trepartsoverenskommelsen skulle
effektivisera de arliga  hyresforhandlingarna.  Efter att ha tillimpat
trepartsdverenskommelsen under 2023 ars forhandlingar har de insett att deras
forhoppningar var naiva och de tycker att Ooverenskommelsen hade behdvt vara
tydligare definierad for att minska tolkningsutrymmet. Vidare beskriver de att det inte
var optimalt att verenskommelsen presenterades i svéra ekonomiska tider.

Ett privat fastighetsbolag har en fortsatt positiv  instdllning  till
trepartsoverenskommelsen. Bolaget anser att 6verenskommelsen &r ett steg framat for
att underlétta de arliga hyresforhandlingarna dven om den behover utvecklas. Ett annat
privat fastighetsbolag hade forhoppningar om att trepartséverenskommelsen skulle
forenkla hyresforhandlingarna men istéllet blev det en modell som forsvarade
forhandlingarna.

Hyresgéstforeningen var positiva till dverenskommelsen nér den presenterades.
Déremot stéllde sig flera lokala hyresforhandlare fragande till hur de skulle forhalla sig
till dverenskommelsen. Hyresgéstforeningen anser att detta &r ett fortsatt problem da
det inte har utvecklats en gemensam syn pa hur dverenskommelsen ska tolkas.

4.1.3 Tolkning av trepartséverenskommelsen

Varje bransch- och intresseorganisation har en egen tolkning pa hur
trepartsdverenskommelsen ska anvindas. Sveriges Allménnytta och Fastighetségarna
har  tagit fram varsin végledning till sina medlemmar om  hur
trepartsdverenskommelsens fem parametrar ska sammanvégas.

Sveriges Allméannytta

Ur Sveriges Allménnyttas végledning framgér det att deras medlemsbolag
rekommenderas  att gora en  analys vid  sammanvédgningen  av
trepartsdverenskommelsens faktorer. Faktorerna ska ges en vikt baserat pa de lokala
forutsattningarna. Vagledningen utgér frén att samtliga faktorer ska tillsammans ha en
vikt p& 100 procent. BNP och BNP per capita samt inflationen, kan ges en vikt pa 20
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procent vardera. Taxebundna avgifter, forvaltning och underhall samt réntekostnader,
utgor resterande 60 procent. Sveriges Allménnytta anser att fordelningen mellan dessa
tre faktorer kan bestimmas genom att utgd frén bostadsbolagets éarsredovisning.
Déarmed kan viktfordelningen mellan dessa faktorer bestimmas genom att berékna hur
stor kostnaden é&r for respektive faktor i forhallande till summan av kostnaderna for de
tre faktorerna, se ekvation nedan (Sveriges Allmannytta 2022b).

Kostnad for faktor X
Kostnad for taxebundna avgifter + forvaltning och underhall + rantor

X 60%

Darefter multipliceras varje faktors historiska genomsnittsvirde med respektive vikt.
Detta resulterar i en relativ vikt for varje faktor. For att bestimma den slutliga
hyreshdjningen summeras de relativa vikterna (Sveriges Allménnytta 2022b).

For att justera hyreshdjningen utifran de lokala forutséttningarna kan foljande statistik
studeras:

e Jamforelse mellan regionalt BNP och nationellt BNP

o Jamforelse mellan 6ppen arbetsloshet i kommunen och riket som helhet

e Nettoutflyttning fran kommunen

Beroende pa vad statistiken anger, kan BNP-mattet justeras utifran de lokala
forutsattningarna (Sveriges Allménnytta 2022b).

Sveriges Allménnytta anser att rdntefaktorn ska tolkas som bolagens procentuellt
fordndrade réntekostnader (Sveriges Allménnytta 2022b). Den procentuella skillnaden
i rdntekostnad mellan exempelvis tva ar kan beréknas enligt foljande:

Rintekor g &2

Rintekorg a1

Mellan &ren 2021 och 2022 blir den procentuella férandringen av réntekostnaderna:

2,53 %
1,37 %

-1=84,7%

Genom att rdkna om réntekorgen till réntekostnader blir réintefaktorn ett métt som kan
anvéindas nir samtliga faktorer ska sammanvégas eftersom dvriga faktorer méter den
procentuella utvecklingen medan réntekorgen endast méter fordndring i procentenheter
(Sveriges Allménnytta 2022b).
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Sveriges Allménnytta har genomfort en tidsserieanalys utifrén deras tolkning och
jamfort med tidigare verkliga hyresjusteringar vilket inte pavisade négra stora
skillnader i hyresjusteringarna.

Bada kommunala bostadsbolagen som intervjuades foljde Sveriges Allménnyttas
véigledning for hur trepartséverenskommelsen ska tolkas.

Fastighetsigarna

Ur Fastighetsdgarnas vigledning framgar det att faktorerna taxor och avgifter,
forvaltning och underhall samt réntor speglar olika kostnader for forvaltningen av
hyresfastigheter. Summan av kostnaderna for dessa tre faktorer motsvarar i princip den
totala hyresintikten. Fastighetsdgarna anser att dessa tre faktorer dirmed kan utgdra en
samlad vikt pa 80 procent. Viktférdelningen mellan dessa faktorer baseras pa de vikter
som anvénds vid berdkning av SCB:s Fastighetsforvaltningsindex (FFI), med viss
modifikation for att undvika dubbelrikning (Fastighetsdgarna Sverige 2022b).
Underlaget till kostnadsfordelningen for FFI hémtas fran Fastighetséigarnas
medlemsbolag (SCB u.d.). I tabell 2 redovisas vikterna for FFI for 2022.

Tabell 2: Vikter for FFI 2022, ej modifierad (SCB u.d.)

Kostnadsslag Vikt

Kapitalkostnader 14,2%
Driftkostnader 55,3%
Underhallskostnader 30,5%
Fastighetsforvaltningsindex 100%

Beléningsgrad hos ett fastighetsbolag kan variera. Daremot anser Fastighetsdgarna att
hyresforhandlingarna inte ska kopplas till enskilda bolags ekonomiska forutséttningar.
Forhandlingen beror en generell justering av samtliga bruksvérdeshyror pa en ort. De
resterande tvéd faktorerna, BNP och BNP per capita samt inflationen, kan kopplas till
den allminna ekonomiska utvecklingen i samhéllet och tilldelas en vikt pa 10 procent
vardera. Fastighetsdgarna redovisar i sin vagledning ett antal berdkningsexempel for att
underldtta for forhandlare att anvéinda modellen pé olika orter, se tabell 3. Tabellen
avser inte att spegla enskilda bolags situation (Fastighetsdgarna Sverige 2022b).
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Tabell 3: Fastighetsdgarnas berdkningsexempel (Fastighetsdgarna Sverige 2022b).

Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3 Alt. 4 Alt. 5
Vikt Bidrag  Vikt Bidrag  Vikt Bidrag  Vikt Bidrag  Vikt Bidrag

aTag;tref‘ 30% 085  30% 085  30% 085  27% 0,77  20% 057

'V

Epvalining 42% 234 40% 223 38% 2,12 38% 2,12 20% 1,11
och underhall

Rintekorg 8% 281  10% 352  12% 422  15% 527  20% 7,03
CBaI;iil BNPper 1500 051 10% 051  10% 051  10% 051  20% 101
KPIF-H 10% 036 10% 036  10% 036  10% 036  20% 071
Hyresjustering 6,9% 7,5% 8,1% 9,0% 10,4%

Fastighetsdgarna anser att rintefaktorn ska tolkas som bolagens procentuellt foréndrade
rantekostnader, likt Sveriges Allméannytta (Fastighetsdgarna Sverige 2022b).

Fastighetsdgarmas forhoppning med deras tolkning &r att erhdlla rimligare
hyreshojningar eftersom de anser att tidigare hyresforhandlingar har byggt pa
Hyresgéstforeningens “veto” vilket har inneburit for laga hyresjusteringar for att det
ska vara héllbart pé lang sikt.

Ett privat fastighetsbolag f6ljde Fastighetsdgarnas végledning men anser att
rantefaktorn inte ska vdga sd tungt som végledningen anger eftersom
bruksvirdessystemet inte tar hénsyn till rdntan vid hyressittning. Ett annat privat
fastighetsbolag tolkar trepartséverenskommelsen likt Fastighetsdgarna och Sveriges
Allménnytta. De studerade de olika bransch- och intresseorganisationernas
végledningar for att forsoka anpassa en tolkning som kunde anvindas vid deras
forhandlingar.

Hyresgistforeningen

Hyresgéstforeningen tolkar att trepartsdverenskommelsen ska avgridnsa vilket
sifferunderlag som ska vara ingéngsvirden i de arliga hyresforhandlingarna. Med
sifferunderlaget som utgéngspunkt i forhandlingarna anser Hyresgéstforeningen att
hénsyn dven ska tas till fastighetsdgarens respektive hyresgésternas intresse.
Hyresgéstforeningen poidngterar att de é&rliga hyresforhandlingarna &r just en
forhandling. De anser att det inte gar att rikna fram ett forhandlingsresultat.
Hyresgéstforeningen har valt att inte ge ut en végledning da de anser att de lokala
parterna sjdlva ska enas om hur tolkningen ska goras utifrdn deras lokala
forutsattningar. De anser att trepartsoverenskommelsen kommer att bidra till en
jdmnare hyresutveckling pa grund av att hyresférhandlingarna ska grundas pa de fem
faktorernas historiska utveckling. Hyresgéstforeningen anser att rédntefaktorn ska tolkas
sé att kostnadsutvecklingen utgdrs av den procentuella fordndringen. Det vill séga att
om rintan Okar fran 1,37 procent ar ett till 2,53 procent ar tva, dr ranteutvecklingen
1,16 procent. Motiveringen till detta synsétt &r att rantan kan passera under noll procent,
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vilket Hyresgéstforeningen hévdar att den ocksa gjort for vissa bolag som l&nat pa
obligationsmarknaden, vilket omdjliggdr en rantefordndringsberdkning pa annat sétt.

4.1.4 Trepartsoverenskommelsens brister

Samtliga parter som intervjuades anser att trepartséverenskommelsens storsta brist ar
att forhandlingsparterna inte har en gemensam syn pa hur dverenskommelsen ska
tolkas.

Béda de kommunala bostadsbolagen anser att trepartsdverenskommelsen &r en modell
som endast fungerar i “normala” ekonomiska tider. De beskriver att
trepartsdverenskommelsen dr framtagen i en tid da exempelvis rdntor och inflation var
pd laga nivaer. De anser att Overenskommelsen inte kan hantera de extrema
kostnadsokningar som skett under 2022. Ett kommunalt bostadsbolag anser att
treparten borde ha kommit O&verens om en gemensam tolkning innan
overenskommelsen presenterades.

Sveriges Allménnytta, Fastighetsdgarna, Hyresgistforeningen och ett privat
fastighetsbolag anser att modellen inte enbart fungerar i ekonomiskt “normala” tider.
Sveriges Allménnytta hdvdar att eftersom trepartsdverenskommelsen har provats i
ekonomiskt svéra tider under 2023 &rs forhandlingar, kan parterna ta l&rdom av 2023
ars forhandlingar och utveckla modellen. Fastighetségarna, Hyresgéstforeningen och
ett privat fastighetsbolag anser att dverenskommelsen inte bara fungerar i “normala”
ekonomiska tider eftersom modellen anvénder sig av glidande medelvirden. Déaremot
konstaterar det privata fastighetsbolaget att modellen inte fungerade under 2023 ars
hyresforhandlingar vilket berodde pé oenighet kring tolkningen av modellen.

Ett privat fastighetsbolag anser att fastighetsdgare efterstrdvar en hyreshdjning som
bland annat motsvarar deras driftnettofordndringar och rénteforéndringar.
Fastighetsbolaget anser att Hyresgéstforeningen endast &r intresserad av att sluta
overenskommelser om hyresjustering som Okar hyresgisternas disponibla inkomst.
Déarmed tror det privata fastighetsbolaget samt ett kommunalt bostadsbolag att
Hyresgéstforeningen hade haft en annan instéllning till att tolka 6verenskommelsen likt
Sveriges Allménnytta och Fastighetségarna om inte riantor, inflation och BNP hade dkat
kraftigt. P4 grund av kostnadsokningarna kunde inte férhandlingsparterna enas om en
gemensam tolkning av trepartsdverenskommelsen. Ett annat privat fastighetsbolag
instdimmer 1 den generella &sikten om att den storsta bristen med
trepartsdverenskommelsen ér att forhandlingsparterna inte har en gemensam syn pé hur
Overenskommelsen ska tolkas.
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4.2 2023 ars hyresforhandling

I foljande avsnitt besvaras fragor kring de hyresforhandlingar som fordes under 2023,
de olika bransch- och intresseorganisationernas och fastighetsbolagens syn pa vad
som skiljt sig under drets forhandlingsomgdng, hur trepartsoverenskommelsen har
anvdnts i praktiken och de effekter som trepartséverenskommelsen haft pd drets
forhandling.

4.2.1 Skillnader mellan 2023 ars férhandlingar och féregaende ar

Den generella uppfattningen fran aktorerna ar att det varit en svéar forhandlingsomgéng
eftersom en ny dverenskommelse infordes som forvéntades forenkla forhandlingarna.
Forhandlingsparterna har istéllet hamnat léngre ifrdn varandra under forhandlingarna,
till foljd av det svara ekonomiska laget.

Sveriges Allménnytta beskriver att det har varit stora konflikter under arets
forhandlingar pa grund av den nya dverenskommelsen. Vidare har inflationen slagit
hért mot bade hyresgéster och fastighetsbolagen pé grund av kraftigt 6kade kostnader.
Speciellt har det drabbat fastighetsbolag med bestand p& svagare marknader. En del
medlemmar har pé dessa orter framfort att de dverlever 2023, men pa sikt dr det inte
héllbart att kostnader okar i snabbare takt &n hyresintdkterna. Sveriges Allménnytta
anser vidare att detta kan innebdra en risk att bolagen bygger pa sig en for stor
underhéllsskuld vilket gor att medlemmarna kan bli tvungna att sélja delar av sina
bestand. De beskriver dessutom att den reala hyresjusteringen har varit for 14g for
bolagen. Potentiellt skulle fastighetsbolagen = kompenseras genom  att
trepartsdverenskommelsen har en historisk tillbakablick med glidande medelvérde.
Effekten blir att vissa ar kommer bolagen att bli 6verkompenserade medan andra &r kan
de bli underkompenserade.

De kommunala bostadsbolagen beskriver att 2023 ars hyresforhandling inte skiljt sig
sérskilt fran tidigare ars forhandlingar. Ett bolag beskriver att det som skiljts sig var att
Hyresgéstforeningen gick in tidigt 1 forhandlingen. Forhoppningen hos
Hyresgéstforeningen var att kunna sluta en Overenskommelse om en lagre
hyresjustering som presenteras for hyresgésterna men dir bostadsbolaget blir
kompenserat vid sidan av forhandlingen. Bostadsbolaget beskriver att arets
forutsattningar gav ett bra forhandlingsléage att se Over den hyresséttningsmodellen som
bolaget anvénder vilket pa sikt ger stora besparingar. Bolaget anger att de &r ndjda med
arets forhandlingsomgéng. Ett annat kommunalt bostadsbolag anser att det likt tidigare
ar har blivit en kompromiss mellan parterna. Det som skiljde sig for bolaget fran
tidigare ar var den hoga kostnadsutvecklingen for uppvarmning som gjorde att deras
yrkanden utifrdn trepartsoverenskommelsen visade pd en hog hyresjustering. Vid
forhandlingarna var bolaget och Hyresgastforeningen langt ifrén varandra vid samtliga
moten vilket ledde till att drendet hinskdts till HMK. Det var forsta gdngen bolaget
behovt vinda sig till HMK. Bolaget anser att HMK:s rekommendation blev for lag i
jamforelse med bolagets kostnadsokningar avseende rantor, uppvarmning och inkdp av
komponenter.

36



Trepartsdverenskommelsen — framtidens metod for arlig justering av bostadshyror?

Fastighetsdgarna anser att det som skiljt sig frén tidigare ars forhandlingar &r att de gick
in med tron att overenskommelsen géllde och att bada parter skulle basera sina
yrkanden utifrén trepartsmodellen. Potentiellt fanns den instdllningen &ven frén
Hyresgéstforeningen inledningsvis men istéllet valde de att anvénda faktorerna som en
grund i férhandlingarna utan att vikta dem. Utifran Fastighetséigarnas berdkningar med
en tredrig tillbakablick krdvdes en hyreshdjning pd tio procent under 2023 ars
hyresforhandlingar med anledning av de kostnadsokningar som drabbat
fastighetségarna. De ndmner dven att hyresgéstens situation &r pressad till f6ljd av den
reala 16nesédnkningen. Situationen blir ddrmed komplicerad déir parterna var langt ifrén
varandra. Det resulterade i att det blev svarare &dn nagonsin att komma G&verens trots
modellen som grund. Fastighetsdgarna anser att hyresjusteringen var for l&g. De hdvdar
att tidigare ars laga hyresjusteringar inte har fatt lika tydlig negativ paverkan pé
marknadens funktion eftersom ridntor och andra kostnader har varit relativt laga. 2022
ars kostnadsokningar har ddrmed inneburit att Hyresgéstforeningens “veto” har haft ett
stort negativt genomslag. Nér réntorna stiger kréver det att bolagen fér tdckning for
rante- och kostnadsokningar sa att det finns incitament att investera, bygga, renovera
och underhélla hyresfastigheter.

Ett privat fastighetsbolag anger att det som skiljt sig under 2023 ars forhandlingar mot
tidigare ar dr den nya Overenskommelsen som skulle hedras men som senare inte
anvindes. Bada de tillfrigade privata fastighetsbolagen anser att det blev likt
traditionella forhandlingar. Ett bolag utvecklar att det blev utmanande forhandlingar
for bada parter med hénsyn till den hdga inflationen och utan 6kade 16ner. Bada de
privata fastighetsbolagen anser att den hyresjustering som parterna kom &verens om
inte &r tillrdcklig. Ett privat bolag anger att varken fastighetségare eller hyresgéster dr
ndjda med utfallet fran érets forhandling och att de far dela pa bordan. Samma
fastighetsbolag tror dock att bolagen kommer att bli kompenserade pa sikt men att detta
inte beror pé trepartsoverenskommelsen utan det skulle bli fallet oavsett. Det andra
privata fastighetsbolaget anser att hyresjusteringen inte ticker deras kostnader och de
pa sikt kommer att behdva minska pa investeringar och atgirder. De tror inte att det
finns nagot sétt att bli efterkompenserad for en for 1ag hyresjustering.

Hyresgéstforeningens syn pé arets forhandlingar &r att det har funnits en storre
osdkerhet och avvaktande samt att en ny dverenskommelse slépptes i en tid med
omvérldsforutséttningar som ingen kunnat forutsidga. Didremot anser de att parterna
hade varit &nnu léngre ifrdn varandra om inte trepartséverenskommelsen existerat.
Hyresgéstforeningen menar att de &r ndjda med en hyresjustering som innebér att
hyresgésten ekonomi forblir opdverkad och anser att &rets hyresjustering blev for hog
sett till hyresgéstens situation. Hyresgéstforeningen anser inte att hyreshdjningen som
séddan blev bra for hyresgisterna, men forstar att kostnadsutvecklingen medfor ett
hyreshojningsbehov. Utifrén organisationens forhandlingsuppdrag hade de oOnskat
lagre hyresjusteringar.
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4.2.2 Anvandningen av trepartséverenskommelsen

Nér fastighetsbolagen och bransch- och intresseorganisationerna tillfrdgades om
trepartsdverenskommelsen anvéndes under 2023 é&rs forhandlingar svarade en
overviagande del av bolagen att trepartsoverenskommelsen anviandes som underlag for
sina yrkanden till Hyresgéstforeningen. Vid forhandlingarna anser majoriteten av
bolagen att de inte kunnat anvénda sig av trepartsdverenskommelsen och att de har
atergétt till forhandling likt tidigare &r.

Sveriges Allménnytta har via enkétsvar och information frén sina medlemmar
observerat att majoriteten av fastighetsbolagen anvinde sig av organisationens
végledning for att berdkna hyresjusteringen. Medlemmarna ansag att forhandlingarna
gjordes enligt trepartsoverenskommelsen fram till ungefir andra motet da
Hyresgéstforeningen blev kritiska till Sveriges Allménnyttas synsétt att se pa
faktorerna och trepartséverenskommelsen. Respondenten utvecklar att en fjardedel av
deras medlemmar har upplevt att trepartsoverenskommelsen har underlattat
forhandlingarna. Monstret vid dessa forhandlingar var att medlemsbolagen hade
faktorernas vérde som ingéngsvérde men de laste sig inte vid siffrorna utan dvergick
till forhandling dér de gjordes lokala anpassningar. Halften av medlemsbolagen anser
att trepartsdverenskommelsen inte underléttade forhandlingarna. Dessa medlemsbolag
har utgatt fran trepartsoverenskommelsen dér de har riknat p& hyresjusteringen men
inte kunnat enats med Hyresgéstforeningen vilket innebar att de har Overgatt till
traditionella forhandlingar. Sveriges Allménnytta tycker att en fjérdedel som anser att
trepartsdverenskommelsen underléttat forhandlingarna ar ett godként resultat givet
inférandet av nya faktorer samt det oroliga ekonomiska ldget. Bransch- och
intresseorganisationen har inte observerat ndgon skillnad i forhandlingstiderna vid
anvéndning av trepartsoverenskommelsen.

Nér de kommunala bostadsbolagen tillfragades om de har anviént
trepartsdverenskommelsen uppgav ett bolag att de anvénde sig uteslutande av
overenskommelsen och f6ljde Sveriges Allménnyttas vigledning. Bada
forhandlingsparter var overens om att tillimpa trepartsdverenskommelsen. Det andra
kommunala bostadsbolaget ansag att Sveriges Allménnyttas vigledning gav en for hog
hyresjustering for deras hyresgister. Darmed foreslog bostadsbolaget en lagre
hyresjustering men att det skulle tydligt framgé att véigledningen gav en hdgre hdjning.
Bolaget anser att Hyresgéstforeningen under 2023 ars forhandling baserade sitt yrkande
om hyresjustering enbart pa hyresgéstens betalningsformaga. Diarmed menar bolaget
att Hyresgéstforeningen inte foljer trepartsdverenskommelsen vilket resulterar i att
ingen Overenskommelse finns. Bolaget valde att hénskjuta édrendet till HMK med
forhoppning om att de skulle ge en rekommendation pa hyresjustering utifrén
trepartsdverenskommelsen. Hyresjusteringen som rekommenderades anser bolaget ér
ett bevis p& HMK inte anvénder trepartsdverenskommelsen som underlag for
rekommendationen eftersom det skulle gett en hdgre hyresjustering.

Fastighetsdgarnas uppfattning &r att deras medlemsbolag gjort sina yrkanden baserat pa
Fastighetsdgarnas syn péd trepartsoverenskommelsen. Déremot upplever de att
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responsen frdn motparten endast &r baserat pa de siffror som speglar hyresgéstens
betalningsformaga. Anledningen till att parterna inte har kunnat komma 6verens anser
Fastighetsdgarna beror pa den “vetomdjlighet” som Hyresgistforeningen besitter. Att
trepartsdverenskommelsen inte uteslutande anvénts tror Fastighetsdgarna beror pa att
forhandlingsparterna 6nskat snabbare uppgorelser. Det omfattande behovet av tid och
resurser som kravs ger vildigt lite pa hyresjusteringen i slutindan pd grund av
Hyresgéstforeningens “veto”.

Av de privata fastighetsbolagen = uppger ett  fastighetsbolag  att
trepartsdverenskommelsen aldrig anvindes vid forhandlingarna da parterna tolkade
den pé olika satt vilket gjorde den oanvéndbar. Ett fastighetsbolag baserade sina
yrkanden pé trepartsdverenskommelsen utifrén deras egen tolkning. Efter yrkandet var
det inte mojligt att anvidnda dverenskommelsen vid forhandlingarna. Bolaget anser att
trepartsdverenskommelsen snarare har stjédlpt arets forhandlingsomgéng eftersom
forhandlingsparterna hade olika asikter om hur 6verenskommelsen skulle tolkas.

Hyresgéstforeningen svarar att de har anvént sig av trepartsdverenskommelsen i stor
utstrackning vid deras forhandlingar, framst eftersom det &r avtalat att den ska anvéndas
samt att deras instdllning har varit att den bor anvéndas. I de fall som
trepartsdverenskommelsen inte har anvénts, har ett fungerande forhandlingsunderlag
redan funnits och parterna har valt att anvénda detta underlag, vilket &r tillatet enligt
trepartsdverenskommelsen. 1 de forhandlingar dér tvister har uppstatt har parterna
frangétt dverenskommelsen for att kunna né en 16sning. Hyresgéstforeningen befarar
att yrkandena hade varit &nnu hogre om det dverenskomna férhandlingsunderlaget inte
hade funnits. Exakt hur hdga gar det inte att uttala sig om enligt Hyresgéstforeningen,
men det finns motparter som havdar att de i sa fall hade yrkat pa upp till 24 procent.

4.2.3 Anledningar till att trepartséverenskommelsen inte anvants

Niér respondenterna tillfrigades om informationen var tillricklig for anvdndandet av
trepartsdverenskommelsen anser majoriteten att det funnits bra information att tillga
samt hjilp vid frdgor om tillimpning av trepartséverenskommelsen. Samtliga
respondenterna ansag att det svaraste var att na en gemensam syn pa hur réntefaktorn
skulle hanteras samt hur faktorerna ska sammanvigas.

Sveriges Allménnytta har fran att trepartsoverenskommelsen presenterades haft mycket
information for sina medlemmar att tillgh genom webinarier, utbildningar,
nétverkstréiffar och mdjlighet att inkomma med fragor. Sveriges Allméannytta anser att
parterna hade svérast att enas kring réntefaktorn. Réntefaktorn var baserad pa
statsobligationer vilket inte speglar bostadsbolagens réntor. Sveriges Allménnytta anser
dven att inflationen var en faktor som skapade problem. De anser att en hog inflation
ar en indikation pé att el och renoveringar blir dyrare. Enligt respondenten valde
Hyresgéstforeningen & andra sidan att tolka det som att hyresgéstens varor blir dyrare
till foljd av inflationen vilket ska leda till en lagre hyresjustering. Det fanns &ven
liknande problematik vid tolkningen av BNP, dér Sveriges Allménnytta ansag att ett
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positivt BNP bdr ge en positiv hyresjustering. Didremot beskrev respondenten att
Hyresgéstforeningen anség i vissa lokala forhandlingar att ett starkt BNP skulle kopplas
till en lagre hyresjustering. Sverige Allméannytta utvecklade att ett positivt BNP leder
till 6kade reala I6ner och lagre arbetsldshet och att en negativ BNP ska vara en indikator
pa att en mer méttfull hyresjustering.

De kommunala bostadsbolagen ansag att informationen som varit tillgénglig har varit
bra. Ett bolag ndmner att vigledningen gjorde det vildigt enkelt att tolka och anvénda
faktorerna. Nésta bolag lyfte att det var problematiskt att ursprungsexemplaret av
trepartsdverenskommelsen inte fanns lattillgéngligt pd nagon parts hemsida. Bada
bolagen beskrev att synen pé réntor var skiljaktig mellan bostadsbolagen och
Hyresgéstforeningen. Ett bolag anser att Hyresgéstforeningens tolkning av réntefaktorn
ar felaktig.

Fastighetsdgarna uttrycker att inom deras organisation och hos deras forhandlare har
det funnits en god insyn i hur trepartsdverenskommelsen fungerar. Deras medlemmar
har haft tillgéng till organisationens vigledning och medlemmar har inkommit med
fragor om hur Gverenskommelsen ska anvéndas. Problemet har varit tolkningen av
samtliga faktorer eftersom parterna har valt att tolka trepartsmodellen pa olika sétt.

Ett privat fastighetsbolag anser att det har funnits bra underlag med svar pa
aterkommande frgor. Ett annat fastighetsbolag tycker att det ar informationen som har
brustit om parterna inte kan tolka en Overenskommelse enhetligt. Béada
fastighetsbolagen forklarar att det dr rantefaktorn som har varit svarast att enas om.
Fastighetsbolaget anser att forhandlingarna laste sig eftersom bransch- och
intresseorganisationerna inte har enats om en gemensam tolkning av faktorerna och
dess viktning. Ett annat fastighetsbolag hade &ven diskussioner kring
fastighetsforvaltningsindex samt BNP men dér var diskussionerna inte lika omfattande.

Inom Hyresgéstforeningens organisation har informationen om
trepartsdverenskommelsen varit god och didr har de tagit sitt ansvar inom
organisationen genom utbildningar samt svar pé dterkommande frdgor. Respondenten
anser att det dr rédntefaktorn som har varit svérast att komma 6verens om men framfor
att det var ként vid 6verenskommelsens inforande att man inte lyckats 16sa denna fraga.
Hade &rets forhandlingar gjorts i en situation med ofordndrad rénta hade det problemet
inte varit lika patagligt anser Hyresgéstforeningen.

4.2.4 Problematik i att franga trepartséverenskommelsen

En majoritet av de tillfragade aktSrerna anser att det finns en problematik i att en
overenskommelse som &r framtagen av parterna inte foljs. Samtliga organisationer
tilldgger att det enligt 6verenskommelsen fér fréntrédas.

Sveriges Allminnytta tycker att det dr bra om det gors Overenskommelser som &r
utanfor trepartséverenskommelsen eftersom den endast ska fungera som ett stod till
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parterna. Om forhandlingsparterna har en tradition och systematik i hyresséttningen
som fungerar bra anser de att parterna ska fortsdtta anvénda den.
Trepartsoverenskommelsen &r tankt att underlétta forhandlingarna pé de orter dér det
tidigare varit svért att komma dverens.

Ett kommunalt bostadsbolag anser att dverenskommelser é&r till for att foljas men att
2022 har varit ett exceptionellt ar gillande kostnadsokningar vilket fOrsvarar
anvéndandet. Ett annat kommunalt bostadsbolag anser att trepartsdverenskommelsen
“var det sista halmstréet” for att produkten hyresrétt ska dverleva. Dessutom anser
respondenten att om parterna inte anvénder dverenskommelsen dr den uppsagd eller
icke existerande trots att ingen part kan sidga upp den.

Fastighetsdgarna ser en problematik med att parterna skriver under en
overenskommelse och sedan inte foljer den. De poédngterar att det &r en definitionsfraga
vad som menas med att folja dverenskommelsen. De vidareutvecklar att om fragan
stélls till Hyresgastforeningen kommer de hévda att de har foljt den eftersom de har
gjort en tolkning som gor den icke anvéndbar enligt Fastighetsdgarna.

Ett privat fastighetsbolag anser att det r problematiskt att treparten har forsokt hitta en
central 16sning pa problemet som inte fungerar i praktiken. Det &r inget godként betyg
pa overenskommelsen enligt fastighetsbolaget.

Hyresgéstforeningen anser inte att det finns ndgon problematik med att franga
trepartsdverenskommelsen.  Overenskommelsen #Ar #dmnad att  underlitta
forhandlingsarbetet dir det saknas konsensus om vilket forhandlingsunderlag som ska
anvéindas. 1 de forhandlingar dir parterna dr dverens om underlaget, star det enligt
trepartsunderlaget uttryckligen de lokala parterna fritt kan anvénda det egna och
gemensamt framtagna underlaget.

4.2.5 Uppfyller trepartséverenskommelsen sitt syfte?

Majoriteten av de tillfrdgade anser att trepartsoverenskommelsen inte uppfyller sitt
syfte att underlitta forhandlingarna och ge en jémnare hyresutveckling.

Sveriges Allménnytta konstaterar att en fjardedel av deras medlemsbolag dr ndjda och
drygt hélften inte &r ndjda med trepartsdverenskommelsen. Man uppger att det kan
krdvas ett par ar innan Overenskommelsen fir genomslag i alla led. Flera av
organisationerna &r stora, framforallt Hyresgastforeningen.

Ett kommunalt bostadsbolag anser att modellen kommer att ge en jdmnare
hyresutveckling. De tilligger dock att Overenskommelsen har tagits fram i ett
extraordindrt l4ge, under normala ekonomiska forhéllanden hade den formodligen
fungerat vil.

Fastighetsdgarna och  badda de  privata fastighetsbolagen anser  att
trepartsoverenskommelsen inte uppfyller sitt syfte. Ett privat bostadsbolag anser att
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parterna forst maste komma Overens om viktningarna av parametrarna, medan det andra
bolaget nimner att parterna maste enas om tolkningen innan den kan uppfylla sitt syfte.

Hyresgéstforeningen anser att trepartsdverenskommelsen uppfyller sitt syfte genom att
det glidande medelvérdet tar bort toppar och dalar i kostnadsutvecklingen. Det bidrar
till en jémnare hyresutveckling.

4.3 Framtidsutsikter for trepartsoverenskommelsen

1 foljande avsnitt presenteras respondenternas syn pd hur trepartsoverenskommelsen
behover utvecklas, vem som dr ansvarig for utvecklingen, alternativa losningar for
justering av hyror samt vilka effekter inforandet av oberoende tvistlosning kan fd pd
framtida hyresjusteringar.

4.3.1 Utveckling av trepartséverenskommelsen

Samtliga intervjuade aktdrer anser att treparten behdver utveckla ett gemensamt synsétt
pa hur trepartsdverenskommelsen ska tolkas. Aktdrerna dr dven eniga om att bransch-
och intresseorganisationerna gemensamt dr ansvariga for att Overenskommelsen
utvecklas. Treparten har tillsatt en gemensam operativ arbetsgrupp som bestar av
representanter fran varje bransch- och intresseorganisation vars syfte ér att utviardera
samt utveckla trepartsdverenskommelsen. De intervjuade aktdrerna dr Gverens om att
arbetsgruppens arbete ar vésentligt for att nd en fungerande trepartsdverenskommelse.
Dessutom dr samtliga aktdrer Overtygade om att en fungerande
trepartsdverenskommelse skulle forkorta forhandlingstiderna.

Sveriges Allménnyttas végledning innebédr att parterna kan berékna fram en
hyresjustering. Daremot var syftet att den framréknade hyresjusteringen endast skulle
ge en indikation pa hyresjustering. Parterna skulle dérefter forhandla utifrén den
berdknade hyresjusteringen. Sveriges Allménnytta har insett att végledningen har
skapat lasningar i forhandlingarna eftersom deras medlemmar har tolkat vigledningen
som att den berdknade hyresjusteringen ska gélla. Bransch- och intresseorganisationen
anser att deras berdkningsmodell gav ett for precist svar. De anser att ett spann hade
varit lampligare &n en exakt siffra pd decimalnivé. Sveriges Allméannytta anser att deras
modell behdver ta mer hénsyn till lokala forutséttningar. Detta innebér att en berdkning
av faktorerna fortsatt ska géras men att en sammanvégning sedan ska goras med de
lokala fOrutsittningarna for bostadsbolagen och hyresgidsterna. Forutom att den
partssammansatta ~ operativa  arbetsgruppen  utvdrderar  och  utvecklar
trepartsdverenskommelsen anser Sveriges Allménnytta att treparten bdr ha
gemensamma utbildningar om Overenskommelsen. Dessutom bor den operativa
arbetsgruppen kunna avge ett gemensamt svar pa frdgor som uppkommer I6pande
under hyresforhandlingarna.
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Béda de kommunala bostadsbolagen anser att samtliga parter behover komma 6verens
om hur trepartsmodellen ska tolkas. De anser édven att det dr bransch- och
intresseorganisationerna som &r ansvariga for att trepartsdverenskommelsen utvecklas.

Fastighetsdgarna stiller sig frégande till varfor trepartsdverenskommelsen existerar om
Hyresgéstforeningen anser att faktorerna endast é&r till for att resonera utifran istéllet
for att verka som en berdkningsmodell. Fastighetséigarna anser att anvéindningen av
trepartsdverenskommelsens faktorer behdver fortydligas. Utifran Fastighetségarnas
stdndpunkt krdvs en modell for hyresjustering som utifran kostnadsfordndringar ger en
stabil hyresutveckling som skapar incitament att investera i hyresrétter. Annars finns
det en stor risk att hyresrétten blir “andra klassens boendeform”. P& ekonomiskt svaga
orter kan modellen leda till utfall som pa sikt gor det omdjligt att forvalta hyresrétter
pa ett héllbart sitt. Darfor maste parterna ha en mdjlighet att hantera detta i sina
forhandlingar. Dérmed &r det viktigt att parterna har mojligheten att infora ytterligare
faktorer i 6verenskommelsen. Fastighetsdgarna instimmer med resterande aktorer om
att  bransch- och  intressecorganisationerna &  ansvariga  for  att
trepartsdverenskommelsen utvecklas. Dessutom anser de att fastighetségare har storst
intresse av att trepartsdverenskommelsen utvecklas.

Om treparten inte kan komma Overens om en gemensam tolkning av
trepartsdverenskommelsen anser ett privat fastighetsbolag att det ar regeringens ansvar
att faststilla hur 6verenskommelsen ska tolkas. Ett annat privat fastighetsbolag anser
att det &r bransch- och intresseorganisationerna som dr ansvariga for att
trepartsdverenskommelsen utvecklas.

Hyresgéstforeningen anser att det lokala perspektivet behover utvecklas for att
trepartsdverenskommelsen ska fungera. Forhandlingsparterna behdver komma 6verens
om vilka foretagsspecifika hidnsyn som bor tas.

4.3.2 Ansvar for att trepartséverenskommelsen anvands

Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen, ett privat fastighetsbolag samt ett kommunalt
bostadsbolag anser att det é&r Fastighetsdgarnas och Sveriges Allménnyttas
medlemsbolag som &r ansvariga for att trepartsoverenskommelsen anvénds pa
fastighetségarsidan. Det beror pé att dessa branschorganisationer inte har befogenhet
over sina medlemmar. Fastighetsdgarna poéngterar att de dr ansvariga for att
trepartsoverenskommelsen anvinds i de fall en fastighetségare véljer dem som ombud
i forhandlingarna.  Hyresgéstforeningen  representerar  hyresgésterna i
hyresforhandlingarna och darmed ligger ansvaret hos Hyresgéstforeningen att
trepartsdverenskommelsen anvidnds pa hyresgéstsidan. Fastighetséigarna anser att
trepartsdverenskommelsen maéste vinna medlemsbolagens och Hyresgistforeningens
fortroende for att 6verenskommelsen ska anvéndas. Sveriges Allménnytta och de bada
privata fastighetsbolagen anser att det dr bransch- och intresseorganisationernas ansvar
att trepartsdverenskommelsen anvénds.
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4.3.3 Andra former av hyresjusteringar och indexerade hyror

Niér respondenterna tillfrdgas om det finns nagot béttre alternativ for att &rligen justera
hyror for hyresritter ar &sikterna splittrade. Losningar som foreslas av respondenterna
ar indexreglerade hyror, indexreglering med historisk tillbakablick, friare hyresséttning
och utveckling av bruksvérdessystemet. Tvéd aktorer foresprakar indexjustering av
hyror. Vissa aktorer anser att forhandlingar ar det ldmpligaste séttet att justera hyror.
Vid tillfrdgande om indexhyror ér ett béttre alternativ dn hyresforhandling ar det
déremot en storre andel som foresprékar forhandlingar.

Sveriges Allménnytta anser inte att indexreglerade hyror &r ett béttre alternativ &n
trepartsdverenskommelsen sett frdn deras perspektiv. Pa lokalsidan finns det
indexreglerade hyror och ur hyresgéstens perspektiv blir det ekonomiskt péfrestande
med en justering pa 10,9 procent som KPI gav i ar. Som slutsats uttrycker de att
systemet dar hyran sétts vid forhandlingar 4r vért att fortsatt varda.

Béda de kommunala bostadsbolagen lyfter ett index som ett alternativ. Daremot anser
ett av bolagen att den varianten av forhandling som finns idag é&r béttre. De anser vidare
att de bolag som foresprakar indexreglerade hyror &r de som har svarigheter att né fram
med sina och krav pé hyresjustering och har haft hoga kostnadsdkningar. Ett annat
kommunalt bostadsbolag anser att hela det svenska hyressittningssystemet kréver
lagforéndring, de anser att forhandling av hyror ér ett forlegat system. Samma bolag
pastar att fastighetségarna sjélva kan béra ansvaret att justera hyrorna, genom ett
historiskt index sett over tre &r. Vidare anser de att genom att stirka hyresndmndens
inflytande kan bolag som misskoter sig bli straffade. Bada de kommunala
bostadsbolagen har en gemensam syn pa att det ar svart for dem att frénga
forhandlingsordningen och direktavisera hyresgdsterna om en hyreshdjning. Ett
kommunalt bostadsbolag forklarar att det krdver godkénnande frén styrelsen och att det
ar en kontroversiell fraga for ett kommunalt bolag. Ett annat kommunalt bostadsbolag
anser att det ar enklare att forhandla direkt med Hyresgéstforeningen, det blir ett for
stort arbete om exempelvis 1 000 hyresgéaster skulle hanskjutas till hyresndmnden.

Fastighetsdgarna tar upp tva alternativ som de anser dr béttre dn det nuvarande. Det
forsta alternativet dr en friare hyresséttning med ett starkt besittningsskydd dar
utredningen for hyresséttning i nyproduktion skulle kunna vara en inspirationskélla. Ett
annat alternativ &r att utveckla bruksvirdesystemet dar Hyresgistforeningens “veto”
forsvinner eftersom de kan paverka hyran starkt. P& sa sétt kan en hyra séttas som
tydligare speglar de vérderingarna som hushallen har. Fastighetsdgarnas 16sning pa
Hyresgistforeningens “veto” &r att parterna ska kunna Overlimna en tvist till en
tvistelosare. Fastighetségarnas instillning till KPI-indexerade hyror &r att mattet inte
speglar kostnadsutvecklingen pa den lokala hyresmarknaden speciellt bra. Daremot &r
det ett vélként index-matt och fungerar pé tidsbegrénsade avtal som finns pé lokalsidan
dér avtalen omforhandlas var tredje &r. Pa lokalsidan indexeras hyrorna for véirdesikra
hyrorna under avtalstiden. Eftersom det inte &r marknadshyror pa bostadssidan kan
indexering vara ett problem.
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Ett privat fastighetsbolag foresprakar KPI pa grund av dess “enkelhet”. Genom att utga
fran oktobers KPI vet alla berdrda parter vad hyresjusteringen blir fran 1 januari.
Fastighetsbolaget hidvdar att bostadsbolag hade fatt en ligre hyresjustering historiskt
sett till KPI. Trots en lidgre hyresjustering foresprakar fastighetsbolaget KPI-indexerade
hyror. Ett annat privat fastighetsbolag tycker att trepartsdverenskommelsen bor ges en
chans att utvecklas innan andra I6sningar blir aktuella. De anser att for mycket tid 1aggs
pa att utveckla de generella hyresforhandlingarna. Bolaget vill hellre se storre fokus pa
systematisk hyresséttning. Bdda de privata fastighetsbolagen anser att det &r ett
alternativ att fréntrdda forhandlingsordningen och direktavisera hyreshdjningen till
hyresgisten om forhandlingarna léser sig. Ett privat fastighetsbolag anger att de
foredrar centrala 6verenskommelser innan bolaget frangér forhandlingsordningen. Ett
annat fastighetsbolag utvecklar att i deras forhandlingsordning kan bolaget vélja att
direktavisera hyresjusteringen till hyresgésten, vilket innebér att de inte fréngar
forhandlingsordningen. Detta alternativ végs in vid varje forhandling.

Hyresgéstforeningen anser inte att det finns ndgon béttre 16sning for hyresjusteringen
utifran rddande ldge. De anser att indexreglerade hyror skulle krdva en &ndring i
lagstiftningen. Dessutom é&r hyresgéstinflytandet lagstiftat i nuvarande lagstiftning och
Hyresgéstforeningen stéller sig fragande till hur inflytandet ska kunna komma till tals
vid indexreglerade hyror.

4.3.4 Oberoende tvistlosningens effekt pa hyresféorhandlingssystemet i
framtiden

De kommunala bostadsbolagen har redan ett forfarande dér parterna kan hénskjuta
tvister 1 forhandlingen till HMK. Flera respondenter &r positiva till att privata
fastighetségare far samma mojlighet likt de allménnyttiga bolagen. Majoriteten tycker
att det dr konstigt att varken HMK eller en oberoende skiljeman inte skall ange skél om
parter inte begdr det. De anser att skdlen hade oOkat fOrstdelsen for hur
trepartsdverenskommelsen ska tolkas.

Sveriges Allménnytta anser att det &r sunt att ha ett system dér forhandlingsparterna
kan hénskjuta en forhandling till en oberoende skiljeman nir parterna kort fast.
Forfarandet bidrar till att parternas “veto” forsvinner i forhandlingarna. De anser att det
ar normalt att skél inte anges i forfaranden i denna typ av nd@mnder. Sveriges
Allménnytta hévdar att parternas uppgift ar att vara s& eniga i tolkningen att det blir
enkelt for skiljemannen att avgora tvisten. Darmed ligger det ett stort ansvar hos
treparten att hitta en gemensam tolkning av trepartsdverenskommelsen. Om skél anges
skulle det bli enklare for parterna att né en gemensam tolkning vilket skulle underlatta
for skiljemannens beddmning.

Béda de kommunala bostadsbolagen tycker att det vore bra om skél anges, da parterna
far en forklaring till hur skiljemannen har kommit fram till en viss hyresjustering. Ett
kommunalt bostadsbolag tycker att det hade varit intressant att se hur HMK hade tolkat
trepartsdverenskommelsen eftersom det hade gett en végledning pa hur

45



Trepartsdverenskommelsen — framtidens metod for arlig justering av bostadshyror?

overenskommelsen ska tolkas. Ett annat kommunalt bostadsbolag tror att skélen hade
fétt en styrande roll for hur trepartsdverenskommelsen ska tolkas.

Fastighetsdgarna anser att oberoende tvistlosning &r en grund {or att
trepartsoverenskommelsen ~ ska  vara  anvindbar.  Tvistlosningen  bryter
Hyresgéstforeningens “veto” under hyresforhandlingarna och pé det sittet skapas en
jambordighet mellan parterna. Utan mojligheten till en oberoende tvistldsning anser
Fastighetsdgarma att Hyresgéstforeningen kan bestimma utfallen av de arliga
hyresjusteringarna dven om trepartsdverenskommelsen anger vad hyresjusteringarna
ska grundas pa. Ddremot tycker Fastighetségarna att det &r “absurt” att den nya
lagstiftningen kréver att forhandlingsparterna &r 6verens om att en tvist far hénskjutas
till en oberoende skiljeman. Fastighetségarnas forhoppning med tvistlosningen ar att
pa sikt skapa seridsare forhandlingar dér bada parter far incitament att komma Sverens.
Respondenten anser att skédl bor anges eftersom det skapar en transparens i
skiljemannens rekommendation. De vidareutvecklar att skil 4r det enda sittet att forsta
hur utfallet blir om det hénskjuts till oberoende skiljeman. Om inte skél anges riskerar
fler arenden att gé till skiljemannen &n vad som skulle behdvas. Skélen kan pa sikt
skapa forstaelse hos parterna hur tvistelosaren ser pd exempelvis den ekonomiska
utvecklingen. Ddrmed blir det enklare for parterna att ndrma sig varandra i
forhandlingarna.

Ett privat fastighetsbolag tycker att det &r positivt med oberoende tvistlosning eftersom
det ger en mojlighet att hinskjuta en forhandling dér parterna inte &r §verens. Ett annat
fastighetsbolag forklarar att det 4r svart att se effekterna av den oberoende
tvistlosningen eftersom det &r oprovat. De ndmmer ocksd att varje fastighets
forhandlingsordning méste omforhandlas innan tvistlosningsforfarandet kan borja
anvéndas. De privata fastighetsbolagen anser att skil hade 6kat parternas forstaelse och
skulle f& en styrande roll for hur trepartsoverenskommelsen ska tolkas. Ett privat
fastighetsbolag anser att skélen skulle fa effekten likt rittspraxis vilket skulle forenkla
tolkningen av trepartsdverenskommelsen.

Hyresgéstforeningen upplever att det finns en viss skillnad mellan juridiska konflikter
och intressekonflikter. Intressekonflikter &r specifika och ddrmed finns det inte skal till
att slutsatser ska kunna dras fran andra fall, varje tvist far 16sas utifran den specifika
konfliktens forutséttningar. Det finns heller inget juridiskt underlag som é&r
allméngiltigt vid en intressekonflikt. Hyresgistforeningen anser att tvister om
hyresjustering &r en intressekonflikt ddrmed bdr inte skdlen ha en styrande roll for hur
trepartsoverenskommelse ska tolkas. Eftersom forutséttningarna ar specifika for varje
forhandling &r skiljemannens skél inte applicerbara péd andra forhandlingar. De tror inte
att skélen skulle hjélpa de lokala aktorerna att tolka trepartsdverenskommelsen utan det
skulle istéllet 6ka l&sningarna mellan parterna.

4.3.5 Hyresforhandlingssystemets framtid

Majoriteten av  de intervjuade aktSrerna &r  villiga att anvénda
trepartsdverenskommelsen 1 framtiden om en gemensam tolkning utvecklas. Vidare
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tror majoriteten att hyrorna fortsatt kommer att forhandlas i framtiden men med en
utvecklad hyresforhandlingsmodell.

Sveriges Allménnytta tror att hyrorna fortsatt kommer forhandlas i framtiden. Som stéd
for sin asikt hénvisar de till att linder som exempelvis Tyskland undersoker
mdjligheten att infora den svenska modellen dir parterna forhandlar om hyrorna.
Sveriges Allménnytta tror dven att trepartsdverenskommelsen kommer att finnas kvar
men i utvecklad form och éar instdllda péd att anvéinda verenskommelsen i framtida
hyresforhandlingar.

Ett kommunalt bostadsbolag tror att trepartsdverenskommelsen kommer att gélla for
hyresforhandlingarna 1 framtiden om parterna kommer O&verens om hur
overenskommelsen ska fungera. Lyckas parterna inte att komma Overens tror det
kommunala bostadsbolaget att hyresjusteringarna kommer att regleras 1 lag.
Bostadsbolaget ér instéllda pd att anvénda trepartsoverenskommelsen i framtida
hyresforhandlingar. Ett annat kommunalt bostadsbolag anser att den svenska
forhandlingsmodellen  bor avvecklas 1  framtiden. De  beskriver  att
trepartsoverenskommelsen var det sista forsoket att reformera
hyresforhandlingssystemet, ett forsok som har misslyckats enligt bostadsbolaget.
Bostadsbolaget hanvisar till Danmark och Tyskland dir bolaget anser att marknaden
hanterar hyresjusteringarna pé ett vilfungerande sétt. I bolagets fastighetsbestdnd rader
redan marknadsmaéssiga hyror pad merparten av orterna. Om en fri hyresmarknad skulle
aktualiseras krévs justering av hyran pa endast ett fatal orter. Samma bolag poéngterar
att Hyresgéstforeningen har ett ekonomiskt intresse av att hyror fortsatt forhandlas.
Bolaget é&r skeptiska till att anvénda trepartséverenskommelsen i framtida
hyresforhandlingar. Bolaget hévdar att 6verenskommelsen inte anvédndes under 2023
ars forhandlingar. Om trepartsoverenskommelsen ska anvidndas under kommande ar
stéller bolaget sig undrande om dverenskommelsen ska anpassas for att kompensera for
2023 &rs laga hyresjustering.

Fastighetsdgama &r instédllda pa att anvinda trepartsoverenskommelsen i framtida
hyresforhandlingar om Gverenskommelsen utvecklas. Om inte Overenskommelsen
utvecklas anser Fastighetséigarna att grunderna for hyresférhandlingarna kommer att
behova utvecklas via de beslut som fattas av den oberoende skiljemannen enligt den
nya lagstiftningen. Om inte denna lagstiftning fungerar maste lagstiftaren utveckla
lagstiftningen ytterligare for att sdkerstélla att de som bygger och forvaltar hyresrétter
ges rimliga ekonomiska villkor. En utveckling mot en friare hyresséttning ar d& den
naturliga vdgen att g, menar respondenten.

Ett privat fastighetsbolag anser att bruksvérdessystemet &r forlegat och behover
utvecklas. De anser att hyrorna fortsatt ska forhandlas och trepartsdverenskommelsen
ar en utveckling av systemet. Om parterna kan enas om viktningarna i modellen sé ar
fastighetsbolagets instdllning att anvénda trepartséverenskommelsen i1 framtida
hyresforhandlingar. Kan parterna inte enas om en gemensam tolkning maste regeringen
lagfésta hur parterna bor tolka overenskommelsen. Ett annat privat fastighetsbolag ar
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instéllda pa att anvénda trepartsdverenskommelsen om parterna tar fram en gemensam
tolkning av Overenskommelsen samt att parametrarna fortydligas. Fastighetsbolaget
tror att mindre fokus kommer att ligga pa den generella hyresforhandlingen i framtiden
och mer fokus pé systematisk hyressattning.

Hyresgéstforeningen har inget svar pd hur hyrorna kommer att forhandlas i framtiden

men tror att trepartsdverenskommelsen finns kvar i ndgon form. De &r dven instéllda
pa att anvénda trepartsdverenskommelsen i framtida hyresférhandlingar.
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5 Analys

I detta avsnitt kommer intervjustudiens resultat jimforas med teorin som tidigare
presenterats. Avsnittet kommer utgd fran studiens frdgestdillningar ddir varje
frdgestdllning analyseras. Avsnittet avslutas med att forfattarna presenterar sin syn pd
hur bostadshyror kan justeras i framtiden baserat pd ekonomisk teori och
respondenternas svar frdan intervjustudien.

5.1 Hur ser aktorer pa hyresrattsmarknaden pa
trepartsoverenskommelsen?

5.1.1 Behovet av en 6verenskommelse

Studiens resultat visar att behovet av en Overenskommelse for de éarliga
hyresforhandlingarna  har  funnits sedan de kommunala bostadsbolagens
hyresnormerande roll forsvann i samband med inforandet av lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsbolag 2011. Samtliga respondenter anser att behovet grundar sig i
att det inte funnits ett gemensamt synsitt pa vad de arliga hyresforhandlingarna ska
baseras pa. Lagéndringen innebar att samtliga kommunala bostadsbolag ska bedrivas
utifran affarsmissiga principer till skillnad fran den sjélvkostnadsprincip som bolagen
tidigare behovt forhalla sig till. Samtidigt dndrades reglerna i jordabalken vilket
medforde att de allménnyttiga bostadsbolagens hyresnormerande roll forsvann vid
jamforelse av skilig hyra. Resultatet i studien stdmmer vél dverens med Boverkets
(2017) rapport, som utvéirderade inforandet av lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsbolag, att forhandlingsparterna varit oense kring vad de éarliga
hyresforhandlingarna skulle grundas pé& sedan inforandet av lagen. Boverket
konstaterade att anledningen till problemet grundar sig i att det varken funnits négot
regelverk eller oberoende tvistlosningsforfarande.

Behovet av en 6verenskommelse har varierat enligt studien och har berott pa hur god
relationen varit mellan forhandlingsparterna. I de fall relationen mellan
forhandlingsparterna varit god har behovet inte varit lika patagligt som i de fall dar
relationen varit sémre. Darmed anser forfattarna att trepartséverenskommelsen ér
anvéndbar i tva scenarion. Forsta scenariot &r dér parterna sedan tidigare haft en dalig
relation och dé ar trepartsdverenskommelsen ett forsok att fa parterna att bli eniga om
hur en rimlig hyresjustering kan uppnas och minska lasningarna. Aven om parterna har
en god relation, dr det riskabelt att pa lang sikt forlita sig pé en god relation. Darmed
anser forfattarna att det andra scenariot &r att partnerna har mojlighet att falla tillbaka
till trepartsoverenskommelsen om deras relation forsdmras. Hyresgéstforeningen
belyser att ett gemensamt forhandlingsunderlag skulle vara en fordel for relationerna
mellan fastighetsdgare och Hyresgéstforeningens forhandlare sa att de arliga
forhandlingarna kan ske pa ett enhetligt sdtt oberoende bestandets storlek eller
utbredning 6ver landet. Detta forstarker forfattarnas syn pa att det kréivs mer 4n en god
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relation mellan forhandlingsparterna for att uppna en hyresjustering som gagnar bada
parter.

5.1.2 Tolkning av trepartséverenskommelsen

Resultatet av studien visar att samtliga respondenter initialt hade en positiv instéllning
till trepartsoverenskommelsen. Det skulle innebéra att parterna skulle fa ett gemensamt
synsétt pa vad de arliga forhandlingarna skulle grundas p&. Diaremot visar studien att
Overenskommelsen storsta brist &r att forhandlingsparterna inte hade en gemensam syn
pa hur den skulle tolkas.

Respondenterna har en enad uppfattning om att det &r de fem faktorer som beskrivs i
trepartsdverenskommelsen som ska ligga till grund for de arliga hyresforhandlingarna.
Déaremot visar Fastighetsdgarnas och Sveriges Allménnyttas véigledning pa att dessa
tva parter har skilda uppfattningar om hur 6verenskommelsens faktorer ska tolkas samt
hur de ska viktas. Hyresgéstforeningens beskrivna tolkning utgar fran att
trepartsdverenskommelsen ska avgransa vilket sifferunderlag som ska vara
ingangsvérden i hyresforhandlingarna. Det dr sedan upp till de lokala parterna att enas
om tolkningen av trepartsoverenskommelsen utifrén sina lokala forutséttningar. Detta
resulterar i att samtliga tre parter tolkar trepartsdverenskommelsen olika. Det har
resulterat i att majoriteten av forhandlingarna har priglats av konflikter och yrkanden
som varit langt ifrén varandra. Det har inneburit att merparten har varit missndjda med
utfallet av 2023 &rs forhandlingar. Fastighetsbolagen anser att hyresjusteringen &r for
lag i relation till de kostnadsokningar som upplevs i branschen och samtidigt anser
Hyresgéstforeningen att justeringen ar for hog utifrén hyresgistens situation.

Resultatet visar dven att samtliga respondenter anser att det var svérast att nd en
gemensam syn pa hur rintefaktorn skulle hanteras. I trepartens gemensamma
véigledning framgar det att varje organisation ska specificera en egen tolkning av
rantefaktorn. Att ge respektive organisation uppdraget att specificera tolkningen av en
faktor Okar risken for skilda tolkningar vilket forfattarna finner som en stor brist i
trepartsdverenskommelsen. Det har resulterat i tvd skilda tolkningar kring hur
rantefaktorn ska hanteras 1 forhandlingarna. Fastighetsdgarna och Sveriges
Allménnytta tolkar att réntefaktorn ska hinforas till den procentuella kostnadsokningen
over tre ar medan Hyresgistforeningen tolkar det som skillnad i rdntesats Over tre ar.
Se tabell 4 for rakneexempel pa hur organisationernas synsitt skiljer sig at. Fet text
anger den siffra som varje organisation anser bor ligga till grund for hyresjusteringen.
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Tabell 4: Fortydligande over hur organisationernas syn pd réntefaktorn skiljer sig dt.

Hyresgistforeningen  Sveriges Allminnytta &

Fastighetsiigarna
Rénta ar 1 1,37 % 1,37 %
Rénta ar 2 2,53 % 2,53 %
G2 orimaar ) M6 % 1,16 %
Procentuell
kostnadsutveckling 84,7 %
Rintekorg "2

Rantekorg &1 B

Som tidigare ndmnt har treparten separata synsitt pd hur de fem faktorerna ska
sammanvégas. Sveriges Allménnytta foreslar att faktorerna taxebundna avgifter,
forvaltning och underhall samt réntekostnader ska viktas mot bolagets &rsredovisning.
Till skillnad fran Sveriges Allménnytta fOreslar Fastighetsdgarna  att
hyresférhandlingarna inte ska kopplas till enskilda bolags ekonomiska forutséttningar
eftersom forhandlingarna handlar om en generell justering av samtliga
bruksvérdeshyror pa en ort. Faktorerna ska istéllet viktas enligt ett modifierat matt av
Fastighetsforvaltningsindex (FFD). Boverket  (2017)  konstaterade att
hyresforhandlingarna ~ baserades pa de  kommunala  bostadsbolagens
kostnadsfordndringar fore inforandet av lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsbolag. Det dverensstimmer med Sveriges Allménnyttas rekommendation om
hur viktningen av trepartsdverenskommelsens faktorer bor goras. Enligt
trepartsdverenskommelsen ska hyresforhandlingama foras utifran de lokala
forutsattningarna. Forfattarna anser att denna tolkning speglar de lokala
forutsattningarna vél eftersom ett kommunalt bostadsbolag endast &r verksamt i en
kommun och ddrmed berdr hyresjusteringen endast fastigheter med liknande lokala
kostnadsfordndringar som det kommunala bostadsbolaget. Till skillnad fran de
kommunala bostadsbolagen kan privata fastighetsbolag ha ett bestdnd utspritt 6ver flera
kommuner. Dérmed &dr kopplingen mellan en orts lokala forutséttningar och bolagets
kostnadsfordndring missvisande i jimforelse med ett fastighetsbolag som endast &r
aktivt inom en kommun. Forfattarna anser ddrmed att Fastighetsigaras tolkning av
viktningen ar ldémpligare for privata fastighetsbolag med ett utspritt besténd.

Hyresgéstforeningen (u.d.e) presenterar pa sin hemsida att deras huvuduppdrag ér att
sékerstilla att hyresgéstens hyra pa sikt inte 6kar mer &4n andra varor i samhéllet samt
att hyran inte ska Overstiga 25 procent av en genomsnittlig inkomst efter skatt for en
normalinkomsttagare. Tva respondenter tror att Hyresgéstforeningen hade varit mer
villiga att tolka trepartsoverenskommelsen likt Sveriges Allménnytta och
Fastighetsdgarna om inte BNP, inflation och réntor hade 6kat i den utstrickningen som

51



Trepartsdverenskommelsen — framtidens metod for arlig justering av bostadshyror?

de gjorde under 2022. Sveriges Allménnytta har utfort en tidsserieanalys utifrén deras
tolkning som sedan jidmforts med verkliga hyresjusteringar frén tidigare ar vilket inte
pavisade nagra tydliga skillnader i hyresjusteringarna. Forfattarnas analys utifrén
respondenternas svar dr att Hyresgéstforeningen troligen hade accepterat en tolkning
som hade inneburit att den disponibla inkomsten efter hyra blev hogre eller fortsatt
oforandrad for hyresgésten. Om en hyresjustering hade medfort att den disponibla
inkomsten efter hyra minskat hade Hyresgéstforeningens medlemmar krévt att
Hyresgéstforeningen bortser fran modellen och hittar en ldgre hyresjustering dar
hyresgistens ekonomiska stillning forblir ofoérandrad. Forfattarnas syn stirks av
Baheru (2020) som beskriver i sin studie att Hyresgéstforeningen i regel éndrar sin
végledning for hyresjusteringen pé ett sitt som gynnar deras uppdrag.

Alla utom en respondent anser att informationen har varit tillrdcklig for att anvénda
trepartsdverenskommelsen. Fran organisationernas informationskanaler har det funnits
végledningar, utbildningar och mdjlighet for medlemmar att inkomma med fragor.
Dirmed é&r informationsbrist inte orsaken till att trepartsdverenskommelsen har
fungerat séimre 4n vad treparten forvéntat sig.

5.2 Hur anser aktorerna pa hyresrattsmarknaden att bostadshyror
bor justeras i framtiden?

5.2.1 Utvecklingen av trepartsoverenskommelsen

Respondenterna dr eniga om att treparten behdver utveckla en gemensam tolkning av
trepartsoverenskommelsen. Respondenterna &r dven Overens om att bransch- och
intresseorganisationerna &dr ansvariga for att dverenskommelsen utvecklas samt att den
partssammansatta arbetsgruppen har en stor betydelse for att nd en fungerande
trepartsdverenskommelse. Det finns ett intresse hos samtliga parter att fa
trepartsdverenskommelsen att fungera. Daremot har parterna olika syn pd hur den
slutgiltiga tolkningen ska se ut. Sveriges Allménnytta anser att deras vigledning
behover utvecklas s& att modellen inte genererar en fOr precis hyresjustering.
Berdkningsmodellen bor istéllet resultera i ett intervall. Hyresgéstforeningen beskriver
att faktorerna i trepartsdverenskommelsen ska sammanvigas utifrdn bostadsbolagen
och hyresgisternas lokala forutséttningar, vilket &ven Sveriges Allméannytta héller med
om. Fastighetséigarna vill att trepartséverenskommelsen ska fortydligas och att en
gemensam tolkning ska bidra till en stabil hyresutveckling Over tid utifrén
kostnadsfordndringar. Forfattarna anser att parternas olika syn pa hur
trepartsdverenskommelsen ska utvecklas forsvarar arbetet med att nd en gemensam
tolkning. Om den operativa arbetsgruppen och parterna misslyckas att nd en gemensam
tolkning tror en Gvervédgande del av respondenterna att en annan 16sning for de érliga
hyresjusteringarna maste dvervagas.
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Aven om parterna dr Overens om att en gemensam tolkning av
trepartsdverenskommelsen behover utvecklas stiller forfattarna sig tveksamma till om
en gemensam tolkning dr tillrdckligt for att 16sa de problem som finns med
overenskommelsen. Faktum kvarstar att trepartsdverenskommelsen endast ska utgora
ett stod for parterna vid de arliga hyresforhandlingarna. Aven om parterna kommer
Overens om en gemensam tolkning behover inte den hyresjustering som
trepartsdverenskommelsen genererar fa slutgiltig verkan. Eftersom dverenskommelsen
endast ar ett stod vid hyresforhandlingarna kvarstér forhandlingsmomentet vilket
innebédr att respektive forhandlingspart kan hidvda att hyran behdver justeras efter
hyresgésternas eller hyresviardens ekonomiska intresse. Sjdlva forhandlingsmoment
skapar lasningar utifrén béda parters intresse och det &r i forhandlingsmomentet
parternas behov av vigledning uppstar.

5.2.2 Alternativa l6sningar

Studien visar att respondenterna har olika asikter om alternativa 16sningar pa hur hyror
effektivare kan justeras. Losningar som foreslés av respondenterna ér indexreglerade
hyror, indexreglering med historisk tillbakablick, friare hyressittning och utveckling
av bruksvirdessystemet. Vissa respondenter anser att hyror fortsatt ska forhandlas.
Respondenternas instédllning till alternativa 16sningar beror pé respondentens
erfarenheter av tidigare forhandlande hyresjusteringar samt respondentens ekonomiska
intresse och privilegiejakt.

Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta vill fortsatt att hyresjusteringarna
forhandlas i framtiden, men i en utvecklad form. Ett privat fastighetsbolag instimmer
men anger att om inte trepartsdverenskommelsen utvecklas vill de att regeringen
lagstadgar hur 6verenskommelsen ska tolkas. Anledningen till Hyresgéstforeningens
positiva instéllning till att hyror fortsatt ska férhandlas kan kopplas till privilegiejakt.
Hyresgéstforeningen forhandlar hyror {or cirka 1,6 miljoner lagenheter och detta arbete
finansieras genom en forhandlingsavgift. Ddrmed har de ett intresse av att hyror fortsatt
forhandlas. Vid ett inférande av indexreglerade hyror skulle hyresgistinflytandet och
forhandlingsmomentet forsvinna vilket skulle minska Hyresgastforeningens makt och
roll. Deras instéillning till indexreglerade hyror kan dérmed kopplas till deras
privilegiejakt och ekonomiska intresse. Sveriges Allménnyttas verksamhetsidé ar att
stodja och stirka sina medlemmar genom att aktivt fanga upp, forddla, driva och dela
allménnyttans kunnande, behov och utmaningar. Sveriges Allménnytta dr en bransch-
och intresseorganisation for allménnyttiga bolag som i sin tur har som uppdrag att ta
ett aktivt samhillsansvar. Detta samhéllsansvar kan vara anledningen till att Sveriges
Allménnytta anser att hyror fortsatt ska forhandlas. Bakgrunden till detta tror
forfattarna beror péd att det ér enklare for Sveriges Allménnytta att kontrollera sitt
samhillsansvar genom att hyrorna forhandlas. Aven om Sveriges Allménnytta har ett
visst internt ekonomiskt intresse av att hyror forhandlas, eftersom de kan bistd med
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radgivning vid de érliga hyresforhandlingarna, tror forfattarna att samhéllsansvaret ar
den storsta anledningen till organisationens instéllning.

Ett kommunalt bostadsbolag har upplevt effektiva hyresforhandlingar med
Hyresgistforeningen som resulterade i en godtagbar hyresjustering. For det bolaget
finns inget intresse av att utreda andra losningar for att justera hyror. Ett privat
fastighetsbolag vill ge trepartsdverenskommelsen en chans innan en alternativ 16sning
blir aktuell. Anledningen é&r att bolaget anser att for mycket tid laggs pa att utveckla de
generella forhandlingarna och de hade hellre fokuserat pa systematisk hyresséttning. I
detta fall kan ett ekonomiskt intresse ligga bakom bolagets &sikt. Langdragna
hyresforhandlingar &r kostsamma for fastighetsbolagen. Att utveckla en alternativ
16sning till trepartsdverenskommelsen kommer att vara tidskravande. Forfattarna anser
att bolaget har ett ekonomiskt intresse av att ligga den tid péd att utveckla den
systematiska hyresséttningen pa fler orter eftersom det kan generera béttre ekonomisk
l6nsamhet.

Fastighetsdgarna beskriver i studien tva alternativ till hur hyresjusteringar kan goras.
Antingen sldpps hyresmarknaden fri med ett starkt besittningsskydd eller utvecklas
bruksvirdessystemet sé att Hyresgéstforeningens “veto” forsvinner. Fastighetséigarnas
uppdrag &r att forbattra fOrutsittningarna for bostads- och lokalmarknaden for
fastighetsdgare. De anser att hyresjusteringarna ska ge kompensation for
kostnadsokningar samt skapa incitament att investera, renovera och bygga hyresritter.
De tva alternativ pé hyresjustering som Fastighetséigarna foreslar speglar deras intresse
som branschorganisation. Dessutom dr det en del av deras péaverkningsarbete och
privilegiejakt som bedrivs for att minska Hyresgistforeningens “veto”. Aven
Fastighetsdgarna kan bista vid rddgivning vid de arliga hyresférhandlingarna men éven
i detta fall tror forfattarna att viljan att minska Hyresgéstforeningens “veto” &r den
storsta anledningen till deras instdllning att foréndra de arliga hyresjusteringarna.

Ett kommunalt bolag anser att forhandlingarna lénge varit ett forlegat system eftersom
det inte finns nagon forstaelse for motparten i forhandlingarna. Parterna har pé grund
av detta statt langt ifrdn varandra. TrepartsGverenskommelsen var ett forsok att
tydliggora vad forhandlingarna ska handla om. Bolaget anser att
trepartsdverenskommelsen inte uppnadde sitt syfte och dérfor bor systemet dverges. En
alternativ 16sning dr da indexreglerade hyror enligt bolaget. Ett privat fastighetsbolag
foresprékar indexreglerade hyror, baserat pa KPI, pd grund av dess ‘“enkelhet”.
Respondenten havdar att de foresprakar KPI-reglerade hyror 4ven om det historiskt sett
hade resulterat i en lagre hyresjustering. En anledning till att dessa aktdrer ar positiva
till indexreglerade hyror kan vara att hyresférhandlingar ar en langdragen och kostsam
process att driva for bolagen. Indexreglerade hyror skulle dels innebéra att kostnader
kopplade till férhandlingsmomentet forsvinner, dels skulle en forutségbarhet skapas for
bade hyresvérd och hyresgist. Det forutsitter att forhandlingskostnaderna ar storre dn
skillnaden mellan KPI-reglerade och forhandlade hyror.
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5.2.3 Oberoende tvistelésning

Samtliga intervjuade parter stéller sig positiva till att mdjlighet nu ges for bade
kommunala bostadsbolag och privata fastighetsbolag att hénskjuta tvister till en
oberoende tvistlosning. Fastighetségarna och Sveriges Allménnytta anser att oberoende
tvistelosning dr vésentlig for att bryta Hyresgéstforeningens “veto” och uppna en
jambordighet mellan parterna i de arliga hyresforhandlingarna. Samtliga respondenter
pa fastighetségarsidan anser att om skiljemannen avger skél for sin rekommendation
skulle skélen fa en végledande roll om hur trepartsoverenskommelsen ska tolkas.
Déaremot anser Hyresgéstforeningen att skdl inte ska f& en styrande roll for hur
overenskommelsen ska tolkas eftersom foOrutsittningarna ar specifika for varje
forhandling. Det innebér att skiljemannens skil inte &r applicerbara pd andra
forhandlingar. De anser att skélen istéllet skulle skapa 1&sningar mellan parterna. Enligt
lag om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar ska
skiljemannen avge en rekommendation som grundar sig i parternas yrkande och
framstéllning av argument. Forfattarna stéller sig frégande till om angivande av skél
skulle klargéra hur trepartsdverenskommelsen ska tolkas i framtiden. Eftersom
parterna har tre separata tolkningar, tror fOrfattarna att resultatet av skiljemannens
avgdrande kommer att resultera i en kompromiss utifrén parternas separata tolkningar,
vilket inte ger ett klarldggande av en specifik tolkning. Det kraver att parterna kommer
Overens om en tolkning av trepartsdverenskommelsen for att skiljemannens skil ska fa
en styrande roll for hur den gemensamma tolkningen ska tolkas. Dédremot dr végen till
att skélen blir vigledande lang eftersom forhandlingsparterna &r tvungna att skriva in i
forhandlingsordningen att en tvist far hénskjutas till en oberoende skiljeman samt att
bada parter méste vara Overens om att skdl ska anges vid skiljemannens
rekommendation.

5.3 Hur kan bostadshyror justeras i framtiden?

Dagens tillvigagéngsitt for att justera hyror sker genom érliga forhandlingar. Eftersom
det inte har funnits ett gemensamt synsétt pa vad forhandlingarna ska grundas pé, har
forhandlingarna genom aren resulterat i langdragna processer.
Trepartsoverenskommelsen syftar till att forenkla forhandlingarna och dédrmed sénka
transaktionskostnaderna. Med hénsyn till Williamsons (1979) olika klasser av
transaktionskostnader &r det forhandlingskostnader och sokkostnader som
overenskommelsen syftar till att reducera. Forhandlingskostnaderna var ténkta att
minska genom att parterna kommit dverens om fem faktorer som bestdmmer vad
forhandlingarna ska baseras pa. Sokkostnaderna var tdnkta att minskas genom att
parterna kommit Sverens om hur de fem faktorerna ska tas fram samt beréknas.
Eftersom trepartsoverenskommelsen endast dr en rekommendation for de arliga
forhandlingarna kvarstar forhandlingsmomentet vilket innebar att
forhandlingskostnaderna ér fortsatt hoga. Vidare har forhandlingsparterna olika syn pa
hur trepartsdverenskommelsen ska tolkas vilket har bidragit till att &ven
sokkostnaderna varit fortsatt hoga.
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Det har tydligt framgétt att flera av svaren frdn organisationerna &r kopplat till den
privilegiejakt som bedrivs utifrdn deras enskilda intressen. Parternas olika tolkningar
av trepartsoverenskommelsen ar ett exempel pa hur parterna forsoker vdrma om sina
intressen. Exempelvis vill Fastighetséigarna, genom en berdkningsmodell, bryta
Hyresgéstforeningens starka stédllning samtidigt som Hyresgéstforeningen vill att
hyrorna fortsatt ska forhandlas for att behélla sin stdllning. Hyresgéstforeningens starka
stillning skapar en konkurrensfordel och forsvarar for fastighetsbolagen att i igenom
sina yrkanden med det nuvarande systemet.

Med hinsyn till dagens hoga transaktionskostnader och parternas privilegiejakt vill
forfattarna att de é&rliga hyresjuteringarmna ska genomforas sd att dessa fenomen
minimeras. Studien visar att parterna inte har lyckats nd en gemensam syn pd hur
faktorerna ska sammanvégas och forfattarna anser inte att parterna kan na en gemensam
syn pa egen hand eftersom parterna har olika intressen. Forfattarnas forslag ar dirmed
att hyresjuteringarna ska utgd frén ett lagstadgat index. Med ett index minskar
transaktionskostnaderna for de arliga hyresjusteringarna. Sokkostnaderna minskar
genom att det finns ett fOrutbestdimt berdkningssétt samtidigt som
forhandlingskostnaderna minskar genom att forhandlingsmomentet elimineras.
Resultatet av att forhandlingsmomentet elimineras bidrar dven till att
Hyresgéstforeningens privilegier i hyresforhandlingarna forsvinner. Det bidrar till att
den privilegiejakt som bedrivs av bransch- och intresseorganisationerna for att
jamstilla parterna i forhandlingarna minskas. Vidare skulle ett index innebéra en
transparens och forutsidgbarhet for samtliga parter om vad hyresutvecklingen pa
forhand kan komma att resultera i. En indexreglering av hyran skapar ocksa mindre
utrymme for konflikter om justeringens resultat. Saledes skulle dven tvister om
hyresjusteringar mellan hyresgéster och fastighetsbolag minska.

Det finns svérigheter att infora ett index som &r helt réttvist. D& samtliga bransch- och
intresseorganisationer redan dr eniga om fem faktorer som ska ligga till grund for
hyresjusteringarna, foreslér forfattarna ett kombinerat index baserat pd dessa fem
faktorer som har en historisk tillbakablick dver tre ar, likt trepartsoverenskommelsen.
Forfattarna instdmmer med respondenterna att de glidande medelvéirdena ér en god
metod for att bidra till en jdmnare hyresutveckling. Hyresjusteringar &r till for att ticka
fastighetsbolagens kostnader samtidigt som det ska ta hénsyn till hyresgésternas
ekonomiska forutséttningar. Det dr viktigt att bada parters intressen balanseras och att
det finns tydliga regler som forhindrar att en part blir &sidosatt. Da
forhandlingsmomentet forsvinner med ett index, finns det en risk att hyresgistens
ekonomiska intresse forbises. For att inte &sidositta hyresgistens intresse &r ett
alternativ att infOra en sjétte faktor som tar hinsyn till l16neutvecklingen pa regional
nivd. SCB redovisar arligen 16neutvecklingen per region. Genom att beakta regional
l6neutveckling tas béttre hénsyn till de lokala forutsdttningarna jamfort med om
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nationell 16neutveckling skulle anvéndas. Forfattarnas forslag ér séledes ett kombinerat
index som é&r baserat pé foljande sex faktorer:

e Taxebundna avgifter

e Forvaltning- och underhallskostnader

e Rintor
e BNP per capita och BNP
e KPIF-H

e Regional I6neutveckling

I arets hyresforhandlingar har det funnits olika &sikter om hur rintefaktorn ska tolkas.
Ovriga faktorer som anges i trepartsdverenskommelsen baseras pa procentuell
kostnadsforidndring. Dédrmed anser forfattarna att sa &ven bor goras for rantefaktorn och
dérfor bor rantefaktorn spegla fordndringen av ett bolags rdntekostnader, likt Sveriges
Allménnytta och Fastighetsdgarnas tolkning.

Genom dessa sex faktorer skulle béda parters ekonomiska intresse tillgodoses.
Nackdelen med att basera hyresutvecklingen pa ett kombinerat index &r det blir svérare
for hyresgésten att bilda en uppfattning om hyresutvecklingen j&dmfort med om
hyresutvecklingen skulle baserats pé ett index bestdende av en faktor, exempelvis KPI.
Déremot anser forfattarna att ett kombinerat index dr ett system som ar mer transparent
dan dagens fOrhandlingssystem dar hyresgésten har begrinsad insyn 1 vad
hyresjusteringarna grundas pa. Vidare anser forfattarna att ett index inte ger samma
traffsdkerhet som ett kombinerat index vilket &ven Fastighetsdgarna belyste i
intervjustudien. Enligt Fastighetsdgarna dr KPI ett index som inte speglar
fastighetsbolagens kostnadsutveckling p& den lokala marknaden. Anledningen till att
KPI-index anvénds pa lokalsidan dr for att vdrdesékra hyran inom avtalsperioden,
dérefter kan hyran omforhandlas sa att den speglar marknadshyran.

For att kunna berdkna en hyresjustering med hjélp av ett kombinerat index krévs en
sammanvégning av de olika faktorerma. Idag har Sveriges Allménnytta och
Fastighetsdgara tagit fram tvé olika tolkningar om viktningen. Som tidigare ndmnt
anser forfattarna att Sveriges Allménnyttas viktning dr lampligast for ett bolag som
endast dr aktivt i en kommun medan Fastighetséigarnas viktning &ér lampligast for bolag
som &r aktiva i flera kommuner. Ett alternativ &r att tvd olika viktningar anvénds
parallellt men det skulle kunna skapa forvirring. Ddrmed anser forfattarna att endast en
viktning bor anvindas. Forfattarnas asikt 4r att Fastighetsdgarnas viktning som grundar
sig pé FFI &r lampligast eftersom viktningen resulterar i att samtliga hyresgéster och
fastighetségare i en kommun far samma hyresjustering. En brist i FFI ar att underlaget
till kostnadsfordelningen endast &r baserat pa Fastighetsigarnas medlemsbolags
kostnader. Forfattarna anser déarfor att FFI skulle behdva inkludera de kommunala
bolagens kostnader for att ge en réttvis bild av kostnadsfordelning for bade privata och
kommunala bostadsbolag. Eftersom FFI baseras péa flera fastighetsbolags
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kostnadsfordelningar kommer fastighetsbolagen f& téckning for ett genomsnittligt
fastighetsbolags kostnader vilket skapar incitament for bolagen att vidta
energieffektiviserande dtgérder. Det innebér att bolag med energieffektiva 16sningar far
mer lonsamma hdjningar &n bolag med ineffektiva energilosningar. For att kunna
redovisa ett forslag pa hur en exakt sammanvégning skulle mer data och tid krévas &n
vad forfattarna har. Ddrmed anser forfattarna att en statlig utredning bor goras for att
uppnd en ldmplig sammanvidgning med Fastighetsdgarnas viktning som
inspirationskalla.

Vid inforande av ovan forslagna index skulle Hyresgéstforeningens roll i de arliga
hyresjusteringarna forvinna. Hyresgéstforeningen har funnits sedan 1923 och ér idag
en sé stark intresseorganisation att det inte finns en politisk 16nsamhet for makthavare
att dndra och infora lagar som minskar Hyresgéstforeningens roll i bostadsfrégor.
Inférandet av ett index skulle d4ven krdva omfattande lagidndringar i hyreslagen och
hyresforhandlingslagen. Inférandet av ett index skulle &ven innebéra att HMK och den
oberoende tvistlosningens funktion skulle upphora. Trots detta anser forfattarna att ett
kombinerat index skulle resultera i en jimnare och réttvisare hyresjustering samt att
transaktionskostnaderna och privilegiejakten minskar. Forslaget skulle dédrmed
uppfylla trepartsoverenskommelsens syfte.
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6 Slutsats

Slutsatsen syftar till att kortfattat besvara examensarbetets frdagestdllningar. Slutligen
ges dven forslag till vidare studier.

Hyresmarknadens aktorer har sett ett behov av en Overenskommelse for de arliga
hyresforhandlingarna sedan 2011 d& de kommunala bostadsbolagens hyresnormerande
roll forsvann. Behovet har varierat beroende pa hur god relationen har varit mellan
forhandlingsparterna, dér relationen tidigare varit god ansdg parterna att behovet inte
var lika stort. Problematiken under &rets hyresforhandling var att parterna hade olika
syn pa hur trepartsoverenskommelsen skulle tolkas. Parternas intresse har en tydlig
koppling till hur parterna har valt att tolka 6verenskommelsen. De olika tolkningarna
har resulterat i att trepartsoverenskommelsen inte anvénts i den utstrickning som
parterna hoppats pa.

Det finns ett intresse hos parterna att fa trepartsdverenskommelsen att fungera sé att
den kan ligga till grund for hur hyror justeras i framtiden. Samtliga parter &r dverens
om att trepartsdverenskommelsen behover utvecklas, dédremot har parterna ingen
gemensam syn pé hur den slutgiltiga tolkningen ska se ut. Kan parterna inte med hjélp
av den operativa arbetsgruppens utvirdering av overenskommelsen nd en gemensam
tolkning anser majoriteten av respondenterna att andra atgédrder behover vidtas.
Respondenterna har fOreslagit att en lagstiftning bor inféras om hur
hyresforhandlingarna ska foras, att en friare hyresséttning infors eller en indexreglering
av hyror. Vissa respondenter anser att hyror fortsatt ska forhandlas. Aktorernas
instéllning till alternativa 18sningar beror pa deras tidigare erfarenheter av forhandlade
hyresjusteringar, respondentens ekonomiska intresse samt privilegiejakt.

Forfattarna anser att oavsett om parterna kommer dverens om en gemensam tolkning
eller ej ér det fortsatt forhandlingsmomentet som skapar 1dsningar mellan parterna och
medfor hoga transaktionskostnader.

Forfattarna anser att parterna har en liten chans att nd ett gemensamt synsétt pa hur
trepartsdverenskommelsen ska tolkas eftersom parterna har skilda intressen. Med det
som bakgrund tror forfattarna inte att trepartsdverenskommelsen ér en framtida metod
for arlig justering av hyror. Istéillet anser forfattarna att ett lagstadgat kombinerat index
ar ett effektivare satt att arligen justera hyror. Indexet ska baseras pa
trepartsdverenskommelsens fem faktorer samt den regionala 16neutvecklingen. Genom
att tillimpa ett index minskar transaktionskostnaderna kopplat till de arliga
hyresjusteringarna samt att den privilegiejakt som bedrivs av bransch- och
intresseorganisationerna for att jamstélla parterna i forhandlingarna minskas.
Forfattarna foreslér att en statlig utredning bor genomforas som utreder hur en ldmplig
sammanvégning av faktorerna ska utformas, med Fastighetséigarnas syn pa viktning
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som inspiration. Forfattarnas forslag skulle bidra till en jdmnare och réttvisare
hyresjustering vilket skulle uppfylla trepartsoverenskommelsens syfte. Déaremot ér
Hyresgéstforeningen en sd stark organisation att det vore politiskt olénsamt for
makthavare att infora ett sadant forslag.

6.1 Forslag till vidare studier

Forfattarna har foreslagit ett index baserat pé sex faktorer. Ddremot har forfattarna inte
kunnat utreda en exakt sammanvégning av faktorerna. Forslag till vidare studier ér
dérmed att utfora en analys av fastighetsbolagens kostnadsstruktur som kan ligga till
grund for en viktning kopplat till faktorerna.
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Bilagor
Bilaga 1: Intervjufragor till privata- och kommunala fastighetsbolag

Personliga fragor
e Kan du berétta vem du ar?
e Vad har du for roll pa foretaget?
o Hur ldnge har du haft den rollen?

Trepartsoverenskommelsen
e Har det generellt funnits ett behov av en dverenskommelse for
hyresférhandlingar?

e Hur var er instéllning till trepartsdverenskommelsen nér den presenterades?
Skiljer sig er instéllning idag jamfort med nér den presenterades?

e Sveriges Allménnytta och Fastighetsdgarna menar att dverenskommelsens
fem parametrar utgdr ett underlag for att kunna rékna sig fram till en rimlig
hyresjustering. Hyresgéstforeningen & andra sidan hévdar att faktorerna inte
ska staplas pa varandra, utan enbart ringa in inom vilka omrdden som
forhandlingarna ska foras.

o Hur tolkar ni att trepartsdverenskommelsen ska anvéndas?

e Vilka fordelar ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?
e Vilka brister ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?

e Innebir trepartsdverenskommelsens enbart en effektivisering av de arliga
forhandlingarna eller kommer man dven se mérkbara skillnader i
hyreshodjningarna? (jamfort med om man inte hade haft
trepartsdverenskommelsen)

Arets hyresforhandling
e Hur har érets hyresforhandlingar skiljt sig fran tidigare &rs forhandlingar?

e Har ni anvént trepartséverenskommelsen under arets hyresforhandlingar?
o Om ja:

*  Hur har trepartsoverenskommelsen tillimpats?

* Har ni haft svérigheter med att applicera
trepartsdverenskommelsen?

» Vilka faktorer var man dverens om? Vilka var man inte
Overens om?

» Har trepartsdverenskommelsen anvénts for hela bestdndet?
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» Har trepartsoverenskommelsen underléttat
hyresférhandlingarna under 20237

» Har trepartsdverenskommelsen kortat ner
forhandlingstiderna?

*  Varfor har inte Trepartséverenskommelsen anvénts?

» Har ndgon del av trepartsdverenskommelsen anvénts?

* Finns det en viss faktor eller &r det hela
trepartsdverenskommelsen som har varit oanvéndbart?

» Har ni fatt tillricklig information for att kunna anvénda sig
av trepartsoverenskommelsen?

=  Ar er instéllning att anvinda trepartsdverenskommelsen for
framtida hyresférhandlingar?

Ar ni nojda med &rets hyresforhandlingar?
o Om de anser att det var for 1dga hyreshojningar
* Arinte tanken att de glidande medelvirdena ska kompensera
fastighetségarnas dkade kostnader 6ver de kommande &ren?

Vissa hyresforhandlingar har gjorts upp vid sidan av
trepartsdverenskommelsen. Finns det ndgon problematik i att man har tecknat
en Overenskommelse men inte foljer den?

Har ni sett ett monster i vilka aktorer som har frangatt
trepartsdverenskommelsen?

Kraven pa framtidens 6verenskommelse, och prognos éver framtiden.
Syftet med trepartsoverenskommelsen dr att det ska underldtta forhandlingarna.

Upplever ni att trepartsdverenskommelsen uppfyller sitt syfte?
Ar det en modell som endast fungerar i normala ekonomiska tider?
Vad behover utvecklas for att Trepartsdverenskommelsen ska fungera pé lang
sikt?
o Hur nér man dit?
Vem anser ni ér ansvarig for att trepartsdverenskommelsen utvecklas?
Finns det en alternativ béttre 10sning istillet for &n trepartsdverenskommelsen
for en réttvis arlig hyresh6jning?

o Arindexreglerade hyror ett alternativ?

Vem anser ni ér ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?
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o Ar det de centrala branschorganisationerna eller lokala aktérerna som
ar ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?

o Om lokala aktorer: Hur far man de lokala aktorerna att anvénda
trepartsdverenskommelsen?

e Hur tror ni att en fungerande trepartsoverenskommelse skulle paverka
forhandlingstiderna? Varfor?

e Har ni haft tankar pé att fringa forhandlingsordningen?
o Hade ni kunnat se nagot tillfdlle dér detta skulle bli utfallet av en
forhandling?

e Vilken paverkan kan oberoende tvistlosning ha pa
hyresforhandlingssystemet?
Stor del av det oberoende tvistlosningsforfarandet bygger pd att parterna ska kunna
bestdmma vad som ska gdlla for forfarandet. Dirmed forutsdtts inte skiljemannen ange
ndgra skdl for sin rekommendation, om inte parterna har avtalat om ndgot annat.

e Ardet viktigt att skiljemannen anger skiilen for sin rekommendation for att
oOka parternas forstéelse om vad hyreshdjningarna ska baseras pa?

e Tror ni att skdlen kommer fa en styrande roll for hur
trepartsdverenskommelsen ska tolkas?

e Hur tror du att hyrorna férhandlas om 5-10 ar?

e Ar trepartsdverenskommelsen framtiden for de arliga hyresforhandlingarna?
Varfor?
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Bilaga 2: Intervjufragor till Fastighetsdgarna och Sveriges
Allmannytta

Personliga fragor
e Kan du berétta vem du ar?
e Vad har du for roll pa foretaget?
o Hur ldnge har du haft den rollen?

Trepartsoverenskommelsen
e Har det generellt funnits ett behov av en dverenskommelse for
hyresférhandlingar?

e Hur var er instéllning till trepartsdverenskommelsen nér den presenterades?
Skiljer sig er instéllning idag jamfort med nér den presenterades?

e Kan du utveckla hur ni tolkar att trepartsdverenskommelsen ska anvéndas?
Har ni nagon egen vigledning?

e Vilka fordelar ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?
e Vilka brister ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?

e Innebir trepartsdverenskommelsens enbart en effektivisering av de arliga
forhandlingarna eller kommer man dven se mérkbara skillnader i
hyreshdjningarna? (jamfort med om man inte hade haft
trepartsdverenskommelsen)

Arets hyresforhandling
e Hur har érets hyresforhandlingar skiljt sig fran tidigare &rs forhandlingar?

e Har era medlemsbolag anvént sig av trepartsdverenskommelsen under arets
hyresférhandlingar?
o Om ja:

*  Hur har era medlemsforetag tillimpat
trepartsoverenskommelsen? Har de f6ljt er vigledning?

* Har ni haft svérigheter att {4 de lokala aktorerna att tillampa
trepartsdverenskommelsen? Vad beror det pa

» Vilka faktorer var man dverens om? Vilka var man inte
Overens om?

» Har det funnits ett gemensamt synsatt (treparten emellan) pa
hur modellen ska tolkas?

* Hur manga av arets forhandlingar har gétt efter
trepartsdverenskommelsen?

»  Har trepartsoverenskommelsen underléttat
hyresférhandlingarna under 20237
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» Har trepartsoverenskommelsen kortat ner
forhandlingstiderna?

o Om nej:

» [ de fall trepartsdverenskommelsen inte har anvénts, varfor
har 6verenskommelsen inte anvént?

* Finns det en viss faktor eller ér det hela
trepartsdverenskommelsen som har varit oanvéndbart?

* Finns det forhandlingar dér delar av
trepartsdverenskommelsen har anvénts?

* Har era medlemmar fétt tillricklig information for att kunna
anvénda sig av trepartsoverenskommelsen?

=  Ar er instéllning att anvinda trepartsdverenskommelsen for
framtida hyresférhandlingar?

e Arnindjda med arets hyresforhandlingar?
o Om de anser att det var for ldga hyreshdjningar: Ar inte tanken att de
glidande medelvirdena ska kompensera fastighetséigarnas 6kade
kostnader 6ver de kommande aren?

Vissa hyresforhandlingar har gjorts upp vid sidan av trepartséverenskommelsen.
e Finns det ndgon problematik i att man har tecknat en dverenskommelse men
inte foljer den?

e Har ni sett ett monster i vilka aktdrer som har frangétt
trepartsdverenskommelsen?

Kraven pa framtidens 6verenskommelse, och prognos éver framtiden.
Syftet med trepartsoverenskommelsen dr att det ska underldtta forhandlingarna samt
att ge en jamnare hyresutveckling.

e Upplever ni att trepartsoverenskommelsen uppfyller sitt syfte?

e Ar det en modell som endast fungerar i normala ekonomiska tider?
e Vad behover utvecklas for att trepartséverenskommelsen ska fungera pa lang
sikt?
o Hur nér man dit?
e Vem anser ni som ansvarig for att trepartsdverenskommelsen utvecklas?
e Finns det en alternativ béttre 16sning istéllet for dn trepartsdverenskommelsen

for en réttvis arlig hyresh6jning?
o Arindexreglerade hyror ett alternativ?
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e Vem anser ni dr ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?

e Ar det de centrala branschorganisationerna eller lokala aktdrerna som &r
ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?
o Om lokala aktorer: Hur far man de lokala aktorerna att anvénda
trepartsdverenskommelsen?

e Hur tror ni att en fungerande trepartsoverenskommelse skulle paverka
forhandlingstiderna? Varfor?

e Vilken péverkan kan oberoende tvistlosning ha pa
hyresforhandlingssystemet?

Stor del av det oberoende tvistlosningsforfarandet bygger pd att parterna ska kunna
bestdmma vad som ska gdlla for forfarandet. Ddrmed forutsdtts inte skiljemannen ange
ndgra skdl for sin rekommendation, om inte parterna har avtalat om ndgot annat.
e Ar det viktigt att skiljemannen anger skiilen for sin rekommendation for att
oka parternas forstéelse om vad hyreshdjningarna ska baseras pa?
o Tror ni att skélen kommer fé en styrande roll f6r hur
trepartsdverenskommelsen ska tolkas?

e Hur tror du att hyrorna férhandlas om 5-10 ar?

e Ar trepartsdverenskommelsen framtiden for de arliga hyresforhandlingarna?
Varfor?
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Bilaga 3: Intervjufragor till Hyresgastféreningen

Personliga fragor
e Kan du berétta vem du ar?
e Vad har du for roll pa foretaget?
o Hur ldnge har du haft den rollen?

Trepartsoverenskommelsen
e Har det generellt funnits ett behov av en dverenskommelse for
hyresférhandlingar?

e Hur var er instéllning till trepartsdverenskommelsen nér den presenterades?
Skiljer sig er instéllning idag jamfort med nér den presenterades?

e Kan du utveckla hur ni tolkar att trepartsdverenskommelsen ska anvéndas?
Har ni nagon egen végledning?

e Vilka fordelar ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?
e Vilka brister ser ni med trepartsdverenskommelsen i dess nuvarande form?

e Innebir trepartsdverenskommelsens enbart en effektivisering av de arliga
forhandlingarna eller kommer man dven se mérkbara skillnader i
hyreshodjningarna? (jamfort med om man inte hade haft
trepartsdverenskommelsen)

Arets hyresforhandling
e Hur har érets hyresforhandlingar skiljt sig fran tidigare &rs forhandlingar?

e Har era medlemsbolag anvént sig av trepartsdverenskommelsen under arets
hyresférhandlingar?
o Om ja:
*  Hur har trepartsoverenskommelsen tillimpats?
»  Har ni haft svarigheter med den lokala tillimpningen av
trepartsdverenskommelsen?
= Har det funnits ett gemensamt synsitt (treparten emellan) pa
hur modellen ska tolkas?
» Vilka faktorer var man dverens om? Vilka var man inte
Overens om?
»  Har trepartsoverenskommelsen underléttat
hyresférhandlingarna under 20237
»  Har Trepartséverenskommelsen kortat ner
forhandlingstiderna?
o Om nej:
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» [ de fall Trepartsoverenskommelsen inte har anvénts, varfor
har 6verenskommelsen inte anvént?

* Finns det en viss faktor eller ér det hela
trepartsdverenskommelsen som har varit oanvéndbart?

* Finns det forhandlingar dér delar av
trepartsdverenskommelsen har anvénts?

» Har era hyresforhandlare fatt tillricklig information for att
kunna anvénda sig av trepartséverenskommelsen?

=  Ar er instéllning att anvinda trepartsdverenskommelsen for
framtida hyresférhandlingar?

Ar ni nojda med &rets hyresforhandlingar?
o Om de anser att det var for ldga hyreshdjningar: Ar inte tanken att de
glidande medelvirdena ska kompensera fastighetséigarnas 6kade
kostnader 6ver de kommande aren?

Vissa hyresforhandlingar har gjorts upp vid sidan av trepartséverenskommelsen.

Finns det ndgon problematik i att man har tecknat en 6verenskommelse men
inte foljer den?

Har ni sett ett monster i vilka aktorer som har frangatt
trepartsdverenskommelsen?

Kraven pa framtidens 6verenskommelse, och prognos éver framtiden.
Syftet med trepartsoverenskommelsen dr att det ska underldtta forhandlingarna samt
att ge en jamnare hyresutveckling.

Upplever ni att trepartsdverenskommelsen uppfyller sitt syfte?
Ar det en modell som endast fungerar i normala ekonomiska tider?
Vad behover utvecklas for att trepartsdverenskommelsen ska fungera pa ldng
sikt?

o Hur nér man dit?
Vem anser ni som ansvarig for att trepartsoverenskommelsen utvecklas?
Finns det en alternativ béttre 10sning istillet for &n trepartsdverenskommelsen
for en réttvis arlig hyresh6jning?

o Arindexreglerade hyror ett alternativ?

Vem anser ni ér ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?

Ar det de centrala branschorganisationerna eller lokala aktdrerna som ar
ansvarig for att trepartsdverenskommelsen anvénds?
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o Om lokala aktorer: Hur far man de lokala aktorerna att anvidnda
trepartsdverenskommelsen?

e Hur tror ni att en fungerande trepartsoverenskommelse skulle paverka
forhandlingstiderna? Varfor?

e Vilken paverkan kan oberoende tvistlosning ha pa
hyresforhandlingssystemet?

Stor del av det oberoende tvistlosningsforfarandet bygger pd att parterna ska kunna
bestdmma vad som ska gdlla for forfarandet. Dirmed forutsdtts inte skiljemannen ange
ndgra skdl for sin rekommendation, om inte parterna har avtalat om ndgot annat.
e Ardet viktigt att skiljemannen anger skiilen for sin rekommendation for att
oOka parternas forstéelse om vad hyreshdjningarna ska baseras pa?
o Tror ni att skélen kommer fé en styrande roll f6r hur
trepartsdverenskommelsen ska tolkas?

e Hur tror du att hyrorna férhandlas om 5-10 ar?

e Ar Trepartsdverenskommelsen framtiden for de drliga hyresforhandlingarna?
Varfor?
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