Forslag till motionsutlatande:

Motion: Nya tider kraver nya beslut
Motion: Lyssna mer pa medlemsforetagen

I motionen "Nya tider kraver nya beslut” av Gote Persson yrkas att kongressen
uppdrar &t styrelsen att under férsommaren 2021 initiera ett arbete med 6versyn
av Allméannyttans idéprogram i enlighet med motionens intentioner. (Bilaga 1)

I motionen ”"Lyssna mer pa medlemsforetagen” av Anette Hellstrom, Marietta De
Pourbaix Lundin och Erik Langby yrkas dels att kongressen uppdrar at styrelsen
att initiera ett arbete med 6versyn av Allmannyttans Agenda i enlighet med mot-
ionens intentioner, dels att det vid remissvar ar viktigt att ta in synpunkter fran
de medlemsforetag som upplever sig ha problem med dagens hyressittning. (Bi-
laga 2)

Dessa tva motioner besvaras gemensamt i detta motionsutlatande.

Idéprogrammet Allmdnnyttan mot ar 2030 beslutades av kongressen 2017 och
har ett langsiktigt perspektiv. Idéprogrammet ar tankt att tjaina som en inspirat-
ionskalla for medlemsforetagens strategiska planering nar det giller att utveckla
foretaget och boendet samt utgora ett stod i dialogen med dgaren kommunen. Det
ska ocksa ge en bild av vad den samlade allmannyttan i Sverige star for idag och
vart den ar pa viag. Hyresfragorna har i idéprogrammet en ytterst begransad
plats; det séags kort att branschen bor verka for systematisk hyressittning samt
utveckla och forbattra hyresforhandlingssystemet.

Agenda for Sveriges Allmdnnytta 2019 — 2023 beslutades av kongressen 2019
och har ett fyraarigt perspektiv. Den beskriver hur Sveriges Allmannytta som
bransch- och intresseorganisation ska stodja medlemsforetagen i deras arbete
och verka for att de har goda arbetsforutsiattningar. I den pekar kongressen ut sju
omraden som Sveriges Allmannyttas styrelse ska prioritera och vad som ar viktig-
ast att astadkomma inom dessa omraden. Har finns ett sarskilt kapitel kallat Hy-
ressdttning som fungerar. Styrelsen uppfattar att det ar detta dokument som
motionerna avser.

Den 1 januari 2011 trddde den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (Allbolagen) i kraft. Enligt denna lag ar det 6vergripande allmannyt-
tiga syftet med ett kommunalt bostadsbolag ar att fraimja bostadsforsorjningen i
kommunen. Vidare ska verksamheten bedrivas enligt affirsmassiga principer for
att konkurrensen med privata fastighetsigare inte ska riskera att snedvridas.
Samtidigt andrades hyreslagen pa sa satt att allmannyttans hyresnivaer inte
langre ar normerande nar en hyresviard och en hyresgast tvistar om vad som ar
skalig hyra for en lagenhet.



Dessa lagindringar kom i stor utstrickning att paverka forutsattningarna for att
bedriva hyresforhandlingar. Forandringarna innebar att de sjalvkostnadskalkyler
for fastighetsforvaltningen som tidigare legat till grund for allmannyttans for-
handlingar inte langre blev relevanta och inte heller traditionen inom det privata
hyresbostadsbestandet att traffa forhandlingséverenskommelser om hyresand-
ring pa i princip samma niva som allmannyttan. Darmed forsvann de tidigare
partsgemensamma utgingspunkterna for forhandlingarna utan att ersittas av
nagra nya.

Detta har lett till att det pA manga orter blivit betydligt svarare att traffa forhand-
lingsoverenskommelser pa nivaer som bagge parter finner acceptabla. Det ar en
olycklig utveckling som riskerar att gora det mindre intressant att bygga, aga och
forvalta hyresbostader, samtidigt som behovet av hyresratter ar mycket stort. Den
leder ocksa svarigheter att upprétthalla kvaliteter i nuvarande fastighetsbestand.
I syfte att komma tillratta med problemet tillsatte Sveriges Allméannytta 2017 en
arbetsgrupp med nio vd:ar fran medlemsforetag. Vd-gruppen bestod av foljande
vd:ar: Pelle Bjérklund, Svenska Bostider (ordforande), Chris Osterlund, Botkyr-
kabyggen, Stefan Sandberg, Uppsalahem, Henrik Loveby, Goingehem, Magnus
Pekkari, Pajalabostader, Maria Sandstrom, PiteBo, Anna-Stina Nordmark Nils-
son, Lulebo, Helen Olausson, Arehus och Jonas Hansson, Helsingborgshem.

Denna grupp presenterade aret darpa rapporten Hyressdttnings- och forhand-
lingssystemet — SABOs vd-grupp for hyror ger forslag till utveckling. I rappor-
ten pekade man pa vad som behovs:

« En strukturerad hyresdialog med kontinuerliga moten mellan parterna
» Tydliga parametrar for vad som arligen ska forhandlas

« Ett opartiskt tvistelosningsorgan

« Systematisk hyressittning

« En nationell statistikdatabas

Malsattningen med den strukturerade hyresdialogen var bland annat att uppna
ett omsesidigt ansvar for att ldngsiktigt virna hyresrattens utveckling och kon-
kurrenskraft, en tydlighet om vad forhandlingarna ska omfatta, en forutsagbar
och stabil hyresutveckling over tid samt transparens i hyressiattningen och i ut-
vecklingen av den. En inspirationskéilla var den val fungerande Prisdialogen som
syftar till transparent och rattvis prissattning av svensk fjarrviarme och som byg-
ger pa samverkan mellan Energiforetagen, Riksbyggen, Fastighetsidgarna och
Sveriges Allménnytta.

Med utgéngspunkt i rapporten fran vd-gruppen for hyror och diskussion om den i
Vd-rédet tog styrelsen tag i frigan. I april 2018 beslutade styrelsen i full enighet
om positionspappret Ett hdllbart sdtt att bestimma hyror genom forhandling. 1
detta papper lyftes tva forslag fram:

« Att parterna bade centralt och lokalt patar sig ett gemensamt ansvar for hyres-
rattens langsiktiga utveckling och konkurrenskraft genom en strukturerad hy-
resdialog utifran ett antal 6verenskomna parametrar, vilken ska utmynna i den
arliga hyresforhandlingen samt



« att de tre centrala aktorerna pa hyresbostadsmarknaden — Fastighetsdgarna,
Hyresgéstforeningen och Sveriges Allmannytta — gemensamt ska utveckla ett
opartiskt organ med uppgift att 10sa hyrestvister.

Dessa tva punkter samt fragan om systematisk hyressittning fordes sedan in som
huvudpunkter i kapitlet Hyressdttning som fungerar i Agenda for Sveriges All-
mannytta 2019 — 2023 viken beslutades av en enhallig styrelse och kongress
2019. Dessa mal maste darfor anses som vil forankrade i Sveriges Allmannytta
och bland medlemsforetagen. I agendan formulerades de har.

Sveriges Allmannytta ska:

« Arbeta for vl fungerande kollektiva hyresforhandlingar och for att de lokala
parterna forbinder sig att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for hyresrittens
utveckling pa orten och genomfor strukturerade hyresdialoger, samt stodja
medlemsforetagens arbete med detta.

« Arbeta for att de tre centrala aktorerna pa hyresmarknaden gemensamt utveck-
lar ett oberoende tvistelosningsorgan som ska kunna prova kollektiva hyrestvis-
ter.

« Verka for att arbetet med en systematisk hyressattning intensifieras med mal-
siattningen att hela landet ar 2025 ska ha en hyressattning som motsvarar hyres-
gasternas varderingar.

Samtidigt togs ett praktiskt initiativ for att forverkliga malen. Sommaren 2018
bjod Sveriges Allmannytta och Fastighetsigarna tillsammans in Hyresgastfore-
ningen till trepartssamtal for att faststilla parametrar som ska utgora underlag
for de arliga forhandlingarna om den allmidnna hyresnivan samt om en modell for
en fran parterna oberoende tvistelsning.

Bakgrunden till denna inbjudan var att bade Sveriges Allmannytta och Fastig-
hetsigarna hade identifierat tvd huvudsakliga orsaker till att de senaste arens for-
handlingar i manga fall inte fungerat pa ett satt som ar rimligt for hyresvardar
med ett 1angsiktigt forvaltningsperspektiv. Den forsta orsaken var att parterna
inte ar overens om pa vilka grunder de forhandlar, det vill sdga varfor den all-
mainna hyresnivan ska justeras, och den andra att det inte finns ndgon oberoende
tvistelosning dit parterna kan vinda sig om de inte nar en 6verenskommelse. Am-
bitionen var att de tre parterna tillsammans skulle formulera en gemensam mal-
bild och tydliga grunder for forhandlingarna om den allménna hyresnivan.

Hyresgastforeningen tackade ja till denna inbjudan och alla tre kom 6verens om
ett gemensamt arbete som organiserades i en styrgrupp och en arbetsgrupp. Sam-
tidigt kom treparten ocksa overens om att — vid sidan av detta arbete — tillsatta
gemensamma arbetsgrupper inom foljande omraden: férvaltningskvalitet, syste-
matisk hyressattning, offentlig hyresstatistik, digitalisering och trygghet samt hy-
ressattning i nyproduktion.

Trepartssamtalen har pagatt sedan dess men tyvirr har parterna inte kommit till
en overenskommelse. Om man jamfor Fastighetsdgarnas och Sveriges Allman-
nyttas vagledning infor forhandlingarna 2021 ar skillnaden mellan parterna inte
sd stor. Sveriges Allmannyttas bedomning ar att parterna inte star sé langt ifran
varandra bade avseende grunderna for forhandlingen och en oberoende



tvistelosning. Viktigt att papeka i detta ar att Sveriges Allmannytta och Hyres-
gastforeningen redan idag har en oberoende tvistelosning genom mojligheten att
ta in en oberoende ordférande i Hyresmarknadskommittén.

Under 2018 arbetade samtidigt den sa kallade Hyreskommissionen med fragor
om hyresrittens framtid. Kommissionen var tillsatt av Hyresgistféreningen men
bedrev arbetet oberoende av denna. Kommissionen hade en bred sammansatt-
ning med deltagande fran privata hyresviardar och allméannyttiga foretag, fran
akademin och frén politiken. Ordforande var fore detta bostadsministern Stefan
Attefall. Kommissionens uppgift var att analysera hur den svenska modellen pa
hyresmarknaden och hyresratten kan utvecklas och bli battre. Detta skulle goras
utifran tre centrala perspektiv: hyresgéstens, hyresviardens och samhillets. I
kommissionens slutrapport fran hosten 2018 lyftes frigan om forhandlingssyste-
mets framtid pa foljande sitt:

“Hyreskommissionen konstaterar att lagstiftningen ger stor frihet for parterna —
SABO, Fastighetsdgarna och Hyresgistforeningen - att forma férhandlingssyste-
met. Kommissionen bedomer ocksé att parterna bor ta denna frihet pa storsta all-
var. Det ar det smidigaste sittet for alla inblandade parter att forma hyressatt-
ningssystemet och uppné en rimlig balans mellan de olika hiansyn som maéste tas
nar hyror faststilles. Om inte parterna utvecklar ett fortroendefullt samarbete
och finner en samsyn om ett system som fungerar dar alla respekterar spelreg-
lerna riskerar makten 6ver hyresforhandlingarna att glida parterna ur hinderna.
Ansvariga politiker kommer troligen kidnna sig tvungna att reglera hyressatt-
ningen, och det kan antingen leda till mer omfattande statlig reglering av hyres-
sattningen eller en mer avreglerad marknad med friare hyressattning.”

Kort darefter blev kommissionen sannspadd. Medan trepartssamtalen pagick
traffades det s kallade januariavtalet mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet,
Liberalerna och Miljopartiet. I avtalets punkt 44 behandlades hyresfragor och diar
sades bland annat att foljande: "Forhandlingssystemet for befintliga hyresratter
reformeras for att fungera mer effektivt med, ett oberoende skiljedomsforfarande
som vid tvist avgor vad som ar en rimlig arlig h6jning samt tidsgranser for for-
handlingar som kombineras med ekonomiska sanktioner nar dessa inte halls (Ds
véaren 2020. I kraft frdn 2021)”.

Detta innebar att staten skickade en signal till branschen att staten tanker ta hand
om dessa fragor, vilket kom att paverka trepartssamtalen. Den fraga som uppstod
var om det 4r meningsfullt att fortsatta samtalen och forsoka na fram till de kom-
promisser som ar nodvandiga for att alla tre parter ska bli 6verens, nir regerings-
underlaget sa tydligt markerat en avsikt att genomfora forfattningsandringar pa
omradet. Kanske bor fokus i stéllet 1aggas pa att paverka dessa forandringar? Sve-
riges Allmannytta sdg dock inget skil att inte fortsidtta samtalen.

Efter att januariavtalet traffats gick det nistan ett ar innan Justitiedepartement
gav hovrittsradet Jan Josefsson i uppdrag att utreda dessa fragor. Under arbetets
gang traffade utredaren de tre parterna separat vid flera tillfallen for att stilla fra-
gor och inhamta synpunkter. P4 grundval av det som star i den av kongressen be-
slutade agendan framholl Sveriges Allmannytta pa ett tidigt stadium vid dessa
moten att det behovs en 16sning som bygger pa att parterna pa hyresbostads-
marknaden tar ett gemensamt ansvar for en vil fungerande marknad inklusive en



oberoende och opartisk tvistelosningsfunktion. Det skulle for allmédnnyttans del
handla om en mgjlighet for de tvistande parterna att fA Hyresmarknadskommit-
téns beslut 6verprovat. Genom att ett sidant tvistelosningsorgan utgér fran 6ver-
enskomna parametrar och tydligt motiverar sina beslut skapas normer som un-
derlattar for de lokala parterna att traffa 6verenskommelser och dirmed bor
ocksé antalet tvister minska.

Ett sidant organ skulle i korthet fungera ungefar sd har: Organet tillskapas ge-
mensamt av Sveriges Allmannytta, Fastighetsagarna och Hyresgistforeningen
och dess verksamhet regleras genom avtal mellan dessa tre parter. Organet ar
samtidigt fristdende fran organisationerna, bedriver verksamheten helt i egen
regi och ska arbeta skyndsamt. Organet bor kunna losa tvister inte bara avseende
arlig hyresjustering utan ockséa avseende presumtionshyra for nyproduktion, men
dven andra tvister rorande hyressattning bor kunna provas. Provning i det obero-
ende tvistlosningsorganet ska foregas av beslut i Hyresmarknadskommittén eller
nagon form av medling, vilket innebar att dven Fastighetsdgarna behover inrdtta
en medlingsfunktion. Fordelarna med ett sidant tvistelosningsorgan ar flera:

« Organet utses av nationella aktorer som Sveriges Allmannytta, Fastighetsidgarna
och Hyresgastforeningen, vilket innebar att det finns riggat och klart nar en lo-
kal tvist uppstar.

« Organet bestar enbart av oberoende personer (ledaméter) och saknar helt parts-
foretradare.

« Organet fattar beslut som gor det mojligt for de lokala parterna att fordela hyre-
sjusteringen pa det satt de kommer G6verens om.

« Organet kan offentligt motivera sina beslut pa ett sitt som i praktiken kan ge
vagledning bade for lokala forhandlingar och hantering i Hyresmarknadskom-
mittén.

« Organet ar flexibelt 6ver tid och kan om sa ar befogat utveckla eller justera be-
domningsgrunderna, eftersom det bygger pa avtal och inte forfattning.

Utredaren avrapporterade sitt uppdrag till Justitiedepartementet i december
2020 i form av en promemoria. Till dags dato har dock denna promemoria var-
ken kommunicerats utat eller remitterats.

Den tvistel6sningsmodell som Jan Josefsson foreslar ar i korthet foljande: I de
fall de lokala parterna inte kommer 6verens om den arliga hyresjusteringen, ska
hyresndmnden pa begéran av en part utse en sarskild skiljeman som ska avgora
tvisten, vilket forutsatter att parterna i forvag avtalat om att sa ska ske. Forslaget
ger sdledes de kollektivt forhandlande parterna pa den privata hyresbostads-
marknaden mojlighet att avtala om en komplett tvistelosningsmodell med stod av
en sarskild lag. Darmed far den privata delen av marknaden en mgjlighet att 16sa
tvister pa ett effektivt sitt, med en modell som i ndgon man paminner om Hyres-
marknadskommitténs funktionssatt.

Forslaget 6verensstaimmer alltsa inte med det forslag som Sveriges Allmannytta
framforde till utredaren. Det innebar dock att Hyresmarknadskommittén dven
framdeles kan vara tvistelosningsorgan for medlemsforetagen i Sveriges Allman-
nytta. Det bedoms heller inte hindra att parterna avtalar om en oberoende tviste-
losningsfunktion till vilken beslut fran Hyresmarknadskommittén kan 6verklagas
och som fattar motiverade beslut utifran 6verenskomna parametrar. Utredarens



forslag framstéar i sina huvuddrag som acceptabelt, men Sveriges Allmannytta ska
naturligtvis granska forslaget noggrant nir det remitterats.

Sveriges Allménnytta har alltid haft uppfattningen att det basta ar om parterna
lokalt kommer 6verens om de hyresjusteringar som ska goras. Sa sker ocksa i ge-
nomsnitt i nirmare 90 procent av medlemsforetagens arliga forhandlingar. Men
ibland gar det helt enkelt inte att komma 6verens och da behovs det en effektiv
tvistelosningsfunktion.

I bAda motionerna ségs att en tvistelosning alltid borde vara inom rackhall, sar-
skilt nar nagon part satter sig pa tvaren. Det ar sjalvklart och det har allmannyt-
tan redan idag i form av Hyresmarknadskommittén. Om kommittén inte kan
enas kan endera parten hianskjuta tvisten till en oberoende ordforande. Under
detta ar ar tre personer med god kunskap om hyressattning och hyresmarknaden
engagerade som oberoende ordféranden. Alla medlemsforetag, &ven de privata
associerade medlemmarna, kan vinda sig till Hyresmarknadskommittén och
utan kostnad fa tvisten 16st inom en rimlig tid.

Hyresmarknadskommittén tillkom 1957 i samband med att hyresregleringen
upphorde for allménnyttans fastigheter. Da borjade bostadsforetagen i stéllet att
forhandla lokalt med Hyresgastforeningen. Darfor konstituerades Hyresmark-
nadskommittén av ddvarande SABO och Hyresgéstforeningen med uppgift att ta
fram forhandlingsordningar samt forebygga och 16sa tvister. Kommittén har un-
der de drygt 60 ar som passerat 10st ett stort antal tvister.

Ar 2007 infoérdes obligatorisk medling i alla tvister, vilket innebdr Hyresmark-
nadskommittén fattar beslut endast i de fall dar medlingen inte varit framgéngs-
rik. Langt ifran alla tvister kan l6sas genom medling, men nir sa sker, gar det be-
tydligt snabbare att fa till stdnd en lokal forhandlingsoverenskommelse. Idag
hanterar Hyresmarknadskommittén flesta beslutsirenden inom tre ménader ef-
ter att ans6kan om provning av tvist anmalts till kommittén. Dessutom har pro-
cessen digitaliserats vilket innebar att de lokala parterna kan skicka in sina inla-
gor digitalt, f6lja hur drendet ligger till i processen och ta del av beslutet digitalt.
Sedan 2016/17 ar parterna 6verens om att de lokala forhandlingarna far ta hogst
tre ménader frdn och med forsta sammantradet.

Det kan ocksa vara intressant att jamfora utfallet mellan forhandlingstvister som
forts till kommittén och forhandlingar dar parterna kommit 6verens lokalt. Enligt
hittills inrapporterade uppgifter om nivdhgjningen 2021 uppgar den i ovagt ge-
nomsnitt till 1,68 procent i de fall Hyresmarknadskommittén medlat eller beslu-
tat. I de fall parterna kommit 6verens lokalt uppgar motsvarande hgjning till 1,20
procent. Det indikerar att de tvister som forts till kommittén knappast har resul-
terat i ett saimre lage for bostadsforetaget.

Hyresmarknadskommittén bestar av lika ménga foretradare fran Sveriges All-
mannytta respektive Hyresgistforeningen vilket innebar att alla beslut kraver
konsensus. Det ar mojligt att uppna i de flesta fall, men inte alltid. Darf6r infor-
des 2018 en mojlighet att kalla in en oberoende ordférande som avgor tvisten.
Det racker med att en part begar detta for att en sddan ordforande ska inkallas;
den andra parten ar tvungen att acceptera att sa sker. Darmed kan Hyresmark-
nadskommittén fatta beslut ocksa i de fall man inte kan ni konsensus. Aven



sddana beslut kan fattas relativt snabbt, i normalfallet inom en till tva veckor. Det
kan jamforas med forslaget fran utredningen om mer effektiva hyresférhand-
lingar, enligt vilket skiljemannen far sex veckor pa sig att avgora ett drende.

Tvister som avser kollektiva forhandlingar och hanskjuts till Hyresmarknads-
kommittén far en betydligt snabbare hantering &n om de skulle anhidngiggoras
hos hyresnamnden. Namnden kan inte prova en kollektiv tvist utan tar stillning
till om en begérd hyra for en enskild ldgenhet ar skilig genom en jaimforelse med
utgdende hyra for ligenheter med motsvarande bruksviirde. Aven om Hyres-
namnden beslutar om “pilotfall” riskerar en sddan process att dra ut langt i tiden.

Att parterna hittills inte har kommit 6verens nir det géller att faststilla faktorer
som ska utgora underlag for de arliga forhandlingarna om hyresjustering, och om
en modell for en fran parterna oberoende tvistelosning, har ibland anf6rts som ett
skal till att 6verge den ambition som ldg bakom Fastighetsigarnas och Sveriges
Allménnyttas gemensamma inbjudan till Hyresgéstforeningen. I stillet skulle en
lagreglerad statlig tvistelosningsmodell inforas. En sidan modell har dock avvi-
sats av flera skal.

Principiellt bor statliga ingripanden pa en fri marknad undvikas eftersom de ris-
kerar att skada marknadens funktionssatt. Vilken hyresgastorganisation ar be-
redd att acceptera en storre hyreshojning an den man raknar med att fa enligt en
statlig modell? Och vilken hyresvird ar beredd att acceptera en lagre hojning?
Risken ar stor att den hyresh6jning som beslutas i ett lagreglerat system i prakti-
ken blir hyresnormerande.

Hyror och hyresjusteringar ska bestimmas av marknadens aktorer och maste fa
variera med de lokala forhallandena. Det ligger ett stort varde i att marknadens
aktorer tar ansvar och sjilva formar hyressiattningen, utan statlig inblandning el-
ler reglering. Det underlittar och kan framja en utveckling av upplatelseformen
nir det giller produkter, tjanster och affarsmodeller, forbattrar konkurrensen och
skapar forstaelse for hyresjusteringar.

Ett annat skal till att statliga myndigheter inte bor besluta om hyresjusteringar ar
att det forutsatter nagon form av materiella bestimmelser. Den som ska fatta ett
beslut méaste ha nagot att utga fran. Vad ska man annars grunda beslutet pa? Hy-
resndmnderna provar idag om en hyra ar skilig genom att jaimfora med hyran for
lagenheter med motsvarande bruksviarde. Men pa vilka grunder skulle en hyres-
niamnd préva vad som dr en rimlig eller skilig hyresh6jning? Grunderna maste i
sa fall vara forfattningsreglerade, inte minst av rattssiakerhetsskal. Men att i lag
eller forordning faststilla regler om hur mycket hyror far héjas vore ett unikt och
ovialkommet ingripande i prissattningen som pa en fri marknad.

Annorlunda forhaller det sig om parterna kan komma 6verens om vad forhand-
lingarna ska grundas pa och vilka parametrar som ska utgora underlag for for-
handlingen. Detta blir ett beslut av fria aktorer pA marknaden och det kan dessu-
tom relativt enkelt justeras eller indras om den ekonomiska utvecklingen i sam-
hillet talar for det. En sddan 6verenskommelse blir ocksé nyckeln till att 16sa upp
de lasta positioner som idag forsvarar forhandlingarna om den arliga hyresjuste-
ringen.



Det finns ocksa ett mer praktiskt skil till varfor hyresjusteringar inte bor beslutas
av en statlig myndighet. En grundliaggande rattsprincip ar att man ska kunna fa
ett beslut provat av en hogre instans. For hyresnamnden galler att i stort sett alla
typer av beslut kan 6verprovas av Svea hovratt. Risken ar uppenbar att manga be-
slut om hyresjustering skulle 6verklagas till Svea hovritt, vilket i sin tur skulle
leda till stor tidsutdrikt och ett behov av omfattande retroaktiva hyreshojningar.
Sadana hojningar drabbar initialt hyresviarden vars intékter forsenas och sedan
hyresgisterna som far betala ett extra tillagg till hyran, konsekvenser som ar oval-
komna for bada parter och bor undvikas sa 1angt det ar mojligt.

Medlemsforetagen har pa flera satt uttryckt en onskan om mer stod fran Sveriges
Allméannytta i forhandlingarna om den arliga hyresjusteringen. Eftersom for-
handlingarna inom treparten om en gemensam grund dnnu inte gitt i mal har
Sveriges Allménnytta i en vigledning infor forhandlingarna om hyresnivéns ju-
stering 2021 lamnat forslag till gemensamma ramar med utgéngspunkt fran rele-
vanta parametrar som paverkar mojligheten for hyresviardar att uppratthélla en
bra forvaltning och standard. Vagledningen har tagits vdl emot av medlemsfore-
tagen.

De nationella parametrar som foreslas i vagledningen dr BNP (bruttonationalpro-
dukt) per capita, KPIF (konsumentprisindex med fast rinta), ranteforandringar
och FPI (faktorprisindex flerbostadshus). For att ge en storre sikerhet i underla-
gen och en stabilitet i utfallet Gver aren sa baseras vigledningen pa genomsnittligt
utfall tre ar bakat. Vid ett yrkande pa den lokala nivan ska de nationella fak-
torerna appliceras i en bedomning om utvecklingen utifran ortens specifika forut-
sattningar. Vid forhandlingen pa respektive ort foreslas att parterna tar hansyn
till befolkningsutvecklingen for att hyresratten ska kunna bidra till bostadsfor-
sorjningen pa orten. Darutover behéver den arliga hyresjusteringen beakta ut-
vecklingen av kostnaderna for virme och VA, de sé kallade taxebundna kostna-
derna, vilka kan variera kraftigt mellan olika orter. (Bilaga 3: Vagledning infor de
arliga forhandlingarna — Om hyresnivans justering ar 2021.)

Syftet med vagledningen har varit att bidra till 6kad samsyn om de langsiktiga
forutsattningarna. En mer standardiserad struktur och liknande innehall i for-
handlingsunderlag bedoms ge parterna en storre forstaelse for vilka omvarldsfak-
torer som paverkar hyresriattens mojligheter och utmaningar som boendeform pa
respektive ort, vilket bor leda till battre och mer effektiva forhandlingar. Sjalv-
klart kommer det, &ven om parterna ar ense om vad féorhandlingarna ska utga
fran och hur forhandlingsunderlaget ska vara utformat, inte alltid att vara enkelt
att komma Overens om hyresjusteringens storlek eftersom bedomningar och per-
spektiv skiftar. Men det kommer att avsevart underlitta de lokala forhandling-
arna och aven tvistelosningen i de fall detta blir aktuellt.

I motionen “Lyssna mer pa medlemsforetagen” sigs att parterna inte klarar av att
ta ansvar for en fungerande hyresséattning och att det som star i Allmannyttans
agenda om att parterna ska ta ansvar utan inblandning frdn Riksdagen behover
andras. Bakgrunden till att det star som det gor ar att den davarande Alliansrege-
ringen i propositionen Allmdannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och refor-
merade hyressdttningsregler framholl detta: ”Ansvaret for hyressattningen bor
saledes dven framdeles ligga pa de lokala parterna pa hyresmarknaden. Rege-
ringen avstar darfor fran att 1agga fram nagot forslag till lagandring.” Nar



riksdagen sedan beslutade helt i enlighet med propositionen maste det tolkas som
att lagstiftaren klargjort vad som ska gilla.

Sveriges Allméannytta kan inte dndra pa det som regering och riksdag har be-
stamt, men skulle naturligtvis kunna vinda sig till dessa instanser och foresla att
marknadens parter ska slippa ta ansvar for en fungerande hyressittning och att
staten i stallet ska ta detta ansvar. Men en statlig hyressattning skulle gora det av-
sevirt svarare att utveckla hyresriatten som en attraktiv och kundorienterad upp-
latelseform. Staten ska skapa goda forutsattningar for marknaden att fungera,
men inte lagga sig i vad aktorerna kommer fram till inom ramen for dessa forut-
sattningar. Darfor avvisas detta forslag.

I bdda motionerna refereras till januariavtalet och de utredningar rérande hyres-
fragor som stipuleras i detta avtal. Enligt januariavtalets punkt 44 ska bland an-
nat foljande tre fragor utredas; effektivisering av hyresforhandlingarna, fri hyres-
sattning vid nyproduktion samt ldge och kvalitet i hyressdttningen. Den forst-
niamnda utredningen ar avslutad, de andra tva ska enligt direktiven bli fardiga i
maj respektive juni.

De namnda utredningarna beror centrala fragor pa bostadshyresmarknaden.
Darfor ar det viktigt Sveriges Allmannyttas agerande i dessa sammanhang ar val
forankrat i organisationen. Av det skilet har aktuella fragor i utredningsarbetet
lopande redovisats for och diskuterats med styrelsen, Vd-radet, Hyresrddet, en
intern expertgrupp och en extern raddgivande grupp med branschfolk och bo-
stadsforskare.

Béda motionerna tar upp innehéllet i den nuvarande agendan som beslutades pa
kongressen 2019. Hir bor framhallas att nar styrelsen beslutade att denna agenda
skulle tas fram till kongressen sa beslutades ocksa arbetet skulle bedrivas i en om-
fattande och inkluderande process, for att agendan skulle fa ett relevant innehéll
och vil forankrade stillningstaganden. Arbetet leddes av en styrgrupp bestdende
av styrelsens presidium och vd. Det huvudsakliga arbetet drevs av en arbetsgrupp
bestaende av vd:ar fran atta olika medlemsforetag runt om i landet. Regelbundna
avstaimningar gjordes med Vd-radet och med en av styrelsen inom sig utsedd re-
ferensgrupp med en representant for varje parti. I den gruppen ingick Ann-Mar-
grethe Livh (V), Bo Brannstrom (L), Christopher Larsson (SD), Eva Thalén Finné
(M), Hans Klintbom (C), Johan Lofstrand (S), Paul Eskilsson (MP) och Ake Nils-
son (KD). Arbetet inleddes med en workshop till vilken hela styrelsen, vd-radet
och den sérskilda arbetsgruppen med vd:ar inbjods. Agendan diskuteras dven pa
samtliga vd-traffar under 2018/19 vilka samlade totalt nastan 200 deltagare. Pa
rikskonferensen for fortroendevalda i december 2018 dgnades eftermiddagen at
diskussion utifran ett utkast till agenda som skickats ut till deltagarna. Kongres-
sen 2019 beslutade sedan enhalligt om agendan.

I motionen ”Lyssna mer pd medlemsforetagen” yrkas, som ovan nimnts, att kon-
gressen uppdrar at styrelsen att initiera ett arbete med 6versyn av Allmannyttans
agenda i enlighet med motionens intentioner. I motionen "Nya tider kriver nya
beslut” yrkas att kongressen uppdrar at styrelsen att under forsommaren 2021
initiera ett arbete med 6versyn av Allmannyttans idéprogram i enlighet med mot-
ionens intentioner. Styrelsen tolkar det som att det ar Agendan for Sveriges All-
mannytta som asyftas har.



Sveriges Allménnyttas nista kongress 2023 ska besluta om en ny agenda for
mandatperioden 2023 — 2027. Infor detta beslut avser styrelsen att p4 samman-
tradet i juni fatta beslut om att under hosten 2021 dra igdng ett motsvarande ut-
vecklings- och forankringsarbete som gjordes med den nu gillande agendan. I
denna process kommer synpunkter frain medlemsforetagen liksom tidigare att
spela en avgorande roll. Det kommer att finnas goda mdgjligheter for alla, inklu-
sive motionarerna, att fora fram sina synpunkter och intentioner. Ambitionen ar
att ocksa denna agenda ska bli foremal for ett enhilligt beslut. Diaremot finns det
inga forutsattningar att under tiden fram till dess dndra i den nuvarande agendan
eftersom det endast ar en ny kongress som kan gora det.

Nar det giller utredningarna om fri hyressattning vid nyproduktion och om lage
och kvalitet i hyressittningen forutsitts att betankandena skickas ut pa remiss
med en hyfsat tilltagen svarstid. Sjalvklart ska Sveriges Allmannytta yttra sig over
de forslag som limnas. Detta kommer att ske i host, det vill sdga innan nésta kon-
gress. I motionen "Lyssna mer pa medlemsforetagen” sags att det ar angeldget att
Sveriges Allmannytta bejakar forandringar som gynnar vara medlemsforetag.
Styrelsen anser att det inte bara ar angeldget utan en sjalvklarhet och att styrelsen
alltid utgar fran vad som &r bast for medlemsforetagen i de remissyttranden som
beslutas. Daremot gar det inte att i forvag ta stdllning till forslag som inte har re-
dovisats. Nar betinkandena remitteras kommer forslagen att granskas noggrant
och konsekvenserna att analyseras sarskilt. Forslagen kommer som vanligt att
granskas ur medlemsforetagens och ur hyresrattens perspektiv samtidigt som ett
héllbarhetsperspektiv kommer att genomsyra analysen. Detta drende kommer i
remissprocessen att behandlas av hyresradet och Vd-radet samt stimmas av med
den interna expertgruppen och den externa radgivande gruppen, for att sedan be-
redas av styrelsepresidiet innan styrelsen fattar beslut. Dessa fragor kommer
aven att behandlas pa vd-traffar och ordforandetriaffar under hosten 2021 och va-
ren 2022.

Eftersom dessa utredningar beror komplicerade, men ocksé principiella och del-
vis kontroversiella frigor vad géller den hyresrittsliga lagstiftningen planeras den
ordinarie remissprocessen att kompletteras med en remisskonferens for med-
lemsforetagen. Syftet ar att engagera medlemsforetagen i en diskussion om for-
slagen och dess konsekvenser och att ge styrelsen ett sd fullstindigt underlag som
mojligt infor att den fattar beslut.

Sammanfattningsvis avser styrelsen att fortsétta trepartssamtalen med ambit-
ionen att komma 6verens om en gemensam grund for hyresforhandlingarna och
tydliga parametrar samt en oberoende tvistelosning som organiseras av parterna.
Nasta kongress ska besluta om en agenda for mandatperioden 2023 — 2027 och
den kommer att arbetas fram i en process som ger medlemsforetagen flera till-
fallen att framfora sina synpunkter. Beslut om remissyttrandena avseende de tva
statliga hyresutredningarna kommer att fattas av styrelsen pa sedvanligt sitt,
men fragans vikt motiverar att det ordnas en sirskild remisskonferens for att in-
hamta synpunkter frin medlemsforetagen innan styrelsen fattar sitt beslut.

Styrelsen foreslar kongressen besluta
att forklara motionerna besvarade med hianvisning till det ovan anférda.
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Motion till Allmannyttans Kongress 2021

NYA TIDER KRAVER NYA BESLUT!

Det dr hogst sannolikt att Riksdagen under innevarande mandatperiod kommer fatta beslut
som paverkar Allmannyttans medlemsféretag och deras hyresgaster. Fri hyressattning i
nyproduktion utreds, laget och kvalitetens paverkan pa hyresnivaerna kartlaggs och forslag
har lagts fram om hur hyresférhandlingar kan bli mer effektiva genom inférandet av ett
oberoende skiljeforfarande. Samtliga dessa utredningar ar ett resultat av
regeringsbildningen i januari 2019 och det sa kallade Januariavtalet.

Det &r av yttersta vikt att man féljer utvecklingen och att Allmdnnyttans ledning i den man
de kan paverka besluten ocksa forvissar sig om att det internt rader samsyn om hur
reformerna paverkar medlemsféretagen.

Av Allmannyttans idéprogram ”“Agenda for Sveriges Allmannytta 2019-2023”, framgar det
att oberoende tvistlosningsorgan behover utvecklas. “Tvistande parter inom savél det
privata som inom allmannyttan behdver ha majlighet att fa tvister |6sta av detta organ”.
Oberoende tvistlosning skall saledes medverka till att det rader en god balans mellan
parterna i de kollektiva forhandlingarna. Tyvarr kan vi konstatera att en sadan balans inte
alltid rader och att en tvistelosning alltid borde vara inom rackhall, speciellt i de fall nar
nagon part satter sig pa tvaren

Att staten genom regeringen tagit initiativ till att inféra oberoende skiljeférfarande maste
darfér ses som positivt. Den statliga inblandningen bér begransas till att gora tvistel6sningen
tillganglig f6r medlemsforetagen i de fall da hyresférhandlingar dragit ut pa tiden och en
forhandlingslosning inte ses som mdjlig inom rimlig tid.

Sammantaget anser jag med hdnvisning till ovanstaende att arbetet med en éversyn av
Agenda fér Sveriges Allmdnnytta 2019-2023, behéver paborjas redan nu, sa att
formuleringar som kan tolkas motstridigt ses 6ver och att programmet i Gvrigt anpassas till
radande férhallanden.

Yrkande:
att Kongressen uppdrar at styrelsen att under férsommaren 2021 initiera ett arbete med
6versyn av Allmannyttans idéprogram i enlighet med motionens intentioner.

Gote Persson, Falun



Motion till Sveriges Allménnyttas kongress
Lyssna mer pi medlemsforetagen

Hyresritten dr en viktig boendeform pa den svenska bostadsmarknaden. Manga uppskattar att
bo i hyresritt och for manga ar det den forsta boendeformen man flyttar till. En stor del av
Sveriges hyresritter finns inom allménnyttan och de flesta kommunala bostadsforetagen &r
medlemmar inom Sveriges Allmédnnytta.

Samtidigt kan vi se att det inom delar av regelverken runt hyresrétten finns problem. Det
géller vilka hyror som kan forhandlas fram vid nyproduktion, detta géller d&ven
presumtionshyresbestdndet da man dven inom dessa regelverk ska forhandla nivaerna. Det
finns ett flertal medlemsforetag som upplever att dagens system vad géller bade den
forhandlade hyran vid nyproduktion men framfor allt systemen som géller vid den arliga
forhandlingen inte fungerar tillfredstédllande.

Av Allménnyttans idéprogram “Agenda for Sveriges Allmannytta 2019-2023”, dr en av
punkterna under rubriken Hyresséttning som fungerar att Sveriges allménnytta ska “arbeta for
att de tre centrala aktorerna pa hyresmarknaden gemensamt utvecklar ett oberoende
tvistelosningsorgan som ska kunna prova kollektiva hyrestvister.” dartill skriver man att
”Tvistande parter inom savél det privata som inom allmidnnyttan behover ha mojlighet att fa
tvister l0sta av detta organ”. Oberoende tvistlosning ska sdledes medverka till att det rader en
god balans mellan parterna 1 de kollektiva férhandlingarna.

Vissa medlemsforetag kan konstatera att en sddan balans inte alltid rdder och att en
tvistelosning oftare borde vara inom rackhall, speciellt i de fall nir ndgon part sétter sig pa
tvaren.

Utifran att det finns problem pa hyresmarknaden har regeringen i samarbete med
Centerpartiet och Liberalerna tillsatt ndgra utredningar som kommer att paverka hyresritten.
Det giller utredningar om effektivare hyresforhandlingar, om fri hyresséttning i
nyproduktionen och ldget och kvalitetens paverkan pa hyresnivderna.

Dessa utredningar kommer succesivt avlamnas till regeringen och skickas pa remiss. Det
kommer

vara angeldget att Sveriges Allminnytta bejakar forandringar som gynnar véra
medlemsforetag. Det dr darfor av storsta vikt att samtliga medlemsforetag, framfor allt de som
har problem med den andra parten, fir en tydlig rost 1 remissvaren. Minga medlemsforetag
ser stora behov av moderniserade system. Darfor kommer det krivas lagindringar for att
komma till ritta med problemen runt hyresforhandlingar och hyressittning i
nyproduktion.

De finns starka indikationer pa att parterna inte klara av att ta ansvar for fungerande
hyressittning. Det kommer dirfor att krivas lagindringar. Sa texten i Allménnyttans
agenda om att parterna ska ta ansvar utan inblandning frin Riksdagen behover édndras.

Att staten genom regeringen tagit initiativ till att inféra oberoende skiljeforfarande ar ett
forslag som manga medlemsforetag vilkomnar dérfor méste dven Sveriges Allménnytta som
medlemsorganisation bejaka forslagen. Den statliga inblandningen bor begréinsas till att gora
tvistelosningen tillgédnglig for medlemsforetagen i de fall da hyresforhandlingar dragit ut pa
tiden och en forhandlingsldsning inte ses som mdjlig inom rimlig tid.



Sammantaget behover ett arbete med en dversyn av Agenda for Sveriges Allmédnnytta 2019—
2023, paborjas redan nu, sa att formuleringar som kan tolkas motstridigt ses over och att
programmet 1 6vrigt anpassas till ridande forhallanden.

Yrkande:
Att kongressen uppdrar at styrelsen att initiera ett arbete med Gversyn av Allminnyttans
agenda i enlighet med motionens intentioner.

Att det vid remissvar &r viktigt att ta in synpunkter fran de medlemsforetag som upplever sig
ha problem med dagens hyressittning.

Anette Hellstrom, Hagersten
Marietta De Pourbaix Lundin, Haninge
Erik Langby, Sigtuna
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