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Yttrande 6ver promemorian "Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister (Ds 2021:23)”

Sammanfattning

Utredningen foreslar att om parterna inte ingar ett avtal om att tillampa tvistlosningen, kommer den
nuvarande ordningen att fortsatta galla. Enligt Heimstadens mening bor den féreslagna
tvistldsningen vara den som galler om inte annat avtalats om i en férhandlingsordning. | det
avseendet avstyrkes utredningens forslag.

| 6vrigt tillstyrker Heimstaden forslagen i promemorian men vill ge féljande synpunkter:

e Vianser att tidsfristen innan man kan be hyresnamnden utse en sarskild skiljeman ar for lang
och behover kortas ned till tidigast sex veckor, for att effektivitet i férhandlingarna ska
uppnas.

e Vivadlkomnar forslag om ekonomiska sanktioner men sanktionerna bor vara kraftfullare for
att uppna efterstravad effekt. Minimiskadestandet bor hojas till minst ett prisbasbelopp.

e Skiljemannens behorighet utdkas till att omfatta dven tvister om den arliga justeringen av
presumtionshyra.

Inledning

Heimstaden Bostad AB ar ett ledande bostadsfastighetsbolag i Europa som foérvarvar, utvecklar och
forvaltar bostdader. Heimstaden har ca 116 000 lagenheter och ett fastighetsvarde om 186 miljarder
kronor. Vi finns i nio lander.

| Sverige har vi drygt 33 000 ldgenheter pa 36 orter. | huvudsak skoter vi vara hyresférhandlingar
sjalva med egen personal och har gjort sa under manga ar. Darfor har vi en god bild av och rikligt
med erfarenheter av hur det svenska forhandlingssystemet fungerar.

Var erfarenhet av forhandlingssystemet

Ett problem som utredningen konstaterar och som vi ocksa har erfarenhet av ar att det inte finns en
samsyn mellan parterna, och lagstiftaren har inte heller gett nagra tydliga riktlinjer, om vilka
utgangspunkterna ar for de arliga férhandlingarna. Utredningen skriver: ”Efter reformen 2011 finns


mailto:ju.remissvar@regeringskansliet.se
mailto:ju.L1@regeringskansliet.se

det alltsa ingen reglering om syftet med de arliga hyresdndringarna eller utifran vilka kriterier sadana
ska ske.”!

Fran Heimstadens sida kan vi bekrafta den bilden. Detta leder tyvarr till att parterna ibland har helt
olika forvantningar pa vad de arliga forhandlingarna ska utga fran. Det i sin tur leder till on6digt
segdragna forhandlingar och konfliktfyllda relationer. Det ar ocksa sa att detta varierar bade 6ver tid
och mellan olika kommuner/regioner. Ibland ar det riklig dokumentation 6ver kostnadsforandringar
som efterfragas och paverkar forhandlingarna, ibland spelar dessa uppgifter en marginell roll. Ibland
ar det mer 6vergripande samhallsférandringar som ar avgérande, ibland spelar de mindre roll. Ibland
finns det gehor for att diskutera servicekvalitet och underhall som faktorer for hyresjusteringar,
ibland inte alls.

Det saknas idag ocksa ett tvistlosningsforfarande for de kollektiva forhandlingarna om den arliga
hyresjusteringen. En hyresnamnd eller domstol kan endast préva om hyran for en specifik
bostadsldgenhet ar skalig i jamforelse med hyror for likvardiga lagenheter, sa kallade
bruksvardestvister. Bruksvardessystemet hanterar inte hur hyrorna ska utvecklas 6ver tid. Det sker i
stallet genom de arliga kollektiva hyresforhandlingarna mellan Hyresgastforeningen och en
hyresvard/fastighetsigarorganisation.

Det faktum att det i lagstiftningen saknas ett tvistlosningsforfarande for de kollektiva
hyresférhandlingarna har lett till synnerligen ineffektiva forhandlingar och ojambdrdighet mellan
parterna. Om Hyresgastforeningen motsatter sig en hyresjustering och obstruerar férhandlingarna
har fastighetsagaren ingen instans att vanda sig till for att |0sa tvisten. Fastighetsdagaren mojlighet ar
att ga till hyresnamnden med langa handlaggningstider och 6verbelastning av hyresnamnderna som
foljd. En langdragen tvist far ocksa den effekten att hyrorna kan komma att hojas retroaktivt.

Ett val fungerande forhandlingssystem &ar nagot som Heimstaden efterstravar. Att det finns
motsattningar och olika perspektiv fran parterna ar naturligt. Problemet &r nar parterna inte har en
gemensam bild av vad forhandlingarna har for utgangpunkt och att dessa férhandlingar drar ut pa
tiden. Dessutom bor forhandlingssystemet hela tiden strava efter att skapa goda incitament till
langsiktigt underhall och investeringar, hog servicekvalitet och helhetssyn pa hyresgasterna
boendemilj6. For att detta ska vara mojligt maste ocksa fragan om systematisk hyressattning vagas
in. Men en nyckelfaktor i ett val fungerande hyressattningssystem ar en oberoende
tvistlosningsmekanism.

Synpunkter pa forslagen i rubricerade promemoria

Heimstaden anser att den féreslagna tvistlosningen ar i huvudsak val utformad, men vi anser det vara
viktigt att den ska gélla om inte annat avtalats i en forhandlingsordning. Utredningen foreslar att om
parterna inte ingar ett avtal om att tillampa tvistlésningen, kommer den nuvarande ordningen att
fortsatta galla. Enligt Heimstadens mening bor den féreslagna tvistlosningen vara den som géller om
inte annat avtalats om i en forhandlingsordning. | det avseendet avstyrkes utredningens forslag.

Vi tillstyrker i 6vrigt férslagen i promemorian. Vi vill dock lamna féljande synpunkter.

e Enligt forslaget kan en part till avtalet om forhandlingsordning vanda sig till hyresnamnden
och begéra att hyresnamnden utser en séarskild skiljeman tidigast tre och senast fyra
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manader efter det att forhandlingsframstallningen lamnats. Vi anser att tidsfristen ar for lang
och behdver kortas ned.

e Vivalkomnar utredarens forslag om ekonomiska sanktioner for att minska risken for
obstruktion. Men sanktionerna bor vara kraftfullare for att uppna efterstravad effekt. Vi
foreslar darfor att minimiskadestandet hojs till ett prisbasbelopp.

e Viser samma ineffektivitet i de kollektiva hyresférhandlingarna om den arliga hojningen av
presumtionshyror och foreslar darfor att skiliemannens behérighet utokas till att omfatta
dven tvister om den arliga justeringen av presumtionshyra.

Motivet for var standpunkt ar att vi befarar att det kommer att vara svart att fa till stand andringar i
forhandlingsordningarna med Hyresgastforeningen och att dessa kommer att villkoras med en rad
andra krav. Vi anser att en tvistlosningsmekanism av den foreslagna karaktaren ar sa central fér en
fungerande férhandlingsordning att vi anser att den ska vara huvudregel, om inte annat
overenskommits.
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