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Fastighetsagarna har strandat - fragor & svar

Varfor har Fastighetsdgarna Stockholm strandat
hyresférhandlingarna?

Fastighetsagarforeningen Stockholm (FAF) och Hyresgastforeningen
har under hosten traffats vid ett par tillfallen for att férhandla fram ett
ramavtal, en rekommendation till de privata fastighetsagare som har
fastigheter i Stockholms stad. FAF har utgatt ifran laget i sina hyres-
krav som har varierat mellan 2,5 % och 6,9 % beroende pa var i sta-
den fastigheten ar belagen. Sa sent som i borjan av januari hade FAF
inte justerat sitt krav utan lag fast pa sitt hdga ursprungsyrkande,
detta trots att forhallandena i omvarlden och ekonomin forsamrats
drastiskt med bland annat avsevart lagre inflations- och ranteprogno-
ser.

Hyresgastféreningen har tagit ansvar for forhandlingarna genom att
narma sig motparten i forhoppning om att komma 6verens. Hyres-
gastforeningens senaste krav (pa mellan 1,5 % och 2,3 %) var ett
motbud till FAF:s andra yrkande om 2,3 % och 4,99 %. Istallet for
att fortsatta forhandla for att na ett ramavtal valde FAF att stranda
forhandlingarna med Hyresgéastforeningen.

| Fastighetsdgarnas yrkande tas enbart hansyn till 1age, dar centralt
belagna fastigheter ska fa en kraftig hyreshojning enbart i egenskap
av var det befinner sig. For Hyresgastforeningen ar det viktigt att
hyrorna justeras efter kvalitet i forvaltningen, befintliga hyresnivaer,
fastigheternas karaktar, modernitetsgrad och omrade.

Vad hénder nu?

Nu borjar arets forhandlingar med de privata fastighetségarna. | och
med att parterna inte kunde komma dverens om ett ramavtal ar for-
handlingarna inte langre férhandlingsdelegationen for det privata
bestandet i Stockholms stads ansvar. De flesta fastighetsagare har
hallit en lag profil och vantat in resultatet i forhandlingarna om ram-
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avtal, men nu nar de férhandlingarna har strandat kommer manga att
sa fort som mojligt vilja boka in férhandlingsmoten med Hyresgast-
foreningen. Att forhandlingarna om ramavtal har avslutats utan en
uppgorelse betyder alltsa inte forhandlingarna om de faktiska hyror-
na har strandat, bara att det inte finns en gemensam 6verenskommel-
se att basera arets férhandlingar pa.

Hur ser Hyresgéastforeningen pa arets forhandlingar?
Hyresgastforeningen vill verka for en fungerande hyresstruktur i
Stockholms stad som speglar hyresgésternas varderingar, tryggar
besittningsratten och stimulerar till nyproduktion och god forvalt-
ning.

Avrets forhandlingar sker i en tid d& konjunkturen vander nedat lik-
som rantorna, samtidigt som kapitalégare letar efter trygga invester-
ingar. Hyresratten &r mot bakgrund av det en mycket attraktiv och
I6nsam affar. Detta samtidigt som I6nedkningarna blir blygsamma
och inflationen 1ag och méanga hyresgéster tvingas dra ner pa sina
kostnader. Att i ett sadant lage lagga ytterligare sten pa borda med
hoga hyresokningar &r bade oskaligt och oansvarigt. Darfor menar
Hyresgastforeningen att Fastighetsagarnas slutbud ar oacceptabelt.
Fastighetsdgarna rekommenderar nu sina medlemmar att yrka i en-
lighet med slutbudet. Detta innebér att forhandlingarna pa sina hall
kommer att bli komplicerade och utdragna.

Ska inte de privata fastighetsagarna félja allmannyttan?

I och med den nya lagstiftningen &r alla forhandlade hyror norme-
rande, och allmannyttan pa orten har inte langre nagon sarstéllning i
forhallande till andra dgare. Daremot har tva av tre allmannyttiga
bolag i Stockholms stad i skrivande stund gjort upp med Hyresgast-
foreningen om 2012 ars hyror. Detta innebér att en betydande del av
Stockholm stads hyror ar forhandlade och far anses ha en viss vikt i
arets forhandlingar. Utgangspunkten for forhandlingarna med all-
mannyttan har varit en uppskattning av bolagets kostnader och behov
vilket sedan har resulterat i ett generellt uttag pa 2,0 respektive 2,05
%. Med hansyn taget till bedomningar av bruksvarden pa fastighets-
niva har sedan hojningen fordelats olika 6ver bestandet for att battre
spegla bruksvardet.

Samtidigt visar utredningar att det privata bestandet generellt har
hogre hyror an jamforbara lagenheter i alilmannyttan men med en
lagre forvaltningskvalitet hos manga aktorer. Nar det privatagda be-
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standet nu med den nya lagstiftningen forhandlas pa egna meriter ar
det viktigt att ta hansyn till i fraga om vilka nivaer som kan bli aktu-
ella for det privata bestandet. Har bevakar Hyresgéastféreningen spe-
ciellt aspekter sasom forvaltningskvalitet och utgaende hyror.

Fastighetsdagarna pratar garna om efterfragestyrda hyror och att
betalningsvilja ska fa storre genomslag. Ar det innebdrden av
den nya lagen?

Enligt den nya lagen &r bruksvardessystemet intakt pa sa satt att hy-
ran fortfarande ska sattas som om marknaden var i balans. Bostads-
brist ska alltsa inte tillatas paverka hyresutvecklingen. Fastighets-
agarna Sveriges langsiktiga mal ar forhandlingssystemets avskaffan-
de och infdrandet av marknadshyror vilket ar varfér man garna igno-
rerar den delen av lagstiftningen som inte gynnar det egna syftet.
Bruksvardet ar ett satt att faststélla ett pris pa den generella brukarens
vardering av lagenheten och fastighetens beskaffenhet. Har ingar
modernitetsgrad pa kok och badrum, storlek och antal rum, fastig-
hetsforvaltningens kvalitet, omrade och mycket annat.

Speglar dagens hyresstruktur bruksvardet som det varderas av
den generelle brukaren?

Bade ja och nej. Hyrorna i Stockholms stad har férhandlats lokalt
med radande system sedan 60-talet. Givetvis har det uppstatt skevhe-
ter och oréattvisor med tiden. Bruksvérdet ar i hog grad baserat pa
fastigheternas byggar, vilket med dagens uppfattning om bruksvarde
ar ett allt for trubbigt instrument. Det var av det skalet som Hyres-
gastforeningen tillsammans med de allménnyttiga bolagen och Fas-
tighetségarna tog gemensamt initiativ till en systematisering av hy-
resstrukturen, den sa kallade Stockholmsmodellen. Genom ett fler-
arigt arbete har parterna identifierat och kommit 6verens om de pa-
rametrar som ska varderas. Till grund for arbetet har legat en omfat-
tande enkatundersdkning bland hyresgasterna i Stockholms stad som
genomfordes av Institutet for Bostadsforskning, IBF. Malet for arbe-
tet med Stockholmsmodellen har varit att hyrorna battre ska spegla
den generella brukarens vardering och att lika bruksvarden ska ge
lika hyra.

Men hur kommer det sig att Stockholmsmodellen inte ar inford?
Det fanns lange en samsyn mellan parterna om att det var utgaende
hyror som skulle férdelas inom modellen och att modellen skulle
fasas in 6ver flera ar. Stockholmsmodellen skulle i sig inte innebéra
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ett Okat totalt hyresuttag fran hyresgasterna. N&r parterna under varen
2011 fastslog poangsattningen var det sedan dags att komma Gverens
om vérdet pa poangen. Da visade det sig att bolagen, bade de all-
mannyttiga och de privata, hade andrat sig och brét darmed den tidi-
gare Gverenskommelsen om en omfordelning av befintliga hyror.
Istéllet skulle Stockholmsmodellen enligt Fastighetsédgarna lanseras
med ett Okat hyresuttag pa ca 10-15 % fran hyresgéasterna planbock-
er, nagot Hyresgastforeningen inte kunde acceptera. Det fick som
konsekvens att forhandlingarna om modellen brét samman. Eftersom
det i dagslaget inte finns ndgon samsyn i fragan kan hyrornas fordel-
ning inte baseras pa den ena partens tolkning.

Sa vad hander med Stockholmsmodellen?

Bade Fastighetsagarna och tidigare de allmannyttiga bolagen har i
sina yrkanden plockat ut lagesfaktorn ur modellen och baserar sina
yrkanden enbart pa det. Hyresgastforeningen menar att det forfaran-
det ger omradet for stor paverkan pa hyran och att dvriga faktorer i
modellen forsummas.

Hyresgastforeningen har istallet forsokt att ateruppta centrala for-
handlingar om modellen for att fa till den struktur pa hyresmarkna-
den som battre speglar hyresgasternas varderingar. Om Hyresgéastfo-
reningen lyckas i den ambitionen aterstar fortfarande mycket jobb
med omfattande besiktningar av bostadsbestandet i staden och att
hitta en gemensam standpunkt i fragan om modellens poéangvarde.

Ska Stockholm ha hdgre hyror an kranskommunerna och resten
av landet?

Stockholm har redan hdgre hyror an de flesta kranskommuner och
gentemot resten av landet. Ett viktigt begrepp i lagstiftningen om
hyrorna &r ortsbegreppet. Det innebdr kortfattat att hyrorna endast
kan jamforas sinsemellan pa orten. | praktiken innebér det att hyran i
en ytterforort inte kan jamforas med eller relateras till en hyra i nér-
liggande kranskommun, eftersom det ar olika orter. Det ar sjalvklart
att hyressattningen ska basera sig pa de lokala forhallanden som gall-
er i respektive kommun, speciellt da hyresgasternas generella varde-
ringar kan variera éver kommungranserna.

Det ar ju harda forhandlingar varje ar mellan er och Fastighets-
agarna om hyreshojningarna — varfor ar det sarskilt svart att
komma overens i ar?
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| ar &r det andra aret dar vi forhandlar utifran den nya lagen (Allméan-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressatt-
ningsregler 2009/10:185) och Fastighetséagarna har i olika delar av
landet valt att ga till namnd for att préva den nya lagstiftningen for
att dar forsoka fa genomslag for sin tolkning av lagen.

Hyresgastforeningen har fran forsta borjan sagt att vi ska forhandla
utifran lagen, som stipulerar att hyran ska sattas som om marknaden
var i balans, samt att vi i ar star infor en lagkonjunktur som riskerar
att sla hart mot hyresgasternas planbocker. De olika synsatten har
varit oférenliga och vi hoppas och tror att manga enskilda &gare delar
vart satt att se pa saken och vill tillsammans med oss ta ansvar for
hyresratten, hyresgésterna och samhallsekonomin.

Vad skulle konsekvenserna bli om Fastighetsagarnas yrkande
gick igenom?

Det faktiska besittningsskyddet, alltsa hyresgastens ratt och mojlig-
het att bo kvar, skulle forsvagas da manga hyresgaster, sérskilt i in-
nerstaden, skulle fa minskade ekonomiska marginaler och i vissa fall
tvingas att flytta. Det skulle ocksa innebéra att manga privata fastig-
hetsagare skulle fa en intdktsokning utan att egentligen tillhandahalla
nagon forbattring av boendet vilket skulle sticka i 6gonen pa manga
hyresgaster. Pa det makroekonomiska planet skulle hyresékningarna
bidra till inflationsokning i lagkonjunktur, samt menar vissa, bidra
till okade bostadsrattspriser och spé pa tendenserna till bostadsbubbla
som redan finns i Stockholm.

Det ar andra aret som ni moter de privata fastighetsagarna som
sjalvstandig part, nar kan vi forvanta oss att hyrorna ar klara?
Nu blir det upp till forhandlarna och foreningarnas forhandlingsrad
att forsoka komma 6verens med de enskilda fastighetsédgarna. Vi har
skickat ut enkéter, vi kommer att gora besiktningar av fastigheter och
vi kommer att granska alltifran befintliga hyror till underhallsplaner.
Det kommer att ta tid men vi ar val forberedda och har stor erfaren-
het och kunskap om bestandet i Stockholms stad.



