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

Inledning

Wallenstam &r ett utvecklande fastighetsbolag som i dag forvaltar drygt 10 000 hyresratter och har
en nyproduktionstakt pa ungefar 1 500 bostader per ar. Wallenstams bestand av hyresratter ar
beldget i de regioner som har stérst utmaning med bostadsférsérjningen, Stockholm/Uppsala och
Goteborg.

Bakgrund

Det saknas idag ett tvistlosningsforfarande for de kollektiva forhandlingarna om den arliga
hyresjusteringen. En hyresnamnd eller domstol kan endast préva om hyran for en specifik
bostadslagenhet 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 hyresférhandlingarna mellan Hyresgéastféreningen och en
hyresvard/fastighetsagarorganisation.

Det faktum att det i lagstiftningen saknas ett tvistlésningsforfarande for de kollektiva
hyresférhandlingarna har lett till synnerligen ineffektiva forhandlingar och ojambdérdighet mellan
parterna. Om Hyresgastféreningen motsatter sig en hyresjustering och obstruerar férhandlingarna
har fastighetsagaren ingen instans att vanda sig till for att |6sa tvisten. Detta har medfort inte bara
utdragna och resurskravande férhandlingar utan ocksa omotiverad diskrepans mellan saval 6kade
kostnader som den samhallsekonomiska utvecklingen och hyreshéjningar, vilket i forlangningen
hotar hyresratten som upplatelseform.

Vi har under flera ars tid sett utdragna arliga férhandlingar i samtliga de regioner vi verkar i. Detta
galler bade Goteborg, Stockholm och Uppsala dér parterna statt langt ifran varandra. Vi upplever inte
att vi ha nagon paverkan pa det slutliga forhandlingsresultatet utan tvingas in i nya
forhandlingstillfallen och att Hyresgastféreningen spelar ut de olika fastighetsdagarna mot varandra,
tills att ndgon accepterar en niva, sedan far alla samma eller lagre. Hyresutvecklingen bor som lagst
folja den samhallsekonomiska utvecklingen men vi upplever inte att parterna har férmagan att se pa
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hyresratten ur ett storre perspektiv. Hyresgastforeningen forhandlar framst for nuvarande
hyresgasters perspektiv och vi upplever det som att det finns en liten forstaelse for vad som ar bra
for hyresratten i det langa loppet. Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och for att fa
fastighetsbolag att vilja och kunna investera i de nya bostdderna som behdvs sa maste utvecklingen
dven pa hyresnivaerna félja med samhallsutvecklingen.

| Goteborg drivs, vad vi upplever, den hardaste linjen av Hyresgastforeningen och privata
fastighetsdgare har de senaste aren, i synnerhet efter strandningen 2017 konsekvent fatt lagre
hyreshdjning an allmannyttan i Goteborg och dven lagre an landets dvriga avgoéranden i
hyresmarknadskommittén. Detta beror inte pa ndagon gemensam grund eller att
kostnadsutvecklingen varit lagre i Goteborg an 6vriga landet utan att ena parten ensidigt tyckt att det
varit ratt och hallit i taktpinnen. Det vill sdga hyreshdjningarna grundar sig varken pa kvalitet,
samhallsekonomisk eller ekonomiskt grund. Vi vialkomnar darfér utredningen och givetvis vill vi
framgent hitta en gemensam spelplan att bedriva forhandlingarna pa. Detta vill vi for alla nuvarande
och framtida hyresgaster och ser darfor positivt pa utredningen.

Synpunkter pa forslagen i rubricerade promemoria

Vi tillstyrker férslagen i promemorian. Vi vill dock Iamna féljande synpunkter.

e Enligt forslaget kan en part till avtalet om forhandlingsordning vanda sig till hyresnamnden
och begdra att hyresnamnden utser en sarskild skiljeman tidigast tre och senast fyra
manader efter det att forhandlingsframstallningen lamnats. Vi anser att tidsfristen ar for lang
och behdver kortas ned till tidigast sex veckor for att effektivitet i forhandlingarna ska
uppnas.

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

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