H Hyresgdstféreningen

Det kollektiva forhandlingssystemet — sa ser det
ut och sa fungerar det

Enligt den svenska modellen f6r hyresmarknaden kan hyran och hyresvillkoren for en hyresritt
bestimmas pa tva sitt:

* Enskilti relationen mellan hyresvirden och varje hyresgist for sig.
* Genom kollektiv férhandling mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation

Den 6versta varianten ar egentligen lagens generella grundregel och den nedre varianten skriven
som undantagen. Men i verkligheten férhandlas en klar majoritet av Sveriges hyresligenheter
kollektivt och i den absoluta majoriteten av kollektiva férhandlingar dr det Hyresgastféreningen
som dr hyresvirdens motpart pa hyresgistsidan. Hyresgistféreningen har idag férhandlingsritt pa
ca 1,7 miljoner hyresligenheter 6ver hela landet, medan de ligenheter som ligger utanfor
kollektiva férhandlingar kan uppskattas uppga till nagra hundra tusen.

Det kollektiva férhandlingssystemet utvecklades fran borjan av hyresmarknadens parter sjilva
under 1900-talets forsta halft. Forst 1 borjan pa 1970-talet fick vi en lag som reglerade kollektiva
férhandlingar pa hyresmarknaden och som da byggde pa den konstruktion som de férhandlande
parterna redan tillimpade.

Enkelt kan forhandlingssystemet beskrivas pa foljande sitt: Grunden for att bedriva kollektiva
hyresférhandlingar ar att en hyresvird och en hyresgistorganisation, vanligen
Hyresgistforeningen, tecknar ett I6pande tillsvidareavtal om sk ”férhandlingsordning”. En
térhandlingsordning dr precis som namnet antyder ett avtal som ligger fast ordningen —
spelreglerna — for férhandlingen. Férhandlingsordningen innehaller ingenting om hur de
materiella sakfragorna ska hanteras, vad hyrorna och villkoren for enskilda ligenheter ska vara,
utan bara hur férhandlingarna ska bedrivas mellan parterna. Férhandlingsordningen kompletteras
sedan av regler i Hyresférhandlingslagen.

Dir det tecknas avtal om en forhandlingsordning far hyresvirden en skyldighet och
Hyresgistforeningen en rittighet att férhandla om hyror och hyresvillkor for alla ligenheter som
ingar i férhandlingsordningen (den primira férhandlingsritten). OBS! att férhandlingsordningen
giller dven for ligenheter dar hyresgisten inte ar medlem 1 Hyresgistféreningen. Dir vi har
torhandlingsordning forhandlar vi f6r alla hyresgaster, oaktat medlemskap hos oss. Hyresvirdens
skyldighet att férhandla innebir att om hyresvirden héjer en hyra 6ver den senast férhandlade
eller ger nagon hyresgist saimre villkor 4n vad vi férhandlat om bryter hyresviarden mot
forhandlingsordningen och dndringen blir ogiltig. Det finns dven ritt f6r oss som part i
férhandlingsordningen att kriva skadestand av hyresvirden.

Inom ramen for férhandlingsordningen traffar vi sedan avtal om férhandlingséverenskommelser
och det dr dessa som slar fast vilka hyror och hyresvillkor som ska gilla for de ligenheter som
omfattas av en uppgorelse. De enskilda hyresgasterna blir bundna av de
torhandlingsoverenskommelser vi triffar genom att de har en sk ”forhandlingsklausul” i sina




hyreskontrakt. Férhandlingsklausulen ir ett villkor genom vilket hyresgasten forbinder sig att
acceptera alla férindringar av hyran och hyresvillkoren som blir resultatet av forhandlingar
mellan oss och hyresvirden pa grundval av férhandlingsordningen. Férhandlingsklausulen kan
siagas upp av den enskilde hyresgisten och om en hyresgist gor det dger inte
férhandlingsordningen lingre nagon giltighet f6r den hyresgistens ligenhet under den tid
hyresgisten bor i sin ligenhet. Da far hyresgisten gora upp med hyresvirden pa egen hand.
Formellt sett ligger vira férhandlingséverenskommelser ett tak for alla hyresgéster som har
forhandlingsklausul sa till vida att de aldrig kan fa hogre hyra eller simre villkor an vad som f6ljer
av vara férhandlingsdverenskommelser. De kan diremot deala med hyresvirden om att fa ligre
hyra eller battre villkor, oaktat vad vi férhandlat. (Det ska ju helst inte vara mojligt om vi har gjort
vart jobb ordentligt i férhandlingarna, men det férekommer av olika anledningar individuella
uppgorelser mellan enskilda hyresgister och hyresvirdar om battre villkor inom ramen for det
térhandlade.) Men om en hyresgist siager upp sin férhandlingsklausul galler inte lingre den

begrinsningen och hyresviarden kan krava hogre hyra eller simre villkor f6r hyresgisten dn vad vi
térhandlat.

Schematiskt kan konstruktionen i det kollektiva systemet illustreras enligt f6ljande:
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Hyresforhandlingslagen bygger 1 grunden pa avtalsfrihet, vilket innebir att det 4r i utgangsliget
frivilligt f6r bade Hyresgistféreningen och hyresvirden att avgora om det ska finnas avtal om
térhandlingsordning. Men genom regler i lagen ges vi en mojlighet att tvinga fram en
férhandlingsordning om vi kan visa att tillrdckligt stor andel av hyresgisterna i de ligenheter som
skulle omfattas av forhandlingsordningen vill att vi férhandlar kollektivt. Och vi har ocksa
moijlighet att tvinga fram en forlingning av en férhandlingsordning om hyresvirden forséker siga
upp den. Det bista ar naturligtvis f6r goda relationer mellan oss och hyresvirden for framtiden
om vi kan komma 6verens om foérhandlingsordningen pa frivillig basis.



