HGF Stockholm stads foreningars synpunkter pa
Treparten vid mote 13/8-25

Sammanstallt av Agneta Liljeskold (S6dermalm) och Gunilla Roxby Cromvall
(Brannkyrka- Hagersten)

Allmint om treparten

e Trepartsmodellen har fungerat daligt eftersom parterna tolkat den olika och HGF
tolkning har inte vunnit nagon kraft i férhandlingarna.

e Innan Treparten hade vi betydligt ldgre arliga hyreshdjningar, da kunde vi bl.a.
diskutera forvaltningskvalité.

e Treparten ansags vara bra — av politiska skél, da hotet fanns om marknadshyra.

e Formellt kan Treparten sdgas upp for 2026 (senast i oktober?). Vi maste darfor agera
snabbt med vara beslut.

e Bostadsbristen gor att marknadsekonomi vad géller hyror inte fungerar. Bostadsbristen
gynnar fastighetsbolagens hoga hyror och vinster.

e VarfOr ar inte fastighetsbolagens vinster med i de parametrar som ska berdknas?

e En 6verenskommelse som Treparten dr det ndgot som vi ocksd inom HGF bér. Risken
ar stor att vi forlorar medlemmar nér vi gatt med pa sé stora 6kningar av hyran.

e Allméannyttan har ett bostadssocialt ansvar, det har inte privata fastighetsdgare och
borde fa genomslag i forhandlingarna.

Slutsats hur vi kan agerar nu?

e Ska vi sdga upp Treparten och féorhandla om en ny 6verenskommelse?
e Ska vi dterga till arliga forhandlingar med 1-arsavtal enligt hyreslagen som &r baserat
pa bruksvirdet och forvaltningskvalité?

Utveckling av inkomst och hyror

Inkomstutvecklingen hos hyresgister har minskat med 6 % realléner. 80 % av pensiondrerna
fir idag garantipension och de som har inkomstpension har endast fatt 1 % 6kning av
pensionen. Matpriserna har 6kat med 23%.

Hyrorna har de senaste aren gatt upp med mellan 15%. — 16 %. Hyrorna gér aldrig ner som
andra produkter i samhéllet. De fortsétter att 6ka. Andra foretag (i andra branscher)
kompenserar konjunkturnedgéng med anpassade lagre priser for marknaden.

Siffrorna vi forhandlar om &r lasta. Vinsten som bolagen gjort tas inte med, det tas inte med
planer for fastighetsskotsel. Det stinger mdjlighet till diskussion och férhandling.

Hyrorna som satts av skiljeman har blivit hogre &n de hyror som HGF forhandlat.



20 Fastighetsdgarna gjorde 2023 25% vinst och 2024 17% i vinst.
Krav:

e Lone- och pensionsutvecklingen méste tillforas hogre virde dn vad Fastighetsdgarna
medger

o Fastighetsdgarnas vinst maste uppvisas och paverka kravet pa hyreshojning.

e Forvaltningskvalité maste inverka pa hyreshdjning.

De fem variablerna i Treparten

Det finns en stor otydlighet mellan variablerna. Hur viktar vi dom sinsemellan? Hér har det
blivit stora problem med tolkningar, dir fastighetsdgarna anser att de forsta dr de som ska
ligga till grund och visar bara visst intresse for hyresgésternas situation. Det senare har blivit

att hyresgésternas situation knappt paverkat hyreshojningen alls.

Faktorerna BNP och inflation bor tas bort, dessa finns redan i taxor underhall och réntor.

Treparten innehdller en for hyresgésterna missgynnande berdkningsmodell 1 de
fastighetsrelaterade nyckeltalen (taxor, forvaltnings och underhdllskostnaders samt réinta) i
steg 1. D4 det ar fordndring over tid som méts fis effekten att en hojd/6kad kostnad far fullt
genomslag medan en minskad/sénkt kostnad fir halva genomslaget.

Fastighetsforvaltning och underhéllskostnader dr en fraga som fastighetsdgarna dger och som
borde redovisas.

Prioriteringsordningen 1 Treparten maste fordndras. Hyresgdsternas intressen ska viga tungt.
Den allménna Ioneutvecklingen ska vigas mot den allménna kostnadsutvecklingen, som i sin
tur bor vara utgangspunkt for hyresgisternas betalningsformaga. Darefter bor lokala
forutséttningar och forvaltningskvalitén viagas in. En ny modell bor skapas for att fa fram ett
nytt index mellan forvaltningskostnader, avkastningsmarginal och forvaltningskvalité.

Kapitalkostnader. Det dr extremt missvisande att utgé fran prognoser i stillet for faktiska data
om kapitalkostnaden — den maste vigas mot avkastningen for att vara réittvisande. Prognoser
ska inte vara végledande, ingen vet ndgot om framtida kostnader eller vinster.

Krav:

e Hyresgisternas intresse och deras betalningsforméiga maste fé ett hogt varde.
e Ta bort faktorerna BNP och inflation, dessa finns redan i rdntor taxor och underhall.
e Om treparten omforhandlas méste ett Boinflytandeavtal inga som krav.

Forvaltningskvalité

Forvaltnings kvalité maste inforas. Kostnaderna ska baseras pé listor som fastighetsdgaren
stiller upp. I Treparten talas det om att lokala utvérderingar av forvaltning ska ske genom
16pande utvecklingsarbete ndr parterna kontinuerligt genomfor hyresdialoger. Men det sker



inte ndgon hyresdialog eller férhandling. Forvaltning och underhallskostnader styr
fastighetségaren dver och da helt utan insyn.

Vi saknar forhandlingar om forvaltningskvalité, d& det anses att den inte ingér i Treparten.
Vi fdar forhandla om forvaltningskvalitet, vid sidan om, men vi har inga vapen och ingen tyngd
i en sddan forhandling.

Krav:
e En 16sning maste till s& att Forvaltnings kvalitén kan forhandlas och paverka hyran.
Hyresmarknadskommittén och Skiljemannalagen.

De ér Trepartsdverenskommelsen funnits har Fastighetsdgarforeningen skenforhandlat i tre
manader och sedan gétt till Skiljeman. Fastighetségarna har startat med en tidig
forhandlingsframstillan (redan efter midsommar) vid den tidpunkt d& man inte vet vilka
nyckeltal som ska gilla. Nyckeltalen kommer tidigaste 1 september fram till november (Nils
Holgersson). Fastighetsdgarna har dérefter, efter de lagstadgade tre manaders forhandling,
strandat dessa trots att ovanstdende nyckeltal fortfarande dr okénda.

Det gar inte att fortsdtta med oférandrad Trepart eftersom forhandlingarna numera sker med
skiljeman dér fastighetsdgarna givit orimligt hoga utgdngsbud som inte varit forhandlingsbara.

Skiljemanna-lagen maste bort eftersom den underminerar alla incitament till att en reell
forhandlingssituation kan uppsta. Antalet som gér till Skiljeman har kraftfullt 6verskridits mot
som var avsikten med tillkomsten av Trepartsoverenskommelsen och lagstiftaren.

Nuvarande situation leder till en av Fastighetsdgarforeningen initierad kravstéllningsprocess
som leder till orimliga dterkommande kraftiga hyreshdjningar.

FA har lirt sig att de fir minst 1 % hdgre hyra om skiljeman sitter hyran istillet for att denna
forhandlas med HGF.

Krav

e Protokoll ska uppvisas frdn reella férhandlingar innan begéran om skiljeman tillsétts.
Om en part gér till skiljeman ska detta protokoll visa att férhandlingar faktiskt skett,
dir man sammanvégt faktorerna och tagit hansyn till hyresgésternas fordyringar

e Skiljemannalagen méste bort. HGF madste agera for lagdndring. Idag dr den enda
forhandling som sker, den mellan skiljeman, fastighetsagare och HGF.

e Vianser att fastighetsdgarna ska visa oss hyreslistor, med kronor och 6ren.

e Begdran om arlig forhandling ska inte tillatas fore det att siffror finns for utvecklingen
av kostnader m.m.

Skiljeman

Idag utses Skiljemédnnen genom beslut av tjdnstemin anstillda i Hyresndmnderna. Dom ska
utses av parterna tillsammans.



HGF har ingen mojlighet att padverka vilka som anlitas som skiljemén. Av 1 100 férhandlingar
gick 700 till skiljeman, det visar att systemet med Treparten och avsikten med denna inte
fungerar. Hyrorna hamn 4n de forhandlade hyrorna hamnade da ca 1% hdogre.

Krayv;

e Skiljemdnnen borde utses pa samma sétt som ledamdterna i
Hyresmarknadskommittén.

Bilaga: Privata fastighetsagare FA

Sammanstallning Utvardering Treparten, Stora privata delegationen 2025

Delegationen vill att en skrivelse om erfarenheterna och synpunkter av utformning och
tillimpningen av Treparten frén privata delegationen som ska sammanstéllas. Skrivelsen ska 1
forsta hand skickas till regionstyrelsen.

* FA agerade vid forhandling uppstart ligger inte i linje med avtalet. (kom ihig &rets och forra
aret).

*Risken &r stor att vi hamnar i skiljemannen innan alla véirden &r framtagna. (Nils Holgersson)
*Det talas om lokala utvérderingar som kan ske genom l6pande utvecklingsarbete genom att
parterna kontinuerligt genomfor strukturerade hyresdialoger. Vad betyder "parterna
kontinuerligt" i detta ssmmanhang?

*Svarigheter att fi ut underlag fran FA att anviinda i férhandlingar.

*Industriavtalet gav 1 ar 3,4 % och andra aret 3%. Utfallet ligger bra under inflationen sen
forra avtalet. Vid minskad kopkraft forsvinner konsumtionen hos folket. Vilket leder till att
butiker slar igen. Hyreshdjningar pa butiker leder ocksa till nerldggningar.

Skiljemannalagen:

*Fran 2024 driver FA pé att forhandlingar skall hamna dér.

*HGF remissyttrande fran 2021-10-14 framgar allvarliga invindningar gillande framfor allt
bruksvirdeaspekter ska undantas vid tvistldsning. Arliga forhandlingar utgangspunkt i den
ekonomiska utvecklingen.

*FA krivde att skiljeman sparkades (HN sa nej till det).

*HGF strandar forhandling, for att tvinga fram forhandling (HN sa nej till det ocksd)

Avtalet:

*Lokala faktorer nr 2 Forvaltnings och underhéllskostnader.

En friga som FA #ger och utfor efter eget huvud. Det ér for lite transparant i FA och deras
agerade. Jfr med Privatvirdarnas ekonomi av HGF finns flera ar att se och begrunda.
*Nationella faktorer nr 3 Réntor.

Banklan och dess riintor dger FA.

Innan FA skriver pa har dom genomfort ett antal kontroller bland annat kalkyler och
riskanalyser. Det finns gott om pengar pd marknaden.

FA siger till oss att HGF #r ingen kontrollinstans for OVK, Hissar etc. Rintehdjningar dr FA
huvudvirk.

Fordyrning, krig i ndromrédet, ar det regeringen som &r akuten, dom &r fér marknadshyra.
*Jordabalken 12 kap. Hyreslagen



Arliga forhandlingar uppfyller inte lagen. Vi har &nnu inte fitt ndgot i erséttning pg a
forvaltningskvalitet dr ett sdrskilt avtalsomréade. I stycket om kvalitet finns inget slutdatum.
Déaremot ndmns en arbetsgrupp som hanterar fragan. Det enda som kommit ut &r att det ar
langt till 6verenskommelse (November -23). Vi pa S6dermalm hade innan 3-parten 10
fastigheter pa prio lista. Det 4r manga fastigheter som HGF kunnat férhandla om.

*Avtalet talar bara om 6kade kostnader for FA. Inte ett ord om effektiviseringar inom bolagen
eller effektiviseringar i fastigheter.

(Energideklarationen manga fastigheter har G i betyg. Trapphus har dalig uppvarmning,
mélning eller marmorering haller ca 10 ar sen borjar det flagna.

Piskbalkonger har ofta enkel glas och dorrar som lacker energi.)

*Kontrasten mellan AN och FA #r forstora. Hyresgister fir mindre service tillbaka fran FA #n
AN.



