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Sammanfattning

Hyresgéstforeningen och Fastighetséigarna har svért att enas i sina gemensamma hyresforhandlingar
och komma fram till en 6verenskommelse som gor bada parter helt ndjda. Eftersom bada parter har
starka egenintressen i fragan sé anvinder de sig av olika strategier i hyresférhandlingarna for att nd
fram till ett resultat. I denna uppsats har jag undersokt hur férhandlingsprocessen gar till och vad
det dr som gor att kollektiva hyresforhandlingar avbryts respektive vilka strategier det &r som kan

framja en mer konstruktiv forhandlingskultur.

Syftet med studien ar att fordjupa forstdelsen om varfor kollektiva hyresférhandlingar mellan
Hyresgéstforeningen och fastighetsdgare i Goteborg ibland inte leder till §verenskommelser.
Studien syftar dven till att identifiera vilka strategier som kan bidra till en mer konstruktiv och

effektiv forhandlingsprocess.

Studien bygger pa en kvalitativ metodansats med semistrukturerade intervjuer som
insamlingsmetod. Syftet har varit att f& en djupare forstaelse for hur hyresforhandlingar upplevs och
genomfors av representanter fran Hyresgéstforeningen och fastighetsidgarsidan. Intervjuerna har
analyserats induktivt, med fokus pa respondenternas perspektiv och har tolkats i relation till deras
roll 1 forhandlingsprocessen. Validitet och reliabilitet har sikerstéllts genom ett systematiskt

tillvigagéngssitt, transparens i genomforandet och noggrann transkribering.

Béda representerade parter tycker att systemet dr bra i grunden men att det skulle behovas lite
fordndringar for att effektivisera processen. Det behover tydliggoras hur hyresforhandlingen och
hyressittningen ska ga till i framtiden for att kunna komma fram till ett resultat pé ett smidigt sétt

och undkomma ldngdragna processer.

Studien konstaterar att hyresforhandlingar i Goteborg ofta avbryts pd grund av malkonflikter,
informationsasymmetri och ett strategiskt agerande. Skiljemannaforfarandet har forandrat
maktbalansen men vicker ocksa nya fragor kring transparens och réttvisa mellan parterna. Trots
detta kan vil forberedda underlag, goda relationer och ett 16sningsfokuserat arbetssatt 6ka

mdjligheten till samforstind.

Nyckelord: Hyresforhandling, Hyresgéstforeningen, Fastighetségarna



Abstract

The Swedish Union of Tenants and the Property Owners have problems agreeing in their rent
negotiations and reaching a deal that both sides are happy with. Since both parties have strong
interests, they use different strategies in the negotiations to reach a result. In this paper, I have
looked into how the negotiation process works and what makes collective rent negotiations stop,

and also what strategies can help make the negotiations better.

The purpose of the study is to understand more deeply why collective rent negotiations between the
Swedish Union of Tenants and property owners in Gothenburg sometimes do not lead to
agreements. The study also aims to find out what strategies can help create a more constructive and

effective negotiation process.

The study is based on a qualitative method, using semi-structured interviews to collect information.
The goal was to get a deeper understanding of how the negotiations are experienced and handled by
people from both the Swedish Union of Tenants and the property owners. The interviews were
analyzed with an inductive approach, focusing on the views of the interviewees and how their role
affects the negotiation. Validity and reliability were ensured through a clear and careful method,

open process and accurate transcription.

Both sides think that the system works well in general, but it needs some changes to make the
process more efficient. It needs to be more clear how rent negotiations and rent setting should work

in the future, so that results can be reached faster and without long delays.

The study shows that rent negotiations in Gothenburg often stop because of goal conflicts,
information asymmetry and strategic behavior. The new arbitration process has changed the balance
of power, but it also brings new questions regarding transparency and fairness between the parties.
Still, well-prepared documents, good relationships, and a problem solving attitude can help the

parties come to an agreement.

Keywords: Rental negotiations, The Swedish Union of Tenants, The Property Owners
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1. Inledning

Detta kapitel inleds med en bakgrund till amnesvalet for denna studie. Bakgrunden f6ljs sedan av en
problemdiskussion som lyfter ndgra av de utmaningar som finns i dagens hyressattningssystem. For
att ge ldsaren nddvindig bakgrund for vidare delar i uppsatsen presenteras sedan en dversikt dver
hur det svenska hyresséttningssystemet fungerar med fokus pé det regelverk och aktdrer som styr
hyresforhandlingarna i Goteborg. I slutet av kapitlet presenteras uppsatsens syfte och
fragestéllningar samt de avgriansningar som gjorts for att tydliggora studiens inriktning. Det ges
ocksa en kort beskrivning for den mélgrupp som uppsatsen vinder sig till. Tillsammans utgoér dessa

delar en god grund som forbereder ldsaren infor den fortsatta analysen

1.1 Bakgrund till &mnesval och problemdiskussion

Trots att det svenska hyressdttningssystemet bygger pa kollektiva forhandlingar och
bruksvirdesprincipen med mal om att skapa en forutsidgbar och rittvis hyressittning ar det vanligt
forekommande att hyresforhandlingar avbryts (Boverket, 2014:13, s. 29, 32). Konflikter mellan
forhandlingsparterna uppstar reglerbundet vilket i sin tur leder till utdragna processer, osidkerhet for
hyresgéaster och i vissa fall skiljemannaforfarande eller provning hos Hyresndmnden och
Hyresmarknadskommittén (Fastighetséigarna, u.a.-c; Hyresgéstforeningen, u.4.-d). Detta tyder péa att
det finns bade strukturella och aktorsrelaterade hinder som forsvarar processen till att nd det

gemensamma maélet om en dverenskommelse (Finansdepartementet, 1992 s. 4-8).

Flera faktorer verkar bidra till lasningar i férhandlingsprocessen. Samtidigt visar teorin att
forhandlingar nddvindigtvis inte maste betyda konflikt. Ratt forutsattningar kan leda till
samfOrstand och 16sningsinriktade samtal (Fisher, Ury och Patton, 2011 s. 7-15; Zartman, 2000 s.
225-2406).

Det finns dérfor ett behov av att ndrmre undersdka vad som gor att vissa forhandlingar misslyckas
medan andra gér i mal. Vilka forhéllningssatt eller metoder kan dka sannolikheten for framgang i en
forhandling. Ett sadant perspektiv kan bidra till 6kad forstaelse for hur det svenska

hyressittningssystemet kan utvecklas i riktning mot mer effektiva och réttvisa forhandlingar.

Mot denna bakgrund syftar studien till att fordjupa forstdelsen om varfor kollektiva
hyresforhandlingar i huvudsak mellan Hyresgdstforeningen och fastighetségare ibland strandar samt

vilka faktorer som péverkar mojligheterna till samforstind.



1.1.1 Bakgrund om hyressittning

En forhandling &r en process dér tvé eller fler parter kommer dverens om villkor for att fa ett utbyte
av varandra. Fisher, Ury och Patton (2011 s. 22-23) framhéller att forhandlingar bidrar till att bryta
ner barridrer och bygga fortroende mellan parter med motstridiga intressen. Enligt
Hyresforhandlingslagen (1978:304) sa ska en forhandling om hyresforhallandet géllande
bostadslagenheter skotas mellan hyresvirden eller organisationen av fastighetséigare och

organisationen av hyresgister.

I Boverkets rapport om det svenska hyresséttningssystemet sa redogdrs regelverket kring
hyresforhandlingar och hyressdttning. De deltagande parterna i var och en av landets kommuner
enas om hur hyrorna ska sittas da de kollektiva hyresforhandlingarna ér lokala. Dédrmed sa fungerar
hyressittningen pa 290 olika sdtt i landet d& det ar antalet kommuner som finns i1 Sverige. Det gar
dérfor inte att tala om ett nationellt hyresséttningssystem (Boverket, 2014 s. 29). I Sverige finns
ingen formell hyresreglering, vilket innebér att det inte finns nadgon direkt kontroll 6ver
hyresnivderna. Tidigare fanns en hyresreglering men denna avskaffades nér bruksvérdessystemet
infordes ar 1975 (Lag 1974:1080 om avveckling av hyresreglering; Boverket, 2014 s. 29). Det
hyressittningssystem som é&r etablerat i Sverige dr unikt i véirlden och betyder att hyresséttningen
avgors genom kollektiva hyresforhandlingar och bruksvérdesprovning. Bruksvirdesprovning
innebdr att man tar hdnsyn till bostadens egenskaper och jamfor dess hyra med liknande objekt for

att hitta en rimlig hyresniva.

1.1.1.1 Hyresforhandlingsprocessen

Utgdngspunkten i forhandlingarna &r att parterna har intressen som star helt mot varandra.
Hyresvérdarna tillsammans med organisationen for fastighetsdgare vill hoja sina hyror sa mycket
som mojligt for att fa ut en storre vinst och hyresgésterna tillsammans med organisationen for
hyresgéster vill ha en god standard och samtidigt halla nere eller minska hyrorna. En férhandling
om hyreshdjning gér ut pd att komma fram till en hojning dir bada parter blir ndjda

(Hyresgistforeningen, 2024).

Det avtal som finns mellan hyresvéirden och Hyresgéstféreningen om hur hyran ska forhandlas for
alla lagenheter i ett eller flera hus kallas forhandlingsordning. Saknas denna forhandlingsordning sa
ska hyresvérden forhandla om hyreshdjning av varje enskild hyresgist, denna dverenskommelse

behover i sadana fall vara skriftlig (Hyresforhandlingslagen (1978:304).



Enligt Finansdepartementet (1992) dr de flesta férhandlingarna kollektiva, vilket innebér att
hyresforhandlingen sker mellan den lokala Hyresgéstforeningen och fastighetsigaren eller
organisationen for fastighetsdgare som forhandlar en hel eller flera fastigheter samtidigt. Om
parterna nér en dverenskommelse resulterar forhandlingarna i en gemensam procentuell

hyreshdjning som ska gélla for hela fastigheten eller fastigheterna (Finansdepartementet, 1992 s. 4).

Om det dr sd att parterna inte kan komma 6verens om vad hdjningen ska bli kan ndgon av parterna
vélja att avbryta forhandlingen. Detta bryt kallas att forhandlingen strandar. Vilken typ av
fastighetsidgare Hyresgéstforeningen forhandlar mot avgér vilken instans drendet hamnar hos nér
forhandlingen strandar mellan parterna. Om Hyresgéstforeningen forhandlar mot ett kommunalt
bolag hamnar drendet hos Hyresmarknadskommittén medan drenden om strandade forhandlingar
med privata bostadsbolag hamnar hos Hyresndmnden (Hyresgéstforeningen, u.4.-d). Hyresndmnden
provar da hyran enligt bruksvérdesprincipen, vilket innebir att varje ldgenhet bedoms individuellt

utifran vilken hyra den anses motivera, inte vilken procentuell hdjning som skall tillimpas detta ar.

Sedan den 1 januari 2023 giller en ny lagstiftning som reglerar oberoende tvistelosning vid arliga
hyresforhandlingar om foérhandlingsordningen tillater detta (Fastighetségarna, u.d.-c). Om parterna,
exempelvis Fastighetségarna och Hyresgéstforeningen, inte lyckas nd en dverenskommelse inom
angiven tidsram kan vardera part vinda sig till Hyresndmnden som dé utser en skiljeman.
Skiljemannen &r sakkunnig inom hyresrétt och marknadsfrdgor och har i uppgift att avgora tvisten
och fatta beslut om vilken procentuell h6jning som skall ske av hyresnivan, inte gora en
bruksvérdesvirdering (Hyresgéstforeningen, u.4.-d). Syftet med denna reform é&r att effektivisera
forhandlingsprocessen och paskynda uppgorelser. Tillvagagangssattet innebér att nagon av parterna,
tidigast tre manader och senast fyra manader efter att forhandlingen inletts, kan begéra att
hyresndmnden utser en skiljeman. Denna person ska utses skyndsamt och tvisten ska sedan avgoras
inom sex veckor fran det att skiljeman &r tillsatt till &rendet. Dérefter har parterna tva veckor pa sig

att omvandla skiljemannens beslut till en féorhandlingséverenskommelse (Fastighetségarna, (u.4.-c).

1.1.1.2 Redogorelse dver hyresforhandlingar

Det svenska hyressittningssystemet bestar av tvd samverkande delar: bruksvérdessystemet och det
kollektiva forhandlingssystemet. Bruksvirdessystemet, som infordes 1969 och regleras i
jordabalken, innebér att hyran for en bostad ska motsvara vad som anses vara skéligt 1 jamforelse
med likvérdiga ldgenheter. Faktorer som paverkar bruksvirdet inkluderar storlek, standard,

utrustning, lage och underhall (Hyresgéstforeningen, u.d.-e). Det kollektiva férhandlingssystemet,



reglerat genom Hyresforhandlingslagen (HFL), syftar till att minska hyresskillnader samt att sdkra
ett forutsdgbart och jamlikt system for bade hyresgister och hyresvirdar (Finansdepartementet,

1992 s. 7, 27; Boverket, 2014 s. 48).

Hyresforhandlingar sker 1 regel mellan fastighetségarens eller dess representant och
Hyresgéstforeningen. Vid en hyresférhandling lamnar fastighetsdgaren eller
fastighetsorganisationen in uppgifter for varje fastighet som innefattar lagenheternas storlek,
hyresnivder och annan relevant information. Det ligger sedan till grund for Hyresgastforeningens
analys och det gemensamma underlaget som forhandlingarna sedan baseras pa
(Finansdepartementet, 1992 s. 49, 61). Eftersom dessa ofta paverkas av samhillsekonomin anvinds
prognoser for exempelvis inflation och réntor. Detta kan leda till oenighet kring vilken hyreshdjning

som &r rimlig (Finansdepartementet, 1992 s. §8).

Forhandlingen startar genom att Fastighetsdgarna meddelar Hyresgéstforeningen om hur manga
procent de vill hdja hyran. Hyresgéstforeningen tar utefter detta fram ett motbud som motsvarar vad
de anser vara en skilig procentsats att hdja hyran med. I nésta steg sa traffas parterna och forhandlar
till dess att de kommit 6verens om hur manga procent hyran skall hojas med (Hyresgistforeningen,

u.a.-c).

1.1.1.2.1 Trepartsoverenskommelsen
For att minska dessa tolkningsskillnader och 6ka forutsebarheten i forhandlingarna har
Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allmadnnytta sedan 2022 enats om en
gemensam trepartsoverenskommelse som géller till april 2026 (Sveriges Allménnytta, 2022). Denna
anger fem gemensamma parametrar som ska ligga till grund for de &rliga hyresférhandlingarna:
- Taxor for el, vatten och viarme utifrdn Nils Holgersson-rapporten som ér en érlig
kartldggning av bostadsrelaterade avgifter i olika kommuner
- Fastighetsforvaltningsindex (via SCB), som speglar kostnadsutvecklingen for att dga
och forvalta hyreshus
- Réntekorg, ett genomsnitt av olika rdntor som speglar fastighetsdgarnas
finansieringskostnader
- Fyraarssnitt av BNP, ett medelvirde av Sveriges ekonomiska tillvéxt
- KPI exklusive hyror, vilket visar den allmédnna prisutvecklingen (inflation) i

sambhdllet utan att hyrans utveckling paverkar berdkningen
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I 6verenskommelsen anges det dven att forvaltningskvalitet ska hanteras i separata processer och att
ranteutvecklingen dr avgorande for fastighetsrelaterade kostnader. Parterna uppmanas vidare att
samarbeta fOr att faststdlla hur de olika kostnaderna och intressena ska vdgas samman och
dokumentera detta for att underlédtta kommande forhandlingar. Genom denna samverkan tror
parterna att man minskar konfliktytor, stirker hyresréttens attraktivitet och okar forutsdgbarheten
till nytta for bade hyresgéster och fastighetsdgare (Sveriges Allmannytta, 2022). Fastighetségare
som inte omfattas av trepartsdverenskommelsen anvénder i stillet jamforelser med andra kollektivt
forhandlade hyror enligt bruksvérdesprincipen vid sina arliga forhandlingar (Sveriges Domstolar,

2022).

1.1.1.2.2 Lokala tillimpningar — Kronor relativt och Kvalitetshyra

Kronor relativt och Kvalitetshyra dr tva lokala modeller 1 Goteborg som bygger vidare pa
bruksvirdessystemet. Kvalitetshyra dr en systematisk modell for hyresséttning som bygger vidare
pa bruksvirdesprincipen och inkluderar faktorer som upplevd kvalitet i boendet, sdsom ldgenhetens
standard, omradets kvalitet och fastighetsforvaltningens kvalitet. I Goteborg anvénds modellen i
forhandlingar mellan Hyresgistforeningen, allménnyttan och privata hyresvardar. Skillnaden i hyra
mellan centrala och mindre centrala lagenheter kan med modellen uppga till 30%

(Hyresgdstforeningen, u.a.-e; Hem & Hyra, 2014).

I Goteborg anvinds ocksd modellen “’kronor relativt” som gor det mdjligt att jimfora hyror mellan
olika ldgenhetsstorlekar i samma fastighet. Varje ldgenhet podngsatts utifran exempelvis yta och
rumstyp. En podngtabell rdknar ut en “relativhyra” som mdjliggor jamforelse mellan till exempel en
etta och en fyra i samma omrade (Bjorkvald & Lagerstrom, 2017). Pa sd vis kan hyror for
lagenheter justeras utifran for- och nackdelar med den specifika ldgenheten och inte avgoras endast
utefter ett kvadratmeterpris. En mindre lagenhet med en relativt storre andel av sina kvadratmeter
utgdrande kok och badrum, kan sdledes ha en hogre hyra per kvadratmeter jamfort med en storre
lagenhet. Utan denna relativa fordelning riskerar hyresséttningen att bli oréttvis. Genom att
systematiskt beakta ldgenheternas relativa virde kan man sdkerstdlla att hyressattning ar bade réttvis
och forutsigbar. Jamforelsesmodellen skapar dessutom en struktur for hyresférhandlingar dar
parterna kan arbeta tillsammans for att n en gemensam forstéelse for hyresséttningens dynamik

(Bjorkvald & Lagerstrom, 2017).

1.1.1.2.3 Nya modeller for nyproduktion

For nyproduktion anvédnds ofta presumtionshyra, dér hyran sdtts baserat pa byggkostnader och ar
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sedan fast i 15 &r. Dérefter provas hyran enligt bruksvérdessystemet. Om fastighetsidgare och
Hyresgéstforeningen inte kan enas, kan egensatt hyra tillimpas vilket innebér att fastighetsdgaren
sjalv sétter hyran men med risk att Hyresgéstforeningen provar den i Hyresndmnden vilket skulle

kunna leda till en hyressédnkning (Sveriges Allmannytta, 2017; Goéteborgs-Posten, 2020).

1.1.2 Historik om hyresséttningssystemet

Idag dr den ledande roll som allménnyttan forfogade over gillande hyressittningen avskaffad och
ménga kommuner har i stéllet utvecklat olika varianter {for att f fram ett bruksvirde som fungerar
utifran aspekter om hur hyressittningen var tankt att fungera. Under dessa nya system ryms
exempelvis systematiska hyressittningsmodeller (Boverket, 2014 s. 48). Forhandlingssystemet och
bruksvirdessystemet infordes i slutet av 1960-talet. Ledande foretrddare for Hyresgastforeningen
och Fastighetségarna utarbetade tillsammans modellen och de politiska partierna stillde sig bakom
det. Tanken bakom bruksvérdessystemet var att det skulle ge en 6kad avtalsfrihet utan att

hyresgésterna skulle frantas det reella besittningsskyddet (CRUSH 2016, s. 24).

Hyresséttningen dr néra kopplad till utbudet av hyresldgenheter som finns pa bostadsmarknaden. En
bidragande orsak till det minskade antalet hyresritter idag dr den omfattande ombildningen av
hyresritter till bostadsrétter som skett under de senaste decennierna. Dartill har det rddande
hyressittningssystemet pekats ut som en mdjlig faktor till att nyproduktion av hyresrétter inte
framstar som lika ekonomiskt attraktiv. Idag finns det cirka hundra tusen férre hyreslédgenheter i

Sverige jamfort med mitten av 1990-talet (Boverket, 2014 s. 14).

Det ér helt upp till de inblandade parterna att komma 6verens om vilken hyra som ska gélla men
bostadsbristen far inte paverka hyresséttningen. Hyresgastens besittningsskydd far inte dventyras
och bruksvirdesprovningen ska utgd frén allminna virderingar och ddrmed inte frén enskilda

personers asikter (Finansdepartementet, 1992 s. 5).

Bruksviérdessystemet som ér grunden till den systematiska hyresséttningsmodellen har under arens
lopp inte alltid tillimpats pd det marknadsmaissiga sétt som det var ténkt, att avspegla de preferenser
som en typhyresgést hade avseende faktorer sa som exempelvis standard och ldge. I verkligheten sa
har sjdlvkostnaderna hos de allmdnnyttiga kommunala bostadsforetagen varit det som har styrt

hyressittningen under de arliga férhandlingarna om hyror (Boverket, 2014 s. 48).

Fran 1980-talets slut fram till och med 1991 sé steg byggkostnadsnivén kraftigt. Detta resulterade i
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att kostnadsskillnaderna blev stora mellan olika hyresbostidder beroende pa nir de hade producerats
(Finansdepartementet, 1992 s. 8-9). Ar 1991 intriffade ocksé en skattereform som innebar
rekordstora hyreshdjningar som hyresforhandlarna menade var "&rhundradets hyreshdjning"

(Finansdepartementet, 1992 s. 8).

2011 trddde en lagéndring i kraft vilken innebar att reglerna dndrades avseende
bruksvirdesprovningen for hyresséttningen. Det medforde att hyresvérdar i stillet kunde sétta
presumtionshyror for sina nyproducerade- och ansenligt renoverade hyresritter. Samtidigt
bestimdes det att de bostadsforetag som &r allmédnnyttiga ska drivas pd ett affarsmissigt sétt. Vilket
betyder att d&ven de allmédnnyttiga foretagen skulle sékerstélla att deras hyresintékter kunde béra sin

verksamhetskostnad samt agera med affarsméssighet. (CRUSH 2016, s. 20).

1.1.3 Forhandlingsparterna: Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna

Det finns 6ver 40 000 hyresvérdar i Sverige. I Sverige ér cirka 15 000 av dem medlemmar i
organisationen Fastighetsdgarna. Fastighetsédgarna &r en branschorganisation som arbetar med att
forbattra villkoren for fastighetsforetag i landet (Fastighetsdgarna, u.4.-a). Inom organisationen
Fastighetsdgarna sé forutsétter man att bostadsforetag genom medlemskap hos dem samtidigt atar
sig att folja de etiska regler som Fastighetsdgarna kravstéller sina medlemmar att f6lja
(Fastighetsdgarna, (u.a.-b). Reglerna innefattar exempelvis att man som fastighetsigare vérnar om
goda och fortroendefulla relationer, att man &r tillgdnglig och tillmotesgéende gentemot sina
hyresgister samt att man skoter om och underhéller sina fastigheter (Fastighetsdgarna, 2024). Vid
misstanke av att en hyresvéard gjort sig skyldig till brott mot reglerna sa kan detta anmaélas till
organisationens ansvarsnamnder, vilket i sin tur kan komma att medfora att virden utesluts fran
organisationen om det visar sig att de exempelvis uppvisar brister i sin forvaltning eller pa annat sitt

inte upptratt korrekt (CRUSH 2016, s. 58).

Motsvarande organisation finns dven for hyresgéster. Hyresgéstforeningen har i uppgift att skita
hyresforhandlingen 4t sina medlemmar utifran foresatsen att hyresgisterna ska kunna fa ett bra
boende for en rimlig kostnad (Hyresgéstforeningen, u.d.-a). Hyresgistforeningen har med sitt hoga
antal medlemmar i organisationen, en betydande trovardighet som just férhandlingspart (CRUSH
2016, s. 20). Enligt Hyresgistforeningen (u.a.-b) vill fastighetsdgare hoja hyran varje ar och da
hjélper Hyresgéstforeningen tre miljoner manniskor som ér medlemmar hos Hyresgistforeningen
att forhandla fram en rimlig hyra for sin bostad. Enligt Hyresgéstforeningen sker ndstan alla

hyresforhandlingar lokalt av deras forhandlare och fortroendevalda.
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1.1.4 Motsittningar mellan Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna

Enligt Hyresgastforeningens uppfattning sd fungerar bruksvérdessystemet pa det stora hela och
dérfor anvinds modellen med forhandlade hyror fortfarande. Hyresgastforeningen menar att
systemet dven kan sigas fungera som ett kvalitetssidkringssystem som betyder att hyresgisterna ska
betala for det som de far utifran bostadens lidge, skick och standard. Samverkan mellan dessa
faktorer bidrar dessutom till en forbéttrad stadsbild. Hyresgastforeningen menar vidare att modellen
innebdr en mojlighet for fastighetsdgare och hyresgéaster att gemensamt férhandla om vad som
eventuellt behdver goras med bostaden eller fastigheten samt att det bidrar till att hyresgésterna
kénner en lojalitet gentemot fastighetsdgaren genom att man tillsammans gor en hyresséttning
(Boverket, 2014 s. 32). Enligt Boverkets rapport s anser de privata fastighetsédgarna att dagens
hyresséttningssystem leder till att marknadskrafterna och boendets attraktivitet paverkar
hyressittningen alldeles for lite. I rapporten anses hyrorna vara under marknadsnivé pd grund av
regleringen. Fastighetséigarna tycker att hyrorna borde séttas mer i relation till hur marknaden ser ut.
Det vill sdga utifran ett boendes lige, skick och standard. I dagsléget s& kan bostider i fororterna ha
en hog hyra medan centrala lagenheter ddremot har 1dga hyror ur ett marknadsperspektiv.
(Boverket, 2014 s. 32). Sedan den nya lagstiftningen som infordes 2011 verkade bade
Hyresgéstforeningen och Fastighetséigarna vara beredda pé att tillsammans forsoka 16sa de
existerande problemen med hyressittningen. Trots detta tycks motsdttningarna och avstandet mellan
Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen vara stora. I verkligheten sé har inte samarbetet fungerat
sa bra och ménga av de forhandlingar som varit har strandat. En av forklaringarna till detta kan vara

att parterna utgar ifrén olika tolkningar av lagstiftningen frén 2011 (Boverket, 2014 s. 33).

1.1.5 De deltagande parternas roller

Personerna som deltar i hyresforhandlingarna &r dédr som intresseforetridare, men éven deras egna
ambitioner kan komma att spela roll och péverka forhandlingarna. Foretrddarna kan agera
strategiskt eller taktiskt. Under forhandlingen sé kan parterna forsoka paverka varandra genom ett
kritiskt ifrdgaséttande av motparten och genom att vid oenighet fora en argumentation for att
motpartens uppfattning om verkligheten ska fordndras. Det ér inte ovanligt att forhandlingsparterna
tillampar strategiska taktiker i syfte att pdverka utfallet. Detta kan exempelvis innebéra att medvetet
forldnga forhandlingsprocessen eller anvinda andra fordrojningstekniker som en del av det

forhandlingsspel som ibland uppstar (Finansdepartementet, 1992 s. 7).

1.1.6 Litteraturoversikt

For att forstd varfor kollektiva hyresforhandlingar ibland strandar och vilka faktorer som kan bidra
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till en mer konstruktiv forhandlingsprocess ér det relevant att undersoka tidigare forskning om
forhandlingsstrategier samt om hur individer agerar i olika forhandlingssituationer. I den hér
litteraturdversikten lyfts teorier som kan hjilpa till att forstd hur parterna agerar och vad som driver

dem i forhandlingar.

Trotman, Wright. A, and Wright. S (2017, s. 349-367) menar att enligt forhandlingslitteratur ar
effektiva forhandlingar en pagaende relation. Férhandlingsprocessen borde vara ett fritt utbyte av
information. Som i slutdindan borde mynna ut 1 att bada parter blir ndjda med forhandlingen. Ett
huvudargument som Thompson (2006) tar upp till varfor manniskor fattar beslut som ar

inkonsekventaoch ineffektiva &r for att de forenklar vikten av strategier.

I litteratur om forhandlingar &r det vanligt att anvénda begrepp som maktbalans,
forankringsstrategier, BATNA och intressebaserad problemldsning (Fisher & Ury, 1981 s.11-17).
Dessa teorier tillimpas framst pa affarsforhandlingar och inte pa kollektiva bostadsforhandlingar.
Diremot dr forskningen begrinsad nér det géller hur dessa institutionella strukturer paverkar

forhandlingsdynamiken pd bostadsmarknaden.

I uppsatsen ”A matter of trust” skriven av Valley, Moag och Bazerman (1998 s. 211-238) kom
forfattarna fram till att det mest framgangsrika kommunikationsséttet under forhandlingar &r att ses
ansikte mot ansikte med den man forhandlar med. De menar pé att bara 22% av forhandlingarna
som sker skriftligt och 38% av de som sker per telefon gynnar bada parter i slutindan. Detta medan

hela 60% av de forhandlingar som sker ansikte mot ansikte gynnar bada parter.

Blount, Thomas-Hunt och Neale (1996 s. 1-12) har i sin rapport utfort ett experiment som visar hur
ménniskor beter sig beroende pa vilken information de har under en forhandling. De kommer fram
till 1 sin rapport att om priset har en 14g varians sa beror detta pd att marknadsinformationen viktats
kraftigt och om det &r hog varians pé priset sa har informationen viktats mindre tungt. Curhan,
Neale och Ross (2004 s. 142-151) gjorde ett annat experiment dér varje elev fick sitta ihop tva
forslag som sedan administrationen skulle overviga och vilja ett utav dom. Nér eleven fick hora att
administrationen var pa vag att anta ett av forslagen sa tyckte studenten i fraga att det forslaget som
administrationen antog var det simre alternativet oavsett vilket av forslagen som administrationen

valde.

Benton, Kelley och Liebling (1972 s. 73-83) gjorde en undersokning dir man studerade den
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svarandes beteende nér forhandlingen startades pa olika vis. Forhandlingarna holls med olika
strategier. Antingen sé kravdes storsta mojliga andel pengar som gick och budet holls genom hela
forhandlingen, eller sd krdvdes ett minimum som hélls férhandlingen ut eller s borjade man med
att kréva storsta mojliga andel som sedan minskades om inte budet accepterades. Det som resultaten
visade i deras studie var att om man ger mer extrema bud sa far man dven mer extrema bud tillbaka
och om béde parter har lika mycket information s blir buden inte lika extrema. De kom dven fram
till att om man lagger ett hogt bud och sedan minskar det nir det inte accepteras, sd blev
forhandlingen mer effektiv i en ekonomisk vinning &n om man anvénder sig av maximalbudet utan

att sdnka.

Lempereur, Colson, Wetter (2012) skriver i sin bok om 13 olika férhandlingsstrategier. Dessa ar:

- Extrema bud — Parten ldgger ett extremt bud i syfte om att forhandlingen &ndé ska sluta gynnsamt
for dom.

- F& motparten att férhandla mot sig sjilv — Man foreslar en forhandlingsldsning som man vet att
motparten inte kommer g med pa. Motparten kommer vilja att du aterkommer med ett annat
forslag. Man forbéttrar da 10sningen lite grann mer &t motpartens fordel men énda inte sa att det blir
bra. Motparten kommer fortsatt vilja ha fler bud utan att komma med motbud tills rollerna som
sméiningom byts.

- Begira stora eftergifter i utbyte mot sma — Bada parter har gett sina bud. Ena parten gor storre
medgivanden och gér ldngre ifran sitt ursprungliga bud medan vi méter med sma.

- Pékoppling — Kopplar pa en ny forhandlingspunkt for att f4 6kad tyngd i den padgdende
forhandlingen.

- Bluff — Man ger en felaktig bild av sina alternativa ldsningar. Detta for att ge intryck om att man
inte fir gora eftergifter.

- Lockbetet — Forhandlaren ger bilden av att en komponent i férhandlingen ér av stor vikt for egen
del nér det i sjdlva verket inte stimmer. Senare i forhandlingen sé kan denna komponent “offras”
mot en storre eftergift frdn motparten.

- Be om en kompistjdnst — Betona den goda relationen i samband med att man vill ha en eftergift.

- Den gode och den onde — Borjar med att en forhandlare dr mycket tuff i sin férhandling. Denna
person ersitts sedan av en mjukare person som da ska f4 motparten att vara mer tillmotesgéende.

- Ultimatum — Efter mycket nerlagd tid och resurs pa en forhandling sé latsas forhandlaren vara
redo att sluta forhandlingen och hotar d& med att avbryta om inte en eftergift gors.

- Bakbundna héander — Séger att man gérna skulle vilja vara mer tillmotesgdende men att chefen inte

tillater detta och att man dé inte kan gora nagot t det.
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- Eskalerande bud — Man ldgger ett bud som sedan accepteras av motparten. Efterdt kommer man
lagga till detaljer efter en redan 6verenskommen férhandling.

- I sista minuten — I slutet av forhandlingen nér den formellt sett avslutats sa ldgger man plotsligt till
ndgot eller dndrar genom att bete sig som om det vore sjdlvklart att det ingick.

- Sista budet — Forhandlaren presenterar sitt sista bud. Detta tvingar motparten att jimfora med sina

bista alternativa l0sningar (BATNA).

Runesson (2003) skriver om att allt inte kan 16sas genom en férhandling. Forfattaren menar att det
finns fall ndr motparten inte vill forhandla eller samverka pé négot sitt. Detta kan bero pa att
erbjudandet ar att motparten ska ge bort nagot, ge efter villkorsldst eller motpartens attityd och att
forhandlingen inte dr vérd anstrdngningen. I dessa ligen maste man 4 motparten till en
attitydforédndring genom till exempel utbildning for att forhandlingen ska kunna fortga. Nar man har
forhandlat ett tag och lért sig om vad ens motpart vill ha dr nésta steg att slutféra forhandlingen. Det
finns flera olika taktiker for att gora detta. Det ena sittet &r att 1igga fram flera olika forslag som ér
mer eller mindre av samma vérde. Detta vill man gora for att ménniskor gillar att ha olika alternativ
att vdlja mellan. Det andra séttet 4r att man efter att ha haft en diskussion antar att man har kommit
overens om ett resultat. Det tredje séttet dr att man forsldr att man delar pa skillnaden. Genom att
forklara att det alternativet blir mer effektivt och sparar tid sa kan man 16sa forhandlingen pa en
géng. Det fjirde alternativet dr att man ger ett forhandlingsforslag men att man stéller som
ultimatum att motparten har en viss tid att acceptera budet innan det slutar gilla. Det femte och sista
alternativen enligt Lewicki, Barry och Saunders (2007) ar att man erbjuder nigot extra om

motparten accepterar budet pd en gang.

Bjorklund och Klingborg (2004 s. 627-647) visar pa i sin rapport att det finns samband mellan
hyresskillnader och grannskapens attraktionskraft. Forfattarna har studerat stdderna Luled och
Goteborg och har kommit fram till att det &r en valdigt tydlig framforhandlad hyresstruktur i
forhallande mot attraktionskraften for omradet. I rapporten har de utvirderat resultaten om
hyresforhandlingssystemet for att se hur de faktiska hyrorna kan delas upp i kvalitetsfaktorer

istéllet.

Tidigare forskning visar att det finns en forstaelse for regler och strukturer kring hyresforhandlingar,
liksom for olika forhandlingsteorier och hur dessa kan paverka bade processen och de inblandade
aktorerna. Daremot saknas djupgaende studier som fokuserar pa parternas upplevelser, strategier

och tolkningar av sjdlva forhandlingsforloppet och de aspekter som kan bidra till att forklara varfor
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forhandlingar ibland strandar.

Mot denna bakgrund syftar studien till att belysa bada parternas perspektiv i en och samma
forhandlingssituation med sarskilt fokus pé orsaker till strandningar och mojliga vigar till ett
forbattrat forhandlingsklimat. Med hjdlp av kvalitativa intervjuer med representanter fran bade
Hyresgéstforeningen och Fastighetségarna i Goteborg synliggors hur lokala och egna

forutsattningar paverkar forhandlingarna.

Genom att kombinera forhandlingsteori, institutionell teori och konfliktteori mdjliggdrs en bred
analys for att finga bade strukturella hinder, sdsom informationsasymmetri och otydliga spelregler,
och minskliga faktorer, som exempelvis bemdtande och strategival. Pa sa vis bidrar studien med
nya insikter om varfor kollektiva hyresforhandlingar strandar och hur en mer konstruktiv

forhandlingskultur kan frémjas.

1.2 Syfte och fragestillningar
Syftet med denna studie &r att fordjupa forstaelsen om varfor kollektiva hyresforhandlingar mellan
Hyresgéstforeningen och fastighetsdgare i Goteborg ibland inte leder till §verenskommelser.
Studien syftar dven till att identifiera vilka strategier som kan bidra till en mer konstruktiv och
effektiv forhandlingsprocess. Studien utgér fran foljande fragestéllningar:
- Vilka &r de framsta orsakerna till att kollektiva hyresforhandlingar inte nér
overenskommelser?

- Vilka strategier kan frimja en mer konstruktiv forhandlingskultur?

1.3 Avgransning

Geografiskt dr studien begrinsad till Goteborgs Stad. Detta val har gjorts av flera skél. Dels ér
hyresséttningssystemet i Sverige komplext och varierar mellan olika regioner. Att inkludera flera
geografiska omraden skulle ha kravt betydligt mer tid 4n vad som varit mgjligt inom ramen for
detta arbete. Genom att fokusera pa Goteborg Stad sa skapas mdjligheten att ge en mer detaljerad

bild av forhandlingsprocessen dir.

Dessutom fokuserar studien huvudsakligen pé de arliga hyresforhandlingarna for hyresbostiader
eftersom dessa aterkommer regelbundet och dr den mest utbredda formen av férhandling mellan
parterna. Studien inkluderar ddrmed inte hyreslokaler eller andra typer av kommersiella objekt for

att sikerstilla en fordjupad analys inom ett avgrdnsat omrade.
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En annan viktig avgransning dr att studien fokuserar pé kollektiva hyresforhandlingar mellan
Hyresgéstforeningen och Fastighetségarna eller annan motsvarande part. Studien vidrdr en kort

sammanfattning av delar utanfor denna avgriansning for att ge 1dsaren forstaelse dver hur systemet

ar uppbyggt.

1.4 Malgrupp

Den priméra malgruppen for denna studie &r aktorer som ar direkt involverade i
hyresforhandlingsprocessen, frimst Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna. Déarutdver riktar sig
studien dven till andra bostadsférhandlingsorganisationer och fastighetsbolag eftersom dessa parter
tillsammans har det storsta ansvaret och inflytandet 6ver hur hyresforhandlingarna bedrivs och vilka
resultat som uppnds med de forutséttningar som finns idag. Genom att belysa orsakerna till att
forhandlingar strandar och lyfta fram strategier for forbéttring syftar studien till att stirka deras

arbete med att utveckla mer konstruktiva och hallbara férhandlingsprocesser.

En sekundir malgrupp &r ocksa politiska beslutsfattare, myndigheter och andra aktérer inom
bostadspolitiken som har ett dvergripande ansvar for utformningen av regelverk som styr
hyresséttningen. For denna grupp erbjuder studien insikter som kan ligga till grund for eventuella

framtida reformer eller &ndring av riktlinjer.

En tredje malgrupp ar hyresgéster och allménheten som indirekt paverkas hur vil
hyresforhandlingarna fungerar. Genom att synliggdra hyresforhandlingssystemet och belysa
konsekvenserna som finns nér forhandlingar avbryts kan studien bidra till att hyresgéster far en

okad forstaelse for hur hyressittningsprocessen fungerar.

Sammanfattningsvis vinder sig studien de som paverkas av hyresférhandlingarna pé olika sitt med

ambitionen om att ge ett helhetsperspektiv som kan bidra till en forbattrad forhandlingskultur.

1.5 Disposition

Detta arbete dr uppdelat i sju kapitel som tillsammans utgér en struktur for att besvara studiens syfte
och frigestdllningar.

I kapitel 1: I inledningen presenteras en bakgrund till &mnesvalet foljt av en problemdiskussion.
Vidare redogors grundligt om hur det svenska hyressittningssystemet gar till med fokus pa

Goteborg. Kapitlet beskriver dven tidigare forsknings om gjorts, studiens syfte, fragestéllningar,
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avgransningar, malgrupp och denna disposition for att skapa en tydlig bild for resten av arbetet.

I Kapitel 2: I teorikapitlet presenteras det teoretiska ramverket som senare anvénds for att analysera
fragestéllningarna. Relevant forskning och teorier redovisas och sitts i relation till studiens
dmnesomréde.

Kapitel 3: Metod. Hir beskrivs metodvalet, tillvigagéngsséttet och hur empirin samlats in.

Kapitel 4: Empiri. Hir presenteras resultatet av de intervjuer som genomforts med respondenter.
Resultaten organiseras tematiskt for att pa ett tydligt sitt visa pé parternas erfarenheter och
upplevelser.

Kapitel 5: Analys. Analysen kopplar samman empiri och teori for att besvara studiens
fragestéllningar.

Kapitel 6: Slutsats. I detta kapitel sammanfattas studiens huvudsakliga resultat och ger en
avslutande reflektion kring hyresférhandlingssystemets utmaningar och dess mojligheter.

Kapitel 7: Egna reflektioner och forslag pa framtida forskning presenteras for att inspirera till vidare

studier inom dmnet.
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2. Teori

For att analysera varfor hyresférhandlingar mellan hyresgaster och fastighetsidgare ibland inte gér i
maél trots parternas gemensamma intresse av att na en dverenskommelse kravs en bred teoretisk
ansats. Detta kapitel presenterar tre huvudsakliga teorier som tillsammans mojliggoér en fordjupad
forstaelse for de strukturer och processer som paverkar hyresforhandlingarna: forhandlingsteori,
institutionell teori och konfliktteori. Dessa kompletteras med relevanta inslag fran teorier om
informationsasymmetri. Tillsammans ger teorierna stod for att tolka bade de samverkande och

motverkande faktorerna i forhandlingssituationen.

2.1 Forhandlingsteori

Forhandlingsteori utgdr en grundldggande ram for att kunna forsta hur ett avtal formas mellan
aktorer med motstridiga intressen men med ett gemensamt mél om att nd en 6verenskommelse.
Fisher, Ury och Patton (2011 s. 19-23) foresprékar en principbaserad forhandlingsmodell dér
parterna uppmanas att skilja pa sak och person. I stéllet for att lasa sig vid motpartens krav eller
positioner bor forhandlade parter rikta fokus mot att identifiera gemensamma intressen och
mdjligheter till dmsesidiga vinster. Vid intressekonflikter bor parterna verka for att
forhandlingsresultatet ska grundas i réttvisa och objektiva kriterier som &r oberoende av bada
parters individuella viljor. Pa detta sétt skapas flera alternativ som kan tillgodose bdda parters
intressen samtidigt som dterstdende frigor avgdrs utifrdn objektiva och opartiska kriterier. Denna

modell framjar en konstruktiv och 16sningsinriktad dialog dven i konfliktfyllda situationer.

I kollektiva hyresforhandlingar &r dessa principer ofta komplicerade att tillimpa fullt ut.
Hyresvérdars och hyresgéstforeningars intressen &r i grunden asymmetriska. Den ena parten strdvar
efter maximal avkastning medan den andra virnar om 1&g boendekostnad och trygghet. Fisher, Ury
och Patton (2011 s. 50-54) framhéller att en parts forhandlingsstyrka till stor del avgoérs av dennes
BATNA (Best alternative to a Negotiated Agreement). BATNA hjélper parterna att beddma om ett
foreslaget avtal dr béttre dn att avstd frdn en 6verenskommelse. Det skyddar parterna mot att
acceptera ogynnsamma villkor och fungerar samtidigt som det dr ett hjdlpmedel till att identifiera

16sningar som ligger ndrmre den egna ldgstanivan i stillet for att avbryta forhandlingen.

Aven Zartman (2000 s. 241-243) betonar vikten av “ripe moments”, det vill siiga forutsittningar dér
bada parter upplever att forhandlingen &r bittre dn alternativen. Om man exempelvis upplever att
det dr enklare att ga till Hyresndmnden &n att kompromissa sd kan “’ripe moment” utebli, vilket 6kar

risken for strandning.
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2.2 Institutionell teori

Institutionell teori bidrar med ett systemperspektiv pa forhandlingar genom att forklara hur regler,
normer och strukturer paverkar aktorers beteenden. Enligt Scott (2001 s. 59-70) bestar institutioner
av tre pelare: den regulatoriska, den normativa och den kognitiva. Den regulatoriska pelaren utgors
av lagstiftning s som Hyresforhandlingslagen, bruksvardessystemet och formaliserade
forhandlingsordningar. Den normativa pelaren kommer till uttryck i virderingar som till exempel
uppfattningen att boende ska vara en social rittighet respektive att forvaltning ska vara ekonomiskt
héllbar. Den kognitiva pelaren handlar om idéer och sjélvbilder som styr aktorernas agerande, som
till exempel att Hyresgéstforeningen ser sig som hyresgisternas forsvarare medan fastighetsdgare

agerar rollen som kapitalforvaltare.

Dimaggio och Powell (1983 s. 147-158) lyfter begreppet institutionell isomorfism. Det syftar pa hur
organisationer tar efter varandra genom normativa mekanismer. Trots att forhandlingarna &r lokala
och formellt oberoende tenderar praxis att sprida sig. Denna likriktning kan bidra till stabilitet men

ocksa skapa lasningar som forsvarar fordndring.

Institutionell troghet, det vill séga svarigheten att fordndra invanda strukturer. Nar parterna i en
forhandling tolkar lagstiftningarna olika eller haller fast vid tidigare praxis trots fordndrade
marknadsforutsittningar kan forhandlingen hamna i 1dsning. Institutionell teori hjdlper oss da att
forsta hur sddana konflikter kan uppsta. Inte nddvindigtvis pa grund av motvilja, utan som en
konsekvens av hur systemet dr uppbyggt och fungerat dver tid (Dimaggio & Powell, 1983 s. 147-
158).

2.3 Konfliktteori

For att forstd varfor hyresforhandlingar ibland avbryts trots gemensamma intressen ér konfliktteori
ett viktigt komplement. Enligt konfliktteorin kénnetecknas samhéllet i hog grad av
intressekonflikter mellan olika grupper. Dessa konflikter ror till exempel resurser, inflytande och

vem som har makten att definiera det som anses vara det normala.

Fastighetsdgaren stravar efter avkastning pa investerat kapital medan hyresgésten vill minimera sina
boendekostnader. Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarforeningen har bada partsintressen. Trots
forsok till samverkan finns en inbyggd malkonflikt. Coser (1956 s. 8-16) menar att konflikter i sig
inte dr av ondo utan kan tydliggdra oenigheter och pa det sittet leda till béttre 16sningar. Om

konflikter hanteras illa eller institutionaliseras kan de utgora motsittningar och forsvéra samarbetet.
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Sarskilt relevant dr maktperspektivet inom konfliktteori. Den part som har storst tillgang till
maktresurser vare sig det handlar om juridik, information eller andra aspekter kan paverka
forhandlingsutfallet. I hyresforhandlingar kan detta till exempel rora sig om vetomojligheter,
tillgang till jamforelseobjekt eller strategisk anvéndning av avbruten forhandling. Nér relationen
priglas av misstro och upplevd orittvisa riskerar konflikten att bli destruktiv. Glasl (1999 s. 22-25)
visar hur konflikter kan ga fran sakliga meningsskiljaktigheter till personliga motséttningar och
slutligen till en konflikt om sjédlva konfliktlosningen. I detta tillstdnd forstirker parterna varandras
misstro och vigrar kompromissa oavsett innehéllet i forslagen. Glasl (1999 s. 22-25) kallar detta for
’sjdlvinfektion”, en spiral dér 6msesidig paverkan fordjupar konflikten. Férhandlingar som nar
denna nivd krédver ofta externa insatser. Samtidigt kan vélhanterade konflikter enligt Glasl (1999 s.

7-8) dppna upp for systemfordndringar.

2.4 Informationsasymmetri

Utover de tidigare nimnda teorierna bidrar begreppet informationsasymmetri med ett ytterligare
analytiskt perspektiv. Hart (1995 s. 5-13) och Holmstrom (1979 s. 74-90) har i sina respektive

teorier om kontrakt och incitament visat hur asymmetrisk information kan leda till ineffektiva utfall.

Informationsasymmetrin kan ta sig flera uttryck i en hyresforhandling. Fastighetségaren har ofta
mer detaljeradkdnnedom om kostnader och underhéllsbehov medan Hyresgéstféreningen har
bredare dversiktsdata om hyresnivaer och dirmed bruksvérde i omradet. Nar dessa
informationsméngder inte delas dppet skapas en obalans som forsvarar samsyn. Enligt teorin om
dold information (Holmstrom, 1979 s. 74-90) kan detta leda till strategiskt beteende, exempelvis att

en part dverdriver kostnader eller underskattar standardforbattringar.

Hart (1995 s. 1-13) argumenterar vidare for att kontrakt i praktiken ofta &r ofullstindiga och att det
ar omojligt att forutse och reglera varje eventualitet. Detta kan forklara varfor avbrutna
forhandlingar uppstéar trots existerande avtal och att det finns en ofullstdndighet i hur

hyresforidndringar ska regleras. Nar osdkerheten okar, 6kar ocksa risken for konflikt.

Informationsasymmetri forsvarar ocksé fortroendebyggande. Nér den ena parten missténker att
motparten doljer relevant information skapas en misstro, vilket enligt Hart och Moore (2008 s. 1-5)
riskerar att 1asa in parterna 1 ineffektiva forhandlingar. I hyresforhandlingar kan detta innebéra att
forhandlingar avbryts trots att ett kompromissutfall hade varit mdjligt om 6ppenhet och transparens

hade funnits.
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3. Metod

3.1 Val av metod

For denna studie har en kvalitativ metodansats valts da syftet ar att undersoka och skapa en djupare
forstaelse for hur hyresforhandlingar upplevs och genomfors av de aktorer som dr direkt
involverade 1 processen. Den kvalitativa metoden mojliggér en tolkande och kontextbunden analys
dar fokus ligger pa aktorernas perspektiv, erfarenhet och resonemang (Bryman, 2011). Studiens
empiriska material har insamlats genom kvalitativa intervjuer. Enligt Ryen (2004) kdnnetecknas
kvalitativa intervjuer av en samtalsliknande karaktér dédr respondenten far mdjlighet att resonera fritt
och utveckla sina svar. En viktig férdel med denna intervjuform var att respondenterna inte bara
kunde redogdra for vad som sker i1 forhandlingarna utan dven gavs mojlighet att utveckla sina

upplevelser och tolkningar.

3.2 Intervjustudie

For att besvara studiens syfte och forskningsfragor har jag valt att genomfora semistrukturerade
kvalitativa intervjuer. Denna metod anses vara sérskilt 1dmplig inom kvalitativ forskning eftersom
den mojliggor en djupare forstaelse for respondenternas upplevelser och resonemang (Bryman,
2011). De intervjuer som genomforts har riktat sig till olika representanter for de bada parter som ar

involverade 1 kollektiva forhandlingar.

Urvalet har skett malinriktat i egenskap av vad personerna har for roller i en hoérhandling vilket
enligt Bryman (2011) dr en lamplig strategi inom kvalitativ metod for att sdkerstélla att urvalet kan
leda mig till svaren pa mina forskningsfrdgor. Eftersom studiens syfte r att undersoka orsaker till
att hyresforhandlingar strandar samt vilka strategier som kan frimja ett bittre forhandlingsklimat,
valdes respondenter som representerar bada parter i forhandlingen. Detta mojliggdr en bredare

forstaelse genom att belysa problematiken utifrn saval hyresgést- som fastighetsdgarperspektivet.

Semistrukturerade intervjuer valdes for att skapa en balans mellan struktur och flexibilitet. Denna
intervjuform gav majlighet till 6ppna och reflekterande svar, vilket i sin tur gav mdjligheten till en

djupare forstéelse av d&mnet (Bjorklund och Paulsson, 2012).

3.3 Datainsamling och genomforande

For att identifiera relevanta respondenter kontaktade jag inledningsvis Fastighetsdgarna och

Hyresgéstforeningen via respektive organisations allménna kontaktmejl. Darifran blev jag
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vidarebefordrad till ansvariga personer som efter dialog godkénde att delta i studien. Denna process

géllde samtliga fyra respondenter frén dessa tvd organisationer.

Ovriga tre respondenter fick jag kontakt med via personliga kontakter. Dessa representerar mindre
privata bolag som forhandlar hyror at fastighetsdgare. Pa grund av sekretess och utlovad anonymitet
anges inga foretagsnamn i studien. For att ytterligare stirka datainsamlingens trovérdighet
behandlas deltagarnas svar konfidentiellt. Respondenterna bendmns darfor i studien som respondent

1, respondent 2 och sa vidare. Se nedan tabell 6ver deltagande respondenter.

Tabell 1:
Respondent: Foretag: Foretrader: Intervjutid:
har ej kvar inspelning, upp-
skattningsvis ca 30-60 mi-
Respondent 1 Hyresgéstforeningen Hyresgast nuter
har ej kvar inspelning, upp-
skattningsvis ca 30-60 mi-
Respondent 2 Fastighetségarna Fastighetsdgare nuter
Respondent 3 Foretag A Fastighetsdgare 47 minuter
Respondent 4 Fastighetségarna Fastighetsdgare 54 minuter
Respondent 5 Hyresgéstforeningen Hyresgast 59 minuter
Respondent 6 Foretag B Fastighetsdgare 24 minuter
Respondent 7 Foretag C Fastighetsdgare 13 minuter

Tabell 1: Respondentforteckning

Samtliga respondenter kontaktades via mejl dér jag kortfattat presenterade studiens syfte och
uppldgg samt fragade om de var villiga att medverka under anonymitet. Intervjuer bokades efter
godkdnnande in i samrad med respektive respondent. Intervjuerna genomfordes med en person ét

géngen for att undvika att deltagarnas svar skulle paverka varandra.

De tvé forsta intervjuerna genomfordes i fysisk form under 2017 da jag paborjade denna studie.
Dessa spelades in med mobiltelefon efter godkdnnande frin respondenterna och transkriberades i
sin helhet. Texterna redigerades noggrant i efterhand for att sékerstélla att innehallet aterspeglade
samtalen pa ett korrekt sétt. Efter transkribering raderades ljudfilerna. De resterande fem

intervjuerna holls via Microsoft Teams. Aven dessa spelades in med samtycke, transkriberades i sin
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helhet och raderades direfter. Inspelningar ger dven intervjuaren mojlighet att fokusera fullt ut pa
samtalet i stdllet for att anteckna, vilket enligt Bryman (2011) stérker kvaliteten i bade

datainsamling och tolkning.

Intervjuguiden som ligger till grund for samtliga intervjuer har utvecklats i tvé steg under arbetets
géng. Den ursprungliga guiden utformades 2017 i samband med att de tva forsta intervjuerna
genomfordes. Guiden bestod da av ett antal fragor framtagna utifran studiens syfte och tillgénglig
kunskap vid den tidpunkten och éterfinns som bilaga 1 i denna studie. Nér arbetet aterupptogs 2025
vidareutvecklades intervjuguiden med fler ingangar och fordjupade underfragor. Den uppdaterade
versionen redovisas som Bilaga 2. Flertalet av frigeformuleringarna har anvints vid bada

intervjutillfdllena vilket mdjliggor jimforelser mellan respondenterna.

Efter att alla intervjuer genomforts och transkriberats gjordes ett urval av intervjufragorna som
bedomdes mest relevanta for att besvara studiens fragestéllningar. Analysen genomfordes med
utgéngspunkt i respektive intervjufrdga dér varje utvald friga behandlas som ett tema for att kunna
analysera bada parters syn pa fragan under samma avsnitt. Pa detta sétt kunde jag identifiera
aterkommande monster och skillnader mellan parternas svar vilket gav en mojlighet till en
fordjupad diskussion kring studiens syfte en fraga i taget — att undersoka orsaker till strandade

forhandlingar och mojliga vigar mot ett mer konstruktivt forhandlingsklimat.

3.4 Analys av intervjuer

Studien har vidare en induktiv ansats. Det innebér att teoribildningen utgér fran det empiriska
materialet i stéllet for att testa en forutbestimd teori. Denna ansats dr lamplig nér forskningsomradet
ar kontextberoende samt nér forskaren vill vara 6ppen for att uppticka monster och samband under
arbetets gang (Bjorklund och Paulsson, 2012). Ett deduktivt tillvigagéngssétt hade i detta
sammanhang varit mindre &ndamélsenligt dd det hade forutsatt ett fairdigt formulerat teoretiskt

ramverk redan frén borjan som unders6kningen sedan utgar ifrén (Bjorklund och Paulsson, 2012).

For att analysera det empiriska materialet har studien utgétt frén ett teoretiskt ramverk bestaende av
forhandlingsteori, institutionell teori, konfliktteori samt teori om informationsasymmetri. Dessa

teorier har anviénts for att tolka intervjusvaren och besvara studiens fragestéllningar.

Forhandlingsteorin med utgéngspunkt i principbaserad férhandling (Fisher, Ury och Patton, 2011 s.

11-20), har bidragit till att synliggora hur parternas strategier och bemétande paverkar mojligheten
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att nd Omsesidiga vinster.

Institutionell teori har anviénts for att belysa hur regelverk, normer och invanda arbetssitt formar
forhandlingsprocessens ramar och mojligheter till férdndring. Genom begrepp som institutionell
troghet och isomorfism (Dimaggio & Powell, 1983 s. 147-158) har det varit mdjligt att analysera

hur strukturella faktorer bidrar till att forhandlingar l14ser sig och hur parternas agerande péverkas.

Konfliktteorin (Coser, 1956, s. 151-157; Glasl, 1999, s. 1-28) har varit central for att forsta
maktbalanser, strategier och de kénsloméssiga aspekterna av forhandlingsprocesserna. Den har
sarskilt anvénts for att analysera upplevda orittvisor, frustration dver maktobalans samt hur

oenighet kan leda till l1&sningar och 6kad spanning mellan parterna.

Teorin om informationsasymmetri (Hart, 1995 s. 5-13; Holmstrom, 1979 s. 74-90) har slutligen
tillampats for att analysera hur obalanser i informationsinnehav och insyn mellan parterna skapar

misstdnksamhet och ett strategiskt beteende.

Tillsammans har dessa teoretiska perspektiv mdjliggjort en djupare forstéelse av varfor kollektiva
hyresforhandlingar ibland strandar samt vilka faktorer som kan bidra till en mer respektfull och
16sningsorienterad forhandlingsprocess. Genom att kombinera dessa teorier med den insamlade
empiriska materialet har det blivit mojligt att exemplifiera systemets begrédnsningar och synliggora
vad som i praktiken bdde underléttar och forsvérar forhandlingsarbetet for de aktdrer som &r direkt

involverade i processen.

3.5 Validitet och reliabilitet

I en kvalitativ forskning skiljer sig begreppen validitet och reliabilitet frdn hur de traditionellt
forstas inom kvantitativa studier. Har handlar det inte fraimst om métbarhet, utan om forskarens
formaga att pa ett trovirdigt satt finga och tolka respondenternas perspektiv (Bryman, 2011).
Reliabilitet i kvalitativa intervjuer handlar inte om att svaren ska vara identiska vid upprepade
tillfallen utan om att datainsamlingen sker pa ett systematiskt och transparent sitt (Bjorklund och
Paulsson, 2012). I denna studie har reliabiliteten stiarkts genom att alla intervjuer genomforts utifrdn

en semistrukturerad intervjuguide dédr samtliga respondenter fatt besvara likartade frigor.

Validitet har efterstridvats genom att noggrant formulera intervjufrdgorna utifrén studiens syfte och

fragestéllning samt genom att ge respondenterna utrymme att utveckla sina svar fritt under
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intervjutillféllet. Denna 6ppenhet har mojliggjort varierande resonemang och gett tillgéng till

respondenternas egna uppfattningar om forhandlingsprocessen vilket stirker validiteten.

Intervjuerna har spelats in med samtycke och transkriberats, vilket har mojliggjort en noggrann
analys. Genom detta tillvigagangssitt har trovardigheten i tolkningen av materialet stirkts.
Samtidigt 4r det viktigt att betona att subjektivitet inte kan uteslutas i kvalitativ forskning, varken

hos respondenten eller forskaren.
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4. Empiri

Tabell 1:
Respondent: Foretag: Foretrader: Intervjutid:
har ej kvar inspelning, upp-
skattningsvis ca 30-60 mi-
Respondent 1 Hyresgéstforeningen Hyresgast nuter
har ej kvar inspelning, upp-
skattningsvis ca 30-60 mi-
Respondent 2 Fastighetségarna Fastighetsdgare nuter
Respondent 3 Foretag A Fastighetsdgare 47 minuter
Respondent 4 Fastighetségarna Fastighetsdgare 54 minuter
Respondent 5 Hyresgéstféreningen Hyresgist 59 minuter
Respondent 6 Foretag B Fastighetsdgare 24 minuter
Respondent 7 Foretag C Fastighetsdgare 13 minuter

Tabell 1: Respondentforteckning

4.1 Den arliga hyressittningen 1 Goteborg och trepartsdverenskommelsen
Bruksviérdessystemet dr den lagstadgade grunden for hyresséttning i Sverige. Det innebér att hyror
ska vara skéliga forhdllande till likvérdiga ldgenheter utifrdn faktorer som ldge, standard och
utrustning. Bdde Hyresgéstforeningen och Fastighetséigarna bekriftar att detta dr grunden dven i

Goteborg. Respondent 5 sédger att bruksvérde ar det ju overallt, det dr det vi jobbar med.

Mindre privata fastighetsigare anvinder ofta kvalitetshyra som ett verktyg for att konkretisera
bruksvirdet. Enligt respondent 3 har de en modell dér bruksvérdet podngsitts utifrdn parametrar

som utrustning, ldge och forvaltningskvalitet som kallas kvalitetshyra.

Storre aktorer som Fastighetsidgarna foljer i stillet trepartsdverenskommelsen.
Trepartsoverenskommelsen ér ett avtal fran 2022 mellan Hyresgéstforeningen, Fastighetsédgarna och
Sveriges Allménnytta som reglerar vilka faktorer som ska ligga till grund for arliga
hyresforhandlingar. Syftet dr att minska konfliktytor genom att parterna anvinder samma underlag.
Enligt respondent 4 &r tanken att dessa gemensamma faktorer ska gora forhandlingen mer
forutsdgbar och transparent.

For att jimfora olika ldgenheter anvinds i Goteborg modellen kronor relativt, dir varje 1dgenhet
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tilldelas ett r-tal baserat pa olika faktorer som rumstyp och yta. Bdde Hyresgéstforeningen och
Fastighetsdgarna beskriver denna praxis i regionen. Med hjélp av modellen kan exempelvis en etta
och en fyra dversittas till en jamforbar hyresniva genom att beridkna en sé kallad relativhyra.
Respondent 5 forklarar att de har en tabell dar varje ldgenhet har ett r-tal och att alla d& far samma
tal. Respondent 4 tilldgger att det vanligaste &r att det inte finns ndgon modell, men man anvinder

vad man kallar kronor relativt.

Vid oenighet i den arliga forhandlingen finns idag mojlighet att véinda sig till skiljeman, vilket enligt
flera respondenter har forandrat maktbalansen. Skiljemannen utses av hyresndmnden och ger en
bindande rekommendation om en procentsats inom sex veckor. Bada parter har dérefter tvd veckor

pa sig att skriva en dverenskommelse, annars riskerar de skadesténd.

4.2 Problem och utmaningar i hyresforhandlingar

En aterkommande utmaning i hyresférhandlingarna som flera respondenter lyfter &r sjilva
spanningsforhallandet mellan parterna dér fastighetsdgarnas och Hyresgéstforeningens intressen
sdllan ar helt forenliga. Det grundlaggande dilemmat ar att parterna har olika malbild och att det
inte finns nagot tydligt win-win”-scenario. Hyresgésterna vill undvika hdjningar medan
fastighetsigarna behver dem for att ticka dkade kostnader. Respondent 6 beskriver det som

att "Hyresgistforeningen maste ju virna om hyresgisternas ekonomi och vill ju fa till sa 14ga
hdjningar som mojligt, medan fastighetsdgarna vill gérna ha s bra betalt som mojligt. Och det ér ju
en ganska svér ekvation att 16sa i ménga fall”. Flera fastighetsdgarombud lyfter fram omséittningen
bland Hyresgistforeningens personal som ett hinder for férhandlingarnas kontinuitet och
effektivitet. Respondent 3 séger att ’de kan inte fastigheten, de kan inte nivderna och da blir det
tungrott av den anledningen” samma respondent beskriver ocksa att ’de &r ju inte alltid sa sakliga,
de tycker att det dr dyrt, det dr vél ungefdr mycket s&”. Respondent 3 menar vidare att en del ofta

agerar kdnslomissigt i stéllet for utifran sakskal.

Ett annat aterkommande tema &r oviljan att ta forsta steget. Respondent 4 berittar vidare att “det
storsta problemet kénns ju som att det dr ingen som riktigt vigar’ gora nadgonting 1 borjan.”
Bakgrunden dr rddslan att ett tidigt avtal ska bli prejudicerande och dédrmed paverka dvriga orter
och parter. Detta gora att aktorerna ofta véntar in beslut frin skiljeman innan de ror sig i nagon

riktning.
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En annan frustration géller obstruerande beteende i forhandlingsprocessen. Bade fran hyresgést- och
fastighetsdgarhall vittnas det om att forhandlingar ibland forsvéras medvetet genom att dra ut pa
tiden, undanhélla information eller pa andra sétt forhala processen. Flera respondenter beskriver
forhandlingar som ett tekniskt och relationellt komplext spel dir hinder uppstér av systemets

utformning och aktorernas agerande.

En problematik ror tidsstyrning som maktmedel, dér strategiskt valda tidpunkter for att pdkalla
forhandling eller ga till skiljeman upplevs som ett sitt att sétta motparten i organisatoriskt
underldge. Respondent 5 beskriver exempelvis hur Fastighetsdgarforeningen inleder forhandlingar
infor kommande ar ldngt innan nédvéndiga underlag finns tillgéngliga. Hen berittar att: “vi sitter ju
med Fastighetsidgarforeningen nu. De har ju pakallat férhandling infér 2026 redan nu.” (Respondent
5) Eftersom skiljemannabegiran kan ldmnas in mellan 10 juni och 10 juli, vilket gor att
skiljemannens beslut levereras under den mest intensiva semesterperioden, innebér det svérigheter
for parten att planera in semester. Niar motparten dessutom végrar svara pa frdgor om planerad
tidpunkt upplevs det som en medveten strategi snarare dn en administrativ osdkerhet: ”Jag har fragat
dem, ndr kommer de gé in?[...] De végrar svara pd det.” (Respondent 5) Forsvarande taktik visar sig
ocksa i informationshantering. Att f4 handlingar i osorterade, inskannade papperskopior i stillet for
strukturerade digitala filer forsvarar analysarbetet. Det signalerar ett 14gt fortroende for motparten

och illustrerar hur dven praktiska detaljer kan anvéindas som maktmedel.

En annan kritik frdn Hyresgistforeningen géller den 6kade risken for att icke-forhandlade hyror
smyger sig in i det kollektiva systemet genom skiljemannaforfarande. Ett exempel 4r om en
fastighetsdgare frantrader forhandlingen och i stdllet tecknar ett avtal direkt med en hyresgist till en
mycket hog hyra. Om denna hyra dérefter omfattas av ett skiljemannautldtande och inkluderas i en
kollektiv forhandlingsdverenskommelse blir den sedan en del av det forhandlade hyresunderlaget
och far genomslag i bruksvérdet. Respondent 5 menar att i praktiken innebér det att marknadshyra
kan inforas bakvigen eftersom Hyresgéstforeningen tvingas skriva pa hyror som inte har

forhandlats, 1 annat fall far de betala skadestand.

Skiljemannen gor i dessa fall inte en individuell provning av varje ligenhet utan beslutar om en
generell procentsats for hojning baserat pa den ekonomiska utvecklingen. Denna procentsats
tillimpas sedan kollektivt for samtliga lagenheter som omfattas av skiljemannautlitandet oavsett

om ursprungshyran tidigare varit forhandlad eller inte. Det dr detta som enligt hyresgistforeningen
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medfor risken for att dven extremt hdga hyror smyger sig in 1 bruksvérdessystemet via “bakvégen”.

4.3 Informationsasymmetri mellan parterna

Flera respondenter pekar pa att informationsasymmetri &r en inbyggd och ibland problematisk del
av hyresforhandlingssystemet (Respondent 3, 4, 5 och 7). Framfor allt beskrivs
Hyresgéstforeningen som en aktor med strukturellt informationsdvertag, vilket grundar sig i deras
breda tillgang till hyresnivaer, standardinformation och lokal kinnedom fran egna medlemmar.
Respondent 3 menar att Hyresgéstforeningen fungerar som en slags spindel i nétet, med tillgéng till
information frén hela landet och dirmed ett tydligt informationsdvertag.

Denna obalans framstar sérskilt tydligt av mindre privata fastighetsdgare som saknar
organisationella resurser att sjdlva bygga upp egna databanker med jamforelsematerial. Enligt
respondent 4 har enskilda aktorer utan stod fran exempelvis Fastighetsdgarna mycket svart att hitta
likvirdiga referensobjekt, vilket gor att Hyresgéstforeningen har ett tydligt overtag eftersom de har

tillgdng till hyresnivéer for tiotusentals ldgenheter.

Samtidigt understryker andra att detta overtag inte nddvéndigtvis innebér att Hyresgistforeningen
har en orittvis maktposition. Respondent 7 menar att det handlar om hur vél forberedd man ar
oavsett vilken organisation man tillhor. Aven fastighetsigare, sirskilt de storre, kan ha tillgang till
goda resurser och starka argument. P4 motsatt sida beskriver Hyresgéstforeningen att de ofta star
utan insyn 1 fastighetsigarna faktiska ekonomi vilket i sin tur skapar asymmetrier i andra riktningen.
Enligt respondent 5 har de ingen insyn alls i fastighetsdgarnas ekonomi. Denna brist pé transparens
forstirks ytterligare av att vissa fastighetsdgare aktivt forsoker forsvara insynen, till exempel genom
att blanda samman bostéder och lokaler i rsredovisningen eller att inte redovisa
kostnadsbesparingar 6ppet. Informationsasymmetri uppstér alltsa i flera riktningar men paverkar

forhandlingsprocessen pa olika sétt beroende pé part.

4.4 Hyresgastforeningens “veto” — realitet eller missforstand

Flera intervjupersoner beskriver att Hyresgistforeningen i praktiken har ett starkt inflytande 1
forhandlingar, ndgot som ofta bendmns som ett ”veto”. Frin fastighetségarsidan beskrivs detta som
ett avgorande hinder i sérskilt de fall dér tillgang till skiljemannaforfarande saknas. Respondent 3
menar att Hyresgastforeningen kan sdga nej utan att ens behova motivera det, vilket tvingar
fastighetsdgarna att stranda forhandlingarna.

Mgjligheten att neka ett bud utan skyldighet att motivera uppfattas som ett sitt for
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Hyresgéstforeningen att i praktiken blockera en uppgorelse. For privata fastighetsdgare utan
skiljemannaklausul finns i sddana fall {4 alternativ. Respondent 4 forklarar att man far dé frantrdda
forhandlingarna och hénskjuta drendet till Hyresndmnden, dir hyran provas enligt
bruksvirdesprincipen, ldgenhet for ligenhet. En process som bade dr véldigt langsam,

resurskrdvande och ndgot som manga fastighetsigare helst undviker.

Den centrala frdgan blir da vilka fastighetsdgare som har tillgéng tills skiljemannaforfarandet.
Enligt Hyresgdstforeningen dr det de sjdlva som godkédnner huruvida en fastighetségare ska fa
inkludera en skiljemannaklausul i férhandlingsordningen. Detta innebir att tillgdngen till
skiljemannaforfarande inte dr en generell, utan beroende av Hyresgistforeningens beddmning av
fastighetségarens seriositet. De som nekas denna klausul stir utan mgjlighet att begira skiljedom
och tvingas diarmed vélja mellan att acceptera Hyresgéstforeningens bud, férhandla separat med

varje hyresgist eller begéra provning i Hyresndmnden.

Samtidigt ifragasitts sjélva begreppet "veto” fran Hyresgéstforeningens perspektiv. Respondent 5
menar att det dr ett missvisande uttryck som sprids av motparten, eftersom det inte hade blivit nagra
hyreshdjningar alls om Hyresgéstforeningen verkligen hade haft veto. Oavsett terminologi dr det
tydligt att processen ofta upplevs tungrodd om ndgon part motsatter sig en uppgorelse. Som

respondent 7 uttrycker sé kostar det bade tid och pengar, och i virsta fall maste man stranda.

4.5 Missforstand och bristande forstielse mellan parterna

Ett &terkommande tema i intervjuerna dr upplevelsen av att motparten ofta inte forstar, eller viljer
att inte forstd, den egna standpunkten. Flera respondenter uttrycker att det inte nddvéndigtvis
handlar om missforstdnd i egentlig mening, utan om att parterna utgér fran fundamentalt olika

perspektiv och lojaliteter.

Fran fastighetségarsidan beskrivs detta som sdrskilt problematiskt i relation till
Hyresgéstforeningens syn pé hyresgisterna. Enligt respondent 3 agerar Hyresgistforeningen ofta
utifran en forestdllning om att alla hyresgéster r ekonomiskt utsatta vilket leder till att
fastighetségarnas syn pa hyresrétten, som en produkt som erbjuder trygghet, service och underhall,
inte tas pa allvar. Samtidigt betonas att fastighetsdgares insatser for service och underhall ofta
misstolkas. Respondent 4 menar till exempel att viljan om att slutfora forhandlingar 1 tid betraktas
av hyresvirdens sida som en servicedtgird medan Hyresgéstforeningen ser det som en

konflikthandling.
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Fran Hyresgéstforeningens perspektiv uttrycks en annan typ av oforstielse: att fastighetséigare inte
ser till den upplevda nyttan av hyreshdjningar. Respondent 5 beskriver hur hyresgésterna upplever
att lagenheterna forsdmras dver tid utan att ndgot gérs och dnda begérs drliga hojningar. Denna
skillnad 1 hur parterna ser pd problemet, dér fastighetsdgarna fokuserar pd kalkyler medan

hyresgéastsidan ofta utgdr fran upplevelser av boendets virde, leder till att det blir svart att enas.

Respondent 6 tar detta ytterligare ett steg och menar att vad som ser ut som ett missforstand ar en
konsekvens av parternas positioner. Samma respondent menar att det inte dr bristen pa forstielse

som dr problemet, utan att rollerna tvingar fram motséttningar.

4.6 Nar parterna inte kommer overens

Att parterna inte nar en verenskommelse &r ett dterkommande inslag i hyresforhandlingar.
Respondenterna beskriver olika végar beroende pa aktor. For allménnyttan finns
Hyresmarknadskommittén (HMK), ett partsammansatt organ som avgor tvister snabbt men ibland

upplevs som godtyckligt. Det kallas ibland for ”halveringskommittén” enligt respondent 2.

For privata fastighetsigare dr alternativet att gé till hyresndmnden dér varje lagenhet provas
individuellt. Enligt flera respondenter dr detta en tungrodd och resurskridvande viag. Respondent 2
menar att om man forhandlar 1000 fastigheter, sa blir det klart om 100 ar. I praktiken leder det ofta
till att fastighetségare accepterar Hyresgistforeningens villkor for att undvika utdragna

forhandlingar.

Om det finns en sérskild forhandlingsordning kan parterna i vissa fall vidnda sig till en skiljeman,
men detta alternativ krdver godkidnnande fran Hyresgéstforeningen och édr dirmed inte tillgéngligt
for alla fastighetségare enligt respondent 4 och 5. Mgjligheten att anvédnda skiljeman beskrivs av
respondent 4 som ett viktigt steg fOr att hantera lasningar i de arliga forhandlingarna. Tidigare hade
Hyresgéstforeningen inget att forlora pa att man inte kom Overens, tiden var deras basta vin. Enligt
samma respondent har forhandlingsldget forédndrats i och med inforandet av skiljemannaforfarandet,
dé Hyresgéstforeningen i dag inte lingre har ndgot att vinna pé att forhandlingarna strandar.
Respondent 5 forklarar att vem som far ritt att anvidnda skiljeman avgors av Hyresgéstforeningen
som endast godkédnner klausulen for aktdrer de beddmer som seridsa. Fastighetsdgare som inte far
detta godkédnnande maste i stillet vinda sig till Hyresndimnden och begéra individuell provning
enligt bruksvérdet vilket dr en process som beskrivs som mycket tids- och resurskrédvande och &r en

process som manga fastighetsdgare helst undviker.
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4.7 Framgéngsfaktorer for att komma Overens

Att uppna samforstand i hyresforhandlingar 4r enligt flera respondenter mojligt men kréver bade
god forberedelse och ett medvetet arbetssitt. En aterkommande framgéngsfaktor &r att komma till
forhandlingsbordet med ett vél underbyggt underlag. Respondent 3 menar att det handlar om att
vara saklig och tydlig och att det ofta ricker langt om man kan visa relevanta jamforelseobjekt och
bygga sin argumentation pa transparens och fakta. Denna uppfattning delas d&ven med andra
respondenter. Respondent 7 uttrycker att det ar ldttare att komma Gverens om man har ett bra
underlag eller bra material och att mycket handlar om att skapa forstaelse genom siffror och
saklighet. Respondent 6 beskriver vikten av att ha ett starkt case och poéngterar att det inte ricker
med att pakalla en férhandling och sldnga ur sig siffror, utan att man maste ha gjort sin hemldxa och

kunna visa pé hur den aktuella hyran star i relation till likvérdiga objekt.

Formagan att presentera vilgrundade argument framstélls som ett sdtt att paverka motpartens
position och pa sikt nd kompromisser. En annan viktig aspekt som ndmns dr mdjligheten att bredda
innehallet i1 forhandlingen. Respondent 5 lyfter att det &r ldttare att nd framgéng nér fler
komponenter &n endast procentsnivan i hyreshdjningen végs in. Foérhandlare pd hyresgéstsidan
lyfter ocksa vikten av att skapa sma vinster for bdda parter och att forsoka hitta [0sningar dar
exempelvis vissa hyreshojningar kan motiveras med l6ften om boinflytande, sirskilda avtal eller
kompensationer. Respondent 5 séger att det brukar gé littare ndr man kénner att man har vunnit

ndgonting.

Det personliga bemdtandet lyfts ocksd fram som avgorande. Respondent 5 beskriver hur en
forhandling kan spdra ur om tonlédget blir aggressivt och ndmner att det forekommit fall dér
fastighetségare upptritt hotfullt och sparkat omkull mébler. I kontrast till detta framhaller
respondenten att framging ofta bygger pé att vara snill och trevlig och att forsoka f& motparten att

sjalv komma till vissa slutsatser. Det sociala klimatet paverkar alltsd direkt forhandlingsviljan.

4.8 Idealbilden av en hyresforhandling

Flera respondenter anser att dagens forhandlingssystem har potential men brister i tydlighet,
struktur och forutségbarhet. Ett aterkommande 6nskemaél dr tydligare spelregler och gemensamma
krav pd underlag. Respondent 1 menar att det borde finnas formkrav sé att bdda parter vet vad som

giller infor en forhandling och att detta skulle kunna @ndras genom tydligare spelregler. Samma
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respondent vill dven se ett starkare lagstdd for systematisk hyressittning, vilket skulle framja
transparens. Respondent 2 foreslér att lagstadgade riktlinjer i kombination med ett neutralt organ
skulle skapa okad rittssdkerhet. Uttalandena dr dock gjorda innan skiljemannasystemet infordes. En

reform som enligt respondent 4 har bidragit till 6kad forutsédgbarhet.

Flera betonar ocksd behovet av ett enklare och mer strukturerat upplégg. Ett konkret forslag dr en
fyrastegsmodell med tydliga moten: ett dir fastighetsdgaren forklarar sina behov, ett dér
Hyresgéstforeningen presenterar hyresgisternas perspektiv, ett forhandlingsméte och ett mote for
att diskutera fordelning. Detta skulle, enligt respondent 5, géra processen mer dverskidlig och
fokuserad och beskriver det som ett dromscenario. Respondenter 6 och 7 lyfter vikten av kontinuitet
i forhandlingarna och en samarbetsinriktad attityd. Det krdvs badde goda underlag och en vilja att na
16sningar. Respondent 7 betonar att det underléttar om forhandlarna har ett genuint intresse av att
komma fram till en 6verenskommelse, medan respondent 6 framhaéller att forhandlingsprocessen

underlittas nér en part kommer vél forberedd med ett tydligt och underbyggt forslag.

Avslutningsvis pekar flera respondenter pé vikten av erfarenhet och flexibilitet, sérskilt hos
Hyresgéstforeningen. Respondent 3 efterfragar ett mer situationsanpassat arbetssétt och menar att
lite mer kundanpassning vore onskvért eftersom det 4r en begriansning i det systemet vi har hér.
Personliga relationer spelar ocksa stor roll. Enligt samma respondent hittar man 16sningar med de

som &r flexibla och erfarna och da behdver man inte stranda forhandlingar.
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5. Analys

I detta kapitel besvaras studiens tva centrala frgestillningar:
- Vilka &r de framsta orsakerna till att kollektiva hyresforhandlingar inte nér
overenskommelser?

- Vilka strategier kan frimja en mer konstruktiv forhandlingskultur?

Analysen bygger pa empiri fran intervjuer samt det teoretiska ramverket som presenterats i denna
studie. Dessa utgar huvudsakligen ifran forhandlingsteori, institutionell teori, konfliktteori och

informationsasymmetri.

En aterkommande orsak till strandade forhandlingar &r den grundliggande malkonflikten mellan
parterna. Fastighetsigare stravar efter avkastning medan Hyresgéstforeningen foretrader

hyresgésters ekonomiska intressen. Detta forsvarar mojligheten till 6msesidiga vinster.

Enligt Fisher, Ury och Patton (2011 s. 23-31) bygger principbaserad forhandling pa att parterna
riktar fokus mot gemensamma intressen. I praktiken har parterna ofta motsatta positioner i
forhandlingarna. For att na en 6verenskommelse kravs att fokus forflyttas till vad parterna faktiskt
kan ge varandra. Intervjuerna tyder pa att detta kan handla om att erbjuda mervirden som motparten
uppskattar. Det kan vara exempelvis standardhdjningar, forbéttringar av utemiljon eller
energieffektiviserade atgéirder i utbyte mot en hyresniva som gor det 16nsamt for fastighetsdgaren att
genomfora dessa investeringar. Detta visar hur férhandlingar kan ta sig ur ett nollsummespel och
ndrma sig ett principbaserat tillvdgagangssatt dar bada parter fir nagot av virde. Det visar ocksa
vikten av att kombinera sakfragor med fortroendeskapande bemotande for att uppnd dmsesidiga

vinter.

Institutionella faktorer bidrar ocksa till att forhandlingar 1aser sig. Regler, normer och rutiner som
styr forhandlingarna &r ofta tungrodda. Parterna har olika tolkningar av regelverket, speciellt

géllande bruksvérdesprovningen och mdjlighet till skiljedomsforfarande.

Den institutionella isomorfismen innebdr att aktorer ofta efterliknar varandras genom normativa
mekanismer i stéllet for att utveckla nya l6sningar enligt Dimaggio och Powell (1983 s. 147-158).
Detta skapar en troghet som motverkar forédndring. Nar strukturer och aktorer paverkar varandra
uppstar en dynamik dér arbetssitt kan forstirka personligt strategiskt agerande. Detta géller sérskilt

nér fasta rutiner och tolkningar gor det svérare att anpassa sig till nya behov.
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Enligt konfliktteorin (Coser, 1956, s. 151-157; Glasl, 1999, s. 8-9) forklaras strandningarna ocksa
av maktbalanserna och bristande hantering av motséttningar. Mgjligheten att paverka genom
utdovandet av det praktiska vetot uppfattas som sérskilt problematiskt for privata fastighetsédgare som
inte har tillgang till skiljemannaforfarande. Detta forstirker upplevelsen av ett ordttvist system dar

ena parten upplevs ha for mycket inflytande.

Informationsasymmetri dr ytterligare en viktig faktor. Hyresgéstforeningen beskrivs ha bred tillgdng
till jamforelsedata medan fastighetséigarna besitter mer detaljerad kunskap om sina fastigheters
ekonomi. Nér denna information inte visas uppstar en misstainksamhet hos motparten vilken enligt
Hart (1995 s. 5-13) och Holmstrom (1979 s. 74-90) kan leda till strategiskt beteende. Den ena
parten kan dverdriva kostnader eller undanhélla uppgifter vilket forsdmrar fortroendet for varandra
och minskar chansen till kompromiss. Dessa obalanser paverkar sma aktorer sérskilt hart eftersom

de ofta saknar resurser for att matcha motpartens datakvalitet och forhandlingsstod.

Trots dessa hinder finns faktorer som kan bidra till framgéng. Goda underlag, sakliga argument, ett
respektfullt bemotande och mojligheten att bredda forhandlingens innehall 6kar chansen till
overenskommelse. Nar parterna lyckas forflytta fokus fran olika standpunkter till gemensamma maél
blir det lattare att tillsammans skapa 16sningar. Viktigt dr ocksé att skapa tydligare
forhallningsregler dér det till exempel finns faktorer som &r baserade pa fakta dir individuellt

tyckande inte har ndgon inverkan pa resultatet.

Slutligen visar analysen att strandade forhandlingar ofta har bade strukturella och aktorsrelaterade
orsaker. Forhandlingskulturen kidnnetecknas av misstro, maktstrategier och asymmetrisk
information. Men det finns ocksa potential till forbattring, sarskilt om fokus 14ggs pé transparens,
kontinuitet och respekt for motpartens perspektiv. En 6kad medvetenhet om dessa parametrar kan
bidra till mer konstruktiva hyresforhandlingar i framtiden men 1 sé fall krévs det att bada parter ser

sin roll som en del av ett gemensamt system.
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6. Slutsats

En central slutsats dr att mdjligheten till konstruktiva forhandlingar 6kar nér parterna tillats och
uppmuntras att skapa gemensamma virden. Om fastighetségaren ges mojlighet att utveckla
fastigheten till en hog kvalitet med god service, samtidigt som en rimlig vinst bibehélls kan detta i

sin tur bidra till att stirka hyresritten som boendeform i samhallets 6gon.

Hyresritten skulle kanske inte 1dngre behdva betraktas som ett alternativ utan bli ett val. Ett
boendeval dér hyresgésten erbjuds trygghet, hog serviceniva och forutsédgbara kostnader. Detta
forutsétter dock att parterna gar in i forhandlingen med vilja till samarbete. For vad hade hént om vi
i stillet for att missténkliggora varandra forutsatte att motparten hade goda intentioner? Den typen

av perspektivskifte kan bidra till mer lyhdrda och respektfulla forhandlingar.

Vid maétbara intressekonflikter som till exempel 6kade driftkostnader eller rantehdjningar kan det
vara ldmpligt att utveckla standardiserade och transparenta modeller for hyresjusteringar. Sadana
modeller bor vara oberoende av parternas individuella viljor och skulle kunna framja ett langsiktigt

fortroende och en mer 16sningsorienterad dialog.

Ytterligare en slutsats dr att oppenhet och transparens i informationsdelning mellan parterna ar
avgorande for att undvika tankarna om att férhandlingarna priaglas av misstanksamhet och ett
strategiskt spel. Informationsasymmetrin mellan Hyresgdstforeningen och Fastighetsdgarna dar den
ena parten ofta har oversiktsdata medan den andra har detaljerad kunskap om ekonomi och
forvaltning kan skapa obalans som forsvdrar samarbetet. En utveckling mot gemensamma
databaser, tydliga krav pd underlag och 6kad 6ppenhet i redovisning skulle kunna minska dessa
sprickor och i stillet stirka parternas fortroende for varandra. Aven upplevda maktobalanser, si som
Hyresgéstforeningens roll i att godkdnna skiljemannaklausuler, kan skapa frustration. Har finns

potential till forbattring utan att regelverk maste dndras.

Vidare visar studien att forhandlingarna inte enbart paverkas av strukturella faktorer, utan éven i
hog grad av aktdrernas arbetssitt och forhallningssitt. Det personliga bemdtandet, erfarenhet och
vilja att hitta kompromisser framstar som avgorande for framgéngsrika forhandlingar. Férhandlare
som agerar med respekt och dr professionella tycks ha littare att bygga relationer som haller dver
tid. For vad hade hdant om du som part valde att inte utnyttja tidsstyrning som ett maktmedel?
Attityden till forhandling, om den ses som en gemensam problemldsning, paverkar direkt

mdjligheterna till samforstand. En konstruktiv férhandlingskultur kréver ocksa medvetna strategier.
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For att stirka hyresforhandlingssystemet i framtiden behdver parterna, lagstiftare och myndigheter,
arbeta for att skapa okad tydlighet kring forutséttningarna i forhandlingen. Tillgéng till oberoende
tvistelosning och réttvis behandling oavsett fastighetsigares storlek. Reformen med
skiljemannaforfarande har inneburit en férdndring av maktbalansen men har samtidigt skapat nya
utmaningar. Det krdvs darfor fortsatt utvérdering av vilka effekter detta far for réttssdkerheten och

hur risken for “marknadshyror via bakvdgen” kan motverkas.

Slutligen visar studien att kollektiva hyresférhandlingar bar pa bade svérigheter och mojligheter.
Motséttningarna mellan kapital och hyresgést kan inte slés ut. Men ménga hinder i dagens
forhandlingar som bristande transparens, harda attityder eller praktiska forsvaranden ar fullt mojliga
att paverka redan idag. Genom ¢kad forstdelse for varandra, gemensamma maél och institutionellt
stdd kan forhandlingarna utvecklas i en konstruktiv riktning. Ett ldngsiktigt hillbart system
forutsitter att parterna inte bara forhandlar om kronor och procent, utan dven fortroende, ansvar och

samverkan.
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7. Egna reflektioner

En aterkommande tanke under arbetet med denna uppsats har varit hur manga av de utmaningar
som uppstér 1 hyresforhandlingar inte nddvandigtvis kraver lagindringar eller stora reformer, utan
kan péverkas direkt av hur parterna viljer att agera i vardagen. Flera av de svarigheter som beskrivs
1 intervjuerna handlar om samarbetsvilja, misstro, strategiska fordrdjningar och ibland till och med
hotfullt beteende, vilket kdnns véldigt olyckligt. I slutdndan dr den andra férhandlingsparten ocksa
en ménniska och bemdtandet paverkar inte bara forhandlingsklimatet utan dven mojligheten att nd

16sningar.

Flera exempel i empirin visar hur praktiska detaljer, som att ldmna handlingar till den andra parten 1
icke-digitalt format, undanhalla hyresnivaer eller att kalla till skiljemannaforfarande mitt i
semestern kan anvéndas som maktmedel pd olika sitt. Samtidigt forekommer situationer dér
forhandlare utsétts for obehag och hotfulla situationer. Att sddant fir ske aterkommande i

forhandlingar ar allvarligt.

Det finns mycket att vinna pa att alla aktorer, oavsett uppdrag, visar respekt for varandra och bidrar
till ett professionellt och tryggt forhandlingsklimat. For vad hade hént om du sdnde din motpart en
redigerbar Excel fil med nddvindiga uppgifter i stéllet? Vad hade hdnt om du var 6ppen med och
forklarade att du kommer ldmna in drendet till skiljeman den dagen som det passar din motpart
bist? Och vad hade hint om du forutsatte att din motpart hade goda intentioner? Kanske hade

samarbetet blivit enklare och kanske hade fortroendet for varandra okat.

Vissa steg mot forbattring kraver politiska beslut men sma justeringar i bemétande, transparens och
respekt for varandras forutsédttningar kan skapa en helt annan forhandlingsdynamik. I ett system dar

parterna ofta talar om strukturproblem é&r det l4tt att glomma att mycket kan formas redan hos dig.

7.1 Forslag till framtida forskning

For framtida forskning skulle det vara virdefullt att genomf6ra jamforande analyser mellan olika
orter i Sverige. En sddan studie skulle kunna bidra med viktiga insikter nir man sedan kan jamfora
vilken hyresforhandlingsmodell som fungerar bist samt identifiera framgéngsfaktorer som

eventuellt kan implementeras nationellt i framtiden.

Vidare skulle forskning som utgar fran hyresgistens perspektiv vara vardefull. Genom att undersoka

hyresgéasters upplevelser av delaktighet och mojligheter till inflytande i hyresférhandlingsprocessen
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kan man fa en djupare forstaelse for hur réttssdkert och transparent systemet upplevs av de som
faktiskt berors. Ett sddant fokus skulle bidra med viktiga insikter om eventuella brister i dagens

forhandlingssystem och ge underlag for forbattringar som starker hyresgésternas position.

Ett annat intressant spar for vidare studier vore att underséka om det finns liknande eller andra
hyressittningssystem i andra linder som fungerar bittre #n de svenska modellerna. Aven om
hyresforhandlingssystemet 1 Sverige &r unikt i ménga avseenden skulle en internationell jimforelse
kunna ge nya perspektiv och inspirera till eventuella forbéattringar i den svenska modellen. Sddana
studier skulle ocksa kunna belysa hur olika rittsliga och marknadsméssiga forutséttningar paverkar

hyresforhandlingarnas utfall och effektivitet.
Genom att bredda perspektivet pa detta sitt kan framtida forskning bidra till en djupare forstaelse

for bade styrkor och svagheter i dagens system och darmed ligga till grund for utveckling och

reformer hos oss.
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Bilagor

Intervjufragor Bilaga 1

1. Kan du berétta om hur ni gér tillvaga vid en hyresforhandling? Vilka steg har den?

2. Varfor har ni valt att den ska ga till pa det viset? Eller foljer ni nagra regler eller riktlinjer? I sa
fall vilka?

3. Vilka olika parter &r delaktiga i en hyresférhandling?

4. Férekommer det att de inblandade parterna inte kommer 6verens? Har olika &sikter? Hur 16ser ni
det i sddana fall?

5. Vem eller vilka ar det som tar det slutgiltiga avgérandet?
6. Hur lang tid tar en hyresforhandlingsprocess?

7. Kan man (som hyresgést t ex) , och hur i sa fall, protestera mot resultatet av en hyresférhandling?
Kan man paverka beslutet diarigenom?

8. Har du nagra 6vriga tankar kring detta? T ex ndgot du uppfattar som positivt respektive negativt
nar det géller hyresforhandlingar?

9. Om du fick vilja hur en hyresforhandling skulle ga till, hur skulle den g tillviga da?
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10.

11.

12.

13.

14.

Intervjufragor Bilaga 2

. Vad ar din roll 1 en hyresférhandling?

Vilka olika parter ar eller kan vara delaktiga 1 en hyresférhandling?

. Kan du beritta om hur ni gar till véiga vid en hyresforhandling? Vilka steg har den? Bade vid

ombyggnationer och vid den arliga forhandlingen?

Vilka hyressittningsmodeller anvinder man sig av 1 Goteborgsomradet. Bade vid befintligt
bestand och vid nybyggnation.

Vad &r syftet med att ha en hyressattningsmodell och tycker du den uppfyller sitt syfte?
Hur lang tid tar en hyresférhandlingsprocess 1 de bada fallen?
Vad anser du &r de storsta problemen 1 en hyressattning/férhandling?

Pa vilka punkter eller omraden anser du att den andra parten inte forstar er eller er
standpunkt? (Vart sker missférstanden enligt dig 1 en férhandling?

Hur gor ni vanligtvis for att komma 6verens? Vilka ér de basta framgangsfaktorerna?

Foérekommer det att de inblandade parterna inte kommer 6verens? Har olika asikter? Hur
16ser ni det 1 sadana fall?

Vem eller vilka ar det som tar det slutgiltiga avgorandet?
Hyresgistféreningen har Veto 1 férhandlingar, hur paverkar det er tycker du?

Kan man (som hyresgist t ex), och hur 1 sa fall, protestera mot resultatet av en
hyresférhandling? Kan man paverka beslutet ddarigenom?

Om du fick vilja hur en hyresforhandling skulle ga till, hur skulle den ga till viga da?

. Upplever du att det finns nagon informationsasymmetri mellan parterna? Hur paverkar det

er?



