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Beskrivning av klagomalet:

Detta klagomal avser om reglerna, enligt Hyresforhandlingslagen 20 § for den
forhandlingsersdttning som hyresgdster betalar via hyran till Hyresgdstforeningen oavsett
om hyresgdsten dr medlem i foreningen eller inte, innebdr en krinkning av den negativa
foreningsridtten. Forhandlingssystemet ger i praktiken Hyresgdstforeningen
forhandlingsmonopol genom en klausul i hyreskontraktet vilket gor att dven hyresgdster,
som valt att sta utanfor foreningen, tvingas betala for foreningens verksamhet. Detta
strider mot Europeiska Unionens stadga om de grundldiggande rdttigheterna Kapitel 11,
Artikel 12, 1:a stycket och Regeringsformen, kapitel 2, 2 §. Forhandlingsersdtmingens
storlek forefaller dessutom vara tilltagen i 6verkant vilket dr anmdlt till prévning av
Hyresndmnden. Denna anmdlan har stora principiella likheter med Europadomstolens
dom (2007-02-13) i malet Evaldsson m fl mot Sverige rérande granskningsarvoden inom
byggnadsindustrin.

Hyresforhandlingslagen mdjliggdr att en del av hyran for samtliga hyresgéaster 1 vars
kontrakt en forhandlingsklausul finns ska tillfalla Hyresgéstforeningen. Forhand lings-
ersittningen eller hyresséttningsavgiften, som den ocksa benimns, ska motsvara
kostnaderna for forhandlingsarbetet. Stod for avgiften finns 1 Hyresforhandlingslagen 20 §:

”Genom en forhandlingsdverenskommelse far bestdimmas att i hyran for samtliga
lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall inga ett visst belopp som utgor
ersittning till hyresgdstorganisationen for dess forhandlingsarbete. Av forhandlings-
overenskommelsen skall det framga hur stor del av hyran som utgdr erséttning av detta
slag. Beloppet fér inte dverstiga vad som kan anses skéligt med hénsyn till hyran 1 vrigt,
forhandlingskostnadernas storlek och dvriga omsténdigheter. Lag (1994:816).”

Fastighetsidgarnas branschorganisationer rekommenderar sina medlemmar att i samband
med hyresforhandlingen teckna 6verenskommelse med hyresgastforeningen om hur
forhandlingsersittningen ska betalas. Hyresgistforeningen bestimmer ersittningens
storlek.

Varje gang det triffas en hyresdverenskommelse for en fastighet dér forhandlings-
ersittning avtalats ska hyresgésterna betala en hyressattningsavgift till Hyresgast-
foreningen. Hyresséttningsavgiften laggs pa hyran och varefter hyresvirden betalar ut alla
sina hyresgésters hyresséattningsavgifter till Hyresgéstforeningen. Alla hyresgéster ska
betala, inte bara medlemmar i foreningen. Det hér innebir att dven icke-medlemmar bidrar
ekonomiskt till foreningens verksamhet. De flesta hyresgéster vet inte om att en del av
deras hyra betalas till Hyresgéstforeningen.



Det formella stodet for rétten att krdva forhandlingserséttning av hyresgésten baseras pa
forekomst av forhandlingsklausul 1 hyreskontrak tet mellan hyresgést och hyresvird.
Klausulen &r vanligtvis utformad sa att den inte upplyser att den medfor betalning till
hyresgéstforening.

I Region Stockholm uppgér hyresséttningsavgiften till 120 kronor per ar och ldgenhet
varav fem kronor tillfaller hyresvirden som erséttning for ad ministration. Sammantaget
motsvarar hyressittningsavgiften betydande belopp och ér en viktig inkomstkélla for
Hyresgéstforeningen. Den finansierar cirka en fjardedel av Hyresgéstforeningens Region
Stockholm verksamhet. Uppskattningsvis kommer cirka 60 procent av hyresséttnings-
avgiften frén icke-medlemmar.

Eftersom erséttningen utgar vid forhandling utgor regelverket incitament for att tréffa nya
overenskommelser vare sig det behdvs eller inte. Systemet fungerar som en motor for
arliga forhandlingar och det ligger i sakens natur att férhandlingarna kommer att rora
hojningar. Utebliven forhandling, till exempel i en situation nér inga hdjningskrav finns,
innebér att Hyresgdstforeningen gér miste om stora intékter. Hyresgéstforeningen ér
tvingad att forhandla varje &r &ven om motparten inte pakallar forhandling. Forhandlings-
ersittningen har fungerat padrivande for hyreshdjningar vilket inte minst utfallet inom det
privatigda bestandet vittnar om.

Det system som skapats ger i stort sett Hyresgastforeningen forhandlingsmonopol. Enskild
hyresgést maste vanligtvis ifrdgasétta, kanske till och med fé saken provad av Hyres-
namnd, for att kunna stilla sig utanfor systemet och ta ansvar for sin egen hyresférhand-
ling. Systemet, lagstiftningen och parternas rekommendationer &r utformade pa ett sétt som
ger Hyresgastforeningen nést intill en myndighetsliknande roll som férhandlingspart.

Den hyresgést, som valt att inte vara med i Hyresgéstforeningen, ska inte med automatik
betala forhandlingserséttning. Hyresgistforeningen maste sjilva finansiera sitt forhand-
lingsarbete med hjélp av sina medlemsavgifter. Det &r n6dv andigt att reglerna kring
erséttningen gors transparenta.

Mot denna bakgrund begér jag provning av reglerna for forhandlingsersittningen med
avseende pa om den kan sigas vara forenlig med den enskildes ritt att sjdlv tréffa avtal om
hyresforhallanden och att inte behdva betala forhandlingsersittning till forening som den
enskilde valt att inte vara medlem i. Sérskilt anser jag dagens system innebér att

* mdjligheterna for Hyresgéstforeningen att ta ut forhandlingsersittning fran hyresgister,
som inte 4&r medlemmar i foreningen, strider mot den negativa foreningsritten vilket
innebér patvingad foreningstillhorighet och bidrag till Hyresgéstforeningens allménna
verksambhet,

* hyresgésten mot sin vilja tvingas stddja Hyresgistforeningen,

* hyresgéstens dganderitt krénks genom att hyresgésten tvingas betala forhandlings-
erséttning.

Stockholm den 18 februari 2010

Bjorn Alfredsson



