h Hyresgdstféreningen L)

Handliggare
Marcus Kjellin

Datum

2024-03-13

Forhandlingsrutiner Region Aros-Gavle
Forslag 2024

1. Syfte

Férhandlingsrutinerna syftar till att ge fortroendevalda och anstillda information och
instruktion kring hur férhandlingsarbetet i regionen ska planeras och genomféras.
Forhandlingsrutinerna ska ocksa fungera som grund f6r information till
medlemmarna om regionens férhandlingsverksamhet. Rutinerna ska ocksé visa pa
medlemmar-nas méjligheter att delta och engagera sig i férhandlingsarbetet och pa
olika sitt pa-verka hur férhandlingarna genomférs och resultatet de leder fram till.

2. Utgangspunkter

Foérhandlingsrutinerna grundas pd bestimmelserna om férhandlingsverksamhetens or-
ganisation och uppdrag i Hyresgistféreningens stadgar. Férhandlingsrutinerna ska all-
tid tillimpas 1 enlighet med stadgarna. Vid konflikt mellan skrivning i rutinerna och

stadgarna dger stadgarna foretride.

Férbundsstimman fattar beslut om gemensamma nationella kvalitetskriterier f6r f61-
handlingsverksamheten som omfattar savil fortroendevalda som anstillda. Férbunds-
styrelsen beslutar direfter arligen om nationella férhandlingsriktlinjer med Svergri-
pande mal f6r det kommande arets férhandlingar. Kvalitetskriteriernas och férhand-
lingsriktlinjernas mal 4r att alla medlemmar och hyresgister, oberoende av var man
bor i landet, ska ha ritt till samma kvalitet 1 férhandlingsarbetet och i resultaten.

3. Den rattsliga grunden for de kollektiva hyresférhandlingarna.

Spelreglerna f6r systemet med kollektiva hyresférhandlingar utgér ifrin Hyreslagen
och Hyresférhandlingslagen. I hyreslagen stadgas de materiella reglerna f6r hur hyror
och hyresvillkor ska faststillas. Dessa regler bygger i grunden pa att hyran f6r varje hy-
resldgenhet ska vara skilig i relation till dess bruksvirde. Sirskilda regler giller for hy-
ror och hyresvillkor i nybyggnation. Hyreslagen bygger pd att hyror och hyresvillkor s
lingt mojligt ska avgdras genom frivilliga 6verenskommelser mellan hyresvirdarna

och hyresgisterna. I utgangsliget avgdrs detta i relationen mellan enskild hyresgist
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och dennes hyresvird. Dir foretrider Hyresgistforeningen den hyresgist som dr med-
lem i féreningen och som ger féreningen fullmakt.

Hyresvirdar och organisation av hyresgister, vanligen Hyresgistféreningen, kan
komma 6verens om att hyror och hyresvillkor ska faststillas kollektivt f6r ett bestand
av hyresligenheter. Forutsittningarna for sddana kollektiva hyresférhandlingar regleras
i hyrestérhandlingslagen. Hyresgistforeningen tecknar dé ett avtal om férhandlings-
ordning for respektive fastighet med hyresvirden. Férhandlingsordningen grundar en
skyldighet f6r hyresvirden och en ritt f6r Hyresgistforeningen att férhandla om hyror
och hyresvillkor for alla ligenheter som ingar 1 férhandlingsordningen.

4. Region Aros-Gavles ansvar

Det dr regionféreningen Aros-Givle som tecknar och ér part i férhandlingsordningar
med hyresvirdarna. Det medfor att regionfullmiktige och regionstyrelsen bir ansvaret
tor all férhandlingsverksamhet inom regionen.

Regionstyrelsens ansvar f6r férhandlingsverksamheten innebir:

= Att tillse att alla férhandlingar i regionen bedrivs i enlighet med stadgar, kvali-
tetskriterier, férhandlingsriktlinjer och andra styrdokument f6r fé6rhandlings-
verksamheten.

= Att hyressittningsarbetet genomfors pa ett professionellt och systematiskt sitt
med utgangspunkt i hyresgisternas virderingar.

= Att regionstyrelsen utser férhandlingsledare med stillningsfullmakt att fore-
trida regionstyrelsen i lokala férhandlingat.

= Att planera, anordna och bekosta utbildning av fértroendevalda med uppdrag
i och for férhandlingsverksamheten.

Regionstyrelsen kan delegera till regionchefen att ombesérja planering och arbetsfor-
delning samt att géra nédvindiga férindringar i de anstillda férhandlarnas arbetsbe-
ting och ansvarsomraden under 16pande verksamhetsar. Detta for att sikerstilla ade-
kvat bemanning pa tjiinstemannasidan och f6r att uppfylla Hyresgistféreningens an-
svar som arbetsgivare.

5. FOreningsstyrelses ansvar

Foéreningstyrelserna pd kommunniva har ansvar £6r férhandlingsverksamheten i re-
spektive kommun. Detta ansvar innebir
= Att till 4rsmotet via valberedningen foresla till vilka stérre
fastighetsforvaltningar och motparter det bor viljas stor
térhandlingsdelegation.
= Attisamverkan med férhandlingsdelegationerna utveckla medlemmarnas del-
aktighet och inflytande i férhandlingsverksamheten.
= Att, ddr arsmétet sa ger styrelsen befogenhet, arbeta f6r bredast méjliga med-
lemsrepresentation i férhandlingsdelegationerna genom att vilja in delegater
fortlépande under verksamhetsaret.
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= Att hilla sig informerad om de férhandlingar som bedrivs i féreningsomradet
och nir sd dr lampligt agera i samverkan med férhandlingsdelegationerna i
form av skrivelser, uppvaktningar av beslutsfattare o dyl i frigor med anknyt-
ning till férhandlingarna.

®  Att bedriva lokalt opinionsbildnings- och paverkansarbete inom féreningsom-
radet i fragor med koppling till férhandlingar i f6reningsomradet.

6. Valberednings ansvar

Valberedningen foreslar kandidater till férhandlingsdelegationerna f6r arsmétet. Val-
beredningen bor arbeta for att uppritthélla befintliga delegationer likvil som att tillse
att underlag i form av kandidater tas fram for att grunda flera delegationer. Valbered-
ningen ska striva efter att varje delegation bestar av en sa bred representation av hy-
resgister inom respektive hyresvirds bostadsbestind som méjligt. Nomineringar till
férhandlingsdelegationerna bor inhdmtas fran lokala féreningar och arbetsgrupper,
men ska aven kunna komma frin enskilda medlemmar, fortroendevalda och anstallda.
Pa drsmotet bor valberedningen foresla drsmotet att besluta ge foreningsstyrelsen be-
fogenhet att komplettera férhandlingsdelegationerna med fler ledaméoter under aret.

7. Stor forhandlingsdelegation

Enligt Hyresgistforeningens stadgar ska for varje stérre bostadsforetag, motpart eller
fastighetsforvaltning viljas en stor férhandlingsdelegation. Samma giller 1 detta avse-
ende allméinnyttigt bostadsforetag som privat hyresvird. Féreningens drsmote faststil-
ler hos vilka hyresvirdar stor férhandlingsdelegation ska inrittas och hur manga leda-
méter och ersittare respektive férhandlingsdelegation ska ha. Riktmirke ér att alla bo-
stadsomriden hos en hyresvird f6r vilken delegation utses ska vara representerade i
den férhandlingsdelegationen samt att det skapas bra geografisk spridning bland dele-
gaterna.

Valbar till uppdrag som ledamot eller ersittare i forhandlingsdelegation 4r hyresgist
som 4r medlem och bor hos den hyresvird delegationen dr utsedd for. I varje for-
handlingsdelegation ingar ocksa férhandlingsledaren samt en av féreningsstyrelsen ut-
sedd ledamot.

Stor férhandlingsdelegation dr beslutande instans 1 alla férhandlingar f6r den hyres-
vird eller fastighetsférvaltning delegationen dr vald £6r. Den stora férhandlingsdele-
gationen 4r inom ramen for detta dven ridgivande for den lilla férhandlingsdelegat-
ionen vars uppgift dr att genomfora férhandlingen gentemot motparten. Den stora de-
legationens beslutsritt innefattar ett 6vergripande ansvar f6r hyresstrukturen pd orten
samt att varje beslut om férhandlingséverenskommelse sker pa grundval av fullstindig
konsekvensanalys av alla beslutsméjligheter i drendet. De enskilda ledaméterna i den
stora forhandlingsdelegationen ska vara kontaktlinkar mellan hyresgisterna i sina re-
spektive bostadsomraden och férhandlingsverksamheten. Den stora férhandlingsdele-
gationen ansvarar for dialog med medlemskollektivet i det bostadsbestind f6rhand-
lingsdelegationen ar vald f6r savil inf6r férhandlingar som i uppféljning av férhand-
lingsresultat. Samverkan avseende dessa medlemskontakter bor ske med aktiva,
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fértroendevalda och anstillda inom boinflytandeverksamheten och 6vrig lokal verk-
samhet 1 bostadsomradena.

Férhandlingsdelegationens ordférande och férhandlingsledaren tecknar gemensamt
Hyresgistforeningens firma avseende férhandlingséverenskommelser. Om férhand-
lingséverenskommelse inte kan triffas ansvarar regionstyrelsen genom respektive for-
handlingsledare for drendets fortsatta handliggning i Hyresmarknadskommittén f6r
forhandlingar med allménnyttor och hyresnimnderna f6r férhandlingar med privata
hyresvirdar. Eftersom hyreséverenskommelserna omfattar stora virden finns en sét-
skild ansvarsforsikring tecknad som omfattar férhandlingsarbetet.

Den stora férhandlingsdelegationen ska planera sitt arbete och sina sammantriden un-
der verksamhetsiret utifrdn vad som behdvs f6r att delegationen ska klara sitt uppdrag
och fullgdra sitt ansvar. Férhandlingsledaren ska fére april manads utging samman-
kalla den stora férhandlingsdelegationen till ett f6rsta méte som ska hallas fére ut-
gangen av forsta veckan i maj. Vid detta méte ska delegationen utse sammankallande
ordférande och liten férhandlingsdelegation samt uppritta en plan och ett kalenda-

rium f6r delegationens arbete under verksamhetsaret.

Foérhandlingsdelegationen bor utéver hyrestérhandlingarna sammantrida regelbundet
6ver aret for att sikerstilla god kunskap om de lokala férutsittningarna fér hyres-
marknaden samt f6r att hdlla sig a jour med vad som hinder i landet i 6vrigt av bety-
delse f6r delegationens uppdrag och arbete.

8. Liten forhandlingsdelegation

Som ovan framgitt ska den stora delegationen inom sig utse en liten férhandlingsdele-
gation att foretridda den stora delegationer i férhandlingar med motparten. Den lilla
delegation agerar inom ramen for det mandat och utifrin de instruktioner som givits
av den stora férhandlingsdelegationen. Den lilla delegationen ska bestd av minst 3 le-
damoéter, varav minst 1 fran den stora delegationen, minst 1 ledamot frin férenings-

styrelsen och férhandlingsledaren.
9. Foérhandlingsdelegation i mindre bostadsbestand

Hyresgistféreningens arsmote eller foreningsstyrelsen efter delegation fran arsmétet
kan vilja en férhandlingsdelegation dven fér mindre bostadsbestand. Férhandlingsde-
legationen ska da bestd av minst 3 och hégst 4 ledaméter. Utéver férhandlingsledaren
utses en ledamot av féreningsstyrelsen och en eller tva ledaméter av de nominerade.
Férhandlingsdelegationen ska inom sig utse en ordférande bland de fértroendevalda.
Forhandlingsdelegation dr beslutande instans 1 alla férhandlingar f6r den hyresvird el-
ler fastighetstorvaltning delegationen ir vald f6r. Det dr delegationens ordférande och
den anstillde férhandlingsledaren som undertecknar férhandlingséverenskommelser
med motparten.

10. Forhandlingsombud



Foreningsstyrelsen kan utse forhandlingsombud for enskilda fastigheter. Férhand-
lingsombudet ska vara medlem och bo i den fastighet som ombudet ér vald fér. For-
handlingsombudets uppgift ir att fungera som en kontaktlink mellan medlemmarna i
fastigheten och férhandlingsverksamheten. Férhandlingsombudet har nirvaroritt och
yttranderitt 1 férhandlingarna. Beslut i férhandling fattas av férhandlingsledaren som
undertecknar férhandlingséverenskommelser med motparten. Férhandlingsombudet

skriver under férhandlingséverenskommelsen som nirvarande vid férhandlingen.
11. Kommunovergripande forhandlingsrad

Hyresgisttoreningens arsmote eller féreningsstyrelsen efter delegation av drsmotet kan
vilja ett férhandlingsrad for att samordna férhandlingarna i f6r ett visst bostadsbe-
stdnd i flera fastighetsdgares hinder i kommunen. Férhandlingsradet kan sérskilt han-
tera férhandlingar som dr gemensamma for flera hyresvirdar vilka féretrids av samma
ombudsorganisation och dir det inte finns en férhandlingsdelegation vald f6r det bo-
stadsbestandet.

Ett kommunévergripande férhandlingsriad bor besta av medlemmar fran de privata
omriden som berdrs samt férhandlingsledaren och kan dven ha féretridare fran be-
fintliga férhandlingsdelegationer. I det kommunévergtripande férhandlingsridet ska
dven inga en representant fran foreningsstyrelsen. Forhandlingsradet har en radgi-
vande roll och har till uppgift att sikerstilla ortens hyresférdelning och bruksvirden
samt driva opinion och f6lja upp vad som hinder i kommunen av betydelse f6r f61-
handlingsverksamheten.

12. Regionovergripande férhandlingsrad

Regionstyrelsen kan utse ett regiondvergripande férhandlingsrad for férhandlingar
som genomfdrs pé olika orter med olika férhandlingsdelegationer, f6rhandlingsombud
och férhandlingsledare vilka har gemensamma angeldgenheter och behdver samordnas
sarskilt. I férhandlingsradet ingér tva ledamoter utsedda av regionstyrelsen samt be-
rérda térhandlingsledare och férhandlingsstrategen. Férhandlingsradet dr radgivande
och samordnande, men ¢j beslutande i enskilda férhandlingar.

13. Forhandlingsledares ansvar

Foérhandlingsledaren representerar regionen i férhandlingar och bevakar att de intent-
ioner som finns fran 6verliggande organisationsled far genomslag i férhandlingsar-
betet. Férhandlingsledaren ska vara kunnig i lagar, myndighetsforeskrifter, avtal samt
de styrdokument som berér férhandlingsverksamheten.
Forhandlingsledarens uppgifter i férhandlingsverksamheten sammanfattas i foljande
sex punkter:
- Forberedande
Forhandlingsledaren analyserar yrkanden och underlag frain motparten samt tar fram
analyser och férbereder Hyresgistforeningens underlag och bud f6r férhandlingen.

* Foredragande
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Forhandlingsledaren presenterar gjorda analyser och underlag for férhandlingsdelegat-
ionen och foreslar strategi for f6rhandling.

= Verkstillande
Forhandlingsledaren ansvarar f6r verkstillandet av delegationens beslut om att inga el-
ler forkasta foreslagna férhandlingsGverenskommelser.

= Foretrida regionen i processen vid strandad férhandling.
Vid strandad férhandling med allmidnnytta innebér detta att f6ra Hyresgistféreningens
talan i processen infér hyresmarknadskommittén. Vi strandad privatférhandling inne-
bir det att féretrida medlemmar i processen infér hyresnimnd samt att bevaka deras
talan inom ramen f&r de rutiner som férhandlingsverksamheten faststiller sarskilt for
dessa drenden. Férhandlingsledaren ska hilla f6rhandlingsdelegation informerad om
hur strandningsprocessen fortloper.

= Utbildande
Férhandlingsledaren ansvarar f6r férhandlingsdelegationernas utbildning inom ramen
for det av regionstyrelsen beslutade utbildningsprogrammet samt genom kompetens-
utveckling i detaljfragor 1 respektive delegations l6pande arbete.

* Stédjande i opinionsbildnings-/paverkansarbete
Forhandlingsledaren stédjer férhandlingsdelegationer och féreningsstyrelser 1 deras ar-
bete med opinionsbildning och politisk paverkan kopplat till férhandlingarna.
Dir férhandlingsdelegation saknas foretrider forhandlingsledaren regionstyrelsen 1
térhandling, genomfér férhandlingar och beslutar om férhandlingséverenskommelser
pé regionstyrelsens uppdrag.
Det finns en sirskild ansvarsforsakring tecknad som omfattar all personal.

14. Regional och nationell samordning

For att sdkerstilla efterlevnaden av kvalitetskriterier, férhandlingsriktlinjer och dvriga
styrdokument och for att nd basta méjliga resultat f6r hyresgidsterna i forhandlingarna
behéver férhandlingsarbetet samordnas. Samordningen syftar till att halla alla delar av
férhandlingsverksamheten informerad om hindelser av betydelse i férhandlingarna
6ver landet, i regionen och lokalt i varje lin respektive kommun. Samordningen syftar
ocksa till att positionera férhandlingar och uppgorelser si att smittoeffekter hanteras
och negativa sidana undviks.

Forhandlingarna samordnas nationellt genom Samordning Férhandling dir alla reg-
ioners férhandlingsansvariga ingdr och som lyder direkt under f6rbundsstyrelsen.
Forhandlingarna samordnas regionalt genom regionstyrelsens och férhandlingsstrate-
gens forsorg. Férhandlingsstrategen representerar ocksi regionen i Samordning For-
handling.

Férhandlingarna samordnas lokalt inom varje lin och kommun av de férhandlingsle-
dare som hatr det omradet som arbetsbeting.

15. Sarskilt om renoveringsférhandlingar

Omfattande ombyggnationer och renoveringar riskerar att leda till stora hyreshoj-
ningar och dventyra hyresgisternas méjlighet att bo kvar i sina hem. For att stirka hy-
resgisternas stillning och inflytande vid ombyggnations- och renoveringsprocesser har
riksférbundet tagit fram en sdrskild nationell strategi for detta. Strategin utgér ett
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styrdokument f6r férhandlingsverksamheten och ska anvindas som instruktion och
ledstjdrna for vért arbete med férhandlingar i samband med ombyggnationer och re-

noveringar.

For att leva upp till vart uppdrag enligt den nationella strategin ska virt arbete med
ombyggnads- och renoveringsférhandlingar samordnas regionalt. Ansvaret for sam-
ordningen likvil som f6r 16pande stéd till och utbildning av f6rhandlingsdelegation-
erna i dessa frigor avilar férhandlingsstrategen och férhandlingsledare med sérskilt an-

svar f6r ombyggnations- och renoveringsférhandlingar.
16. Sarskilt om nybyggnationsférhandlingar

Produktionen av nya hyresbostider dr en av de viktigaste framtidsfrigorna och en stor
utmaning fér hela samhillet. Hyresgistforeningens roll och uppdrag idr att férhandla
fram 6verenskommelser om hyror och villkor f6r nybyggnation som blir hillbara -
ekonomiskt, ekologiskt och socialt, savil f6r dagens som f6r morgondagens hyresgis-

ter.

Alla nybyggnationsférhandlingar i regionen ska samordnas i syfte att sdkerstilla ett lik-
virdigt och konsekvent agerande i dessa férhandlingar och de bedémningsfrigor vi

stills infér. Ansvaret f6r samordningen likvil som for 16pande stod till och utbildning
av férhandlingsdelegationerna i1 dessa fragor avilar férhandlingsstrategen och férhand-

lingsledare med sirskilt ansvar f6r nybyggnationsfragor.
17. Forhandlingsarbetets kontinuitet

En betydande del av regionens arbete med de generella drliga férhandlingarna, savil
for allmannyttan som for det privata bestindet, stricker sig Gver tiden for féreningar-
nas drsméten. For att undvika avbrott 1 férhandlingsarbetet och for att sikra kontinui-
teten i forhandlingsverksamheten ska forhandlingsdelegation eller de/det husombud
som varit vald for viss hyresvird eller organisation av hyresvirdar da férhandlingen
med respektive motpart inleddes ha kvar sitt uppdrag till dess att férhandlingséverens-
kommelse tecknats eller férhandlingarna avslutats genom frantridande.

18. Férhandlingsuppfoljning

Alla som deltagit i de arliga generella hyrestférhandlingarna ska kunna limna syn-
punkter pa hur férhandlingarna genomférts och pé de sakfrdgor som statt i fokus un-
der férhandlingarna. Féreningsstyrelser, utvecklingsgrupper och lokala hyresgistfore-
ningsstyrelser samt ledaméter av utsedda arbetsgrupper ska ocksd ha den méjligheten.
Regionstyrelsen beslutar om formerna f6r férhandlingsuppféljningen. Férhandlings-
uppfoljningen ska vara genomférd senast 31 mars varje dr f6r den gangna férhand-

lingsomgangen.
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