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h Hyresgdstféreningen
1. Syfte

Férhandlingsrutinerna ska ge medlemmar, fértroendevalda och anstéllda
information om hur férhandlingsarbetet bér planeras och genomféoras.
Férhandlingsrutinerna ska ocksdé visa pd medlemmarnas mojligheter att engagera sig
i forhandlingsarbetet och pd olika satt pdverka och delta.

2. Utgd@ngspunkter

Utgdngspunkten for férhandlingsrutinerna ér bestammelserna i
Hyresgdstforeningens stadgar.

Forbundsstamman fattar beslut om gemensamma kvalitetskriterier som gailler séaval
fortroendevalda som anstdallda. Férbundsstyrelsen beslutar darefter arligen vilka
férhandlingsriktlinjer som ska galla fér det kormmande férhandlingsarbetet.

Anledningen till att ha gemensamma kvalitetskriterier och férhandlingsriktlinjer ar att
alla medlemmar, oberoende av var man bor, ska ha ratt till samma kvalitet i
forhandlingsarbetet och att férhandlingsarbetet blir battre med gemensamma
utg&ngspunkter.

3. Den lagliga grunden till gemensamma (kollektiva) hyresférhandlingar

Utgdngspunkten ar att hyresvérd och hyresgdst kommer éverens om hyran och andra
forutsattningar for boendet. Om hyresvarden eller en organisation av hyresgdster vill,
kan férhandlingarna goéras kollektivt. Detta regleras i hyresforhandlingslagen.

Parterna ska i ett avtal, en s& kallad férhandlingsordning, komma 6verens om
villkoren fér férhandlingarna. Férhandlingsordningen omfattar normalt alla
l&dgenheter i ett eller flera hus eller fastigheter och Hyresgdstféreningen férhandlar
hyrorna i alla ldgenheter dar vi har férhandlingsordning.

4. Region Aros-Gavles ansvar

Det ar regionen som tecknar férhandlingsordningar med hyresvardarna. Det betyder
att regionfullmaktige och regionstyrelsen ansvarar for all férhandlingsverksamhet
inom regionen.

Regionstyrelsens ansvar att samordna det praktiska férhandlingsarbetet innebar:
- att regionstyrelsen utser forhandlingsledare

- att regionen har ansvar och betalar for utbildning av fértroendevalda med uppdrag
i forhandlingsdelegationer - att regionkontoret ansvarar for framtagande av
utbildningsprogram fér forhandlingsdelegationerna

- att regionstyrelsen har ett ansvar for att hyressattningsarbetet genomférs pd ett
professionellt och systematiskt satt med utgdingspunkt fr&n hyresgdsternas
varderingar

Regionstyrelsen kan delegera till regionchefen att ombesérja planering och
arbetsfordelning for att géra nédvandiga férandringar i forhandlingsledarnas
omrdden och ansvarsomrdden under férhandlingsdret. Detta for att sdkerstalla
bemanningen pa tjdnstemannasidan och for att uppfylla Hyresgdstforeningens
personalansvar.

Férhandlingsledarens ansvar ar:
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- att bevaka att de beslutade féorhandlingsriktlinjerna, kvalitetskriterierna och
strategier for ombyggnation, nyproduktion, systematisk hyressdttning med flera féar
ett faktiskt genomslag

- att leda férhandlingsarbetet och vara kunnig pd lagar, avtal och féorhandlingsrutiner

- att ta fram underlag i form av hyresstatistik, jdmforelseldgenheter, enkdter och
annat som behdvs i férhandlingar

« att dokumentera férhandlingsarbetet
5. Foreningsstyrelsernas ansvar

Féreningsstyrelserna i kommunerna har ansvar for sjalva férhandlingsarbetet. Deras
uppgift ar:

« att se till att medlemmarna, som ar berérda av férhandlingarna, representeras vid
hyresférhandlingarna genom att valja representanter till forhandlingsdelegationerna
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- att, i samverkan med férhandlingsdelegationerna, utveckla medlemmarnas
delaktighet och inflytande i forhandlingsverksamheten

- att hdlla sig informerade om de férhandlingar som bedrivs och, ndr det ar lampligt, i
samverkan med férhandlingsdelegationerna agera i form av skrivelser,
uppvaktningar eller liknande.

. Valberedningens ansvar Lokala hyresgdstféreningarnas ansvar

o

De lokala hyresgdastféreningarnas ansvar dr att nominera férhandlingsdelegater till
forhandlingsdelegationerna inom sitt féreningsomréde for att sdkerstalla att
medlemmar som ar ndrmast berdérda av besluten ges inflytande.
Foérhandlingsdelegaterna vdljs sedan p& hyresgdstforeningens drsmote. | stor
forhandlingsdelegation for storre fastighetsforvaltare utses férhandlingsdelegater
bland berérda medlemmar boende i fastigheter som férhandlingsordningen
omfattar.

7. Stor forhandlingsdelegation

Enligt Hyresgdstforeningens stadgar ska det for varje storre fastighetsférvaltning,
allmannyttig eller privat, valjas en stor férhandlingsdelegation.

Foreningens arsmote faststdller hos vilka hyresvéardar stor forhandlingsdelegation ska
inrattas.
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Hyresgdstforeningens drsmote eller féreningsstyrelsen, efter delegation av drsmotet,
faststaller vilket antal ledamdter och erséttare denna ska ha. Stora
forhandlingsdelegation bér ha en god representation, helst fran alla
bostadsomrdden. Om det inte finns tillrackligt ménga forslag till ledamoter att valja
vid drsmotet far platserna sdttas vakanta och, p& delegation av drsmétet, valjas av
foreningsstyrelsen vid senare tillfalle.

| praktiken bér arsmotet alltid delegera mojligheten att vdlja in nya ledamdter under
dret till foreningsstyrelsen s& att engagerade medlemmar ges mojlighet att delta i
forhandlingsarbetet och kompletteringar ar méjliga under l6pande verksamhetsar.

Val av ledaméter till stora forhandlingsdelegationen ska ske pd sé satt att
medlemmarna blir bra representerade och att det skapas en bra geografisk spridning
bland delegaterna. Ledaméterna i den stora férhandlingsdelegationen ska vara
kontaktldnkar mellan hyresgdster i bostadsomrddet och férhandlingsdelegationen.
Ledamadterna for stor forhandlingsdelegation for stérre fastighetsforvaltning valjs
bland medlemmarna boende hos respektive hyresvard. | férhandlingsdelegationen
ingdr ocksé forhandlingsledaren samt en av féreningsstyrelsen utsedd ledamot.

Forhandlingsledaren ska fére april ménads utgdng sammankalla den stora
forhandlingsdelegationen till ett forsta mote som ska vara genomfort senast forsta
veckan i maj. P& det motet ska férhandlingsdelegationen vdlja ordférande, liten
forhandlingsdelegation med uppgift att trada i forhandling med motparten samt
faststdlla en verksamhetsplan.

Den stora férhandlingsdelegationens uppgift ar att fatta beslut om
overenskommelser med hyresvarden och darmed 6verenskomma om slutlig hyra i
enlighet med hyreslagens bestdmmelser. Den stora férhandlingsdelegationen ska
ocksd vara rédgivande for den lilla férhandlingsdelegationen som har till uppdrag att
genomfdéra de praktiska férhandlingarna.

Att vara beslutande i samband med hyresférhandlingar innebdr fér stora
forhandlingsdelegationen att ta stallning till om en férhandlingséverenskommelse
ska traffas med motparten.

Forhandlingsdelegationen ska sdkerstdlla att ansvar tas for hyresstrukturen pé orten
samt att en konsekvensanalys genomfdrs innan beslut fattas.

Den stora férhandlingsdelegationen sammantrdder efter att pdkallan om
forhandling skett och i den omfattning som behdvs for att forbereda och genomféra
forhandlingar samt besluta om férhandlingséverenskommelsen.

Kallelse och underlag till moéte i stor delegation skickas ut via e-post for att det snabbt
skall g& att agera p& motpartens yrkanden och bud och undvika onédiga férseningar
och retroaktiviteter p& hyrorna.

Férhandlingsdelegationen bér utdver hyresférhandlingarna sammantrada
regelbundet dver aret for att sdkerstdlla en god kunskap om de lokala
forutsattningarna pé& hyresmarknaden. Det kan vara frdga om att folja upp
forhandlingséverenskommelser, hyressattningsarbeten, underhéllsplaner,
nyproduktion, taxedndringar, utdelningsbeslut etcetera.

Dialog med medlemmar ska ske s&val infér forhandlingarna som i uppféljning av
forhandlingsresultatet vad avser exempelvis underhdll och foérvaltningskvalité.
Genomférandet av denna medlemskontakt ar ett ansvar for alla i
forhandlingsdelegationen tillsammans med féreningsstyrelsen. Ett samspel bor ske
med aktiva inom boinflytandeverksamheten.
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Férhandlingsdelegationens ordférande och férhandlingsledaren undertecknar
forhandlingséverenskommelsen. Om férhandlingséverenskommelse inte kan traffas
ansvarar regionstyrelsen, genom férhandlingsledaren, fér drendets fortsatta
handlaggning i Hyresmarknadskommittén géllande medlemmar anknutna till
Sveriges Allmannytta och hyresndmnden gallande det privata omrédet. Eftersom
hyresdverenskommelserna omfattar stora varden finns det en sdrskild
ansvarsfdrsdkring tecknad som omfattar férhandlingsarbetet.

8. Liten forhandlingsdelegation

Som framgdr av punkt 7 ovan ska den stora férhandlingsdelegationen inom sig utse
en liten férhandlingsdelegation med uppgift att férhandla med motparten. Den lilla
forhandlingsdelegationen ska best& av minst tre ledamaoter. Utver
forhandlingsledaren ska den lilla delegationen bestd av en ledamot utsedd av
féreningsstyrelsen och minst en ledamot vald av stora férhandlingsdelegationen.

Den lilla férhandlingsdelegationen ansvarar fér genomférandet av
forhandlingsarbetet, liksom eventuellt pdkallande av forhandling, utifrdn férbundets,
regionstyrelsens eller stora forhandlingsdelegationens inriktningsbeslut.

9. Nyproduktionsférhandling

Produktionen av nya hyresbostdader ar en av de viktigaste framtidsfrdgorna och en
stor utmaning for hela samhdllet. Hyresgdstféreningens roll och uppdrag ar att
forhandla fram éverenskommelser om bruksvardes- eller presumtionshyror enligt HL §
55¢, dar hyresnivéerna blir rimliga. Bedomningen i férhandlingar enligt § 55¢ utgér
utifr@n respektive projekts individuella forutsattningar. Rimlighetsbedémningen
omfattar, utdver hyresnivan, dven en bedémning av projektets kostnader, avkastning
och &vriga forutsattningar som péaverkar hyran.

Eventuellt statligt investeringsstdd paverkar presumtionsférhandlingarna pa flera
satt, bl.a. genom att satta upp ett hyrestak i form av en fér orten gallande normhyra
och genom att kraftigt férandra finansieringsférutsattningarna i projekten.
Utgdngspunkten ar att samtliga nyproduktioner ska omfattas av investeringsstdd och
att paverkan av stodet alltid ska berdknas i férhandlingarna. Mer detaljerade
riktlinjer fér nyproduktionsférhandlingarna ar framtagna och beslutade centralt. tas
fram av regionens férhandlingsstrateg.

Alla nyproduktionsférhandlingar i region Aros-Gavle ska samordnas och syftet med
samordningen Aar att vi agerar pd& ett likvardigt satt oavsett motpart eller férhandlare.
Regionen har valt att ha en regional samordnare fér nyproduktions- och
presumtionsférhandlingar som ska ha kunskap om samtliga nyproduktions- och
presumtionsféorhandlingar i regionen. Ansvarig férhandlingsledare ska informera och
samrdda med den regionala samordnaren innan forslag pé& forhandlingsuppgorelse
l&ggs fram till respektive stor delegation.

Ansvarig forhandlingsledare ska i enlighet med regionens riktlinjer fér
nyproduktionsférhandlingarna ladgga fram ett forslag pé forhandlingsuppgorelse till
respektive stor delegation. Dar det behovs kan regional samordnare vara stdéd och
hjalp i de lokala férhandlingarna.

Férhandlingsdelegationens ordférande och férhandlingsledaren undertecknar
forhandlingséverenskommelsen. | de fall det saknas stor delegation sé& undertecknar
ansvarig férhandlingsledare éverenskommelsen om nyproduktion. Stor
forhandlingsdelegation kan delegera ansvar och undertecknande av
forhandlingsdverenskommelse gallande nyproduktion till férhandlingsledare.
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10. Ombyggnationsférhandling

Vid mer omfattande ombyggnationer och renoveringar riskerar hyresgdsterna valdigt
stora hyreshdjningar och darmed ocksd sin mdojlighet att bo kvar i sina hem. Fér att
stérka hyresgdsternas stéllning och inflytande vid renovering och ombyggnation har
det tagits fram en "Nationell strategi for hyresgdstinflytande vid ombyggnad” och en
regional ombyggnationsprocess.

Region Aros-Gdavle har en ombyggnadscoach som ska leda och samordna den
overgripande processen i regionen och vara var representant i det nationella
natverket.

Alla ombyggnationsférhandlingar i region Aros-Gdvle ska samordnas och syftet med
samordningen dr att vi agerar pd ett likvardigt satt oavsett motpart eller férhandlare.
Regionens ombyggnadscoach ska ha kunskap om samtliga
ombyggnationsférhandlingar i regionen. Ansvarig férhandlingsledare ska informera
och samrdda med den regionala ombyggnadscoachen innan forslag p&
forhandlingsuppgorelse laggs fram till respektive stor delegation. Ansvarig
forhandlingsledare ska i enlighet med den regionala ombyggnadsprocessen leda
ombyggnadssamrdd och efter férhandling ldgga fram ett forslag p&
forhandlingsuppgorelse till respektive stor delegation. Dar det behdvs kan
ombyggnadscoachen vara stéd och hjdlp i de lokala ombyggnadssamrédden och
forhandlingarna.

Férhandlingsdelegationens ordférande och férhandlingsledaren undertecknar
forhandlingséverenskommelsen. | de fall det saknas stor delegation undertecknar
ansvarig férhandlingsledare éverenskommelsen om ombyggnation.

11. Férhandlingsdelegation i mindre bostadsbestand

Hyresgastforeningens drsmote eller foreningsstyrelsen, efter delegation av drsmétet,
kan valja en férhandlingsdelegation fér mindre bostadsbestdnd.
Forhandlingsdelegationen ska besté av tre till fyra ledamaoter. Utover
forhandlingsledaren utses en ledamot av féreningsstyrelsen och en eller tvé
ledamadter bland de nominerade.

| praktiken bér drsmotet alltid delegera mojligheten att véalja in nya ledamaoter under
dret till foreningsstyrelsen s& att engagerade medlemmar ges mojlighet att delta i
forhandlingsarbetet och kompletteringar ar moéjliga under l6pande verksamhetsar.

Férhandlingsdelegationen ska inom sig utse en ordférande bland de fértroendevalda.
Det ar férhandlingsdelegationens forhandlingsledare och ordférande som
undertecknar forhandlingséverenskommelsen.

12. Ferhandlingshusombud

Foéreningsstyrelsen kan valja forhandlingshusombud for enskilda fastigheter.
FoérhandlingsHusombudets uppgift ar att inhdmta synpunkter fr&n hyresgésterna i
fastigheten och formedla dessa till féorhandlingsledaren. Hen kallas av
forhandlingsledaren och deltar i féorhandlingarna om inte Hen avstar.
ForhandlingsHusombudet ska vara medlem och pé ett bra satt representera de
boende i berérda fastigheter.

Férhandlingsledaren undertecknar férhandlingséverenskommelsen.
ForhandlingsHusombudet skriver under dverenskommelsen om hen narvarar vid
férhandlingen.
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13. Kommunévergripande férhandlingsrdd

Hyresgdstforeningens drsmote eller foéreningsstyrelsen, efter delegation av drsmoétet,
kan valja ett forhandlingsrédd fér att samordna férhandlingar i en kommmun.
Forhandlingsrddet kan sdrskilt hantera férhandlingar som dr gemensamma for flera
hyresvardar vilka ofta féretrdds av en fastighetsdgareférening och dar det inte finns
en forhandlingsdelegation utsedd fér bostadsbesténdet.

Forhandlingsrédet bor bestd av medlemmar fréin de privata omréden som berdrs,
samt férhandlingsledaren och kan dven ha féretradare frén befintliga
forhandlingsdelegationer. | det kommundévergripande forhandlingsréddet ska det dven
ing& en representant frdn féreningsstyrelsen. Férhandlingsréddet har en r&ddgivande
roll och har till uppgift att sdkerstalla ortens hyresférdelning och bruksvéarden samt
driva opinion och félja upp vad som hdnder i kormmunen.

Férhandlingsledaren undertecknar férhandlingséverenskommelserna.
14. Regionévergripande férhandlingsrad

Regionstyrelsen kan utse ett regionévergripande forhandlingsrad for forhandlingar
som genomfors pd olika orter med olika férhandlingsdelegationer, husombud och
forhandlingsledare, som har gemensamma berdringspunkter och behdver
samordnas. Det kan vara frdga om fastigheter som féretrads av
Fastighetsagarféreningen eller fastighetsdgare som har fastigheter pé flera orter i
regionen. | férhandlingsrddet ingdr tvd ledamaoter utsedda av regionstyrelsen samt
berérda férhandlingsledare och forhandlingsstrategenchefen. Forhandlingsradet,
som dar raddgivande, ska verka fér goda boendeférhéllanden och utveckling av
bruksvardessystemet.

15. Regional och nationell samordning

Det kan dven inrattas ett regionalt dialogforum foér att uppratthdalla den regionala
och nationella férhandlingssamordningen i enlighet med véra nationella
forhandlingsriktlinjer. For att underlatta kommunikationen om férhandlingslaget
under den mest intensiva férhandlingstiden kan ndgon form av veckobrev och/eller
veckomote inrdttas.

For att de lokala forhandlingsdelegationerna ska kunna ta sé& val underbyggda beslut
som mojligt ar det viktigt att veta vad som hdnder i omvarlden. | férhandlingsarbetet
ska inte de psykologiska effekterna av tidiga ldga éverenskommelser underskattas.
Eftersom vi i var region varje &r férhandlar hyror for drygt 7 100 miljoner kronor gér
varje tiondels procentenhets forbattring av forhandlingsresultaten en besparing p&
over 7 miljoner kronor for hyresgdsterna.
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Nationell niva

Férbundsstdmman beslutar om gemensamma kvalitetskriterier
Férbundsstyrelsen beslutar om gemensamma férhandlingsriktlinjer

Regional niva Regionévergripande
Regionstyrelsen har ansvaret foér forhandlingsrad
samordningen av Samordning av
forhandlingsarbetet och utser férhandlingsarbetet mellan
forhandlingsledare. olika orter.
Kommunniva Valberedning
Foreningsstyrelsens &rsmote vdljer Nominerar kandidater till
forhandlingsdelegater till forhandlingsdelegationerna
forhandlingsdelegationerna.
Féreningsstyrelsen ansvarar for
sjalva férhandlingsarbetet och att
medlemmarna fér inflytande p&
forhandlingarna.
Stor forhandlingsdelegation Liten
for allmdnnyttan eller stérre férhandlingsdelegation
privata hyresvardar

' Forhandlingsdelegation for
mindre bostadsbestand

Férhandlingsombud

Kommundvergripande
féorhandlingsrad

R&dgivande inom
privatférhandlingarna.




