h Hyresgdstféreningen

Forhandlingsrutiner Region Aros-Gavle
Forslag till uppdateringar 2025 = rodmarkerade

1. Syfte

Férhandlingsrutinerna syftar till att ge fortroendevalda och anstallda
information och instruktion kring hur forhandlingsarbetet i regionen
ska planeras och genomforas.

Férhandlingsrutinerna ska ocks& fungera som grund for information
till medlemmarna om hur regionens férhandlingsverksamhet. Ruti-
nerna ska ocksd visa pd medlemmarnas mojligheter att delta och en-
gagera sig i forhnandlingsarbetet och pd olika satt paverka hur for-
handlingarna genomfors och resultatet de leder fram till.

2. Utgdangspunkter

Férhandlingsrutinerna grundas pd bestammelserna om férhandlings-
verksamhetens organisation och uppdrag i Hyresgdstforeningens
stadgar. Forhandlingsrutinerna ska alltid tillémpas i enlighet med
stadgarna. Vid konflikt mellan skrivning i rutinerna och stadgarna
dger stadgarna foretrade.

Forbundsstadmman fattar beslut om gemensamma nationella kvali-
tetskriterier for férhandlingsverksamheten som omfattar saval fértro-
endevalda som anstdllda. Férbundsstyrelsen beslutar darefter arli-
gen om nationella férhandlingsriktlinjer med 6vergripande mal fér
det kommande drets férhandlingar. Kvalitetskriteriernas och for-
handlingsriktlinjernas mal ar att alla medlemmar och hyresgdster,
oberoende av var man bor i landet, ska ha ratt till samma kvalitet i
forhandlingsarbetet och i resultaten.
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3. Den rattsliga grunden for de kollektiva hyresforhandlingarna.

Spelreglerna for systemet med kollektiva hyresférhandlingar utgdr
ifrdn Hyreslagen och Hyresférhandlingslagen. | hyreslagen stadgas
de materiella reglerna for hur hyror och hyresvillkor ska faststallas.
Dessa regler bygger i grunden pd att hyran fér varje hyresldgenhet
ska vara skdlig i relation till dess bruksvarde. Sarskilda regler gdaller
for hyror och hyresvillkor i nybyggnation. Hyreslagen bygger pd att hy-
ror och hyresvillkor s& ldngt mdjligt ska avgdéras genom frivilliga éver-
enskommelser mellan hyresvardarna och hyresgdsterna. | utgdngslé-
get avgors detta i relationen mellan enskild hyresgdst och dennes hy-
resvard. Dar foretrader Hyresgdstféreningen den hyresgdst som ar
medlem i féreningen och som ger foreningen fullmakt.

Hyresvardar och organisation av hyresgdster, vanligen Hyresgdstfore-
ningen, kan komma éverens om att hyror och hyresvillkor ska faststal-
las kollektivt for ett best@nd av hyresldgenheter. Férutsattningarna
for sddana kollektiva hyresférhandlingar regleras i hyresférhandlings-
lagen. Hyresgdstféreningen tecknar dé ett avtal om férhandlingsord-
ning for respektive fastighet med hyresvdarden. Férhandlingsordningen
grundar en skyldighet for hyresvarden och en ratt for Hyresgéstfore-
ningen att forhandla om hyror och hyresvillkor for alla ldgenheter
som ingdr i férhandlingsordningen.

4. Region Aros-Gdavles ansvar

Det ar regionforeningen Aros-Gdavle som tecknar och ar part i for-
handlingsordningar med hyresvardarna. Det medfor att regionfull-
mdktige och regionstyrelsen bér ansvaret for all forhandlingsverk-
samhet inom regionen.

Regionstyrelsens ansvar for forhandlingsverksamheten innebdar:

= Att tillse att alla férhandlingar i regionen bedrivs i enlighet med
stadgar, kvalitetskriterier, forhandlingsriktlinjer och andra styr-
dokument for férhandlingsverksamheten.

= Att hyressdttningsarbetet genomférs pd ett professionellt och
systematiskt satt med utgdngspunkt i hyresgdsternas varde-
ringar.

= Att regionstyrelsen utser forhandlingsledare med stdllningsfull-
makt att foretrdda regionstyrelsen i lokala féorhandlingar.

= Att planera, anordna och bekosta utbildning av fortroende-
valda med uppdrag i och for forhandlingsverksamheten.

= Attt ansvara for handldggningen av processen infor hyresmark-
nadskommittén vid strandad férhandling med allménnyttigt bo-
stadsforetag.
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Att ansvara for handlédggningen av processen med prévning i
hyresndmnden i strandad forhandling med privat hyresvard.

Att ansvara fér handléggningen av processen vid tvist i arlig for-
handling infér sarskilt férordnad skiljeman.

Regionstyrelsen kan delegera till regionchefen att ombesdrja plane-
ring och arbetsférdelning samt att géra nédvandiga férandringar i de
anstdllda férhandlarnas arbetsbeting och ansvarsomrdden under 16-
pande verksamhetsdr. Detta for att sdkerstdlla adekvat bemanning
pd tjidnstemannasidan och fér att uppfylla Hyresgdstféreningens an-
svar som arbetsgivare.

5.

Foreningsstyrelses ansvar

Féreningstyrelserna p& kommunniv& har ansvar for féorhandlingsverk-
samheten i respektive kommun. Detta ansvar innebar

6.

Att till d&rsmotet via valberedningen féresld vilka storre fastig-
hetsférvaltningar och motparter for vilkka bor valjas stor for-
handlingsdelegation.

Att i samverkan med forhandlingsdelegationerna utveckla
medlemmarnas delaktighet och inflytande i forhandlingsverk-
samheten.

Att, dar Arsmotet sd ger styrelsen befogenhet, arbeta for bred-
ast mojliga medlemsrepresentation i forhandlingsdelegation-
erna genom att valja in delegater fortlopande under verksam-
hetsdret.

Att hdlla sig informerad om de férhandlingar som bedrivs i for-
eningsomrddet och ndr s& ar ldmpligt agera i samverkan med
forhandlingsdelegationerna i form av skrivelser, uppvaktningar
av beslutsfattare o dyli frdgor med anknytning till férhandling-
arna.

Att bedriva lokalt opinionsbildnings- och pdverkansarbete
inom féreningsomrddet i frdgor med koppling till forhandlingar
i foreningsomrddet.

Valberednings ansvar

Valberedningen féresldr kandidater till férhandlingsdelegationerna
for drsmotet. Valberedningen boér arbeta for att upprdtthdlla befint-
liga delegationer likval som att tillse att underlag i form av kandida-
ter tas fram for att grunda flera delegationer. Valberedningen ska
strava efter att varje delegation bestdr av en s& bred representation
av hyresgdster inom respektive hyresvards bostadsbestdnd som moj-
ligt. Nomineringar till férhandlingsdelegationerna bér inhdmtas fradn
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lokala féreningar och arbetsgrupper, men ska dven kunna komma
frdn enskilda medlemmar, fértroendevalda och anstdllda. P& drsmo-
tet bor valberedningen foresld Arsmotet att besluta ge féreningssty-
relsen befogenhet att komplettera férhandlingsdelegationerna med
fler ledamoter under dret.

7. Stor forhandlingsdelegation

Enligt Hyresgastfoéreningens stadgar ska for varje storre bostadsfore-
tag, motpart eller fastighetsforvaltning valjas en stor forhandlingsde-
legation. Samma gdller i detta avseende avseende allmdénnyttigt bo-
stadsféretag som privat hyresvard. Féreningens drsmote faststdller
hos vilka hyresvardar stor forhandlingsdelegation ska inrdttas och
hur mdnga ledaméoter och ersdttare respektive férnandlingsdelegat-
ion ska ha. Riktmdrke ar att alla bostadsomrdden hos en hyresvérd
for vilken delegation utses ska vara representerade i den féorhand-
lingsdelegationen samt att det skapas bra geografisk spridning
bland delegaterna.

Valbar till uppdrag som ledamot eller erséattare i forhandlingsdele-
gation ar hyresgdst som ér medlem och bor hos den hyresvard dele-
gationen dr utsedd for. | varje férhandlingsdelegation ingdr ocksd for-
handlingsledaren samt en av féreningsstyrelsen utsedd ledamot.

Stor féorhandlingsdelegation ar beslutande instans i alla forhand-
lingar for den hyresvard eller fastighetsfoérvaltning delegationen ar
vald for. Den stora forhandlingsdelegationen ar inom ramen for detta
dven radgivande fér den lilla férhandlingsdelegationen vars uppgift
ar att genomfora forhandlingen gentemot motparten. Den stora de-
legationens beslutsratt innefattar ett dvergripande ansvar for hyres-
strukturen pd& orten samt att varje beslut om férhandlingséverens-
kommelse sker p& grundval av fullstdndig konsekvensanalys av alla
beslutsmojligheter i drendet. De enskilda ledamodterna i den stora for-
handlingsdelegationen ska vara kontaktlédnkar mellan hyresgésterna
i sina respektive bostadsomréden och férhandlingsverksamheten.
Den stora forhandlingsdelegationen ansvarar for dialog med med-
lemskollektivet i det bostadsbestdnd férhandlingsdelegationen ar
vald for saval infér férhandlingar som i uppféljning av férhandlingsre-
sultat. Samverkan avseende dessa medlemskontakter bér ske med
aktiva, fortroendevalda och anstdllda inom boinflytandeverksam-
heten och 6vrig lokal verksamhet i bostadsomrddena.

Foérhandlingsdelegationens ordférande och féorhandlingsledaren
tecknar gemensamt Hyresgdstféreningens firma avseende
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forhandlingséverenskommelser. Om férhandlingsdverenskommelse
inte kan traffas ansvarar regionstyrelsen genom respektive férhand-
lingsledare for drendets fortsatta handldggning i Hyresmarknads-
kommittén fér férhandlingar med allménnyttor och hyresnédmnderna
for forhandlingar med privata hyresvardar. Eftersom hyresdverens-
kommelserna omfattar stora varden finns en sérskild ansvarsforsak-
ring tecknad som omfattar forhandlingsarbetet.

Den stora forhandlingsdelegationen ska planera sitt arbete och sina
sammantrdden under verksamhetsdret utifrdn vad som behodvs for
att delegationen ska klara sitt uppdrag och fullgéra sitt ansvar. For-
handlingsledaren ska fére april manads utgdng sammankalla den
stora forhandlingsdelegationen till ett forsta moéte som ska hdllas
fore utgdngen av férsta veckan i maj. Vid detta mote ska delegat-
ionen utse sammankallande ordférande och liten forhandlingsdele-
gation samt upprdtta en plan och ett kalendarium for delegationens
arbete under verksamhetsdaret.

Forhandlingsdelegatioen bor utover hyresforhandlingarna samman-
trada regelbundet dver aret for att sdkerstdlla god kunskap om de
lokala férutsattningarna fér hyresmarknaden samt for att hdalla sig a
jour med vad som hénder i landet i ovrigt av betydelse for delegation-
ens uppdrag och arbete.

8. Liten forhandlingsdelegation

Som ovan framgdtt ska den stora delegationen inom sig utse en liten
féorhandlingsdelegation att féretrdda den stora delegationer i for-
handlingar med motparten. Den lilla delegation agerar inom ramen
for det mandat och utifr@n de instruktioner som givits av den stora
forhandlingsdelegationen. Den lilla delegationen ska bestd av minst 3
ledamdter, varav minst 1 frdn den stora delegationen, minst 1 leda-
mot fran féreningsstyrelsen och férhandlingsledaren.

9. Foérhandlingsdelegation i mindre bostadsbestdnd

Hyresgdstforeningens arsmote eller foreningsstyrelsen efter delegat-
ion frdn Arsmotet kan vdlja en féorhandlingsdelegation dven for
mindre bostadsbestdnd. Férhandlingsdelegationen ska d& best& av
minst 3 och hogst 4 ledamoter. Utdver forhandlingsledaren utses en
ledamot av féreningsstyrelsen och en eller tvd ledamaoter av de nomi-
nerade.

Forhandlingsdelegationen ska inom sig utse en ordférande bland de
fortroendevalda. Férhandlingsdelegation ér beslutande instans i alla
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forhandlingar for den hyresvard eller fastighetsforvaltning delegat-
ionen ar vald for. Det ar delegationens ordférande och den anstdllde
forhandlingsledaren som undertecknar forhandlingséverenskommel-
ser med motparten.

10. Férhandlingsombud

Foreningsstyrelsen kan utse férhandlingsombud for enskilda fastig-
heter. Forhandlingsombudet ska vara medlem och bo i den fastighet
som ombudet ar vald for. Férhandlingsombudets uppgift ar att fun-
gera som en kontaktldnk mellan medlemmarna i fastigheten och for-
handlingsverksamheten. Férhandlingsombudet har narvarordatt och
yttranderdatt i forhandlingarna. Beslut i forhandling fattas av forhand-
lingsledaren som undertecknar forhandlingséverenskommelser med
motparten. Forhandlingsombudet skriver under férhandlingsoverens-
kommelsen som ndrvarande vid férhandlingen.

11. Kommunévergripande féorhandlingsrad

Hyresgdstféreningens drsmote eller féreningsstyrelsen efter delegat-
ion av drsmotet kan vdlja ett férhandlingsrdd for att samordna for-
handlingarna i for ett visst bostadsbestdnd i flera fastighetsdgares
hdnder i kommunen. Férhandlingsrddet kan sarskilt hantera férhand-
lingar som ar gemensamma for flera hyresvardar vilka féretrads av
samma ombudsorganisation och dar det inte finns en féorhandlings-
delegation vald for det bostadsbestdndet.

Ett kommunovergripande forhandlingsrdd bér bestd av medlemmar
frdn de privata omrdden som berdrs samt férhandlingsledaren och
kan dven ha foretrddare fran befintliga férhandlingsdelegationer. |
det kommundévergripande férhandlingsrddet ska dven ingd en repre-
sentant fr&n féreningsstyrelsen. Férhandlingsrédet har en rddgivande
roll och hatr till uppgift att sékerstalla ortens hyresférdelning och
bruksvarden samt driva opinion och félja upp vad som hénder i kom-
munen av betydelse for forhandlingsverksamheten.

12. Regiondvergripande férhandlingsrad

Regionstyrelsen kan utse ett regiondvergripande férhandlingsrdd for
forhandlingar som genomfoérs pd& oloka orter med olika férhandlings-
delegationer, féorhandlingsombud och forhandlingsledare vilka har
gemensamma angeldgenheter och behéver samordnas sarskilt. | for-
handlingrédet ingdr tvd ledamdter utsedda av regionstyrelsen samt
berorda féorhandlingsledare och forhandlingsstrategen.



Férhandlingsrddet ér rddgivande och samordnande, men ej beslu-
tande i enskilda forhandlingar.

13. Férhandlingsledares ansvar

Forhandlingsledaren representerar regionen i férhandlingar och be-
vakar att de intentioner som finns frdn éverliggande organisationsled
far genomslag i férhandlingsarbetet. Férhandlingsledaren ska vara
kunnig i lagar, myndighetsforeskrifter, avtal samt de styrdokument
som berdr forhandlingsverksamheten.
Forhandlingsledarens uppgifter i forhandlingsverksamheten sam-
manfattas i féljande sex punkter:
- Forberedande
Férhandlingsledaren analyserar yrkanden och underlag frdn motpar-
ten samt tar fram analyser och forbereder Hyresgdstforeningens un-
derlag och bud fér férhandlingen.

= Foéredragande
Forhandlingsledaren presenterar gjorda analyser och underlag for
forhandlingsdelegationen och féreslar strategi for forhandling.

= Verkstdllande
Forhandlingsledaren ansvarar for verkstallandet av delegationens
beslut om att ingd eller férkasta féreslagna férhandlingséverenskom-
melser.

= Foretradaregionen i processen vid strandad féorhandling.
Vid strandad férhandling med allmdannytta innebdr detta att fora Hy-
resgdstféreningens talan i processen infér hyresmarknadskommittén.
Vi strandad privatférhandling innebdr det att foretrada medlemmar i
processen infér hyresndmnd samt att bevaka deras talan inom ra-
men for de rutiner som forhandlingsverksamheten faststaller sarskilt
for dessa drenden.
Vid strandad arlig generell hyresférhandling som gdr till avgérande av
sdrskild skiljeman innebdr detta att genomfoéra processen infoér hyres-
namnden och infor skiliemannen samt att omsdtta skiljemannens re-
kommendation i forhandlingsoverenskommelser.
For samtliga tre fall av strandning enligt ovan gdller att forhandlingsle-
daren ska hdlla férhandlingsdelegation informerad om hur strand-
ningsprocessen fortloper.

= Utbildande
Foérhandlingsledaren ansvarar for forhandlingsdelegationernas ut-
bildning inom ramen for det av regionstyrelsen beslutade utbildnings-
programmet samt genom kompetensutveckling i detaljfrgor i re-
spektive delegations l6pande arbete.
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= Stddjande i opinionsbildnings-/paverkansarbete
Forhandlingsledaren stédjer forhandlingsdelegationer och férenings-
styrelser i deras arbete med opinionsbildning och politisk p&verkan
kopplat till forhandlingarna.
Dar forhandlingsdelegation saknas foretrader forhandlingsledaren
regionstyrelsen i férhandling, genomfor forhandlingar och beslutar
om férhandlingsdverenskommelser pd regionstyrelsens uppdrag.
Det finns en sdrskild ansvarsforsdkring tecknad som omfattar all per-
sonal.

14. Regional och nationell samordning

For att sdkerstalla efterlevnaden av kvalitetskriterier, forhandlings-
riktlinjer och 6vriga styrdokument och for att nd basta méjliga resul-
tat for hyresgdsterna i forhandlingarna behover forhandlingsarbetet
samordnas. Samordningen syftar till att hdlla alla delar av férhand-
lingsverksamheten informerad om héndelser av betydelse i férhand-
lingarna over landet, i regionen och lokalt i varje léan respektive kom-
mun. Samordningen syftar ocksd till att positionera férhandlingar och
uppgorelser s att smittoeffekter hanteras och negativa sddana und-
viks.

Foérhandlingarna samordnas nationellt genom Samordning Férhand-
ling dar alla regioners férhandlingsansvariga ingér och som lyder di-
rekt under forbundsstyrelsen.

Forhandlingarna samordnas regionalt genom regionstyrelsens och
forhandlingsstrategens forsorg. Férhandlingsstrategen representerar
ocksd regionen i Samordning Férhandling.

Férhandlingarna samordnas lokalt inom varje ldn och kommun av de
forhandlingsledare som har det omrddet som arbetsbeting.

15. Sarskilt om renoveringsférhandlingar

Omfattande ombyggnationer och renoveringar riskerar att leda till
stora hyreshéjningar och dventyra hyresgdsternas mojlighet att bo
kvar i sina hem. For att stérka hyresgdsternas stdallning och inflytande
vid ombyggnations- och renoveringsprocesser har riksforbundet tagit
fram en sarskild nationell strategi for detta. Strategin utgor ett styr-
dokument for forhandlingsverksamheten och ska anvandas som in-
struktion och ledstjarna for vart arbete med férhandlingar i samband
med ombyggnationer och renoveringar.

For att leva upp till vart uppdrag enligt den nationella strategin ska
vart arbete med ombyggnads- och renoveringsférhandlingar sam-

ordnas regionalt. Ansvaret for samordningen likval som for l6pande
stdd till och utbildning av férhandlingsdelegationerna i dessa fragor
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Avilar férhandlingsstrategen och férhandlingsledare med sdrskilt an-
svar for ombyggnations- och renoveringsforhandlingar.

16. Sarskilt om nybyggnationsférhandlingar

Produktionen av nya hyresbostdder ar en av de viktigaste framtids-
frdgorna och en stor utmaning for hela samhdallet. Hyresgdstférening-
ens roll och uppdrag ar att forhandla fram dverenskommelser om hy-
ror och villkor fér nybyggnation som blir hdllbara -ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt, s@val for dagens som fér morgondagens hyresgds-
ter.

Alla nybyggnationsforhandlingar i regionen ska samordnas i syfte att
sAkerstdalla ett likvardigt och konsekvent agerande i dessa forhand-
lingar och de bedémningsfragor vi stdlls infér. Ansvaret fér samord-
ningen likval som for lopande stod till och utbildning av forhandlings-
delegationerna i dessa fragor avilar féorhandlingsstrategen och for-
handlingsledare med sarskilt ansvar fér nybyggnationsfragor.

17. Forhandlingsarbetets kontinuitet

En betydande del av regionens arbete med de generella arliga fér-
handlingarna, saval fér allménnyttan som fér det privata bestdndet,
stracker sig ver tiden for féreningarnas drsmoten. For att undvika
avbrott i forhandlingsarbetet och for att sdkra kontinuiteten i for-
handlingsverksamheten ska forhandlingsdelegation eller de/det hus-
ombud som varit vald for viss hyresvard eller organisation av hyres-
vardar dda férhandlingen med respektive motpart inleddes ha kvar sitt
uppdrag till dess att forhandlingsdverenskommelse tecknats eller for-
handlingarna avslutats genom frantraddande.

18. Forhandlingsuppfoljning

Alla som deltagit i de arliga generella hyresférhandlingarna ska
kunna ldmna synpunkter p& hur férhandlingarna genomforts och p&
de sakfrdgor som stdtt i fokus under férhandlingarna. Féreningssty-
relser, utvecklingsgrupper och lokala hyresgdstféreningsstyrelser
samt ledaméoter av utsedda arbetsgrupper ska ocks& ha den maojlig-
heten.

Regionstyrelsen beslutar om formerna for forhandlingsuppfoljningen.
Férhandlingsuppfoljningen ska vara genomford senast 31 mars varje
ar fér den gdngna férhandlingsomgdangen.





