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Varje ar triffas ver 30 000 forhandlingséverenskommelser mellan bostadsforetagen och Hyresgist-
foreningen som rér drliga forhandlingar, ombyggnationer, nyproduktion med mera. Forhandlings-
systemet p den svenska bostadshyresmarknaden bygger pd att det finns en forstielse och respeke
for respektive parts uppdrag och roll. De lokala parterna har ett stort gemensamt ansvar att férvalta
det uppdraget.

Férhandlingar bygger pa fértroende och tillit dir det 4r vikeigt att det finns en vil fungerande
plattform for uppritthallande av relationer under hela forhandlingsaret. Parterna har ett gemen-
samt ansvar for att det rdder ett bra och konstruktive forhandlingsklimat.

Férhandlingar pa bostadshyresmarknaden handlar ocksi om si mycket mer dn bara den arliga
forhandlingen, det dr dven viktigt att ha ett helhetsperspektiv.

Guiden till bittre hyresférhandlingar dr en del av Hyresmarknadskommitténs 25-punkes-
program och ir till for att hjilpa de lokala parterna att komma fram till en struktur for att effeki-
visera férhandlingsarbetet och skapa forstaelse f6r varandras roller i forhandlingen. Avslutningsvis
finns ett avsnitt som behandlar tvistelésning i Hyresmarknadskommittén.

Anders Nordstrand Marie Linder
SABO Hyresgistféreningen
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TILL BATTRE

Tanken ér att denna guide ska skapa béitire forstéelse for hyresférhandlingsprocessen.
Hér fér du veta hur en process brukar se ut och vad du som part bér ténka pé.

Forberedelser infor
forhandlingen

1. SKICKA EN FORHANDLINGSFRAMSTALLAN
Vanligtvis 4r det bostadsbolaget som vill fé till en férindring av avtalet,

e o o (det vill siiga en hyresjustering,) darfor dr det ocksé bolagets uppgift att ta
vi Vl" PG’E‘I"H initiativ till nya férhandlingar. Meddela motparten att ni vill férhandla
for ’“"“""'g genom att skicka en forhandlingsframstillan.

En férhandlingsframstillan ska 6versindas i god tid innan de nya
hyrorna ska bérja gilla. Observera att hyresavierna med den justerade
hyran ska vara klara att skickas ut cirka 3—4 veckor innan de nya hyrorna
bérjar gilla.

En férhandlingsframstillan kan vara mycket enkel, det ricker att
skriva: Vi vill pékalla férhandling om nésta érs hyror pé véra bostd-
der, samt forslag pd datum for forsta motet. Forhandlingen ska enligt
forhandlingsordningen/hyresforhandlingslagen pabérjas senast inom tre
veckor fran det att forhandlingsframstillan skickats 6ver.

Yrkanden, férhandlingsunderlag och annan information kan ni kom-
plettera med senare.

2. SE TILL ATT NI HAR MANDAT ATT FORHANDLA
Nir férhandlingarna startar bor bdda parter ha fict mandat att sluta ett
avtal med motparten. Bostadsbolagets representanter maste ha styrelsens
godkinnande och Hyresgistforeningens delegation ska ha fatt sitt man-
dat av Den stora férhandlingsdelegationen.

Mandatet ir formulerat si att den som férhandlar for bostadsbolaget

‘ har lov att gd med pa en hyresjustering ner till en viss niva, och Hyres-

gistforeningens representant fir teckna avtal for en hojning upp till en
viss nivd. Mandaten 4r inte alltid férenliga och representanterna kan
behéva be om nytt mandat under férhandlingens ging.
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HYRESFORHANDLINGAR

3. FASTSTALL VAD DET AR NI FORHANDLAR OM
[ férhandlingsordningen/hyresférhandlingslagen stir det att parterna ska ‘

forhandla om hyran for bostider.

Bostadsbolaget har dirmed ritt att sjilv bestimma hyran for garage,
parkeringar, forrdd och hobbylokaler, med mera. P4 ménga orter ir det
hivd och tradition att férhandlingen omfattar alla uthyrningsbara ytor.

Det ir en god idé att klargdra vad ni ska férhandla om redan i forhand-
lingsframstillan. Gér ni inte det 6kar risken f6r konflikter i ett senare
skede.

Vid en eventuell prévning av den érliga hyresjusteringen i Hyres-
marknadskommittén, provas enbart hyror avseende bostider.

4. GENOMFOR ETT TIDIGT FORSTA MOTE

Ett frsta mote innebir att man bokar upp ett antal férhandlings-

tillfdllen, diskuterar vad férhandlingarna omfattar och vad som ir ett

lampligt forhandlingsunderlag. Detta méte 4r ett ypperligt tillfille act \

lira kinna motpartens representanter.

(2
I

5. TA FRAM ETT MOTIVERAT YRKANDE
Om bostadsbolaget vill hoja hyran maste de kunna férklara varfér och
specificera vilka kostnader som 6kar och varfor.

Aven Hyresgistforeningen behdver kunna motivera sina yrkanden. D. A R FéR veo
Det ricker inte med att peka pa att inflationen ér ldg, som argument for
laga hojningar.

Yrkanden motiveras med hjilp av ett forhandlingsunderlag.

6. PRESENTERA ETT FORHANDLINGSUNDERLAG
Styrk ert yrkande/uppgifterna med relevanta dokument. Presentera ett 0 /
framatsyftande underlag, exempelvis i form av en prognos/kalkyl.

Ibland 4r det svart att veta hur detaljerad man behéver vara. Forsok | >
lagga er pa en rimlig niva och ta fram de handlingar som 4r motiverade
utifran yrkandet.

Yrkandet och forhandlingsunderlaget kan antingen skickas 6ver i
forvig eller presenteras under sjilva forhandlingen.

Yrkanden motiveras med hjilp av ett forhandlingsunderlag.

GUIDE TILL BATTRE HYRESFORHANDLINGAR © SABO



LOPANDE FORHANDLING

* Nyproduktion
* Ombyggnad
e Systematisk hyressatining

* HMK avgér Grendet
vid ndsta méte

o Medlingsbeslut
forkastas

o Besked ldmnas till

HMK inom 1 vecka

¢ Medlingsbesked

3 veckor senare

MANap

* Majlighet att
lémna till medling
Inom 1 vecka
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Hur du kéiser arshjulet:

Arshjulet visar pé den érliga hyresférhandlingen men éven pa den lépande forhandlingen som sker un-
der dret. Lopande forhandling kan éven ske under de manader som den drliga hyresforhandlingen ge-
nomfors. Viktigt ér att inte blanda ihop I6pande férhandling med den érliga. Tidsfristen p& tre ménader
dr den ytire grénsen for forhandlingen. Det innebdér att méjligheten till en forhandlingséverenskommelse
kan vara uttomd i ett tidigare skede och Hyresmarknadskommittén kan dé avgéra érendet.

FORHANDLINGS-
FRAMSTALLAN

¢ Planeringsmote

¢ Underlag

e Forhandlingsdatum
3-5 tillféllen

* Mandat bolaget

FORHANDLINGSMOTE 1

¢ Bolag lémnar &ver sitt yrkande

e Hyresgdstforeningen inhdmtar
mandat efter métet

* Hyresgastforeningen begér
eventuell komplettering av
underlag inom 1 vecka

¢ Hyresgastforeningen
lémnar motiverat motbud
vid méte 2

MOTBUD

FORHANDLINGSPERIOD

¢ Férhandlingsméte 2-5 genomfars
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Under forhandlingen

Forsta traffen efter det inledande motet - nu startar de egentliga
férhandlingarna.

Faststall forst vad ni ska forhandla om, darefter lagger den part
som tagit initiativ till férhandlingen fram sitt yrkande. Tillsam-
mans gar parterna sedan igenom férhandlingsunderlaget grund-
ligt. M6tet ajourneras och nér parterna traffas igen lagger bada
fram ett motiverat forslag till I6sning.

Vissa parter avsdétter ett par heldagar for forhandlingar. Andra
bokar in flera korta méten med nagon veckas mellanrum.

1. TA GEMENSAMT ANSVAR FOR
FORHANDLINGSKLIMATET
Att virna om férhandlingsklimatet handlar om att férhandlingarna ska
priglas av en konstruktiv och respektfull stimning.

Diskussionerna kan bli bide kinslosamma och upprérda, men férsok
inda koncentrera er pa sakfrdgan. Forsok att inte fastna i detaljer utan
fokusera pa losningarna.

2. EFFEKTIVA FORHANDLINGAR
Enligt hyresférhandlingslagen ska forhandlingen “bedrivas med erforder-
m m lig noggrannhet och utan onddig tidsutdrike.” Férberedelser, planering
och tydlighet ger forutsiteningar for effektiva forhandlingar. Parterna
kan utse en ordférande som fordelar ordet under forhandlingarna.
m Parterna har férbundit sig till act de arliga férhandlingarna ska slut-
foras inom tre manader frdn det att férhandlingen pakallats. Om ingen
6verenskommelse har triffats inom denna tid, hinskjuts tvisten till
Hyresmarknadskommittén, se vidare pa sidan 10.

3. FOR PROZ= RHANDLINGARNA
- En person bor ha till uppgift att fora protokoll vid varje mote. Protokol-
let maste innehélla vad forhandlingen handlat om, vad parterna yrkade
pa och vilka beslut som tagits. Det som sigs i diskussionerna behéver
dock inte sittas pa print.

Efter varje avslutat méte ska protokollet justeras sd snart det gar, helst
innan parterna skiljs it.

© SABO GUIDE TILL BATTRE HYRESFORHANDLINGAR



Efter forhandlingen

1. SKRIV UNDER OVERENSKOMMELSEN DIREKT
En frhandlingséverenskommelse bor tecknas i direkt anslutning till for-
handlingen. Overenskommelsen bor innehilla vad ni som parter kommit
overens om samt datum for offentliggrande. Overenskommelsen skrivs
ut och undertecknas innan parterna skiljs &t. Ett tips dr att forbereda
Sverenskommelsen innan motet.

2. HUR SKA NI KOMMUNICERA RESULTATET?

Parterna bestimmer tillsammans nir och hur 6verenskommelsen ska kommu-

resultat"

3. GLOM INTE ATT RAPPORTERA CENTRALT
Branschen méste veta hur det gir i férhandlingsomgangen, hur mycket
som aterstar och vilka nivderna blir. Informera SABO och Hyresgist-

foreningen centralt sd snart uppgdrelsen ir klar. SABO
HGF

4. UTVARDERA
Satt er ner tillsammans en tid efter det att forhandlingarna ir avslutade
och utvirdera arbetet. Vad fungerade bra? Vad behéver ni dndra p till
nidsta &r? Finns det frigor man lovat folja upp under dret?

Om det dr nya personer som tar dver forhandlingsarbetet nista r har
de stor nytta av att fi veta vad som skett tidigare.

Kom ihag att avslutet ocksd ir starten pa nista drs forhandlingar!

GUIDE TILL BATTRE HYRESFORHANDLINGAR © SABO



Om ni inte kommer overens
- Hyresmarknadskommittén

FORHANDLINGEN AR STRANDAD FORST NAR MAN UTTOMT
FORHANDLINGSORDNINGENS ALLA MOJLIGHETER

De flesta SABO-foretag har skrivit in i forhandlingsordningen att hyrestvister ska hinskjutas till
Hyresmarknadskommittén (HMK). Innebérden av detta ir att férhandlingen inte 4r strandad i
formell mening dven om férhandlingen avslutas utan att en férhandlingséverenskommelse triffas,
eftersom man dé kan hinskjuta tvisten.

Forhandlingen 4r formellt strandad forst nidr man uttomt forhandlingsordningens alla mojlig-
heter, det vill siiga dven processen i HMK och en efterfoljande férhandling. Forst da kan man
betrakta forhandlingen som strandad och anmiila tvisten till Hyresnimnden eller férsoka komma
dverens direkt med hyresgisterna. Fram till dess kommer troligen Hyresnimnden att avvisa 4ren-
det, med motiveringen att fdrhandlingsordningens méjligheter till forhandling inte dr uttdmda.

NAR EN LOKAL TVIST UPPSTAR BOR PARTERNA VANDA SIG TILL

SINA HUVUDORGANISATIONER OCH BEGARA MEDLING

Nir en lokal tvist uppstar rekommenderas parterna att som forsta atgird vinda sig till sina huvud-
organisationer och begira medling. Medlingen ir det f6rsta steget i processen som innebir att de
tvistiga frigor som funnits mellan parterna identifierats och att medlarna/beredarna har kontakt
med respektive organisations lokala foretridare. Medlarna sonderar och éverligger och limnar i
regel ett skriftligt medlingsbud till de lokala parterna. Medlingsférfarandet har varit framgingsrikt
med kortare handlidggningstider och mindre risk for retroaktiva hyror.

QM MEDJ."\!_GSBUDET INTE RESULTERAR I EN 6VEREN5!(OMMELSE
OVERGAR ARENDET TILL HYRESMARKNADSKOMMITTEN

I de fall medlingsbudet inte resulterar i en 6verenskommelse 6vergdr drendet till Hyresmarknads-
kommittén.

Om man viljer att hinskjuta tvisten till HMK kan inlagan f6lja den strukeur som féreslas nedan.
Inlagan maste vara HMK tillhanda senast 14 dagar efter att forhandlingen dgt rum. Direfter har
hyresgistféreningen 14 dagar pd sig att inkomma med sitt yttrande. Dérefter pibérjas bered-
ningsarbete i HMK:s delegation.

NAR HMK FATTAT SITT BESLUT
Efter behandling i HMK delges parterna beslutet om
hur drendet behandlats och den eventuella rekom-

VILKA ARENDEN PROVAS | HMK?

Det ir hyrestvister om den arliga hyresférhandlingen
som kommittén hanterar. HMK &verviger i dagsliget
mendation som beslutet innebir. Rekommendatio-

hur tvister avseende presumtionshyresférhandlingar
ska 16sas. nen frin HMK maste formellt faststillas i en lokal

overenskommelse mellan parterna.

10 © SABO GUIDE TILL BATTRE HYRESFORHANDLINGAR



Bolaget AB Forhandlingsframstillan
2016-09-16

EXEMPEL FORHANDLINGSFRAMSTALLAN

Forhandlingsframstillan géillande 2017 ars hyror

Vi pakallar hdrmed till foérhandling avseende 2017 ars hyror. Forhandlingsunderlag och yrkande
kommer att presenteras vid forsta forhandlingstillfallet.

Vi foreslér att forhandlingarna omfattar foljande punkt:
e Hyror 2017

Vi foreslar att férhandlingarna paborjas snarast och foreslar dérfor foljande tider:

e 2016-10-01 k1. 10.00
e 2016-10-08 kl. 10.00
e 2016-10-17 kl. 13.00
: ;gig_ig_;‘ E (1)2(3)3 Bolaget AB Protokoll hyresforhandling
T T 2016-10-01
Plats: Bolaget ABs kontor pd Adamsvégen 2 i Staden
Med vénliga hélsningar
Nirvarande: Anders Andersson Bolaget AB
Britta Bengtsson Bolaget AB
égders Andersson Arvid Arvidsson Hyresgéstforeningen
Birgitta Bengtsson Hyresgistforeningen
T
§1 Motet Oppnades
§2 Anders Andersson utsags till ordférande
§3 Anders Andersson och Birgitta Bengtsson utses till justerare
§4 Britta Bengtsson utses att fora protokoll
§5 Hyresyrkande

Bolaget AB presenterade sitt yrkande pa 1 % fran och med 1 januari 2017. Underlaget
gicks igenom gemensamt.

Hyresgistforeningen lamnade ett motbud pa 0,5 %

§6 Motet ajourneras till 8/10 k1. 10 i samma lokal for att parterna skall kunna ta stéllning
till varandras bud.
EXEMPEL PROTOKOLL
Vid protokollet

Bolaget AB Forhandlingsoverenskommelse
2016-10-24

Forhandlingsoverenskommelse avseende érliga hyresjusteringar 2017

Bolaget AB och Hyresgistforeningen har, enligt nedan, kommit dverens om hyresjusteringar for 2017
avseende bostdderna i bifogad ldgenhetsforteckning.

1. Hyresjustering sker generellt med 0,75 % fran och med 1 januari 2017
2. Overenskommelsen kommer att offentliggéras den 31/10 k. 10.00

XEMPEL FORHANDLINGSOVERENSKOMMELSE

Staden 2016-10-24

Anders Andersson Birgitta Bengtsson
VD, Bolaget AB Hyresgiastforeningen

GUIDE TILL BATTRE HYRESFORHANDLINGAR © SABO 11



GUIDE TILL
BATTRE HYRES-
FORHANDLINGAR

Varje ar genomfors flera forhandlingar mellan SABOs medlemsféretag och Hyresgist-
foreningen. Dessa kan berora arlig hyresjustering, ombyggnation eller nybyggnation.
For att kunna genomféra en hyresférhandling pé ett effektivt sitt behovs en tydlig
strukeur.

"Guide till bittre hyresférhandlingar” dr en del av Hyresmarknadskommitténs
program och har till syfte att hjilpa de lokala parterna att komma fram till en
strukeur for att effektivisera forhandlingsarbetet och skapa forstéelse for varandras
roller i forhandlingen. Avslutningsvis finns ett avsnitt som behandlar tvistelosning i
Hyresmarknadskommittén.
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