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Inledning

Forhandlingarna om 2022 &rs hyror har i stort avslutats. Den véigda genomsnittliga
hyreshdjningen ndr 82 procent av de inrapporterade férhandlingarna ar klara ar 1,71 procent.
Foérhandlingsresultat for &r 2021 var som jamforelse 1,31 procent.

Den p&gdende pandemin har lett till att de allra flesta av véra férhandlingar om 2022 érs hyror
fordes digitalt. Vi har nu boérjat vanja oss vid dessa férhandlingar, och forhandlingsklimatet

har upplevts ndgot bdttre an féregdende ar. Vi har ocks& med rége lyckats uppnd mélet om
ett férhandlingsresultat som ligger under KPIl-utvecklingen som fér 2022 prognostiseras till 5,2
procent.

Genom arbetet med att ta fram en strategi for arshyresférhandlingarna 2022 reviderades
féorhandlingsunderlaget. Enligt ett samarbete med Sveriges Allmannytta kom féreslaget
forhandlingsunderlag att kretsa kring fem faktorer; utvecklingen av BNP och av KPI minus hyra,
rénteutvecklingen, kostnadsféréndringar for taxor och avgifter samt for underhdéll. Oavsett om
nyckeltalen anges med nationella siffor, ar det viktigt att férhandlingarna fors utifréin de lokala
forutsattningarna pé orten.

Det systematiska hyressattningsarbetet har fortgdtt under dret, och alla regioner har att
arbeta utifrén en regionalt framtagen plan fér att systematiskt hyressatta besténden. Vi ser
ocksé ett standigt dkat infldde av bruksvdrdes-, ombyggnads- och nyproduktionsférhandlingar.
Forhandlingarna ska allmant vara strategiskt mer inriktade mot att férain

hyresgdstinflytande, hyresgdstintresse och nytta for hyresgésterna. Det dr ocksd viktigt att vi i
forhandlingsverksamheten bérjar arbeta med héllbarhetsaspekterna pé bred front.

Arbetet med att f& fler fastighetsdgare att fora forhandlingarna digitalt genom vér plattform
www.forhandlarportalen.se fortsatter.

Fré&n och med 2020 kan vi ta emot alla pdkallanden i portalen, oavsett férhandlingsomréde.
verka for att alla pdkallanden kommer in via portalen och i 6vrigt styra in motparterna i portalen
for fortsatt férhandling.

De ekonomiska forutsattningarna for att &dga och forvalta hyresfastigheter har inom ramen for
den har fortsatt visat sig vara mycket goda. Enligt svenskt bostadsindex gav bostadsfastigheter
en totalavkastning om 14,8 % for 2021, vilkket ar den hogsta siffran sedan 2006. Rénteldget ar
Aannu gynnsamt och bruksvdrdesystemet borgar for att fastighetsféretagens intdkter ar stadiga.
De ekonomiska forutsattningarna for forhandlingarna om 2023 érs hyror dr déremot svérare én
pd& mycket ldnge att forutse, pd& grund av bl.a. risken for en kraftig inflation med bdéde stigande
mat- och energipriser.


http://www.forhandlarportalen.se

Nu pabérjar vi arbetet infor
2023 ars forhandlingar

V&r ambition infor 2023 drs forhandlingar skiljer sig inte fr&n féregdende &r. Genom stdrkt
opinionsbildning, noggranna férberedelser och bra férhandlingsunderlag skapar vi goda
forutsattningar for att genomfora hyresférhandlingarna pé ett for hyresgdsterna gynnsamt
satt.

Alla fortroendevalda i forhandlingsdelegationerna har en mycket viktig roll att fylla, b&de i
opinionsbildningen och i sjdlva férhandlingsarbetet. For att lyckas ar det viktigt att vi alla drar &t
samma hdll, béde fértroendevalda och anstdllda i hela Hyresgastféreningen. De gemensamma
riktlinjerna for férhandlingsarbetet och kvalitetskriterierna for férhandlingsverksamheten ar
beslutade av forbundsstyrelsen och gdller for hela férhandlingsorganisationen och for hela
forhandlingséret. Regionerna har utéver dessa dokument sina egna férhandlingsrutiner

Det ar dnnu viktigare i &r an tidigare, att férhandlingsarbetet dver hela landet blir enhetligt. Vi
Ar och ska vara En organisation med ett budskap. Vi ska bemodta alla véra motparter likvardigt
och framfor allt ska vi ge alla véra medlemmar samma service och landets hyresgdéster samma
forutsattningar, var én i landet de ar bosatta.

Infor 2023 ars arliga forhandlingar finns en framtagen férhandlingsstrategi som

heter Arlig férhandlingsstrategi 2023. Tvé andra viktiga styrdokument som péverkar
forhandlingsverksamheten ar Kvalitetskriterierna for forhandlingsverksamheten och regionernas
forhandlingsrutiner.

Arlig férhandlingsstrategi 2023 &r beslutad av férbundsstyrelsen och ska féljas.

| &rlig forhandlingsstrategi 2023 finns ett rekommenderat férhandlingsunderlag. Underlaget
fré&ntar inte véra motparten skyldigheten att motivera sina yrkanden.

Alla vdra motparter ska beldgga sina behov av hyreshdjning i 2023 drs férhandling.



Handbok for opinionsbildning och forhandling

Under 2023 kommer vi att arbeta vidare med vér Handbok fo&r opinionsbildning och forhandling.

Forutsattningarna for forhandlingarna bestdms i ménga frégor av béde kommunerna
och staten. Opinionsbildning och pé&verkansarbete gentemot stat och kommuner infor
forhandlingarna ar

darfér ocksé en naturlig del av férhandlingsverksamheten. Genom opinionsbildning kan
fr&gor som inte kan l6sas vid férhandlingsbordet tas omhand. Opinionsbildningen infér
forhandlingarna kan integreras i arbetet med de budskap och forslag som finns formulerade
mot staten och i de lokala bostadspolitiska program som tagits fram.

Ett exempel p& en s&dan fr&ga ar utvecklingen av taxe- och avgiftskostnaderna En tredjedel
av hyran gér till kostnader som &r beroende av taxor och avgifter for véirme, el, VA och avfall.
Kostnaderna for dessa avgifter har dkat betydligt mer an inflationen under det senaste
decenniet. Taxor och avgifter dr svara att pdverka vid forhandlingsbordet. Det dr darfor viktigt
att alla férhandlingsdelegationer och féreningsstyrelser gemensamt jobbar med dessa fréagor
i opinionsbildningsarbetet under hela dret. Det vi med ett s&ddant arbetssdatt vill uppnd ar
forutsebarhet och jdmnhet i taxeutvecklingen, och rimliga nivéer.

En annan viktig frdga ar att de dverskott som genereras i ett bostadsféretag ska stannai
foretaget och anvdndas for periodiskt underhdll, upprustningar och nyinvesteringar.

Genom att driva en frdga av konkret betydelse for enskilda hyresgdésters ekonomi kan vi skapa
engagemang, 6ka medlemsantal och antal aktiva. Fér att uppnd véra maél behdver vi tydliggéra
béde kopplingen och avgrédnsningen mellan opinionsbildning och férhandling. Darfér har
Handbok for opinionsbildning och férhandling kommit till.



2023 ars forhandlingsriktlinjer

1. Portalparagraf for forhandlingsverksamheten

Hyresgdsterna ska ha inflytande och Hyresgdstféreningen ska verka fér en stabil och langsiktigt
hdallbar hyresutveckling som innebdr ett tryggt och prisvért boende f&r hyresgdsten och en
stabil och langsiktigt fungerade bostadsférvaltning for hyresvdrden. Hyresréitten ska vara ett
attraktivt boende for alla och fér hela livet.

KPI och hyrans andel av disponibel inkomst

Hyresgdstféreningens ldngsiktiga mdalsattning med férhandlingsverksamheten dr att verka for
en l&ngsiktigt hallbar hyresutveckling dér hyresgdsten far inflytande. | en s&dan hyresutveckling
ska inte hyrorna pé l&dng sikt dka mer an inflationen och hyrans andel av disponibel

inkomst ska inte dverstiga 25 procent. Det &r tvé viktiga maél for férhandlingsverksamheten.
Hyresférhandlingarna ska dock alltid ske utifréin de lokala férutsattningarna pd varje ort. Sedan
Ar 2000 har hyrorna 6kat vasentligt mer an inflationen.

Problemen kvarstér med en allt dyrare nyproduktion, hdga hyreshdjningar vid ombyggnader,
styckvisa renoveringar samt tillval med tillhdrande prislistor som pressar hyrorna uppét och
innebdr att vi for tillfallet har en stor hyresglidning. Darfér ar det extra viktigt att mer fokus
under aret &gnas &t hyressattningen gdllande nyproduktion, ombyggnad, éversyn av tillval och
prislistor samt systematisk hyressattning.

Hyrorna ska inte langsiktigt stiga mer &n KPI i de drliga férhandlingarna.

Rapportering och uppféljining av arets hyresférhandlingar ska ske bade fér allménnyttiga och
privata foretag enligt rutiner som den nationella samordningsgruppen beslutar om.



2. Privata hyresforhandlingar

Generellt har privata hyresvérdar hdgre hyresnivéer an allmannyttan (1 258 kr/kvm/&r respektive
1141 kr/kvm/@r), sémre forvaltningskvalitet och erbjuder mindre inflytande for hyresgdsterna.
Oversatt till en trea p& 77 kvm &r differensen 751 kr/ménad. Att privata bolag generellt har lagre
forvaltningskvalitet an allmdannyttiga bolag och inte bedrivs utifrén ett allmannyttigt syfte,
motiverar lagre hyreshdjningar an for allmdnnyttiga bolag. Fortsatt fokus ska darfor laggas pd
de privata hyresféorhandlingarna 2023.

Eftersom privata bostadsbolag representerar allt frédn stora hyresvardar som associerade
medlemmair till Sveriges Allmannytta till smé bostadsbolag finns en stor spdnnvidd vad gdller
forvaltningskvalitet, arbete med systematisk hyressattning och reellt hyresgdstinflytande. Det
kan beaktas och utmynna i differentierade hyreshéjningar vid arliga férhandlingar.

Sdrskilt fokus ska laggas pd de privata hyresférhandlingarna.

3. Allmannyttiga forhandlingar

Den gdllande lagstiftningen om allmannyttiga kommunala bostadsféretag tradde i kraft

2011. Fortfarande finns det en konkurrens om tolkningsféretrddet. Kommunerna vill ha sina
frihetsgrader och fastighetsdgarna vill ha sina. Hyresgdstféreningen har ett stort ansvar att
hdvda hyresgdsternas perspektiv for att balansera de olika intressen som finns. Framfor allt ar
det férhandlingssystemet som ska vara garanten for att hyresgdsternas intressen kommer till
tals och att hyrorna utvecklas pé ett rimligt satt.

Det allmdnnyttiga syftet

Affarsmdssigheten for ett kommunalt bostadsaktiebolag, s& som den uttrycks i lagstiftningen,
ska hela tiden stallas mot att det allmannyttiga syftet ar dverordnat. Bostadsbolagen har
inte tillkommit enbart fér att skapa vinster, vilket tydligt uttrycks i propositionen. SABO:s 4
forskningsprojekt "Nyttan med allmdannyttan.” Dar finns ménga bra resonemang och exempel
p& hur man kombinerar affdrsmdéssiga principer med ett allmdnnyttigt syfte.

Ett kommmunalt bostadsbolag har inte tillkommit for att skapa vinster, utan foér att tillgodose ett
allménnyttigt andamal. Det allmannyttiga syftet ar ddrmed Sverordnat andra aspekter.



Affarsmdssiga principer och avkastningskrav

Av lag (2010:879) om allmdannyttiga kommunala bostadsaktiebolag framgdér att ett kommunalt
bostadsbolag ska drivas i allménnyttigt syfte men ocksé efter afférsmdssiga principer dar
utgdngspunkten ar att "bolaget alltid ska utgd frén vad som ar l&ngsiktigt bast for bolaget som
s&dant, givet de begrdnsningar och férutsattningar som ligger i att de ska vara l&dngsiktiga,
seridsa fastighetsdigare pé& hyresmarknaden.”. Bolagen ska med detta som utgdingspunkt ha ett
l&ngsiktigt forhalliningssatt. Tolkningen ar att det allmdannyttiga syftet ska ha féretrade framfor
kraven p& marknadsmadssiga avkastningskrav som i samband med lagstiftningen lades p&
allménnyttan.

Avkastningskraven ska utgd ifr&n normala avkastningskrav baserat p& den aktuella
marknadssituationen, besté&ndets beldgenhet, alder, underhdéllsstatus samt risk.
Avkastningskraven méste séledes formuleras efter varje enskilt foretags forutsattningar.

Begreppet afférsmassiga principer finns bara i lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Motiven for att sarskilja detta begrepp ar enligt féljande flera.

e Hyrorna bestdms i férhandlingar mellan parterna

Foretagen ska erbjuda hyresgdsterna inflytande

Féretagen har ett allmannyttigt syfte

Foretagen har ett sarskilt ldngsiktigt forhallningssatt

Foretagen omfattas av regler som begrénsar moéjligheten till vardedverféringar

4. Lokala forhandlingar

Forhandlingarna pé& hyresmarknaden ér lokala. Férhandlingarna ska darfor foras utifréin
forutsattningarna pé varje ort. Det dr viktigt for systemets legitimitet och funktionssatt. Mer
konkret innebdr det att vi i forhandlingarna utgdr fran férutsdttningarna att dga och férvalta
hyresfastigheter p& varje ort. Inte minst taxor och avgifter ar nyttigheter som kan skilja sig &t
mellan kommunerna men dven underhdlls&taganden och hyresnivéer. Férhandlingssystemet
bygger pé lokala férhandlingar.

Hyresférhandlingarna ska bedrivas lokalt utifrdn de férutséttningar som gdller i varje kommun.
Beslut om Sverenskommelse med motpart fattas av férhandlingsdelegation nér sddan finns, i
annat fall av férhandlingsledare.



5. Effektiva forhandlingar

Parterna pé bostadshyresmarknaden dr dverens om att fér mycket tid och resurser i
forhandlingsarbetet l&ggs pé de arliga férhandlingarna. Tid som i stdllet skulle kunna frigdras
for att jobba med systematisk hyressdttning, ombyggnader och nyproduktion.

Genom att en tidsfrist har inforts i de arliga férhandlingarna mellan Sveriges Allmannyttas
medlemsfdretag och Hyresgdstforeningen, har parterna begrdansat féorhandlingsperioden
till nittio dagar. | den centrala rekommendationen till férhandlingsordning mellan Sveriges
Allmannytta, och Hyresgastféreningen uttrycks tidsfristen enligt foljande:

"Har férhandling pékallats om arlig hyresférhandling, skall sammantrade héllas inom tre veckor
— och férhandlingen vara slutférd inom tre ménader”

Forslaget om att inrétta en tidsfrist i de arliga féorhandlingarna ér en del av ett regeringsuppdrag
att utveckla hyressattningen.

P& samma sdtt behdver det dven inforas tidsfrister for forhandlingarna inom det

privata bestéindet. Om tidsfristen ska ha ndgon praktisk verkan krévs det att parterna i
féorhandlingsordningen dr verens om néigon form av medling och tvistldsningsfunktion efter
tidsfristens utgdéng.

En forutsattning for tidsfristen ér att det finns ett gemensamt férhandlingsunderlag och ett
konkret yrkande. Dérefter har parterna tre ménader pd sig att slutféra forhandlingen.

Férhandlingarna ska bedrivas noggrant och utan onddig férsening. Férhandlingarna ska inte
préglas av avvaktan.

En tidsfrist inférs som begrdnsar de drliga férhandlingarna med respektive féretag till tre
mdnader.

Digital féorhandlarportal

Hyresgdstféreningen har tagit fram en digital férhandlingsprocess for forhandlingens alla delar
— allt frén pdkallanden, protokoll, dverenskommelser och digital signering.

Det dverordnade syftet med att digitalisera férhandlingsprocessen dar att skapa effektivare
féorhandlingar. Effektivare forhandlingar kommer att innebdra kortare férhandlingstider och
minskad administration

Fré&n och med 2021 &rs féorhandlingar ska alla pdkallanden styras in mot férhandlarportalen.
Hela forhandlingsverksamheten omfattas av arbetet och vi véinder oss direkt mot de
enskilda foretagen. Alla férhandlare ska verka for att all férhandling styrs in i portalen.

Vill fastighetségaren att forhandlingen underlattas med en digital signering, krdvs

det att hyreslistan laddas upp, antingen av motparten i Férhandlarportalen eller av

oss i Statistikportalen. Parallellt med detta pégar samtal p& nationell nivé for att Ska
forutsattningarna for portalens anvandning.

°*Prop. 2009/10 :185 sid 40



Férhandlarportalen innebér en évergdng till ett nytt digitalt arbetssétt som omfattar samtliga
Hyresgdstféreningens regioner och férhandlingar. All pakallan av férhandling sker via
férhandlarportalen. Alla motparter ska inom alla férhandlingsomraden styras mot férhandling
i portalen.

Samordning férhandling ansvarar fér att ta fram kriterier fér under vilka férutsattningar
férhandlingséverenskommelser kan signeras digitalt i andra verktyg an férhandlarportalen.

For att underlatta framtida forhandlingsarbete behdver vi fokusera pd vissa viktiga delar sé
som kontroll, ordning och reda. Foljer vi riktlinjerna i detta dokument ger det mojlighet att nyttja
vara digitala verktyg maximalt och férhandlingsorganisationen kan ldgga mer tid pd rena
forhandlingsfrégor och oréttvisa hyresnivder.

Vi ska begara in hyreslistor med nationellt [dgenhetsnummer och adress fér varje undertecknad
Overenskommelse. Inhdmtade hyreslistor ska laddas upp i Statistikportalen.

Vi ska inte ta ansvar fér hyresféréndringar som sker utanfér var vetskap. Ambitionen dr att
aktuella hyror, de verenskommelser som vi har undertecknat och som finns i vara system, ér de
hyror som géller. Enda undantaget ar om befintliga tillvalsavtal sdger annat.

| digitaliseringsprocessen ingdr att anvénda véra évriga digitala kanaler, ocksd for att i
miljohdnseende minska véra resor.

Vi varje férhandlingstillfalle bér ett Svervagande géras om traff ska ske fysiskt eller via digitala
kanaler sGsom Teams.

6. Samordning av féorhandlingarna

| férhandlingsverksamheten behdver vi uppdatera varandra om hur arbetet fortskrider och

vi behdver samordna vart forhandlingsarbete for att dra nytta av varandras kunskap och
erfarenheter. For att verksamheten ska agera som en organisation behdver férhandlingarna
samordnas utifrédn metod. Samordningen behdver ocksé ske pé ett sdtt som sékerstdller att de
lokala férhandlingarna fors med utgéngspunkt i de lokala forutsattningarna pé varje ort. For
dessa dndamal har dokumentet ,&rlig forhandlingsstrategi 2023 tagits fram och beslutats av
forbundsstyrelsen.

Férhandlingarna ska samordnas av den nationella samordningsgruppen, Samordning
férhandling. Férhandlingarna ska &ven samordnas regionalt.

Stérre privata fastighetsgare med verksamhet i flera regioner ska samordnas nationellt.

I samordningsarbetet ska den av férbundsstyrelsen beslutade strategin fér de drliga generella
férhandlingarna for 2023 féljas.



7. De arliga hyresférhandlingarna

Den drliga forhandlingen, med mdjligheten att utvardera och beddma kostnads-utveckling och
verksamhet, ar det verktyg som ska ge bé&de bostadsféretag och hyresgdster férutségbarhet
och trygghet i att hyrorna utvecklas pd ett rimligt sdtt. Det dr viktigt att komma ihdg att ett bra
forberedelsearbete dr nodvandigt for att né framgdéng i forhandlingarna.

Inlagor

En viktig del i arbetet infor férhandlingarna om den arliga hyreshdjningen &r att skriva egna
inlagor och skicka till motparterna. | inlagorna redogdr vi i stort for vér argumentation och for de
ekonomiska analyser som vi har genomfért. Inlagorna ar en mdjlighet for oss att formedla vara
forvantningar pd forhandlingarna och att sjdlva férbereda oss infor dverldggningarna.

Varje region ska infér férhandlingsomgdngen upprdatta en plan for till vilka motparter en inlaga
ska skickas.

Fér att fullgéra férhandlingsuppdraget ska regionala Analysdagar hdllas. Alla regioner ska i
det ekonomiska analysarbetet aktivt bidra till det nationella natverket Analys & Ekonomi.

Kategorisering och rangordning

Genom att anvdnda data hdmtad ur FéretagsAnalysverktyget kommer dven i &r det nationella
styrkeindexet att automatiskt genereras i verktyget Qlik. De allmé&nnyttiga bostadsbolagen
kategoriseras i Qlik utifré&n storlek, typmarknad och ekonomisk styrka. Den ekonomiska

styrkan mats med ett Index av vagd snitthyra, ekonomisk vakansgrad, justerad soliditet,
rantetéckningsgrad och avkastning pd totalt kapital. Index for landets snittbolag avseende
ekonomiska styrka ligger pé 100. Utifr&n kategoriseringen ska en rangordning ske av bolagen.
Rangordningen ar en indelning av bolagen utifrdn foérutsdttningarna och en del i arbetet for att
nd det bdsta totala féorhandlingsresultatet. Rangordningen dr en del av forberedelsearbetet och
vagleder oss infor de arliga féorhandlingarna.

Infér férhandlingen ska féretagen rangordna och kategorisera efter ekonomisk styrka. Det
ekonomiska styrkedindexet ska anvé&ndas f&r detta dndamal.

Férhandlingsunderlag

Forhandlingsunderlaget till den drliga férhandlingen stdr att finna i dokumentet Arlig
forhandlingsstrategi 2023, beslutad av Férbundsstyrelsen. Det p&gér ett arbete pé&
bostadshyresmarknaden bdde med Sveriges Allmannytta och Fastighetsdgarna for att
bli verens om vilka underlag férhandlingarna ska utgé ifrén. Under tiden som arbetet
i Treparten om ett nytt gemensamt férhandlingsunderlag fortgdr ar utgéngspunkt att
féorhandlingsunderlaget i strategin for 2023 ska anvandas.

Grunden fér férhandlingarna om 2023 d@rs hyror bér vara de i trepartséverenskommelsen
rekommenderade faktorerna. Dessa faktorer framgdr av dokumentet A°rlig
férhandlingsstrategi 2023.



Inte sallan ar de s& kallade individuellt féorhandlade hyrorna vasentligt hdgre dn de kollektivt
féorhandlade hyrorna. Det ar darfor viktigt att infér den érliga forhandlingen kontrollera vilka
l&dgenheter som ar pdkallade, s& att inte oférhandlade eller strandade hyror oavsiktligt far en
bruksvardesférhandlad hyra.

I vart uppdrag ingdr att uppmdrksamma hyror som inte tidigare har férhandlats, och
l&agenheter som dr strandade, s& att inga nya hyror fér dessa ldgenheter oavsiktligt faststalls i
férhandlingen.

| Arlig férhandlingsstrategi 2023 ingdr réintekostnadsutvecklingen som en del i det
rekommenderade forhandlingsunderlaget. Borgensavgiften och internréntan ar en del av
rdntekostnaden. | férhandling kan vi inte p&verka vare sig borgensavgiftens eller internréntans
storlek. Men vi ska i arbetet vid sidan av de arliga férhandlingarna fortsétta med att paverka
politiker i kormnmunerna for att minska alla typer av vardedverféringar frén bostadsbolagen.

For att fora bra forhandlingar behdver vi vara pélésta och uppdaterade om hur motpartens
kapitalkostnader ser ut. Skdlet till det &r att de hyresgdster som bor hos en vard med sdmre
finansiering inte ska behdva betala mer i hyra.

Infér 2023 drs férhandling ska en fortsatt versyn av féretagens finansieringskostnader
géras vad gdller réntekostnader men &ven avgifter fér interna [&n och borgensavgifter.
| det uppdraget ingdr att genomféra analyser och jamférelser med andra féretags
finansieringskostnader.

Aven underhallskostnadsutvecklingen &r en del av férhandlingsunderlaget i Arlig
féorhandlingsstrategi 2023. Darfor ar det fortfarande viktigt att det i samband med
forhandlingen genomférs arliga uppfoljningar av foretagets underhéllsplaner om sédana finns,
och att i dvrigt diskutera underhdéllsbehovet. Det behdver géras for att f& kdnnedom om vad
kostnadsutvecklingen bestdr av. Aven taxeutvecklingen ingdr i underlaget. Nér taxorna ékar
kraftigt ar det extra viktigt att fora diskussioner om hur dessa prisdkningar kan métas med
minskad férbrukning och i dvrigt vidta energieffektiviseringsétgdrder.

I férhandlingarna ska sérskilt uppmdéarksammas att resurserna for periodiskt underhall
garanteras.

Hyresgdstforeningen har tagit fram olika enkdatverktyg for att fénga upp hyresgdsternas
synpunkter pd& forvaltningen. Enkdterna kan ersdtta brevutskicken infér férhandlingarna.
Genom enkdterna och breven infor forhandlingarna till medlemmarna kan vi knyta frédgorna om
forvaltningskvaliteten ndrmare forhandlingsverksamheten.

Férvaltningskvalitet forhandlas separat med en sarskild Sverenskommelse. Férhandling

om forvaltningskvalitet kan f&rslagsvis foras i samband med de arliga férhandlingarna. |
samband med att ett yrkande om drlig hyreshdjning tas emot, bér en separat framstdallan om
férhandling av férvaltningskvalitet géras.

| en del bostadsomrdden forekommer skadegdrelse och misskétsamhet som blir kostsam

for fastighetsdgare att dtgdrda. Hyresgdstforeningens instdllning ar att samhallet bor ta ett
stdrre ansvar ndr séddana kostnader uppkommer, men ibland behdver fastighetséigaren kunna
hantera frédgan.

Om ett yrkande om hyresh&jning inkluderar en &atgdardsplan ska fradgan i férsta hand (6sas i
samband med den arliga férhandlingen.



8. Nivdjusteringar och flerariga avtal

| den éarliga forhandlingen ar det vanligt att hdjningsdatumet flyttas fram jamfort med den
tidpunkt for hyresandringen som ursprungligen yrkades. Det &r ocksd vanligt vid framflyttning av
hojningsdatum att hyreshdjningen rdknas upp, vilket dkar snitthyresnivén i fastighetsféretaget.
Darfor kan det vara battre att hitta en (&sning dér hyreshdjningen delas upp utan att
grundhyran hojs.

Férhandlingarna bér genomfdras pd ett scitt som gér att retroaktivitet eller nivdhdjningar
till foljd av férskjutningar av tidpunkt for hyres&ndringen undviks. Detta kan ske genom att
den eventuellt hbgre hyra som fbljer av det framflyttade datumet férdelas jGmnt dver de
resterande manaderna pd dret, utan att grundhyran hjs.

Vi ska vid framflyttning av héjningsdatum inte medverka till niv&justeringar, utan i s& fall hellre
férdela héjningen retroaktivt.

I férhandlingarna bér sarskilt uppmdarksammas eventuella nivdjusteringar som redan ligger i
utgdende hyresnivder.

I férhandlingarna ska Hyresgdstféreningen alltid verka fér att hbga hyresnivder i bestandet
hdlls tillbaka i de drliga férhandlingarna och dsdtts en ladgre héjning dn andra genomsnittliga
hyror.

Vi ser ett allt storre infldde av nyproduktions- och ombyggnadsférhandlingar till féorhandlarna,
samtidigt som arbetet med den systematiserade hyressdttningen ska intensifieras. Det
kommer ocksd allt fler pékallanden om IT-relaterade férhandlingar, IMD, tillval och andra
enskilda nyttigheter. Flerdriga avtal ger de lokala parterna 6kad mojlighet att avsatta tid

inom dessa forhandlingsomréden Det skapar ocksé en forutsdigbarhet for hyresgdsterna

och bostadsforetaget ndr det gdller hyran. | arbetet med de nya forhandlingsunderlag som
rekommenderas i Arlig férhandlingsstrategi 2023 dr ambitionen att blicka bakdt dver en flerdrig
period. Det minskar riskerna att flerdriga avtal bygger pé felaktiga antaganden om framtiden.
Med de tydliga fordelar som flerériga avtal innebdr for alla parter finns ddrmed skal att
efterstrava l&ngre avtal.

Om ett utfallsorienterat fé6rhandlingsunderlag anvdnds kan flerdriga Sverenskommelser
efterstrdvas.



9. Systematisk hyressattning

Den grundldggande principen med systematisk hyresséttning &r att hyran ska sté i relation

till kvaliteten pé& l&dgenheten, omrddet och fastigheten utifrédn hyresgdsternas generella
varderingar. Mélsattningen ar att fé till en mer rattvisande hyressattning dar hyresgdsten kan f&
battre forstéelse for hur hyran ar uppbyggd. Den sjdlvklara utgédngspunkten ar att hyrorna ska
vara lika i bostadsldgenheter med samma bruksvarde.

Arbetet med att systematisera hyressdttningen p&agér i samtliga regioner. | en del féretag
har man redan genomfdrt en systematisk hyressattning. Men det finns ocksé orter dar
hyressdttningen dr i behov av éversyn eller ddr ingen diskussion om systematisk hyressattning
forekommer.

Forandringen i hyressdttningen bor ske pé ett systematiskt satt och bedrivas vid sidan

av de arliga hyresférhandlingarna. Ar 2017 gav Sveriges Allmdannytta (dé@varande SABO),
Fastighetsdgarna och Hyresgdstféreningen ut en gemensam Handledning for systematisk
hyressattning, som &r vér vagledning for hur arbetet ska bedrivas.

Aven inom ramen f&r regeringsuppdraget under 2016 ingick det ett krav pé fortsatt arbete

hos samtliga parter med att systematisera hyresséttningen. Ett nationellt natverk fér den
systematiska hyressattningen med en representant frén varje region tillsattes darefter for att
ytterligare belysa fr&gan. Natverket har fortsatt sitt arbete under 2021/2022 och ska verka som
ett stéd for de lokala hyressattningsprocesserna. En nationell resurs for att leda arbetet med
systematisk hyressattning ar tillsatt.

Varje region ska utifrdn den plan som uppréttats for hur arbetet med systematisk hyresséttning
ska bedrivas, fora arbetet framdat med ortsvisa hyressdttningsmodeller.

| kvalitetskriterierna for forhandlingsverksamheten anges att hyresséttningen ska ta hansyn till
underhdll och férvaltningskvalitet. Detta forutsétter att dessa aspekter fors in i den systematiska
hyressattningen och att vi genom enkdater och besiktningar har en god bild av fastigheter och
forvaltning. Fr&égan om férvaltningskvaliteten ar mycket viktig for hyresgdsterna.

I férhandlingarna ska vi p& olika s&tt visa pd skillnader i férvaltningskvalitet och
forvaltningskostnader. Viska se till att hyresgésternas uppfattning om vardagsforvaltningen
vags in i hyressattningen och att bostadsféretagen arbetar effektivt.



10. Inflytande i bostadsforvaltningen -

ombyggnader och standardhéjande atgdarder samt tillval

Inflytande

Hyresgdsternas inflytande i bostadsforvaltning och ombyggnad ar en lagstadgad ratt som ar
viktig att uppmdarksamma. Enligt hyreslagen ska hyresgdsternas inflytande tillvaratas genom
godkdnnandeprocessen vid fordndring av bruksvérdet. | lagen om allmdnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag regleras hyresgdsterna rétt till boinflytande och inflytande i bolaget.

Hyresgdastféreningen ska verka for att 6ka hyresgéasternas mdjlighet till inflytande kring det
egnha boendet och trygghet i bostadsomrddet.

Sarskilt bor inflytandet stérkas hos privata hyresvardar.

Inflytande vid ombyggnad och standardhéjande atgérder

Inflytandet vid ombyggnader behdver stdrkas sé& att vi far bra processer dar hyresgdsterna
verkligen blir involverade. En upprustning eller ombyggnad innebdr ofta stora ingrepp i
hyresgdsternas vardagsmiljé och ekonomi. Detta stdller sarskilda krav pé& att hyresgdsterna fér
mojlighet att vara delaktiga och kunna péverka ombyggnadens omfattning och inriktning. Idag
blir hyreshojningarna ofta sé kraftiga att méanga hyresgdster inte ldngre har r&d att bo kvar i
sina hem efter en ombyggnad.

Den nationella strategin och handledning fér ombyggnader ar vér vagledning for hur vi

ska arbeta och agera vid ombyggnationer. En ny version av ombyggnhadsstrategin kommer
under 2023. Ny lagstiftning fér IMD, individuell matning och debitering, av framst vatten men
dAven varme &r pd vag. | anledning av den kommande lagstiftningen pdgadr ett nationellt
trepartssamarbete med att ta fram en handledning fér férhandling IMD. Aven férhandling om
hushdllsel, nar fastighetsdgaren vdljer ett el-abonnemang for hela fastigheten, ska ses dver.

Samtliga regioner ska sdkerstdlla att arbetet sker i enlighet med den nya handledningen f&r
ombyggnhadsférhandlingar.

Hyresgdastforeningen bor traffa avtal med fastighetsGgaren om formerna fér inflytande vid
upprustning/ombyggnad. Inflytandet i avtalen bdr stracka sig l&ngre an det inflytande lagen
kr&ver och avtalen bér garantera att hyresgdsterna ska kunna bo kvar efter en ombyggnhad.

I samband med standardhd&jande atgdrder ska alltid hyresgésternas inflytande tillgodoses
genom processer dar hyresgdsterna involveras. Godk&nnandeprocessen vid standardhéjande
atgdrder sker enligt anvisningarna i dokumentet Hantering av standardhdjande dtgdrder.

I de fall det redan finns ett faststdallt bruksvdrde pd orten i form av en mellan parterna
6verenskommen prislista ar det av kostnadsskal och ur ett arbetsmiljibmassigt
perspektiv tillr&ckligt att endast tidnstemdannen férhandlar om enstaka hyreshdjningar
vid standardhdjande dtgdarder. Fér detta behdvs att mandatet delegeras frdn
férhandlingsdelegationen till férhandlingsledaren.



Hyresgdstféreningens forbundsstdmma har under 2022 fattat beslut om att utgdngspunkten
i varje ombyggnadsforhandling ska vara att det finns ett nollprocentigt héjningsalternativ. Det
vill sGiga att det finns mojlighet for hyresgdsten att valja en nivé p& ombyggnaden som inte
pdverkar hyran. Ett krav p& nollalternativ i féorhandlingar om ombyggnad dr inte férenligt med
gdllande rétt och vid en prévning i hyresndmnden kommer hénsyn till ett sédant krav inte att
kunna tas. Fr&gan ar dérmed mer av politisk karaktdr, men forslaget kan éven framldggas
under férhandlingen.

Det ligger har ocks& en mdélkonflikt med hyresgdstféreningens stréivan om dterbruk och
miljdmassigt ansvarstagande renoveringar. Om dessa ska ses som nollalternativ kan
hyresvardar komma att drivas bort fran séddana sningar. Att mdélkonflikter finns mellan olika
varden dar naturligt i en s& komplex verksamhet som férhandling och avvdgningar behdver
ibland géras mellan olika forutsattningar.

Ett samrddsférfarande ska vara ett krav vid stérre ombyggnationer dér hyresgdsternas bereds
inflytande i processen tillsammans med avtal om en sd dterhdllsam hyresutveckling som
mdjligt med olika ombyggnadsnivder. Hyresgéstféreningen intar utgangspunkten att det ska
finnas ett noll-procents héjningsalternativ vid renoveringar.

Tillval

Den 2 oktober 2019 tradde en ny till- och fr&nvalslagstiftning i kraft som innebdr att en hyresgdést
och en hyresvard enskilt kan komma Sverens om ett tillval. Kostnaden for tillvalet féar vara upp
till en tredjedel av hyran och tillvalet ligger utanfor bruksvérdesystemet under 10 &r. Vid en
skalighetsprovning av hyran efter 10 &r ar det ldgenhetens aktuella bruksvarde (alltsé inklusive
till- eller fr&nval) som ska prévas. Lagstiftningen har inte visats sig fylla ndgon funktion och det
har endast tecknats enstaka tillval enligt det lagrum, 12 kap 55 d § JB, som innehdiller de nya
reglerna.

Hyresgdstféreningen tog infor inférandet av den nya tillvalslagstiftningen fram en intern strategi
med tillhérande mallar som finns tillgdnglig p& Navet.

Hyresgdstféreningen har tagit fram en policy kring hanteringen av den nya tillvalslagstiftningen.
Vid férhandling om tillval ska den nationella tillvalspolicyn féljas.

Risken med de nya tillvalen &r att hyresgdsten fér betala dubbelt, eller om man sé vill i evighet,
for tillvalet som dessutom kan bli valdigt kostsamt. Hyresgdsterna riskerar ocksé att f& betala
for mycket for ett tillval, i jdmforelse med ett eget inkdp pé& avbetalning. Det dr inte rimligt, och
darfér behover vi félja den nationella tillvalspolicyn.

Det ar parternas Sverenskomna prislistor som ska ligga till grund for storleken pd tillvalet.

Inga avtal om helt nya tillval eller kraftigt héjda prisbelopp far férhandlas utan en féregdende
avstamning i den nationella samordningsgruppen.

I férhandlingarna ska en éversyn och en uppfoljining géras av prislistorna i varje kommun.
Uppféliningen ska en gdng om dret sammanstdlls av den deltagare i nationella
samordningsgruppen som ansvarar for tillvalsfrdgan.



11. Nyproduktion och presumtionshyror

Hyran for nyproducerade l&dgenheter ska forhandlas. Presumtionshyra ska anvéndas dar
investeringskostnaderna inte ger férutsattningar att satta en bruksvardeshyra. Férhandlingarna
om nyproduktion ska ske [6pande under férhandlingsdéret och sdrskilt fokus bor dgnas &t
fastighetsagare som vdljer att satta hyrorna i nyproduktionen sjalva. Hyresgastféreningens
erfarenhet ar att det hos en del hyresvardar pé bristmarknader finns en negativ installning till
att traffa forhandlingsdverenskommelser, bdde om bruksvdrdeshyror och presumtionshyror

for nyproduktionen. Fastighetsdgarna vet att l&genheterna pé& grund av obalansen pé vissa
marknader gdér att hyra ut till hdgre hyresnivéer och dr beredda att ta risken for en provning av
hyran.

Hyran f&r nyproducerade lGgenheter ska férhandlas i enlighet med Hyresgdstféreningens
Handbok fér nyproduktion och darefter om de inte fors i férhandlarportalen registreras i
statistikportalen. Det nationella samordningsndtverket for nyproduktion ansvarar for att
[6pande uppdatera handboken.

I de fall bverenskommelser om presumtionshyror traffas bor dven en plan tas fram fér hur
hyresnivderna successivt ska fasas in till bruksvérdeshyror.

Vi bér i férhandlingarna sérskilt uppmdérksamma de fastighets&gare som tar risken for
prévning av individuellt satta hyror.

Om motparten pdakallar férhandling om presumtionshyra, ska begdran om férhandling
tillmotesgds.



12. Tvistlosning och arbetet i Hyresmarknadskommittén

Tvistldsning i det allmdnnyttiga bestdndet

Hyresmarknadskommittén, HMK, l&ser tvister i den &rliga hyresférhandlingen som uppkommit
mellan ett allmannyttigt bostadsbolag eller en i Sveriges Allmdnnytta associerad medlem och
Hyresgdstféreningen lokalt. HMK kommer fortsdtta att utveckla arbetet med att minimera
tvisterna genom att bland annat genom att besdka féretag for att utfora uppfoljningar av
forhandlingarna. Ibland kan det uppfattas som att vissa fastighetsdgare slentrianmdssigt l&ter
HMK prova tvister i den &rliga hyresférhandlingen, vilket inte ar syftet med tvistldsningen.

I férhandlingarna med de kommunala bostadsbolagen och med de associerade
medlemmarna bér vi sarskilt uppmarksamma féretag som systematiskt hdnskjuter tvister till
Hyresmarknadskommittén.

Hyresmarknadskommittén har en hemsida och en portal for digital tvistldsningsprocess, www.
hyresmarknadskommitten.se. P& hemsidan finns bland annat ldnkat till en exempelinlaga till
medlingen och beredningen i HMK.

linlagan &r det mycket viktigt att féra en saklig argumentation och att leda pdstdenden i
bevis.

HMK tar bara hénsyn till handlingar som varit uppe till férhandling mellan de lokala parterna.
/o\beropade handlingar ska bifogas inlagan.

Skiljendmnd for presumtionshyrestvister

Inom ramen fér HMK finns for att [8sa tvister i presumtionshyresférhandlingar numera en
opartisk och oberoende ndmnd med en ordférande som utses av HMK och tvé ledamoter

som parterna utser en var for sig. For att prévning ska ske i ndmnden krdvs dels att tvisten har
foregdtts av medling frédn de centrala parterna, och att parterna har tecknat dverenskommelse
om att l&ta tvisten avgdras av ndmnden. Medlingsférfarandet har under det senaste dret
bidragit till att bsa flera tvister. Kosthaden for skiljendmndsférfarandet betalas av respektive
part.

Oberoende ordférande i HMK

HMK kan enligt § 5i sin arbetsordning enas om att ta in en oberoende ordférande for att avgora
en lokal tvist. Den oberoende ordféranden forsdker i ett forsta steg ena kommittén i drendet.
Gar inte det avgdr den oberoende ordféranden drendet sjdlv.

Tvistlésning i det privata besténdet

Det finns ett lagférslag om en oberoende tvistldsning dven for de till Fastighetsdgarna
anslutna fastighetsféretagen. Lagen kommer tidigast att trada i kraft den 1 januari 2023.
Lagstiftningen ar avtalsbaserad och bygger pé att hyresndmnden utser en skiljeman som loser
tvisten. Fastighetsdgarna och Hyresg&stforeningen ar dverens om att ett partssammansatt
medlingsforfarande ska foregd tvistldsningen.


http://www.hyresmarknadskommitten.se
http://www.hyresmarknadskommitten.se
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