H Hyresgdstféreningen

Generell arlig forhandling med kommunalt
allmannyttigt bostadsforetag

Hyresnivaer utvecklas generellt 1 takt med den allméinna kostnadsutvecklingen i samhallet och det
vanliga ar att hyresnivaer forhandlas utifrin kostnadslaget innevarande ar. Nar inflation och
kostnadsokningar i samhillet sedan successivt paverkar penningvirdet vill hyresvirdarna
kompensera sig for kostnadsékningar genom att férhandla om hyreshéjningar. Det vanligaste ar
att vi férhandlar om hyresnivaerna arligen och att vigledande for hyresutvecklingen pa en ort blir
kostnadsutvecklingen for att d4ga och forvalta fastigheter pa orten.

Fran borjan var allmédnnyttorna sjalvkostnadsdrivande stiftelser. D4 utkristalliserade sig en metod
for de generella arliga hyresférhandlingarna som innebar att allmidnnyttan redovisade ett underlag
bestdende av dess budget for det kommande dret. Overst redovisades nuvarande hyresintikter.
Direfter redovisades alla budgeterade kostnader. Pa nedersta raden uppstod da ett underskott
som allminnyttan yrkade skulle tickas av en hyresh6jning. Mycket av férhandlingarna utifran det
underlaget kom da att handla om diskussioner kring om kostnadsposterna var rimligt
budgeterade och vi pressade hyreshéjningarna genom att angripa berakningsgrunderna i
budgeten.

Att férhandla mot bakgrund av ettiriga budgetkalkyler gav emellertid inte hyresuppgorelser som
baserades pa en heltickande bild av bostadsforetagets behov. For att ett allmannyttigt
bostadsforetag laingsiktigt ska klara sina investeringsbehov 1 underhall och nybyggnation behovs
inte bara tickning for driftskostnader och driftskostnadsutveckling. Det maste dven finnas ett
tillrickligt flode av kontanter i foretaget sa att foretaget I6pande kan betala sina
underhillsentreprendrer utan att underhallet kriaver 6kad belaning 1 foretaget. Dirtill finansieras
daremot merparten av all nybyggnation genom lan, vilket alltsa 6kar det allmannyttiga fGretagets
skulder. Da kan det beh6vas vinstmarginal pa nedersta raden for att 6ver tid parera effekten pa
kapitalsituationen 1 fOretaget.

Ovanstaende leder fram till att Hyresgidstféreningen kan acceptera den hyresutveckling i generell
forhandling med ett allmannyttigt bostadsforetag som kan bevisas vara nédvindig for att
langsiktigt Gver tid ge foretaget

* Tickning for rimliga kostnader och rimlig kostnadsutveckling.
* Nodvindiga kontantfloden f6r underhall utan 6kad belaning
= Tillracklig kapitalstyrka for att hantera nédvandig nybyggnation pa rimliga premisser.

Ett absolut villkor fran var sida ér givetvis att alla pengar far stanna i det allmannyttiga
bostadsféretaget och ga tillbaka till hyresgisterna genom att sikerstilla den 16pande
forvaltningen, god niva pa underhall och nybyggnation i den utstrickning det kravs for en
fungerande lokal hyresbostadsmarknad.

I det foregiaende har vi nu uteslutande talat om bostadsféretagets ekonomiska behov, men det ar
ju inte det enda intresset som ligger pa bordet. Vi foretrider hyresgisterna i férhandling och




forhandlingen ska dirmed handla lika mycket om hyresgisternas behov, begrinsningar och
forutsittningar som bostadsforetagets. For att inte alltfor mycket vikt ska ligeas pa
bostadsforetagets intressen 1 forhandling kravs att vi mycket tydligt som inledning till
férhandlingen positionerar hyresgisternas intresse. Det gor vi genom att pa olika sitt visa med
demografisk statistik vilka hyresgisterna som bor hos det kommunala bostadsféretaget dr och de
begrinsningar de har i méjligheterna att hantera stérre forindringar av sin boendekostnad. Detta
ar viktigt for viara motparters forstaelse for att det finns en begrinsning for hur lingt vi kan
stricka oss 1 att acceptera en hyresh6jning, oaktat hur bostadsféretagets situation ser ut.



