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Forhandlingsrapport 2008

1. Forbundsstyrelsens forhandlingsriktlinjer

Som grund for férhandlingarna om 2008 érs hyror har legat de férhandlingsriktlinjer som for-
bundsstyrelsen antog den 18 juni 2007 och som kan sammanfattas i foljande sex punkter.

a Det dvergripande mélet for forhandlingarna om 2008 ars hyror &r att hyrorna ska 6ka mindre
an den allménna kostnadsutvecklingen (konsumentprisindex, KPI) och att hyrans andel av
disponibel inkomst ska minska.

O Hyresgistforeningen skall i hyresforhandlingarna ifrdgasitta och begira redovisning av de
kostnader som inte kan anses utgoéra bostadsforetagets langsiktiga sjélvkostnader for att byg-
ga och forvalta bostider.

O Hyresgistforeningen ska i forhandlingarna belysa varje enskilt foretags utveckling vad géller
ekonomi och forvaltningseffektivitet under de tre senaste aren och foretaget ska jamforas
med minst tre andra foretag.

O Hyresgistforeningen skall pé varje ort inleda arbetet med systematisk hyressittning som
omfattar hyrorna hos bade allmannyttiga och privata hyresvérdar. Dér det finns behov och
tillrackligt underlag for detta bor differentierade hyresfordndringar genomforas i forhand-
lingarna om 2008 ars hyror.

O Hyresgistforeningen skall krdva att fa forhandla om nyproduktionshyror. Férhandlingar och
overenskommelser om nyproduktionshyror skall ske i enlighet med forbundsstyrelsens rikt-
linjer.

a Verksamhetsrddet for forhandlingar har i uppdrag att skdta samordningen av 2008 ars {or-
handlingar. Forhandlingarna samordnas 1 tiden s att negativa ’smittoeffekter” kan undvikas.
Dessutom bor flerdrsuppgorelser undvikas for att ge mojlighet till arlig avstimning av bo-
stadsforetagens ekonomi.

Med anledning av riktlinjerna kan generellt ségas att ambitionen fran regionernas sida att folja
forbundsstyrelsens forhandlingsriktlinjer i det lokala forhandlingsarbetet varit mycket stor. Av
rapporter fran regionerna framgér att det pagar ett relativt omfattande hyressittningsarbete i de
allméannyttiga bostadsforetagen. Hyressattningsdiskussioner pagar ocksé lokala hyreskommitté-
er.
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Ekonomiska analyser och benchmarking mellan foretagen har forekommit i stor omfattning me-
dan férhandlingar om nyproduktionshyror inte sker med alla allménnyttiga bostadsforetag. Den
samordningsroll som avilat Verksamhetsradet har fungerat val.

2. Regionala forhandlingskonferenser

Upptakten till arets forhandlingsomgéng utgjordes av tre regionala konferenser som anordnades
av Verksamhetsrddet for forhandlingar och vid vilka anstéllda forhandlare och fortroendevalda
deltog. Konferenserna holls i september i Jonkoping, Viasterds och Stockholm och samlade ett
hundratal deltagare. Konferenserna dgnades huvudsakligen till att ga igenom forhandlingsriktlin-
jerna men det gavs ocksa utrymme at information och diskussioner om den kommande forhand-
lingsomgangen.

3. Pakallanden och yrkanden

Pékallandena om forhandlingar fran de allménnyttiga bostadsforetagens sida skedde relativt
sent. Forst 1 borjan av december hade flertalet foretag pakallat. Genomsnittsyrkandet for hela
landet uppgick till knappt 4 procent frdn den 1 januari 2008. Fran Hyresgistforeningens regioner
forekom inga pékallanden och i véldigt fa fall redovisades nagra motyrkanden infor forhandling-
en.

4. Utfallet av forhandlingarna

Enligt Konjunkturinstitutets bedomning i februari blir inflationen for hela 2008 3,2 % Med hén-
syn till att den genomsnittliga hyresfordndringen stannar vid 2,3 % &r detta mal uppnétt med
rage. Alla regioner ligger under den forvéntade inflationen. Ocksé mélet om hyrans andel av
inkomsten kommer att uppnas.

Samordningen har fungerat tamligen vél bland annat genom de regelbundet telefonkonferenser-
na, som holls sérskilt i borjan av forhandlingsomgangen. Det bor dock ndmnas att det skapade
missndje da en region traffade overenskommelser pa relativt hdg niva tidigt i forhandlingsom-
gangen.

5. Forhandlingsresultatet i siffror

Det genomsnittliga hyreskravet fran bostadsforetagen fore forhandling var knappt 4% vilket ska
jamforas med forhandlingsresultatet som stannade pa 2,3 % hyreshdjning i genomsnitt for hela
landet. Det far betraktas som ett bra resultat. Den genomsnittliga hdjningen haller sig vél inom
den forvintade inflationen pa 3,2 % for 2008.

Det ska dock noteras att skillnaderna mellan orter, regioner och dven inom bostadsbestanden kan
vara ganska stora.. Det senare beroende pa de den inbdrdes fordandring i hyressittningen som
skett inom ménga bostadsforetag.

Av tabellen nedan framgar att forhandlingsresultatet mellan regionerna varierar mellan 1,8 % i
Region Norrland och 2,97 % i Region Norra Skane.
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5.1 Forhandlingsresultatet i regionerna (14/5 2008)

Region Antal Hyres- Overens-

lagen- | vardens | kommelse i

heter yrkande procent
1| Norrland 46 575 4,60% 1,84%
2 | Aros-Gavle 69 077 3,60% 2,31%
3 | Stockholm 178922 4,07% 2,15%
4 | Mitt 101 722 3,94% 2,51%
5| Ost 45 187 3,83% 2,71%
6 | Vastra Sverige 89 849 4,03% 1,95%
7 | Bohus-Alvsborg/Skaraborg 42 155 4,18% 2,57%
8 | Smaland-Blekinge 67 323 3,67% 2,33%
9 | Norra Skane 54603 4,39% 2,97%
10 | S6dra Skane 42113 4,32% 2,83%
737 526 4,03% 2,34%

Utforligare forhandlingsstatistik finns redovisad pa Hyresgastforeningens hemsida
www.hyresgastforeningen.se

6. Hyrestvister i Hyresmarknadskommittén (Hmk)

Den metod som Hmk inforde i samband med forhandlingarna om 2007 érs hyror har tillimpats
ocksa i den hir forhandlingsomgangen. Metoden, som i dagligt tal kallas "Hmk light”, betyder
att det ska genomforas en obligatorisk, informell medling innan en hyrestvist formellt kan an-
hingiggoras i kommittén. For medlingen svarar tjdnstemén vid Sabo:s respektive Hyresgastfore-
ningens huvudkontor. Genom detta forfarande har nio drenden behovt avgoras av Hmk vilket ér
nagra fler 4n under den forra forhandlingsomgangen. Totalt har hittills 264 6verenskommelser
om hyror tréffats genom lokala och centrala forhandlingar avseende 2008 ars hyror.

6.1 Av Hmk avgjorda hyrestvister

Bostadsforetag Hyresgistforening

AB Ronnebyhus Region Smaland-Blekinge

AB Skovdebostider Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
Viarmdobostider AB Region Stockholm

Bostéder i Boras Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
Kalmarhem AB Region Smaland-Blekinge
Ostersundsbostider AB Region Norrland

AB Stromstadbyggen Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
Stadsholmen AB Region Stockholm

Améil Kommunfast. AB Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
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6.2 Arenden som behandlats “Hmk light”

Bostadsforetag Hyresgistforening
Karlstad Bostads AB Region Mitt
Kumla Bostdder AB Region Mitt

Ljusnarsbergs Fastigh AB Region Aros-Gévle
Haninge Bostider AB Region Stockholm

Bostads AB Poseidon Region Vistra Sverige

AB Ystadbostédder Region Sodra Skane

Nybro Bostads AB Region Smaland-Blekinge

AB Ovikshem Region Norrland

Flen Bostads AB Region Mitt

Eda Bostads AB Region Mitt

Edshus AB Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
Eksjobostider AB Region Smaland-Blekinge

6.3 Aterférvisade drenden till fortsatta lokala férhandlingar

Bostadsforetag Hyresgistforening
Valbohem AB Region Bohus-Alvsborg/Skaraborg
AB Ossebyhus Region Stockholm

7. Erfarenheter fran forhandlingsomgangen

Genom sena pakallanden forskots forhandlingarna i tiden s att hyreshdjningarna inte
kunde trdda i kraft den 1 januari. For att slippa retroaktiva hyror har delegationerna
tvingats acceptera nivahojningar vilket de flesta uppfattar som negativt.

Sjalvkostnadsfragan har varit den stora stotestenen i manga forhandlingar. Knappast ndg-
ra bostadsforetag vill ens hora talas om att foretagen ska bedrivas till sjilvkostnad. An

mindre gar det att komma Overens om vad som ska anses utgdra foretagets sjdlvkostnad.

Hojningar av el- och fjarrvéarmepriser och taxor for VA och avfallshantering har i ménga
av forhandlingarna utgjort grund for hyreshdjning.

Det hojda rantelaget har markts tydligt i synnerhet i foretag med en stor andel rorlig rén-
ta.

Effekter av det slopade rantebidragen har mérkts i vissa forhandlingar.

I vissa foretag har effekten av omlaggning fran fastighetsskatt till fastighetsavgift inne-
burit 6kade kostnader 1 stéller for tvirtom.

Atskilliga 6verenskommelser innebir differentierade hyresforindringar i hogre eller lig-
re grad.
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® Problemet med att foretag hdvdar att vissa poster inte dr forhandlingsbara” med hénvis-
ning till sina dgardirektiv har forekommit relativt flitigt ocksd i denna férhandlingsom-

gang.
o Endast ett fatal flerarsoverenskommelser har traffats.

e De tidigare triaffade flerdrsoverenskommelserna har i de allra flesta fall visat sig inte
overstiga 2008 ars genomsnittliga hdjning

e Forhandlingsrelationerna till bostadsforetagen beskriver regioner i regel som konstrukti-
va och bra. Det finns dock undantag vilket gjort forhandlingarna i dessa fall besvérliga.
Detsamma géller foretag som inte har kompetens vare sig i sakfrdgorna eller férhand-
lingsmassigt.

8. Enkdt om den gemensamma kvalitetsnivan

En enkét har gjorts 1 regionerna om hur kvalitetskriterier som géller for det professionella for-
handlingsstddet uppfylls i de kollektiva forhandlingarna. Av enkétresultatet framgar att kriteri-
erna uppfylls vdl i manga avseenden och mindre vil i andra. Enkéten kommer att ligga till grund
for de forbattringar som behdver goras. Det kan tilldggas att forbundsstimman 2008 kommer att
ta stdllning till ett forslag om att kvalitetskriterierna ska omfatta ocksa de fortroendevaldas roll i
forhandlingsverksamheten.

9. Sammanfattande slutsatser

Forhandlingsresultatet far betraktas som godkéant. Bostadsforetagens krav har i stort sett halve-
rats. I genomsnitt understiger Overenskommelserna den prognos for inflationen som konjunktur-
institutet gor for hela 2008.

Diarmed har ett av forbundsstyrelsens mal uppnatts. Ockséd hyrans andel av den disponibla in-
komsten sjunker vilket var ett annat mal. Det finns dock fortfarande manga foretag dir hyrorna
ar for hoga bland annat som en foljd av att hyresritten dr missgynnad av staten. Forhandlings-
omgangen har inte inneburit ndgra genombrott dé det géller att kunna forhandla pa foretagens
sjalvkostnader. Tvirtom hardnar foretagens attityd i den hér frdgan. Det kanske inte dr nagot att
forundras 6ver med hinsyn till det ringa politiska stéd som finns for att lata hyresgésterna, lik-
som de andra boendegrupperna, bo till sjdlvkostnad.

Slutligen kan konstateras att det frivilliga, kollektiva férhandlingssystemet ater visat sig klara sin
uppgift. Hyrorna for mer dn 700.000 bostdder har faststillts inom det allmadnnyttiga bostadsbe-
standet. Forutom forhandlingarna med dessa foretag, har 6verenskommelser traffats for hela den
privata hyresmarknaden med i grova drag lika ménga ldgenheter.
Forhandlingsdverenskommelserna har, forutom i nagra fall, kunnat tréffas lokalt vilket ar helt
avgorande fOr att detta stora forhandlingsmaskineri ska fungera.
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