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Forhandlingsrapport 2010

Forhandlingsresultat i korthet

Nar ndrmare 710 000 av de cirka 770 000 allmannyttigt agda Ia-
genheterna har fatt sina hyror faststallda fér 2010 ar den genom-
snittliga nivahdjningen for dessa lagenheter 1,37 %. D& hyreshoj-
ningarna i manga fall flyttats fram till efter den 1 januari ar hoj-
ningen 1,22 % pa arsbasis.

Narmare 100 000 hyresgaster fick oférandrad hyra 2010. 1 40
foretag hdjdes inga hyror alls och i ytterligare nagra féretag un-
dantogs delar av bestandet fran hyreshéjningar.

Forbundsstyrelsens riklinjer

| férbundsstyrelsen riktlinjer infér 2010 ars férhandlingar innehdll
fem punkter.

1. Hyrorna skulle éka mindre &n den allmédnna kostnadsutveck-
lingen (KPI), samt att hyrans andel av disponibel inkomst
skulle minska.

2. Innan férhandlingar skulle en avstdmning géras av utfallet av
overenskommelsen 2009 genom bl.a. tertialbokslut

3. Sérskild uppmérksamhet skulle &gnas energieffektivisering
och energikostnader. Energideklarationer féljs upp och analy-
seras.

4. Sérskild uppmdrksamhet skulle dgnas hyrorna hos privata
hyresvdrdar och kartldggning géras av hyror som kan anvén-
das som jamférelse vid hyresprévning vid en ny lagstiftning

5. Férhandlingarna skulle samordnas genom verksamhetsradet
férhandlingar.
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Hyreshojningarna 2010

Hyresférandringen och KPI

Inflationstakten métt i KPI var -0,3 % 2009. Prognosen for KP1 2010 &r
1,2-1,6 %. Den vigda nivahyresh6jningen 2010 blir troligen i niva med
KPI. Framflyttningen av manga hyreshojningar till tidpunkt efter 1 ja-
nuari gor att det 6kade hyresuttaget 2010 sannolikt blir ldgre &n KPI.

Av figur 1 nedan framgar hur KPI och hyresnivaerna till foljd av de
arliga forhandlingarna utvecklats sedan ar 2000.

Figur 1 KPI och foridndring i hyresniva
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Hyresférandringen och hushéllens inkomster

Hushall med inkomst av forvirvsarbete fick sénkt statlig inkomstskatt
den 1 januari. Tillsammans med 16nedkningar kommer detta att ge en
6kning av den disponibla inkomsten som vida Gverstiger arets hyreshdj-
ningar.

Hushélls som har sin inkomst av pension kommer har fatt mindre dispo-
nibel inkomst 2010 jamfort 2009. Sinkningarna géller savil den all-
minna pensionen som flertalet tjdnstepensioner. Visserligen har skatten
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sinkts ndgot men pensionerna har sinkts mer. Aven hushall som har
inkomst i form. Aven andra hushall som annan inkomst 4n av forvirvs-
arbete kan drabba av minskad disponibel inkomst.

Sammantaget har arets hyreshojningar en niva som gor att hyran tar en
mindre del av den disponibla inkomsten for vissa hushall och en hogre
del for andra hushall.

Nivahojningen 2010

Nivan pa arets hyreshdjningar var i snitt 1,37 %. Av figur 2 framgar att
tre regioner ligger over snitthdjningen. Vidare framgar det att de stora
bolagen har hdgre nivahdjningar dn mindre och medelstora bolag. Det
senare avspeglas ocksa i att hyreshojningarna ér storre i kommuner med
bostadsbrist och 6kande befolkning dn i 6vriga kommuner.

Figur 2. Sma bolag iir foretag med under 1000 Igh, Stora bolag har <9000 Igh. Orter med
brist pa bostider och okande befolkning. Ovriga ir de som inte uppfyller féregaende kriteri-
um

Nivahojning av hyrorn
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Hoéjningen 2010 utslagen pa 12 manader

Resultatet av hyreshdjningarna kan ocksa métas i 6kning av hyresuttaget
2010. I nagra foretag forhandlas hyrorna vid en annan tidpunkt 4n 1
januari och i manga foretag med forhandling om hyrorna 1 januari har
hojningen flyttats fram i tiden. Hojningen av hyresuttaget ridknas fram
genom att antalet manader som hojningen avser 2010 delas med 12.

Den genomsnittligga hyresuttaget steg 2010 med 1,2 % . Figur 3 visar
att detta sitt att berdikna utfallet ger en annan bild #n nivahdjningarna.
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Figur 3 Okning av hyresuttaget 2010. Indelningar av foretag och kommuner se figur 2

Hojningen utslagen 12 manader

Ex. Hijning 1/4 ger 75% av nivahdjningen

Hyreshdjningarna i kr per m?

Ett tredje sitt att beskriva hyreshéjningarna 4r att ange nivahdjningen i
kr per m”. Generellt finns de stora bolagen pa tillvixtorter, pa tillviixtor-
terna dr hyreshdjningarna generellt hdgre &n pa dvriga orter p.g.a. bo-
stadsbestandets aldersstruktur men kanske ocksa for att bostadsbrist dr

driven upp hyresnivaerna.
Figur 4 Hojning av hyresnivan i kr. Indelning av foretag och orter se fig. 2
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Ofdérandrade hyror

I hela 40 foretag triffades 6verenskommelse om ofordndrade hyror.
Dessa foretag har 97 000 ldgenheter. Figur 5 visar att féretagen &r sprid-
da vad giller storlek och ldge i landet. Av figuren framgar inte att Vist-
ra Sverige har ett foretag med sénkt hyra.

Figur 5 Antalet ligenheter med oforindrad hyra i % av alla forhandlade ligenheter
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Avstamning av 2009 ars utfall innan éverens-
kommelse traffas.

I riktlinjerna for forhandlingsverksamheten angavs att utfallet av 2009
skulle granskas i forhandlingsarbetet. Motivet var att bl.a. att foretagen
kunde ha fatt for stora hyresuttag 2009 da det vid férhandlingarna hos-
ten 2008 inte gick att forutse de kraftiga rintesdnkningarna och kon-
junkturnedgangen som skulle komma 2009.

Sadana uppfoljningar av ekonomin 2009 har gjorts i forhandlingarna.
De avtal om of6rindrade hyror och i nagot fall hyressdnkning som trif-
fats dr bl.a. resultat av att foretagens utgifter for frimst rantor 2009 var
ldgre 4n berdknat. Denna granskning har ocksa mojliggjort om forhand-
lingar av manga flerarsavtal. I en del fall har dessa forhandlingar givit
justeringar av hojningens storlek och i andra fall framflyttning av hoj-
ningstidpunkten.
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Uppmaérksamhet at energieffektivisering

Riktlinjerna angav att sirskild uppmérksamhet skulle dgnas at prisut-
vecklingen pa energiomradet och den skillnad i energiférbrukning som
finns mellan olika fastigheter. Nils Holgerssonundersokningen och
energideklarationen angavs som tva verktyg i det arbetet.

Fréan alla regioner rapporteras att man tagit upp energifragan och ener-
gibesparingar med respektive bostadsforetag. Kraft har snarare lagts pa
att diskutera kommande energibesparingar én att granska energideklara-
tioner. Jamforelser av energiférbrukning har frimst skett i samband med
jamforelser av ekonomiska nyckeltal mellan foretagen.

De fullstidndiga energideklarationerna har sillan efterfragats da de har
en omfattning som knappast dr hanterbar. Bisk som begirt deklaratio-
nerna av de allménnyttiga foretagen har inte fatt in dem i den omfatt-
ning man forvintat sig. Norra Skane har krévt energideklarationer pa
fastigheter i det privata bestandet dir hyresgésterna har kallhyra efter-
som en hog energiforbrukning betalas av hyresgisten. Vistra Sverige
har fatt ut samtliga uppgifter fran energideklarationerna i datafil fran
Boverket. Efter analys kan man bedoma hur materialet kan anvindas i
forhandlingsverksamheten.

Samstammighet rader om att energifragorna inte bara kan hanteras vid
den arliga hyresforhandling utan att det 4r ett arbete som maste goras
under lang tid. Flera regioner har eller planerar att utbilda anstéllda och
fortroendevalda i energifragor.

Nagra regioner har kompletterat forbundsstyrelsen riktlinjer med lokala
anvisningar och fragestillningar.

I ndgra foretag har man valt att bevaka energifragorna genom boinfly-
tandekommittéerna och i Vistra Sverige dr dven Bostadskommittén, den
regionala hyreskommittén, ett forum for energifragor.

Bland de konkreta atgédrder som rapporteras som angeldgna ér hanter-
ingen av IMD individuell mitning och debitering av virme och varm-
vatten, slopande av fri el for hushall och elvirmare for bilar, slopande
av el for uppviarmning samt injusteringar av virme och ventilationsan-
laggningar.

Drygt 80 av SABO foretagen ér anslutna till ”Skaneinitiativet”. Dessa
foretag har atagit sig att forsoka minska energianvindningen med 20 %
till 2016. Samarbete med dessa foretag har givit organisationen kunskap
som dven kan anvindas i arbetet med andra foretag.

Nils Holgersson undersokningen har anvénds av flertalet regioner
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Kartlaggning

Den kommande lagstiftningen medger att dven privat dgda ldgenhe-
ter kan anvéndas som jimforelseobjekt vid provning av hyra. For att
identifiera ldgenheter som har en hogre hyra dn vad bruksvirdet bor-
de medge angavs i riktlinjerna att en kartliggning behdvdes och att
atgdrder skulle vidtas for att korrigera dessa felaktiga hyror.

Pa de orter som har systematisk hyresséttning som dven omfattar det
privata bestandet s sker en mer kontinuerlig kartldggning av hyresniva-
erna dven i det privata bestandet. Det finns dven andra orter som uppger
att man har inventerat storre delen av det privatdgda bestandet som Go-
teborg och Malmé. Négra regioner anger att man uppmanad sin for-
handlare att bevaka fragan i forhandlingsverksamheten. Ett par regioner
har i begridnsad omfattning sérskilda projekt for att hitta fastigheter med
brister. Andra regioner anger att resurser i form av personal och teknis-
ka hjdlpmedel inte har den kontroll 6ver hyrorna i det privata bestandet
som man skulle dnska.

Allmiént géller att hyrorna i det privat bestandet dnnu inte #r tillgédngliga
pa samma sétt som hyrorna i det allmédnnyttiga bestandet.

Samordning av forhandlingarna.

Samordning av forhandlingarna har gjorts enligt riktlinjerna av Verk-
samhetsradet for forhandlingar. Pa nationell niva genomférdes férhand-
lingskonferenser for landets alla forhandlare i september 2009. Verk-
samhetsradet sammantriddde i oktober och hade direfter telefonkonfe-
renser var eller varannan vecka under forhandlingsperioden oktober-
december. Pa dessa méten rapporterades om férhandlingsléget och ge-
mensamma strategiska beslut togs.

Bilaga. I Excelfil finns samtliga inrapporterade yrkanden och forhand-
lingséverenskommelser.



