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Inledning och resultat i korthet

Rapporten redovisar forst utfallet av de arliga hyresforhandlingarna
2009-2011 med jamforelser mot KPI och uppstillt mal. Jamforelser gors
ockséd mellan regioner, foretag av olika storlek mm.

Darefter foljer en beskrivning av vad som kédnnetecknat forhandlingarna
och slutligen beskrivs vilket arbete som utforts for att uppfylla for-
bundsstyrelsen forhandlingsriktlinjer.

I mitten av maj hade det inrapporterats 6verenskommelser for mer nér-
mare 1,2 miljoner bostidder. Hyresforandringarna 2011 adr desamma for
det privata som det allmédnnyttiga bestandet. Nivahdjningen 2011 blev
2,2 %. D4 hyreshojningarna i méanga fall flyttats fram till efter den 1
januari ar ar hojningen 2 % pa arsbasis

Den statistik som visas i rapporten bygger for 2011 pa 758 000 av de
cirka 770 000 allménnyttigt 4gda bostdderna. Skilet till att de privata
bostidderna inte finns med i statistiken &r att rapporteringen dnnu inte ar
komplett. Statistiken speglar dock utvecklingen &ven i det privat bestin-
det.

Forhandlingar under nya forutsattningar

Vid érsskiftet 2011 skedde fordndringar i lagstiftningen som paverkade
forhandlingarna om 2011 ar hyror. Vi fick en ny lag om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och hyreslagen édndrades sa att allmén-
nyttans hyresnormerande roll ersattes med en normerande roll for for-
handlade hyror .

Allménnyttan fick i den nya lagen sitt uppdrag formulerat pa nytt satt.
De kommunala bostadsbolagen ska i allmédnnyttigt syfte framja bostads-
forsorjningen, huvudsakligen forvalta hyresbostéder och erbjuda de
boende inflytande. De ska arbeta enligt affarsmissiga principer och
mojligheten till vardedverforingar mellan bolagen och dess dgare,
kommunen, regleras tydligare &n tidigare.

Nér allménnyttans hyresnormerande roll ersattes av forhandlade hyror
som norm skulle de privata fastighetsdgarna forhandla pa egna meriter.
Den tidigare logiken att forst forhandla med allmédnnyttan och dérefter
utifran dessa overenskommelser forhandla om “hingavtal” med de pri-
vata fastighetségarna var inte langre sjilvklar.
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Malet for hyresforandringens storlek

I sévil agenda 2016 som i forbundsstyrelsen riktlinjer infor 2011 ars
forhandlingar dr malet att hyrorna inte ska verstiga 25 % av disponibel
inkomst och inte 6ka med mer &n den allménna kostnadsutvecklingen,
KPIL

Samma hyresnivaer i det privata som i allmannyttan

For det privata bestandet har resultat fran hyresforhandlingarna inrap-

porterats for 188 kommuner. Hyresfordndringarna i det privata bestén-
det och det allménnyttiga bestandet har generellt varit densamma dven
om det finns sma skillnader mellan kommunerna.

Allménnyttan och privata bestandet lika hojning 131 kommuner
Allménnyttan 0,3-1 % hogre 10 kommuner
Privata bestandet 0,3-1 % hogre 13 kommuner
Allménnyttan mer dn 1 % hogre 6 kommuner
Privata bestandet mer dn 1 % hogre 8 kommuner

Hyresforandringen och KPI 2011

Nér hyresforhandlingarna for 1,2 miljoner bostdder inrapporterats sa ar
den genomsnittliga hyreshdjningen 2,2 % 2011. Om de hdjningar som
intrdder senare dn | januari omréknas till det datumet sa ar hojningen
2,0 %.

Prognoser for KPI pekar upp mot 3 % for 2011. KPI var februari 2,6 %.

Hyresforandringar och KPI 2001-2011

Jamforelser mellan hyresutvecklingen och KPI behover goras over flera
ar for att vara meningsfull. I de f6ljande diagrammen redovisas hyresut-
vecklingen till foljd av de éariga forhandlingarna med medelvirdet for
KPI for respektive ér.



4(11)

Arliga hyreshdjningar och KPI
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Hyresfériandringen och hushallens inkomster

Hushall med inkomst av forvérvsarbete har fatt sénkt statlig inkomst-
skatt &ven 2011. Tillsammans med 16nedkningar kommer detta att ge en
Okning av den disponibla inkomsten som 6verstiger arets hyreshdjning-
ar.

For hushall som har sin inkomst av pension eller bidrag ar bilden mer
komplicerad. Alderspensionidrer med enbart garantipension fér en 6kad
nettoinkomst om ca 4 % 2011 medan de med pension pa 10 000- 15000
inte far nagon forbattring.

Sammantaget har arets hyreshdjningar en niva som gor att hyran tar en
mindre del av den disponibla inkomsten for vissa hushéll och en hogre
del for andra hushall.
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Skillnader mellan regionerna i hyresandring 2011

Liksom tidigare &r skiljer sig hyresforandringarna mellan regionerna.

Andring hyra 2011
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Skillnader mellan regionerna i hyresandring 2009-
2011

Aven vid en jamforelse mellan hyresforindringarna senaste 3 &ren #r det
skillnader mellan regionerna.

Nivahojningar 2009-2011
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* I siffrorna ingér 156 foretag varfor smérre avvikelse kan finnas mot tidigare bild.
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Foéretag utan hyreshdjning 2010

For forsoka fa svar pa fragan om en liten hyreshdjning ett ar gor att hy-
ran hojs mer aret dérefter sa jamfors nedan foretag utan hyreshdjning
2010 med alla foretag.
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Som synes hade foretagen som inte h6jde hyran 2010 (det var t.o.m. en
svag sdnkning), en ndgot hogre hyreshdjning &n snittet 2009. Samman-
taget over perioden var dock deras hojning ca 1 % ldgre. Det indikerar
att det en part ”vunnit” i en forhandling inte kompenseras i ndstkom-
mande forhandling.

Skillnader mellan féretag av olika storlek

Bilden nedan visar hyresfoéréndringarna i foretag med olika antal légen-
heter. Man kan inte dra slutsatsen att det finns ndgon koppling mellan
foretagets storlek och hyresh6jningarnas storlek under perioden.
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Nivahojningar 2009-2011, storlek pa foretag
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Individuella skillnader mellan féretag ar stora

Spédnnvidden i hyreshdjningar finns mellan foretag i de olika storleks-
klasserna vilket har illustreras foretag tillhdrnade de storsta foretagen.

Nivahojningar 2009-2011 i nagra av de
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Skillnader i hyresnivaer mellan foretag

Den genomsnittliga hyresnivan for de inrapporterade allménnyttiga
foretagen dr 923 kr per m*> men skillnaderna ir stora mellan foretagen..
Foretaget med léagsta hyresnivden &r Munkforsbostédder med 663 kr per
m? och hogsta hyresnivan har AF bostider i Lund 1 230 kr per m”. AF
fastigheter har som ménga andra foretag med hoga hyresnivaer ett stort
inslag av sma studentldgenheter eller andra kategoriboenden. En annan
forklaring till skillnader i hyresnivéer &r att ldgenhetsunderhéllet ingar i
hyran for en del foretag medan det ligger utanfor hyran i andra foretag.

Hyresnivaer, minsta till storsta foretaget
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Férhandlingarna med de privata fastighetsdgarna

P& manga orter framforde Fastighetségarna krav pa stora hyrehdjningar
for sina medlemmar. Kraven grundade sig pa vad man kallade
véardesdkring av hyran formulerad som berédknad inflation,
kompensation for taxehdjningar och lagespaslag. Nagot narmare
underlag for berékningarna kunde oftast inte lamnas. I nagra delar av
landet framf6rdes inte dessa centralt framstéllda krav och pa manga
andra orter overgavs de snabbt.

Overenskommelserna med privatsidan kom sedan oftast att tréffas efter
det att 6verenskommlser med det allménnyttiga foretaget pa orten var
kind. Overenskommelserna triffades oftast utan konflikter.

P& nagra orter triffades 6verenskommlser med det privata bestandet for
Overenskommlse med alldnnyttan. Motivet var att etablera
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hojningsnivéer under vad som beddommdes som mgjligt att komma
overens om med allménnyttan.

Férhandlingarna med allmannyttan

Forhandlingarna med allménnyttan paborjades och avslutades ofta se-
nare dn normalt. Skélet var en tveksamhet hos méanga foretag att som
tidigare vara fore det privata bestandet med sina uppgorelser.

Affarsméssighet i form av diskussion om vinstkrav och borgensavgifter
har som i tidigare forhandlingar varit en orsak till tvistigheter. Flera
bolag har fatt krav frdn kommunerna pa hogre borgensavgifter eller
inférande av borgensavgifter dér det tidigare inte tagits ut sadana.

Hot om uppségning av boinflytandeavtal och avtal om hyresséttnings-
avgifter har varit séllsynt. I ett par féretag, MKB och Karlshamn, har
uppsédgning av forhandlingsordningen varit inslag i hyresférhandlingar-
na.

HMK, Hyresmarknadskomittén

Antalet drenden i hyresmarknadskommittén har som framgér nedan
varierat under aren. Sedan medling inférdes 2007 har besluten i HMK
minskat kraftigt.

Antal drenden i HMK
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I forhandlingar om 2011 arshyror 1dmnades foljande medlingsforslag:

Nyko6ping 1,97% 1 januari
Karlshamn 2,00 % 1 januari
Norra Hammar 2,00% 1 Januari
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Mjolby 2,35 % 1 januari

Boras 2,00 % 1 januari
Tidaholm 3,50 % 1 mars
Sala 3,20 % 1 mars
Uddevalla 2,60 % 1 mars
Edshus 3,00 % 1 april
Sigtunahem 4,35 % 1 april
Nynédshamn 2,50 % 1 juni

Sex foretag anmaélde hyrestvister for avgérande i HMK. HMK beslot
enligt foljande.

Lidkoping 2,2% 1 februari
Norrkdping Aterkallat

Solvesborg Aterforvisat for fortsatta forhandlingar
Gislavedshus 2,52 % 1 februari
Munkfors 30 Kr/m? 1 april
Torshélla 2,85% 1 april

Forbundsstyrelsen riktlinjer infor 2011

Sammanfattning av riktlinjerna dr angivet med kursiv stil och dérefter
redovisas verksamhetens arbete med att uppfylla riktlinjerna.

1 Paverka kommunerna

Den nya lagstifiningen kring allmdnnyttan ger utrymme for olika tolk-
ningar. Vi mdste ddrfor tillsammans med bade bostadsforetag och
kommun diskutera hur vi ser pd den nya lagstiftningen och hur vi vill se
att allmdnnyttan i respektive kommun utvecklas.

Arbetet med att paverka kommunerna har tagit fart under 2011. Region-
erna har pd olika sétt forstarkt den kommunala bevakningen. Samarbetet
1 paverkansarbetet har stirkts mellan forhandlings- och andra verksam-
heter. Arbetet organiseras i flera regioner i kommun eller ldnsteam.

2 Kvalité i skick och forvaltning

1 kvalitetskriterierna for forhandlingsverksamheten och i Agenda 2016
anges att hyressdttningen ska ta hénsyn till underhdll och forvaltnings-
kvalitet.

Regionerna har olika metoder for att granska och vidta atgéarder i omra-
den med eftersatt underhdll. Genomgéende é&r att det sker en utveckling
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mot att jurister och forhandlare men &ven andra yrkesgrupper samarbe-
tar i fragan.

Pa orter som genomfort eller ar pa vig att infora systematisk hyressatt-
ning fors diskussioner om hur kvalitetsfragorna ska végas in i hyressétt-
ningen.

Under 2011 kommer 5 000 medlemmar att tillfragas om sin upplevelse
av service och forvaltningskvalité i sitt boende. De tillfragade bor hos
storre privata fastighetsdgare runt om i landet.

4 Nyproduktion och presumtionshyror

Hyran for nyproducerade ldgenheter ska forhandlas. Presumtionshyra
ska anvdndas ddr investeringskostnaderna inte ger forutsdttningar att
sdtta en bruksvirdehyra.

Presumtionshyror sétts i varierande omfattning. Hyresgéstforeningen
och SABO har dérfor ett gemensamt projekt for att soka finna skélen
till att presumtionshyror inte anvénds i storre omfattning.

5 Hyressittningsavgiftens storlek
1 arets forhandlingar ska 6verenskommas att det i hyresuttaget fr.o.m.
Jjanuari 2011 ska ingad en hyressdttningsavgift om 12 kr/mdn.

Avtal har tréffats om att hyresviardarna ombesdrjer att hyresgédsterna
debiteras den hojda avgiften. Det har funnits invindningar fran enstaka
motparter vilket kunnat hanteras.

6 Samordning
Forhandlingarna ska samordnas pad nationell niva av verksamhetsrddet

for forhandlingar och pa regional nivd av forhandlingschefen.

Verksamhetsradet har under hdstens intensivaste fas haft telefonmdten
var eller varannan vecka for att samordna forhandlingarna. Pa regioner-
na har respektive forhandlingschef samordnat arbetet.



