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Inledning och resultat i korthet

Rapporten redovisar utfallet av de arliga hyresférhandlingarna 2012
med jamforelser mot KPIl och uppstéllt mal. Jamforelser gors ocksa
mellan regioner, foretag av olika storlek mm.

Darefter foljer en beskrivning av vad som kdnnetecknat
forhandlingarna och slutligen beskrivs vilket arbete som utforts for att
uppfylla forbundsstyrelsen forhandlingsriktlinjer.

| mitten av maj hade det inrapporterats éverenskommelser fér mer
narmare 1 miljon bostader. Hyreshdjningen for de allmannyttiga
bostadsbolagen blev. Nivahojningen 2012 blev 2,45 %.
Hyresforandringarna 2012 ar desamma for det privata som det
allmannyttiga bestandet. Da hyreshdjningarna i manga fall flyttats fram
till efter den 1 januari ar ar héjningen ? pa arsbasis

Den statistik som visas i rapporten bygger pa 782000 av de cirka
794000 allmannyttigt dgda bostaderna. Skalet till att de privata
bostdderna inte finns med i statistiken ar att rapporteringen annu inte
ar komplett. Statistiken speglar dock utvecklingen dven i det privata
bestandet.

Forhandlingar under nya forutsattningar

Vid arsskiftet 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
allménnyttans hyresnormerande roll ersattes med en normerande roll for
forhandlade hyror .

Allménnyttan fick i den nya lagen sitt uppdrag formulerat pa nytt sitt.
De kommunala bostadsbolagen ska i allmadnnyttigt syfte fraimja
bostadsforsorjningen, huvudsakligen forvalta hyresbostdder och erbjuda
de boende inflytande. De ska arbeta enligt affarsméssiga principer och
mojligheten till vardedverforingar mellan bolagen och dess édgare,
kommunen, regleras tydligare dn tidigare.

Nar 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 dverenskommelser forhandla om “hidngavtal” med de
privata fastighetségarna var inte langre sjalvklar.
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Malet for hyresférandringens storlek

| saval agenda 2016 som i forbundsstyrelsen riktlinjer infor 2011 ars
forhandlingar r malet att hyrorna inte ska dverstiga 25 % av disponibel
inkomst och inte 6ka med mer an den allmanna kostnadsutvecklingen,
KPI.

Skillnader i héjning mellan AN/Privaten

For det privata bestandet har resultat fran hyresférhandlingarna
inrapporterats for 188 kommuner. Hyresférandringarna i det privata
bestandet och det allmannyttiga bestandet har generellt varit
densamma daven om det finns sma skillnader mellan kommunerna.

100
90
80 ?
5 10 7
£ 60 7
T 50 [
%
20 /
10 l ' y
0
AN/priv | ANO,3-1 | Privata AN mer Privata
at lika % hogre | 0,3-1% anl% mer an
hojning hogre hogre 1%
hogre
Seriel 98 21 19 3
Allmannyttan och privata bestandet lika hojning 98 kommuner
Allmannyttan 0,3-1 % hogre 21 kommuner
Privata bestandet 0,3-1 % hogre 19 kommuner
Allmannyttan mer @an 1 % hogre 3 kommuner
Privata bestandet mer an 1 % hogre 0 kommuner

Hyresférandringen och KPI 2011

Nar hyresforhandlingarna for 1,2 miljoner bostader inrapporterats sa
ar den genomsnittliga hyreshdjningen 2,2 % 2011. Om de hdjningar
som intrader senare dn 1 januari omraknas till det datumet sa ar
hdjningen 2,0 %.

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



Hyresforandringar och KPI1 2001-2012

Jamforelser mellan hyresutvecklingen och KPI behover goras over flera

ar for att vara meningsfull. | de foljande diagrammen redovisas
hyresutvecklingen till foljd av de ariga férhandlingarna med
medelvardet for KPI for respektive ar.
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Hyresforandringen och hushallens inkomster

Hushall med inkomst av férvarvsarbete har fatt sankt statlig
inkomstskatt dven 2011. Tillsammans med I6nedkningar kommer detta
att ge en 6kning av den disponibla inkomsten som Gverstiger arets
hyreshdjningar.

For hushall som har sin inkomst av pension eller bidrag ar bilden mer
komplicerad. Alderspensionarer med enbart garantipension far en
Okad 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 hushall och en hogre
del for andra hushall.

Hyresutveckling i SABO-foretagen 2000-2012

3,50%
3,00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%
0,50%
0,00%




6 (13)

Skillnader mellan regionerna i hyresandring 2012

Fordelningen mellan 2012
Liksom tidigare ar skiljer sig hyresforandringarna mellan regionerna.
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Skillnader mellan regionerna i hyresandring 2008-
2012

Aven vid en jamférelse mellan hyresférandringarna senaste 5 dren ar
det skillnader mellan regionerna.

Hojning per region 2008-2012
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Skillnader i héjning mellan AN och Privata
fastighetsdgare

For forsoka fa svar pa fragan om en liten hyreshdjning ett ar gor att
hyran hojs mer aret darefter sa jamfors nedan féretag utan
hyreshojning 2010 med alla féretag.

Som synes hade foretagen som inte hojde hyran 2010 (det var t.o.m.
en svag sankning), en nagot hogre hyreshdjning an snittet 2009.
Sammantaget 6ver perioden var dock deras héjning ca 1 % lagre. Det
indikerar att det en part “vunnit” i en forhandling inte kompenseras i
nastkommande férhandling.

Skillnader mellan féretag av olika storlek

Bilden nedan visar hyresforandringarna i foretag med olika antal
lagenheter. Man kan inte dra slutsatsen att det finns nagon koppling
mellan féretagets storlek och hyreshdjningarnas storlek under
perioden.

Nivahojningar 2009-2011, storlek pa foretag
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Skillnader i hyresnivaer mellan féretag

Den genomsnittliga hyresnivan for de inrapporterade allménnyttiga
foretagen ar 938 kr per m? men skillnaderna ar stora mellan féretagen.
Foretaget med lagsta hyresnivaen ar Munkforsbostader med 663 kr per
m? och hdgsta hyresnivan har AF bostider i Lund 1 230 kr per m?2. AF
fastigheter har som manga andra foretag med hoga hyresnivaer ett
stort inslag av sma studentldgenheter eller andra kategoriboenden. En
annan forklaring till skillnader i hyresnivaer ar att lagenhetsunderhallet
ingar i hyran for en del foretag medan det ligger utanfér hyran i andra

foretag.
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Forhandlingarna med de privata fastighetsagarna

Pa manga orter framforde Fastighetsdgarna krav pa stora
hyrehdjningar for sina medlemmar. Kraven grundade sig pa vad man
kallade vardesakring av hyran formulerad som berdknad inflation,
kompensation for taxehdjningar och lagespaslag. Nagot narmare
underlag for berdkningarna kunde oftast inte [amnas. | nagra delar av
landet framférdes inte dessa centralt framstallda krav och pa manga
andra orter overgavs de snabbt.

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

Pa nagra orter tréffades 6verenskommliser med det privata bestandet
for overenskommlse med allannyttan. Motivet var att etablera
hojningsnivaer under vad som beddmmdes som mdjligt att komma
overens om med allmannyttan.

Forhandlingarna med allmannyttan

Forhandlingarna med allmannyttan paboérjades och avslutades ofta
senare an normalt. Skdlet var en tveksamhet hos manga foretag att
som tidigare vara fore det privata bestandet med sina uppgorelser.

Affarsmassighet i form av diskussion om vinstkrav och borgensavgifter
har som i tidigare férhandlingar varit en orsak till tvistigheter. Flera
bolag har fatt krav fran kommunerna pa hogre borgensavgifter eller
inféorande av borgensavgifter dar det tidigare inte tagits ut sadana.

Hot om uppsagning av boinflytandeavtal och avtal om
hyressattningsavgifter har varit sallsynt. | ett par foretag, MKB och
Karlshamn, har uppsédgning av forhandlingsordningen varit inslag i
hyresférhandlingarna.

HMK, Hyresmarknadskomittén

Antalet darenden i hyresmarknadskommittén har som framgar nedan
varierat under aren. Sedan medling infordes 2007 har besluten i HMK
minskat kraftigt. | 2012 ars férhandlingar
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| forhandlingar om 2012 arshyror kunde 15 féretag l6sas med féljande
medlingsforslag till parterna:

Overkalix
Knivsta

Tierp

Enkoping
Ekero
Norabostader
Munkfors
Varbergbostader
Toarpshus
Tidaholm

Mark
Monsteras
Grannahus
Pajalabostader
Viskaforshem

2,4%
2,5%
2,5%
2,7%
2,3%
2,98%
4,40%
2,55%
2,4%
2,62%
2,2%
2,0%
2,95%
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2,4%

1jan
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1 mar
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1 mar
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1jan
1jan
1jan

15 foretag anmalde hyrestvister for avgorande i HMK. HMK beslot

enligt féljande.

Orebrobostider
Stangastaden
Grumsbostader
Kirunabostader
Ystadsbostader
Vanersborgsbostader
Topbostader

Nybro

Jarnbararen

Boras

2,95%
2,1%
2,9%
2,75%
2,8%
2,2%
3,15%

1jan
1feb
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1feb
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20,80 kr/kvm 1 feb
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Tanumbostader
Uddevalla
Strémstad

Amal

2,3%
2,1%
2,2%
HMK
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Ett drende aterforvisades till parterna med central

forhandlingsmedverkan:

Arvika Bostads AB

3,8%

HMK-drenden per region

1 maj

10
9_
8_
7_
6
5
4 - .
M Region

3 - g
2_
1_
0 -I T T T 1

< > e R [ > & I

o «§$ N AN\ N 50

LS 2 o ¥ N O 3
F 8P ¥ TS

c,@

Férbundsstyrelsen riktlinjer infér 2012

Sammanfattning av riktlinjerna ar angivet med kursiv stil och darefter
redovisas verksamhetens arbete med att uppfylla riktlinjerna.
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1 Paverka kommunerna

Den nya lagstiftningen kring allménnyttan ger utrymme fér olika
tolkningar. Vi mdste ddrfér tillsammans med bdde bostadsféretag och
kommun diskutera hur vi ser pd den nya lagstiftningen och hur vi vill se
att allménnyttan i respektive kommun utvecklas.

Arbetet med att paverka kommunerna har tagit fart under 2011.
Regionerna har pa olika satt forstarkt den kommunala bevakningen.
Samarbetet i paverkansarbetet har starkts mellan forhandlings- och
andra verksamheter. Arbetet organiseras i flera regioner i kommun
eller lansteam.

2 Kvalité i skick och férvaltning

1 kvalitetskriterierna for forhandlingsverksamheten och i Agenda 2016
anges att hyressdttningen ska ta héinsyn till underhall och
forvaltningskvalitet.

Regionerna har olika metoder for att granska och vidta atgérder i
omraden med eftersatt underhéll. Genomgaende é&r att det sker en
utveckling mot att jurister och férhandlare men dven andra yrkesgrupper
samarbetar i fragan.

Pa orter som genomfort eller ar pa vig att infora systematisk
hyressittning fors diskussioner om hur kvalitetsfragorna ska vigas in i
hyressittningen.

Under 2011 kommer 5 000 medlemmar att tillfragas om sin upplevelse
av service och forvaltningskvalité i sitt boende. De tillfrdgade bor hos
storre privata fastighetsédgare 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 bruksvdrdehyra.

Presumtionshyror sitts 1 varierande omfattning. Hyresgastforeningen
och SABO har dérfor ett gemensamt projekt for att soka finna skélen
till att presumtionshyror inte anvénds i stérre omfattning.

5 Hyressattningsavgiftens storlek
| arets férhandlingar ska éverenskommas att det i hyresuttaget fr.o.m.
januari 2011 ska ingd en hyressdttningsavgift om 12 kr/madn.
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Avtal har traffats om att hyresvardarna ombesorjer att hyresgasterna
debiteras den hojda avgiften. Det har funnits invandningar fran enstaka
motparter vilket kunnat hanteras.

6 Samordning
Forhandlingarna ska samordnas pa nationell nivd av verksamhetsrddet

for forhandlingar och pa regional niva av forhandlingschefen.

Verksamhetsradet har under hostens intensivaste fas haft telefonmdten
var eller varannan vecka for att samordna forhandlingarna. Pa
regionerna har respektive forhandlingschef samordnat arbetet.



