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Trepartens gemensamma vagledning infor de arliga
hyresforhandlingarna

Hyresgastforeningen, Sveriges Allmannytta och Fastighetsagarna Sverige avger foljande
gemensamma vagledning till stod for de arliga hyresforhandlingarna och ersatter
Rekommendationen och tidigare vagledningar.

1 Inledning

Utgangspunkten ar att de arliga forhandlingarna ska leda till en stabil och langsiktigt
hallbar hyresutveckling for hyresgésterna och en stabil och langsiktigt fungerande
bostadsforvaltning for hyresvardarna.

Hyresforhandlingarna ska ske utifran de lokala férutsattningarna. Den arliga justeringen
av de kollektivt forhandlade hyrorna kan och bor darfor variera éver landet beroende pa
de faktiska forhallandena. Resultat pa andra orter ska inte anvandas som riktmarken,
utan varje overenskommelse ska avspegla de forutsattningar som galler pa orten.
Detsamma galler 6verenskommelser som inte baseras pa denna vagledning.

Hyresforhandlingar bygger pa en fortroendefull process. For att de lokala
forhandlingarna ska vara framgangsrika behover respektive part visa forstaelse for den
andra partens perspektiv och forutsattningar. Genom att sddan hansyn tas redan i
respektive parts inledande budgivning ar det Trepartens gemensamma forhoppning att
de lokala forhandlingarna snabbare ska leda till en dverenskommelse.

| de fall parterna, trots genomfdérda forhandlingar, inte kan enas finns mojlighet att
hanskjuta arenden till Hyresmarknadskommittén och sarskild skiljeman for
tvisteldsning. De lokala forhandlingarna utgdr den primara processen, medan
tvistelosning anvands nar en 6verenskommelse inte kan nas.

Det ar parternas gemensamma ansvar att forhandlingarna bedrivs effektivt och utan
onddig tidsutdrakt. Detta for att undvika retroaktiva hyreshdjningar och ge hyresgaster
och hyresvardar moéjlighet att planera sin ekonomi. Parterna ska verka for att
férhandlingen resulterar i 6verenskommelse och att de respektive
tvistelosningsfunktionerna anvands restriktivt.

Denna vagledning star parterna Sveriges Allmannytta, Fastighetsdgarna Sverige och
Hyresgastféreningen bakom.

2 En sammanvagning av kostnader och perspektiv

De lokala forhandlingarna ska bedrivas med utgangspunkt fran den allménna
fastighetsrelevanta kostnadsutvecklingen och tillgodose saval fastighetsagarkollektivets
som hyresgastkollektivets respektive behov.



| korthet ska forhandlingen enligt denna vagledning bedrivas pa foljande satt:

Forst ska den generella utvecklingen av fastighetsrelevanta kostnader pa den aktuella
orten specificeras. Syftet med detta steg ar att sakerstalla att kostnaderna for att
forvalta hyresratter over tid kan tackas av hyrorna. Givet denna forutsattning ska den
beraknade kostnadsutvecklingen relateras till fastighetsédgarkollektivets behov av en
langsiktigt rimlig avkastning, bibehallen kvalitet och underhallsniva i verksamheten over
tid och hyresgastkollektivets behov av en stabil, forutsebar och rimlig hyresutveckling.

I enlighet med 16 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska parterna motivera de forslag
till Ldsning som de kommit fram till genom denna sammanvagning. Parterna kan ocksa
gora lokala 6verenskommelser som innebar avsteg fran denna vagledning, givet att
parterna ar dverens.

Ingdngsvarden
Hyresvardens Hyresgastens
perspektiv perspektiv

\ /

Hyresjustering

3 Den allméanna kostnadsutvecklingen (ingangsvarden)

Har ska de lokala parterna enas om den genomsnittliga utvecklingen av
kostnadsfaktorerna under den aktuella perioden. Ingangsvarden i denna forhandling ar
utvecklingen av fastighetsrelevanta kostnader i form av taxor och avgifter, forvaltning
och underhall samt kapital, sdsom dessa specificeras nedan i bilaga 1.

Ingdngsvardena anpassas sa langt det ar mojligt till ortens forutsattningar och vags
samman kvantitativt genom en inbordes viktning som speglar forvaltningen av
hyresratter. Darefter ska resultatet harifran relateras med hansyn till hyresvardarnas och
hyresgasternas perspektiv.

4 Hyresvardarnas perspektiv

| detta steg ska den allmanna kostnadsutvecklingen péa orten relateras till
hyresvardarnas perspektivoch majlighet att klara av effektiviseringar/besparingar,
langsiktigt rimlig avkastning, bibehallen kvalitets- och underhallsniva for nasta ar och



over tid. Utgangspunkten ar, som namnts ovan, att verksamhetens kostnader éver tid
ska kunna tackas av dess hyresintakter.

Exempel pa faktorer som kan ligga till grund for diskussion aterfinns i bilaga 1. Nar dessa
valjs bor de ligga fast under en flerarsperiod, normalt tre ar, for att skapa stabilitet,
transparens och forutsagbarhet.

5 Hyresgasternas perspektiv

Har ska den allménna kostnadsutvecklingen relateras mot hyresgastkollektivets
perspektiv avseende en rimlig, stabil och forutsebar hyresutveckling. Stabilitet och
forutsebarhet uppnas bland annat genom att parterna baserar forhandlingen pa
flerarssnitt av faktorernas historiska utveckling.

Exempel pa faktorer som kan ligga till grund for diskussion aterfinns i bilaga 1. Nar dessa
valjs bor de ligga fast under en flerarsperiod, normalt tre ar, for att skapa stabilitet,
transparens och forutsagbarhet.

6 Forvaltningskvalitet

Parterna ar 6verens om att forvaltningskvalitet forhandlas separat fran de arliga
hyresforhandlingarna. Treparten har tillsatt en sarskild arbetsgrupp med uppdrag att ta
fram ett gemensamt underlag om forvaltningskvalitet. Arbetet redovisas i ett separat
dokument.

7 De lokala parternas uppdrag

For att underlatta forhandlingarna bor parterna gemensamt ga igenom och sdka samsyn
kring féljande punkter:

a. Hur taxor, rantor och forvaltnings-/underhallskostnader vags samman kvantitativt
avseende den allmanna kostnadsutvecklingen.

b. Om det ar mojligt bryt ner faktorerna i punkt a till ortens forutsattningar.

c. Hur hyresgastperspektivet och fastighetsagareperspektivet ska beskrivas och
relateras gentemot den allménna kostnadsutvecklingen=

Resultatet av ovan kan med fordel dokumenteras och utvarderas for att utgdra grunden
for de kommande arens forhandlingar.



Bilaga 1 Faktorer

Nedan presenteras de ingangsvarden som ska anvandas i férhandlingen
(finansieringskostnader, lokala taxeforandringar samt kostnader for forvaltning och underhall)
baserad pa innevarande ar (i de fall data finns), samt tva ar tillbaka. De lokala parterna ska, om
dessa finns till hands, utga fran de nationella aggregat som tas fram av partsorganisationernas
chefsekonomer och s langt som mojligt anpassa dessa till den ort forhandlingen avser.

Darefter presenteras tva verktygslador (en for hyresvardarna, en for hyresgasterna) med
exempel pa faktorer som kan anvandas som stdd i de lokala forhandlingarna.

Parterna bor enas om ett begransat antal faktorer som normalt ligger fast under tre ar. Syftet ar
att skapa stabilitet, transparens och forutsebarhet i forhandlingsprocessen.

Endast faktorer med tydlig relevans for forhandlingens syfte bor anvandas. For varje vald faktor
bor analysen utga fran en trearsperiod, bestdende av innevarande ar samt de tva narmast
foregdende aren.

1 Ingangsvarden i forhandlingen

1.1 Finansieringskostnader

Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv bransch och en stor del av kapitalet ar lanat. Darfor
ar ranteutvecklingen en viktig faktor i berakningen av de fastighets relaterade kostnaderna.
Denna ska berdknas pd samma séatt som 6vriga kostnader, det vill siga som kostnadens
genomshnittliga procentuella utveckling under innevarande ar samt de tva narmast foregadende
aren.

Réanteforandringars genomslag pa bolagens kapitalkostnader skiljer sig at beroende pa
skillnader i rantebindningstider. Detta hanteras dels genom trepartsmodellens historiska
uppbyggnad, som innebar att rintans paverkan fordelas pa tre ar, dels genom att
kapitalkostnadsutvecklingen ska baseras pa en likaviktad korg av olika riskfria rantor med olika
loptider. De rantor som ska anvandas ar Riksbankens styrranta samt 2, 5 och 10 ariga
statsobligationsrantor.

Utvecklingen for innevarande ar ska baseras pa senaste prognos fran Riksbanken eller
Konjunkturinstitutet.

1.2 Lokala taxeforandringar

Taxebundna kostnader utgor en betydande del av fastighetsforvaltningens ekonomi. For att
folja de lokala taxeforandringarna kan parterna anvanda tva huvudsakliga kéllor:

1) Nils Holgersson-undersokningen. Siffrorna berdknas som snittet av utvecklingen under
innevarande ar samt de tva narmast foregdende ar. Om uppgifter for innevarande ar
saknas, ska detta ars siffra utgora snittet av utvecklingen under de tva foregaende aren.



2) Direkt inhamtning fran lokala aktorer. De lokala parterna kan alltsa sjalva inhamta
information genom att kontakta det lokala VA-bolaget, det lokala avfallsbolaget och det
lokala elnatsforetaget for att fa statistik. Data 6ver energipriser kan erhallas via Nord
Pool eller Energimarknadsinspektionen.

Lank: Nils Holgersson | Rapport 2025

1.3 Forvaltning och underhall

Forvaltnings- och underhallskostnader tas arligen fram av parterna och beskriver
kostnadsutvecklingen for bland annat reparationer, loner och 6vrigt underhall. Faktorn
speglar den nationella prisutvecklingen inom fastighetsférvaltningen och kan anvandas
som en jamforelsepunkt for hur mycket férvaltning och underhall har 6kat 6ver tid.

Siffrorna berdknas som snittet av utvecklingen under innevarande ar samt de tva
narmast foregdende ar. Om uppgifter for innevarande ar saknas, ska denna arssiffra
utgora snittet av utvecklingen under de tva foregaende aren.

Berdkningen baseras pa ett fastighetsforvaltningsindex som tas fram av Svenska
Branschindex. Den berdknas enligt samma metod som det fastighetsforvaltningsindex
(FFI) som producerades av SCB t.0.m. 2025.

2 Exempel pa faktorer utifran Hyresvardens perspektiv

2.1 Bostadsbehov

Bostadsbehovet beskriver det langsiktiga behovet av nya bostader pa regional niva och ger en
bild av i vilken utstrackning bostadsmarknaden ar i balans eller praglas av underskott. Ett
identifierat bostadsunderskott kan indikera ett behov av nyproduktion och langsiktiga
investeringar i bostadsbestandet.

Parterna kan anvanda Boverkets bedomningar som en strukturell faktor pa om det rader ett
langsiktigt underskott eller verskott av bostader pa orten eller i regionen. Ett konstaterat
bostadsunderskott kan indikera ett behov av 6kad byggnation och investeringar, vilket i sin tur
kan paverka hyresvardarnas kostnads- och investeringsforutsattningar. Ett mer balanserat lage
eller dverskott kan indikera ett lagre investeringsbehov.

Exempel: beraknat-bostadsbyggnadsbehov-2025-05-27.xlsx

2.2 Forvaltningens lonsamhet

Forvaltningens lonsamhet kan anvandas som en 6vergripande faktor pa om intakterna fran
hyresbestandet langsiktigt ar tillrackliga for att tacka kostnader for drift, underhall, finansiering
och reinvesteringar.

Bedomningen bor goras pa en aggregerad niva och inte baseras pa detaljerad granskning av
enskilda bostadsforetags rakenskaper. Underlag kan i stallet hamtas fran rapporten ”Det


https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2025/
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fwww.boverket.se%2Fcontentassets%2F8cac305f717845d39c4e471d761f176f%2Fberaknat-bostadsbyggnadsbehov-2025-05-27.xlsx&wdOrigin=BROWSELINK

ekonomiska laget i allmannyttan” som tas fram av Sveriges Allmannytta. Alternativt kan data
inhdmtas fran SCB (se exempel nedan).

Exempel: Branschnyckeltal efter naringsgren SNI 2007 och storleksklass och kvartil. Ar 2008 -
2024. PxWeb

Val i databasen: Sortera pa Tabellinnehall (valj lamplig post) -> tvasiffrig-> 68 -> antal
anstallda -> median -> de tre senaste aren

3 Exempel pa faktorer utifran Hyresgastens perspektiv

3.1 Utveckling av disponibel inkomst

Disponibel inkomst visar hur hushallens ekonomiska resurser utvecklas over tid efter skatt och
transfereringar. Mattet ger en samlad bild av hushallens/hyresgasternas betalningsférméaga pa
orten och ar darfor relevant vid bedomningen av hur val hushallen kan hantera forandrade
boendekostnader. Uppgifter om disponibel inkomst publiceras arligen av SCB. Efter basta
formaga kan parterna ta fram data som speglar disponibel inkomst i reala termer (dvs déar
hansyn tagits till inflationen), for samtliga hushall eller for hyresgasterna.

3.2 Arbetsloshet

Arbetsloshet ar en faktor for hushallens ekonomiska stabilitet och paverkar bade inkomster
och trygghet pa arbetsmarknaden. En hog eller stigande arbetsléshet innebar att fler hushall
har osékra inkomster eller riskerar inkomstbortfall, vilket kan paverka mojligheten att hantera
okade boendekostnader pa orten.

Exempel: Befolkningen 15-74 ar (AKU) efter region, arbetskraftstillhérighet och kon. Kvartal
2005K1 - 2025K3. PxWeb

Val i databasen: Procent -> lan -> arbetsldsa -> totalt -> de tre senaste aren

3.3 Inflation (KPIF eller KPIF-H)

Inflationen speglar hushallens kostnadsutveckling och paverkar hyresgasternas mojlighet att
hantera forandrade boendekostnader. Forandringar i prisnivan for varor och tjanster sdsom
livsmedel har stor betydelse for hushallens ekonomiska utrymme.

Inflationen bor stallas i relation till hushallens inkomster och darmed beakta den reala
utvecklingen. Om den disponibla inkomsten exempelvis 6kar med 3 procent samtidigt som
inflationen uppgar till 5 procent, innebar det att hushallens kbpkraft minskar.

Exempel: Konsumentprisindex med fast ranta (KPIF), 1987=100. Manad 1987M01 -
2025M11. PxWeb

Val i databasen: KPIF, 12-manadersforlanging -> senaste manaden, samt samma manad tva
foregdende ar (gar aven att berdkna arsforandringen genom att ta medel Gver ett ar).


https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__NV__NV0109__NV0109O/BNTT01/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__NV__NV0109__NV0109O/BNTT01/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__AM__AM0401__AM0401N/NAKUBefolkningLK/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__AM__AM0401__AM0401N/NAKUBefolkningLK/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__PR__PR0101__PR0101G/KPIF/?utm_source=chatgpt.com
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__PR__PR0101__PR0101G/KPIF/?utm_source=chatgpt.com

Bilaga 2 Uppforandekod vid hyresforhandlingar

Sveriges Allmannytta, Hyresgastforeningen och Fastighetsagarna Sverige har

tagit fram en rekommenderad uppférandekod for det lokala forhandlingsarbetet. Motivet

till de gemensamma riktlinjerna ar att de lokala parterna ska uppna en battre kommunikation
och dialog, bade och vid forhandlingstillfallena.

Under férhandlingsaret

¢ Ha god framforhallning i forhandlingsarbetet och visa forstaelse for att motparten behover
planera sitt arbete.

* Forsta och respektera varandras interna processer och lagg utifran det

upp forhandlingsarbetet pa basta satt.

» Aterkoppla i rimlig tid nar ndgon har sokt dig.

¢ Visa respekt for motpartens uppdrag.

Infor moten och forhandlingar

e Var val forberedd.

* Hall bokade motestider och kom i tid.

* Vid forhinder: forsok i forsta hand hitta en ersattare. Meddela annars forhinder i sa god tid
som mojligt, och lamna forslag pa ny motestid vid avbokning.

* \/id planerad franvaro lamna over till ersattare i god tid.

Under moten och forhandlingar

¢ Behandla din motpart som du sjalv vill bli behandlad.

¢ Tala med varandra, inte forbi varandra.

e Lyssna pa motpartens argument och forsok att satta dig in i motpartens situation.

e Ajournera omedelbart om nagon gar till personangrepp, eller om klimatet for stunden har
hardnat for mycket.



