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Syftet ar att ldgga en grund for de
kommande férhandlingarna om 2025
ars hyresjustering och redan fran start
belysa de ekonomiska utmaningar som

branschen star infor.

- Tomas Ernhagen
_ Chefekonom, Fastighetségarna Sverige

Inledning

For att hyresvarden ska kunna garantera att boendekvalitet och fastighetsunderhall uppréatthalls
dver tid, maste hyrorna utvecklas i takt med att kostnaderna for férvaltningen éndras.

For att, bland annat, sakerstalla detta traffas parterna (hyres-
vardar och Hyresgastféreningen) arligen for att férhandla hur
mycket hyrorna pé landets olika orter ska justeras till foljd av
den ekonomiska utvecklingen pé orten. Tyvarr har dessa for-
handlingar ofta karaktériserats av hog konfliktniva och lika ofta
har de dragit ut pa tiden med retroaktiva héjningar som foljd.

En anledning till att férhandlingarna har fungerat déligt ar att
parterna har saknat en gemensam syn pa vad som motiverar
en féréandring av hyrorna. For att &ndra pd detta kom bostads-
marknadens partsorganisationer - Fastighetsagarna, Sveriges
Allmannytta och Hyresgéastféreningen - 2022 éverens om att
férhandlingarna hadanefter ska ske skyndsamt baserat pé fem
ekonomiska faktorer. Denna dverenskommelse har
formaliserats i det som kallas trepartsmodellen, som har legat
till grund for férhandlingarna om 2023 och 2024 &rs érliga
hyresjusteringar.

Infér 2025 arshyresférhandlingar har Fastighetsagarna tittat
nérmare pé hur de senaste &rens ekonomiska utveckling har
paverkat forutsattningarna for att forvalta hyresfastigheter
samt hur mycket kostnaderna 6kat i nartid.

Syftet &r att ldgga en grund fér de kommande férhandlingarna
om 2025 &rs hyresjustering och redan fran start belysa de
ekonomiska utmaningar som branschen star infor.

Det ska redan i denna inledning understrykas att den kost-
nadsberakning som gors inte ska likstallas med ett yrkande om
hur mycket hyrorna behéver hojas. Sddana yrkanden kommer
att laggas i de ortvisa forhandlingar som inleds under aret.

Tomas Ernhagen
Chefekonom
Fastighetsagarna Sverige



Trepartsmodellen

Fram till 2011 baserades férhandlingarna om de arliga hyresjusteringarna pa de kommunala

bostadsbolagens kostnadsutveckling. Det var en foljd av kommunallagens sjalvkostnadsprincip.

Hyresgastféreningen erbjod sedan de privata hyresvardarna en liknande hyresjustering.

Nar ny lagstiftning infordes 2011 som tillt att kommunala bostadsbolag kunde bedrivas enligt

affdrsmassiga principer togs sjalvkostnadsprincipen bort som ankare for férhandlingarna.

Den kom dock aldrig att ersattas av ndgon annan legal princip.

Avsaknaden av ett fungerande ramverk fér férhandlingarna
gav Hyresgastféreningen ett avgérande inflytande éver den
arliga hyresjusteringen. Detta inflytande berodde péa det enkla
faktum att det saknades en mojlighet att 1ata en utomstaende
instans |6sa tvister om parterna inte kunde komma éverens
férhandlingsvégen.

Det innebar att Hyresgastforeningen kunde véanta ut
motparten som forr eller senare var tvungen att acceptera
det bud som Hyresgastféreningen erbjod. Alternativet

var ju att inte fa ndgon héjning alls. Denna snedvridning

i maktbalansen mellan parterna fick stor betydelse for
utvecklingen av I6nsamheten i férvaltningen av hyresratter.

For att minska problemen initierade Fastighetségarna och
Sveriges Allmannytta (da SABO) arbetet for att ta fram ett
fungerande ramverk for férhandlingarna. Det skulle dréja fram
till 2022 innan ett sadant var pa plats. Da ingick treparten,
som utgdrs av Fastighetségarna, Sveriges Allménnytta och
Hyresgastforeningen, en dverenskommelse om hur och pa
vilka grunder arshyresférhandlingarna ska bedrivas.'

Dessa grunder formaliserades i form av fem ekonomiska
faktorer (se faktarutan intill). Rekommendationen séger vidare
att forhandlingarna ska baseras pé ett genomsnitt av dessa
faktorers aktuella och historiska utveckling (innevarande &r
samt de tva narmast foregédende aren, forutom for BNP-
faktorn dér snittet ska beréknas utifran utvecklingen under
innevarande ar och de tre narmast féregaende aren).

1 www.sverigesallmannytta.se/sveriges-allmannytta-fastighetsagarna-sverige-och-hyresgastforeningen-overens-om-hyresforhandlingarna
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Fem faktorer for att berakna kostnadsutvecklingen

| korta ordalag innebar rekommendationen i vagledningen att forhandlingarna ska bedrivas skyndsamt baserat pa
nedan fem faktorer:

1. Utvecklingen av taxor och avgifter baserat pa uppgifter ur den dterkommande Nils Holgersson-rapporten.

2. Utvecklingen av forvaltnings- och underhallskostnader baserat pa det av SCB redovisade
férvaltningskostnadsindexet FFI.

3. Rantekostnadsutvecklingen baserat pé utvecklingen av Riksbankens styrréanta samt réantan pé 2-, 5- och 10-arlga
statsobligationer.

4. BNP-utvecklingen baserat pa ett snitt av BNP per capita i nominella termer.

5. Inflationsutvecklingen baserat pa KPIF justerat for hyresutvecklingen.




Trepartens vagledning

Trepartsmodellen anvandes for forsta gdngen i forhandlingarna om 2023 ars hyresjustering.

Den visade sig vara svar att operationalisera. Infor férhandlingen om 2024 ars hyresjustering tog

treparten darfoér fram en véagledning som néarmare beskriver hur modellen bér anvéandas?*

Enligt vagledningen ska de fem faktorer, som beskrivs
i rekommendationen, anvandas som underlag for en
sammanvéagning i tre steg enligt féljande:

1) | det forsta steget ska parterna pa férhandlingsorten enas
om den genomsnittliga utvecklingen av kostnadsfaktorerna
(taxor, forvaltningskostnader och rantor) under den

aktuella perioden. Det &r en rimlig ansats givet att
hyresutvecklingen 6ver tid maste vara tillrécklig for att:hantera
kostnadsutvecklingen. Ingdngsvardena utgors av nationella
berékningar. Infor forhandlingarna ska dessa sé&'langt som
mojligt anpassas till forhallandena pa den aktuella orfen.

-

2) | steg tvé ska den ekonomiska utvecklingen péa orten
relateras till fastighetsforetagens behov av en langsiktigt i
avkastning, bibehallen kvalitet och underhallsniva 6vertid.

Detta sker genom att vaga in den ekonomiska utve f'r:gen pa
orten.

3) | det tredje steget ska samma utveckling relateras till

hyresgéastkollektivets behov av en rimlig, stabil och férutsebar- -

hyresjustering. | dessa bada steg kan parterna ta hjélp av de
BNP- och inflationsméatt som anges i modellen.

=

Enligt Fastighetségarnas tolkning av den gemensamma
vagledningen bdr steg 2 och 3 endast leda till mindre
justeringar av den berédkning som framkommit i steg 1.

Skalet till detta ar, som némnts, den grundlaggande
forutsattningen att hyresutvecklingen éver tid maste vara
tillrécklig for att tacka férvaltningens kostnadsutveckling
samt generera en rimlig avkastning till den som investerar i
hyresréatter.

Risken for att stora kostnadsférandringar ska fa ett
omedelbart genomslag i hyresutvecklingen hanteras framst
genom att kostnadsutvecklingen berédknas som ett tredrigt
glidande medelvarde, vilket framjar en stabil och férutsebar
hyresutveckling.

2 www.sverigesallmannytta.se/gemensam-vagledning-for-hyresforhandlingarna-2024/
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Forvaltningens ekonomiska
forutsattningar

Mellan 2022 och 2023 halverades antalet pabdrjade bostader (figur 1). Jomfért med toppéret

2021 handlar det om en nedgéng pa cirka 60 procent.

Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkat férvéntas
byggandet minska ytterligare under 2024. Den aterhdmtning
som darefter forvantas innebar inte att vi dtervander till

de nivaer som radde fram till och med 2021. Utsikterna

for hyresratter ser, enligt enkéten, moérkare ut én for
bostadsrétter och smahus.

Hdga bygg- och finansieringskostnader har bidragit

till den snabba nedgangen i byggandet av alla typer av
bostadsbestédnd. Byggandet av hyresratter har dessutom
paverkats negativt av kraftigt stigande avkastningskrav, vilket
beror saval pa de hogre riskfria rantorna som pa 6kad risk nar
det géller den framtida avkastningen.

Férvantningar om fortsatt stigande varden var en viktig faktor
bakom det 6kade intresset for investeringar i hyresratter
fram till och med 2021. Trots I&g avkastning i den |6pande
férvaltningen av hyresratter genererade vardedkningarna en
god totalavkastning.

Vardedkningen var en foljd av den laga rantemiljé som radde
under senare delen av 2010-talet. Nar realavkastningen
pa statsobligationer blev negativ stuvade institutionella
placerare om i sina portfoljer for att gora plats for tillgdngar

med positiv avkastning. Hyresratter, som upplevdes som ett
lagriskalternativ, stod hogt upp pa placeringslistan.

Efterfragan pa befintliga hyresratter 6kade kraftigt, vilket
drev upp vardet ytterligare, och lockade kapital frdn manga
andra aktorer. Vardena steg ytterligare och ledde till ett 6kat
intresse att bygga nya hyresrétter.

Efter Rysslands fullskaliga attack pa Ukraina forandrades
situationen fullsténdigt. Vardedkningarna véandes

till vardenedgéng. Darmed riktades fokus mot
hyresrattsinvesteringens underliggande affar, som handlar om
att forvalta hyresréatter.

P& den punkten ser det dystert ut och har gjort sa

under en langre tid. Sedan 2016, d& SCB borjade mata
férvaltningskostnadernas utveckling, har IdGnsamheten i form
av driftnettot hos privata bostadsbolag i snitt minskat med
cirka 25 procent.

Tar man &ven hénsyn till réntekostnadernas utveckling har
|6nsamheten mer &n halverats.

Figur 1. Antalet padbdrjade lagenheter. Kalla: SCB
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Hyran - fastighetsagarens

enda intakt

Arshyresférhandlingarna 2023 och 2024, som har baserats pa trepartsmodellen, har inte lyckats
bryta den negativa Idnsamhetstrenden inom branschen. Tvartom har hyresjusteringen kraftig

understigit kostnadsutvecklingen.

Figur 2 ger en bredare bild av hur svagt hyresintakterna
har utvecklats i relation till ett antal relevanta ekonomiska
matt forvaltningskostnader (FFI), byggkostnader (BKI),
disponibelinkomster (Disp ink) och inflation (KPI).

Den negativa I6nsamhetsutvecklingen och osékerheten
kring méjligheten att kunna hantera 6kade kostnader
med 6kade intakter (hyror) i framtiden, paverkar inte bara
forutsattningarna for att underhalla befintliga hyresratter.
Det péverkar dven mojligheten att bygga nya hyresratter.
Osékerheten avseende framtida kassafléden dkar

risken och hojer avkastningskraven, vilket kréver hogre
nyproduktionshyror.

Déarmed ar det farre hushall som har mojlighet att efterfraga
nya hyresratter. Om det regelverk som omgérdar de érliga
hyresférhandlingarna &ndras pé ett satt som minskar denna
risk, kan nyproduktionshyrorna sattas pa lagre nivéder och
darmed moéta en storre efterfraga. Darmed skulle det kunna
byggas fler hyresratter.

Forhandlingarna om 2025 &rs hyresnivd kommer att
genomforas inom ramen for rddande regelverk. Den enda
mojligheten att skapa béattre férutséttningar for hyresrattens
framtid ar ddrmed att Hyresgastféreningen accepterar att
forhandlingarna méste baseras pé det enkla faktum att en
ekonomisk verksamhet maste kunna tacka 6kade kostnader
med 6kade intékter om den ska dverleva.

Om inte sa sker ar det i stéllet skiljemannen som maste basera
sina rekommendationer om hyresjusteringens storlek pa
samma enkla faktum.

Figur 2. Hyrorna och andra ekonomiska matt. Kéalla

: SCB och Fastighetséagarna
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Kostnadsutvecklingen
enligt trepartsmodellen

Infor kommande arshyresférhandling ar det pa sin plats att uppdatera kostnadsberdkningen
med hjalp av prognoser for utvecklingen under innevarande ar.

Som har néamnts innan ska parterna i modellens forsta
steg berékna treariga glidande medelvarden avseende
utvecklingen av fastighetsrelaterade kostnader.

Né&r det géller de bada forsta kostnadsposterna utgors
siffrorna i sista kolumnen i figur 3 av genomsnitten av
de senaste tva arens faktiska utveckling (2022 - 2023).
Berakningen av ranteposten bygger pé Riksbankens och
| modellen &r det féljande poster som avses: Férvaltning och Konjunkturinstitutets prognoser.
underhall, taxor och avgifter samt rantor. Om trepartens

o6verenskommelse och vagledning féljs &r dessa berakningar

en mekanisk uppgift.

Redovisningen nedan bygger pa faktiska uppgifter for aren
2022 och 2023. For 2024 saknas av uppenbara skal sddana
uppgifter.

Figur 3. Utvecklingen av fastighetsrelevanta kostnader. Kalla: Riksbanken och Konjunkturinstitutet.

— 2022 | 2025 | 2024

Férvaltning och underhall

Taxor och avgifter 14,0 11 12,6 12,6
Rantor 96.4 62,0 -3.3 517
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Viktning av kostnader

Varken rekommendationen eller véagledningen séger nagot
om hur faktorerna ska viktas sinsemellan. Det ar darfér upp
till de férhandlande parterna att bestémma viktningen var

for sig eller gemensamt. Eftersom férhandlingarna mellan

de fastighetsadgare som Fastighetségarna féretréder som
ombud, enligt trepartsmodellen, ska baseras pa den allmanna
ekonomiska utvecklingen pa aktuell ort, ska viktningen bygga

pa de fastighetsforvaltande bolagens generella forutsattningar.

P& ett Gvergripande plan ar det darfor rimligt att vikta
kostnadsfaktorerna enligt den metod som anvéands av SCB i
berdkningen av Fastighetsférvaltningsindex.

Fastighetsforvaltningsindex bygger pa de olika
kostnadsposternas betydelse for férvaltningen av hyresratter
som radde 2016 da indexet etablerades.

D& hade taxor och avgifter en vikt pa cirka 22 procent,
rantekostnaderna cirka 14 procent och évriga
férvaltningskostnader cirka 64 procent.

Figur 4. Kostnadsutvecklingen baserad pa FFl:s ursprungliga vikter

Baserat pé dessa vikter resulterar modellen i en total
kostnadsutveckling pé 14,8 procent (figur 4). | sista
kolumnen anges varje kostnadsslags bidrag till den totala
kostnadsutvecklingen.

Ett allvarligt problem med ovanstdende viktning &r att
kostnadsposternas inbdrdes betydelse fér férvaltningen av
hyresbostader har forskjutits relativt mycket sedan 2016.

Om vikterna i stéllet uppdateras i enlighet med FFl:s
senaste redovisning, skulle trepartsmodellen resulteraien
kostnadsokning pa 21 procent (figur 5).

Som synes &r det framfér allt rantekostnadernas bidrag till
totalkostnaden som &kar jamfért med berakningen i figur 4.

I N

Férvaltning och underhall 0,634
Taxor och avgifter 0,224
Réntor 0,142

Total kostnadsutveckling

4,6
28
7.3
14,8
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Figur 5. Kostnadsutvecklingen baserad pa uppdaterade FFl-vikter

Foérvaltning och underhéll 0,544
Taxor och avgifter 0,168
Réntor 0,288

Total kostnadsutveckling

J J | Jl J U

{ _ :

2,1
14,9
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Slutsatser

Konsekvenserna av hyreshdjningar for den enskilde hyresgastens ekonomi har traditionellt
fatt stort utrymme i drshyresférhandlingarna. Perspektivet &r forstaeligt, d& det berér ménga
och det faktum att det bland hyresgéaster alltid kommer finnas grupper som har svart att béara

kostnadsokningar.

Men konsekvenserna av fér ldga hyreshdjningar for ekonomi,

bostadsmarknaden och, inte minst, en betydande del av
det svenska naringslivet fortjanar mer uppmarksamhet.
Om inte ratt ekonomiska férutséttningar ges, kommer
fastighetsbranschen inte att kunna leverera de lagenheter
eller den boendekvalitet som krévs i ett modernt samhélle
med véaxande befolkning.

Den stora osékerhet som rader avseende den framtida
hyresutvecklingen utgér en omfattande risk for den som
ska investera i nya hyreslagenheter. For att hantera den
risken krévs en hogre nyproduktionshyra &n vad som annars
hade behovt. | den mén denna risk kan minskas i de arliga
férhandlingarna, kan nyproduktionshyra sdnkas och gora
det mojligt for fler att efterfréga nya bostéader, vilket i sin tur
kommer att &ka volymen av nya bostader.

For laga hyreshojningar péverkar dven mojligheten att forvalta

befintliga fastigheter pa ett héllbart satt med stor betydelse
for bostéders framtida standard och bostadsomrédens
attraktivitet. Forvaltningen hdmmas ocksd i ett bredare
perspektiv dar socialt engagemang som strécker sig langt
utanfoér den enskilda bostaden &r en viktig del fér ménga
fastighetsagare. Utan ekonomiska marginaler forhindras
ménga av dessa engagemang.

Vi kommer infér kommande arshyresférhandling géra vad vi
kan for att fortsatta belysa de langsiktiga konsekvenserna av
utebliven kostnadstackning. Har och nu kommer vi inte att
féra ndgon vidare diskussion om hur kostnadsutvecklingen kan
ténkas paverka de yrkande som Fastighetsédgarna kommer att
lagga i de faktiska férhandlingarna pé olika orter i landet.

Men en sak stér tydligt, de ekonomiska férutsattningarna for
aga och forvalta flerbostadshus &r tuffa och om de som bor

i dessa fastigheter inte kan vara med och kompensera for
dessa kostnadsdkningar kommer det f& negativa konsekvenser
fér svensk ekonomi.

Foto: Johnér Bildbyra



Fastighetsagarna ar branschorganisationen som arbetar for en val
fungerande fastighetsmarknad. Véara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar savél de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar.

~—
FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsagarna Sverige, Box 16132, 103 23 Stockholm
08-613 57 00 | inffo@fastighetsagarna.se | www.fastighetsagarna.se



