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Sammanfattning

e | denna promemoria presenteras SABOs och Fastighetsdgarnas gemensamma syn pa hur
mycket den allmadnna hyresnivan behover hojas under 2019 for att ge rimliga villkor for lang-
siktigt agande av bostadshyresfastigheter.

e Eftersom férhandlingarna galler utveckling under det féljande aret, kommer de till stor del
behova bygga pa prognoser av relevanta makroekonomiska variabler. Sddana prognoser gors
foretradesvis pa aggregerad nationell niva. Analysen i denna promemoria baseras darfor i
forsta hand pa Riksbankens prognoser. Utvecklingen pa enskilda orter kan avvika mer eller
mindre mycket fran den nationella utvecklingen. Denna promemoria ska darfér ses som en
nationell vigledning for de ortsvisa forhandlingarna.

e Utgangspunkten for diskussionen dr en malsattning om att hyresférhandlingarna ska utga
fran det gemensamma branschansvaret for att uppratthalla hyresrattens konkurrenskraft pa
ett langsiktigt hallbart satt i forhallande till samhallets utveckling. Hyresutvecklingen ska upp-
levas som rimlig av saval hyresgaster som hyresvardar.

e For att skapa langsiktigt hallbara forutsattningar for hyresratten ar kostnadstackning en given
utgangspunkt for de arliga hyresférhandlingarna. Om inte den férutsattningen uppfylls kom-
mer det varken vara mojligt att bygga nya hyresratter eller att behalla befintliga. Risken ar da
stor att hyresratter kommer att ombildas till bostadsratter for att tacka underskott, for att
klara bostadsrelaterade investeringar eller for att placera kapitalet i andra tillgangar. Hur
mycket den allmdnna hyresnivan behodver forandras utover kostnadstdckningen avgors av
den makroekonomiska utvecklingen pa orten. En expansiv ort kommer att behova en storre
justering av hyran d@n en mindre expansiv ort for att hyresvardarna ska ges mojlighet att bidra
till bostadsforsorjningen pa orten.

e Den svenska ekonomin forvantas, enligt Riksbanken, utvecklas val daven under 2019 med sti-
gande kostnader och rantor som féljd. BNP spas 6ka med drygt 4,5 procent i nominella ter-
mer medan kostnaderna, matt med KPI, forvantas 6ka med drygt 2,5 procent.

e Eftersom forhandlingarna sker pa ortsniva gar det inte att satta ett likhetstecken mellan den
nationella utvecklingen och de yrkanden som i ett senare skede preciseras pa ortsniva. For
att skapa langsiktigt hallbara forutsattningar for hyresrattens utveckling, ar det darfor viktigt
att den allmanna hyresnivan tillats félja den allménna utvecklingen pa den ort forhandlingen
avser. Det racker alltsa inte endast med kostnadstackning utan hansyn maste ocksa tas till
den samhallsekonomiska utveckling som sker pa respektive ort. For att kunna bidra langsik-
tigt till en utveckling bade av befintliga hyresbostdder och nya sa maste en hyresvéards verk-
samhet generera ett 6verskott som kan bidra till finansiering av nya investeringar.



Inledning

| Sverige forhandlas bostadshyror kollektivt i tva parallella processer, som tillsammans utgor det sa
kallade bruksvardessystemet. Den forsta processen hanterar hyresstrukturen och svarar pa fragan
om hur hyran i en enskild lagenhet forhaller sig till hyran i likvardiga lagenheter. | denna process for-
handlar Hyresgastféreningen (HGF) och enskilda fastighetsagare hyran for enskilda objekt utifran de
sa kallade bruksvardesfaktorerna, som exempelvis lage, standard och férvaltningskvalité. Om inte
parterna kommer 6verens, kan drendet hanskjutas till hyresndmnden, som da prévar om hyran ar
skélig i forhallande till andra likvardiga lagenheter. Férhandlingar enligt denna process kan inledas
nar som helst under aret.

Denna process hanterar dock inte fragan om hur hyrorna ska utvecklas over tid i relation till den sam-
hallsekonomiska utvecklingen och bostadsforsorjningsbehovet pa orten. Det sker istéllet i en andra
forhandlingsprocess, som mer specifikt ska svara pa fragan om hur mycket den hyresstruktur som
bestams utifran den forsta processen ska justeras i relation till den 6vriga samhaéllsutvecklingen. Det
ar om detta de arligen dterkommande forhandlingarna om den allménna hyresnivan handlar. Bo-
stadsmarknadens parter har utifran géllande lagstiftning en mycket stor frihet att sjdlva bestamma
ramarna for dessa férhandlingar. Utredningar och forarbeten till lagstiftningen anger i endast att hy-
ran ska bestdimmas utifran bostadskonsumenternas virderingar av boendet. !

| samband med att den sa kallade Allbolagstiftningens inférande ar 2011 togs de kommunala bo-
stadsbolagens hyresnormerande roll bort och darigenom ar inte de allmannyttiga bolagens sjalvkost-
nad langre vagledande for férhandlingarna. Sedan dess ska kommunala och privata hyresvardar for-
handla pa lika villkor. Lagstiftningen ger dock inte nagon vagledning till hur kopplingen mellan bo-
stadskonsumenternas gemensamma varderingar och den allmédnna hyresutvecklingen ska goras. Na-
gon praxis for hur detta ska ga till har dnnu inte utvecklats av parterna.

Mot denna bakgrund presenteras i denna promemoria SABO:s och Fastighetsdagarnas gemensamma
syn pa vilka faktorer den arliga férhandlingen om den allmanna hyresnivans utveckling bor grundas
pa samt, baserat pa dessa faktorer, hur mycket denna hyresniva behdver hojas under 2019. Syftet &r
att skapa rimliga och goda forutsattningar for langsiktigt 4gande av hyresratter.

De procentsatser avseende hyresutvecklingen som presenteras nedan galler utvecklingen pa natio-

nell niva. Eftersom de faktiska férhandlingarna géller den allménna hyresnivans utveckling pa en-

skilda orter, ska underlaget i denna promemoria ses som en vagledning for de ortsvisa forhandling-
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arna.

Forhandlingens grunder

Syftet och malsattningen med férhandlingarna om den allmanna hyresnivan bor vara att skapa lang-
siktigt hallbara och goda forutsattningar for hyresrattens stallning som en konkurrenskraftig boende-
form pa den svenska bostadsmarknaden. Den arliga férhandlingen om den allmédnna hyresnivan syf-
tar till att mojliggora detta pa ett satt som upplevs som rimligt och férutsdgbart dven av hyresgaster.

For att skapa langsiktigt hallbara forutsattningar for hyresrattens utveckling, ar kostnadstdckning en
given utgangspunkt for férhandlingarna om utvecklingen av den allménna hyresnivan pa orten. Om
inte den forutsattningen uppfylls kommer det varken vara mojligt att bygga nya hyresratter eller att

11SOU 2008:38 uttrycks detta pa foljande satt: En grundbult i bruksvérdessystemet dr hinsynstagande till hyresgdsternas
vdrderingar. Dérvid menas med “hyresgdster” hyresgdster i allmdnhet. Begreppet bostadskonsumenternas vérderingar
aterfinns i prop. 2009/10:198 och anvénds dar synonymt med gemensamma vdrderingar.

2 Hyreslagens begrepp ”“ort” ar inte synonymt med “kommun” (Svea HR OH 386-14).
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behalla befintliga (som kan ombildas till bostadsratter dar det finns en efterfragan). | de arliga for-
handlingarna handlar det inte om enskilda hyresvardens kostnader, utan om utvecklingen av forvalt-
ningskostnader i allmanhet, det vill saga kostnader for I6pande drift. Med fastighetsbranschens stora
beroende av lanat kapital maste hansyn dven tas till de finansiella kostnadernas utveckling.

Hyran ar den langsiktige hyresvardens huvudsakliga intékt och det ar med den som den lépande for-
valtningen och underhallet av fastigheterna ska betalas. Den ska vid behov dven géra det moijligt for
hyresvarden att bygga upp ett eget kapital for att kunna bidra till att finansiera bl.a. produktion av
nya hyresbostdder. Darutover bor den generera en rimlig avkastning till dgaren for att vara en attrak-
tiv tillgang for investeringar.

Som namndes ovan anger lagstiftningen att hyressattningen ska spegla bostadskonsumenternas var-
deringar av boendet. Mojligheten att uttrycka dessa varderingar i ekonomiska termer ar starkt bero-
ende av den makroekonomiska utvecklingen pa den ort som férhandlingen avser. Darmed blir det
ocksa naturligt att koppla hyresutvecklingen i det befintliga hyresbestandet till den samhallsekono-
miska utvecklingen pa orten.

Hur mycket den allmanna hyresnivan pa orten behover férandras darutdver avgors av den allménna
ekonomiska utvecklingen pa orten. En ekonomiskt expansiv ort kommer darmed att behdva en stérre
justering av hyran d@n en mindre expansiv ort for att mota lagstiftningens andemening och spegla bo-
stadskonsumenternas varderingar samt for att langsiktigt bidra till att tillgodose behovet av bostader
pa orten. | detta sammanhang ar saval den demografiska som den ekonomiska utvecklingen relevant.
Pa orten paverkas dven kostnadsutvecklingen av fordndringar av kommunala taxor och avgifter.

Eftersom forhandlingarna avser utvecklingen av den allmanna hyresutvecklingen under det kom-
mande aret, maste forhandlingarna baseras pa prognoser av de faktorer som ska vagas in i forhand-
lingarna. Nar det galler manga av de faktorer som behover végas in i forhandlingen gors tillforlitliga
prognoser endast pa nationell niva. Ett rimligt tillvdgagangssatt ar att da utga fran dessa prognoser
och i mojligaste man anpassa dem till den férvantade utvecklingen pa den ort som férhandlingen av-
ser.

Nar det géller kostnadsutvecklingen ar de viktigaste nationella matten, som allmant erkdnda institut-
ioner prognostiserar, olika matt éver inflationen och den 6vergripande ekonomiska utvecklingen i
Sverige. SABOs och Fastighetsdgarnas rekommendation ar att utga framst fran Riksbankens progno-
ser av konsumentprisindex (KPI), den riskfria rantan (repordntan och den 10-ariga statsobligations-
réantan) samt nominell BNP (eftersom férhandlingen avser den nominella hyresutvecklingen).

Nar det géller kostnadsutvecklingen kan diskussionen i ett senare skede kompletteras med en dis-
kussion om utvecklingen av SCB:s faktorprisindex for flerbostadshus da dessa tenderar att paverka
kostnader for forvaltningstjanster. Diskussionen bor dven ta hansyn till viktiga regelférandringar som
paverkar kostnadsutvecklingen.

| det féljande diskuteras, mot denna bakgrund, SABO:s och Fastighetsdgarna syn pa hur mycket den
allménna hyresnivan i samhallet behdver fordandras baserat pa nationella prognoser av relevanta fak-
torer. Diskussionen bygger foretradesvis pa prognoser hamtade fran Riksbankens senast penningpoli-
tiska rapport (2018-09-06).



Konjunkturen och den allmadnna hyresnivan

| sin senaste prognos raknar Internationella valutafonden (IMF) med att den globala ekonomin ska
vidxa med 3,9 procent per ar 2018 och 20193, Tillvéxten pa de svenska exportmarknaderna férvintas
dock bli ndgot lagre, 2,6 respektive 2,4 procent under det bada aren.? Den nagot lagre tillvixten pa
Sveriges exportmarknader innebar, tillsammans med ett minskat bostadsbyggande, att dven styrkan i
den svenska ekonomin forsvagas. Enligt Riksbanken férvantas BNP realt 6ka med 3,0 procent i ar och
med 2,0 procent 2019.°

Laget pa den svenska arbetsmarknaden forvantas vara fortsatt starkt dven om okningstakten i syssel-
sattningen minskar nagot framaover, vilket delvis ar en f6ljd av det hoga kapacitetsutnyttjandet i eko-
nomin. Det senare innebér ocksa att Ionerna spas 6ka nagot mer framaover an tidigare, vilket bidrar
till ett 6kat inflationstryck. Matt med KPI spas inflationen 6ka fran 2,0 procent i ar till 2,7 procent
2019 matt som arsgenomsnitt. En del av 6kningen ar en féljd av stigande energipriser. Om dessa pro-
gnoser slar in kommer BNP att 6ka med 4,7 procent. Det ar denna nominella siffra som ar relevant i
forhandlingarna om den allménna hyresnivans utveckling (se tabell 1 fér Riksbankens prognoser 6ver
de variabler som ar relevanta for de arliga férhandlingarna om den allmanna hyresnivan).

Riksbanken raknar med att repordntan kommer att hdjas successivt fran slutet av 2018 for att ligga
runt 0 procent kring arsskiftet 2019/2020. Den tioariga statsobligationsrantan spas, méatt som arsge-
nomsnitt, stiga fran 0,7 procent under 2018 till 1,4 procent under 2019. Aven om det &r en relativt
mattlig uppgang, kan dock hyresvardens verksamhet komma att paverkas relativt kraftigt. Skalet ar
att EU-direktivet, Anti tax avoidance directive (ATAD), implementeras i svensk lagstiftning fran ars-
skiftet 2018/2019. Darmed férsamras hyresvirdens mojligheter att dra av rantekostnader avsevart,
vilket indirekt ger 6kade kostnader for finansiering genom 6kade skattekostnader.

Tabell 1. Prognoser (%) 2018 2019
Real BNP!? 3,0 2,0
Nominell BNP? 5,0 4,7
KPI3 2,0 2,7
Reporintan? -0,5 -0,1
10-rig statsrdnta® 0,7 1,4

1 Kalenderkorrigerad real BNP.
2Kalenderkorrigerad nominell BNP (real BNP + férvantad inflation).
3 Arsgenomsnitt.

Den svenska ekonomin forvantas alltsa utvecklas val dven under 2019 med stigande kostnader och
réantor som féljd. For att uppna kostnadstackning skulle den allmanna hyresnivan behoéva héjas med
drygt 2,5 procent. For att darutover skapa langsiktigt hallbara forutsattningar for hyresrattens ut-
veckling, racker det inte med kostnadstackning. Istallet maste hyresnivan pa ett rimligt satt tillatas
folja utvecklingen i samhallet i stort. For att spegla utvecklingen av bostadskonsumenternas varde-
ringar utifran BNP:s nominella utveckling skulle den allmanna hyresnivan darmed kunna héjas med
cirka 3 till 4 procent under 2019.

3 IMF, “World Economic Outlook” Update, July 2018

4Siffrorna baseras pa det sa kallade KIX-viktad BNP-index, som Riksbanken berdknar baserat pa utvecklingen i de ldnder som
ar viktigast for svensk ekonomi.

5 Sveriges riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2018.
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Som diskuterats ovan utgoér SABO:s och Fastighetsdgarnas gemensamma syn pa den allménna hyres-
nivans utveckling endast en vagledning for férhandlingarna pa enskilda orten. Den samhéllsekono-
miska utvecklingen skiljer sig at pa olika orter, vilket innebar att forutsattningarna for de ortsvisa for-
handlingarna skiljer sig at. | dessa férhandlingar maste stoérre hansyn tas till de forutsattningar som
géller pa den ort som férhandlingen avser. De ortsvisa yrkanden som presenteras avseende 2019 ars
hyreshojning infor dessa forhandlingar, kan darmed skilja sig mer eller mindre kraftigt fran de nation-
ella riktlinjer som presenterats i denna promemoria.



