


Trepartens gemensamma
végledning infor de arliga
hyresforhandlingarna 2024

Hyresgastforeningen, Sveriges Allmannytta och Fastighetségarna Sverige avger
foljande gemensamma viagledning till stéd for tillimpningen av ’Rekommendation for
de arliga hyresférhandlingarna”, beslutad av de tre partsorganisationerna i maj 2022
(nedan Rekommendationen).

En sammanvdgningitre steg

De lokala forhandlingarna ska bedrivas med utgdngspunkt fran en sammanvigning i
tre steg enligt foljande.

1. 2. 3.

Den allménna
kostnadsutvecklingen

Lokala Hyresgdsternas
forutsattningar intresse

De fem faktorerna som beskrivs i Rekommendationen ska anviandas som underlag for
sammanvagningen. De tre stegen kan sammanfattas enligt foéljande:

I det forsta steget ska den generella utvecklingen av foretagsrelaterade kostnader pa
den aktuella orten specificeras. I steg tva ska den allméanna kostnadsutvecklingen pa
orten relateras till fastighetsforetagens behov av en langsiktigt rimlig avkastning,
bibehéallen kvalitet och underhallsniva 6ver tid. I det tredje steget ska samma utveckling
relateras till hyresgastkollektivets behov av en rimlig och forutsebar hyresjustering.

Parterna kan ocks4, i enlighet med Rekommendationen, traffa lokala 6verenskom-
melser som innebar avsteg fran Rekommendationen. Allt under féorutsattning att par-
terna ar overens.

1. Den allménna kostnadsutvecklingen

I detta steg ska de lokala parterna enas om den genomsnittliga utvecklingen av kost-
nadsfaktorerna under den aktuella perioden. Ingangsvarden i denna férhandling ar
utvecklingen av de faktorer som anges i detta dokument under kapitel 5 och som speci-
ficeras arligen av trepartens chefsekonomer.

De lokala parterna ska utga ifran en kvantitativ berdkning av kostnadsutvecklingen
utifrdn Rekommendationens faktorer for taxor, forvaltning /underhall samt rantor.
Ingangsvirdena enligt chefsekonomernas arliga sammanstillning anpassas sa langt
det ar mojligt till ortens forutsdttningar och vags samman kvantitativt genom en in-
bordes viktning som parterna forhandlar om lokalt.

I de foljande tva stegen ska resultatet i det forsta steget justeras med hansyn till
den allméanna kostnadsutvecklingen pa orten och dess betydelse for hyresvardar och
hyresgaster.
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2. Lokala férutsdttningar

Lokala férutsattningar kan innebara saval det enskilda bostadsforetagets specifika
forutsattningar, som forutsattningarna for hyresvérdarna pa orten i allménhet, bero-
ende pa vad de lokala parterna i respektive forhandling finner lampligt.

I detta steg ska den allménna kostnadsutvecklingen pa orten relateras till hyresvéar-
darnas behov av och méjlighet att klara av effektiviseringar/besparingar, langsiktig
rimlig avkastning, bibehallen kvalitet- och underhallsniva for nésta ar och 6ver tid.

Den kvantitativa berakningen i steg 1 ska modifieras baserat pa ortens 6vriga ekono-
miska utveckling. Parterna kan till exempel anvanda det nationella BNP-faktorn som
en indikator. Om férhandlingen exempelvis avser en ort dar behovet av fler bostader ar
stort bor en allmént god ekonomisk utveckling leda till en hogre hyresjustering dn vad
som motiveras av kostnadsutvecklingen. Omvéant kan férhandlingen leda till en légre
hyresjustering om orten har en svag ekonomisk utveckling.

3. Hyresgdsternas intresse

I detta steg ska hyresjusteringen som framkommit i steg 1 och steg 2 viagas mot hyres-
gastkollektivets behov av en rimlig, stabil och forutsebar hyresutveckling. Stabilitet
och forutsebarhet uppnas genom att parterna baserar forhandlingen pa flerarssnitt av
faktorernas historiska utveckling.

Hyresjusteringens rimlighet for hyresgésterna hanteras med hjélp av BNP- och in-
flationsfaktorerna. I detta steg kan till exempel KPIF-H vara ett matt pa hushallens
kostnads6kningar. Hog KPI kan motivera att hyresjusteringen blir nagot 14gre medan
lag KPI kan motivera att hyresjusteringen blir nadgot hogre. BNP- faktorn kan pa mot-
svarande satt anvindas som indikator for exempelvis arbetsloshet. Bedomningen i
denna del bor goras utifran den allménna samhéllsekonomiska situationen som helhet.

Forvaltningskvalitet

Parterna ar 6verens om att forvaltningskvalitet forhandlas separat fran de arliga
hyresforhandlingarna.

De fem faktorerna

Sammanstallning av de fem faktorerna avseende 2024 ska vara enligt foljande:

Sammanfattning

Kallor av parametrarna 2020 2021 2022 2023 Snitt
SCB Férvaltning och underhall 3,9 9,6 X 6,7
Nils H Taxor och avgifter 2,3 14 X 8,2
Kl, Rb Réntor 13 96 62 57,3
SCB, Kl KPIF-H 2,5 8,2 8,0 6,2
Kl BNP och BNP/capita (KPIF-justerat) -0,6 8,6 8,3 4,6 5,2
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Forklaring till tabell sidan 3

Férvaltning och underhdll utgdrs av FFl exklusive de poster som ingér i taxor och avgifter samt kapital-
kostnader, fér att undvika dubbelrdkning. Snittet pd 6,7 procent baseras p& utvecklingen under 2021

och 2022 eftersom vi dnnu inte har fatt 2023 érs siffra. 2023 érs siffra publiceras i oktober. Dé ska tabellen
uppdateras.

Taxor och avgifter har hdmtats fran Nils Holgersson-rapporterna. Precis som FFl beréknas snittet endast p&
2021 och 2022 i avsaknad pé uppgifter fér 2023. 2023 ars siffra publiceras i november. D& ska tabellen
uppdateras.

Réntekorgen visar den procentuella utvecklingen av de ing&ende arens snittréinta for de fyra “riskfria” réntor
som ingari korgen plus en réntemarginal p& 1,38 procent, som &r den genomsnittliga skillnaden mellan
korgen och bostadsobligationer aren 2013-2022.

Arsuppdatering av KPIF rensat frén hyresfdréndring fér &r 2023 har bestéllts fran SCB. Arets leverans &r
uppdaterad till och med juli 2023.

Berdkningen av BNP-faktorn baseras p& SCB:s och Konjunkturinstitutets redovisning av utvecklingen i
|8pande priser. | takt med att SCB reviderar sifforna féréndras serierna. Av det skélet kan siffrorna i tabellen
skilja sig frén de som redovisades infér férhandlingarna 2022.

Fértydligande av rantefaktorn / kapitalkostnaden

Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv bransch och en stor del av kapitalet ar
lanat. Darfor ar ranteutvecklingen en viktig faktor i berdkningen av de fastighetsrela-
terade kostnaderna. Denna ska beridknas pa samma sétt som 6vriga kostnader,det vill
siaga som kostnadens genomsnittliga procentuella utveckling under innevarande ar
samt de tva ndrmast foregaende aren.

Ranteférandringars genomslag pa bolagens kapitalkostnader skiljer sig at beroende
pa skillnader i rantebindningstider. Detta hanteras dels genom trepartsmodellens his-
toriska uppbyggnad, som innebéar att rantans paverkan fordelas pa tre ar, dels genom
att kapitalkostnadsutvecklingen ska baseras pa en likaviktad korg av olika riskfria
rantor med olika l6ptider. De rdntor som ska anvindas dr Riksbankens styrréinta samt
2-, 5- och 10-ariga statsobligationsrantor. Eftersom styrrantan har varit negativ
under delar av den period som ar aktuell, kan berdkningen underlattas genom att ad-
dera en marginal som gor talen positiva.

Utvecklingen fér innevarande ar ska baseras pa senaste prognos fran Riksbanken
eller Konjunkturinstitutet.
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De lokala parternas uppdrag

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

a. Faststall hur taxor, rantor och forvaltnings-/underhéllskostnader vags samman
kvantitativt avseende den allménna kostnadsutvecklingen.

b. Bryt ner om mojligt faktorerna i a till ortens férutsattningar.

c. Faststdll hur avvigningen av den allménna kostnadsutvecklingen for att 4ga och
forvalta fastigheter mot de lokala forutsdttningarna ska ske.

d. Faststéll hur hyresgistintresset ska beskrivas och hur avvigningen mellan
hyresvardarnas och hyresgéasternas intresse ska ske.

Resultatet av ovan dokumenteras och utvarderas for att utgéra grunden for de
kommande arens férhandlingar. Dokumentet undertecknas av bada parter.

Fragor och svar kompletterar denna végledning

Parterna har genom enkéater kartlagt och besvarat fragor efter foregaende forhand-
lingsomgang. Dessa svar samt fragor som besvaras i anslutning till kommande f6r-
handlingar, ska ses som ett komplement till denna végledning. Publicering kommer
ske lopande pa www.treparten.se
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Hyresgdastféreningen, Sveriges Allménnytta och Fastighetséigarna Sverige
avger féljande gemensamma végledning till stéd for tillampningen av
"Rekommendation fér de &rliga hyrestérhandlingarna”, beslutad av de
tre partsorganisationerna i maj 2022.

Sveriges Allmé&nnytta Fastighetséigarna Sverige Hyresgéstféreningen

Box 474, 101 29 Stockholm Box 16132, 103 23, Stockholm Box 7514, 103 92 Stockholm
Hornsgatan 15, Stockholm Drottninggatan 33, Stockholm Norrlandsgatan 7, Stockholm

Tel 08-406 55 00 Tel 08-613 57 00 Tel 0771-443 443
info@sverigesallmannytta.se info@fastighetsagarna.se info@hyresgastforeningen.se
www.sverigesallmannytta.se www.fastighetsagarna.se www. hyresgastforeningen.se
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