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Forord

Under varen 2022 har Sveriges Allménnytta, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna
Sverige enats om grunderna for de arliga forhandlingarna. De utgors av fem parametrar
som parterna pa hyresmarknaden ska utg ifrdn vid forhandlingarna. 2023 ars
hyresférhandling kommer darfor innebéra en del forandringar frén foregéende ar.

I detta dokument kommer vi darfor redogora for hur 6verenskommelsen kan anviandas i
forhandlingsarbetet. De tre parterna kommer ocksi ge ut en gemensam vagledning.

Syftet med trepartens 6verenskommelse ar att underlitta forhandlingarna. Grunderna ar
dock inte exakta i sin utformning och de ska dven vigas mot lokala forhéllanden, vilket
lamnar ett visst métt av tolkningsutrymme. Det dr ocksa forsta aret de nya parametrarna
anvands och det kommer ta nagra ar innan en ny praxis satt sig. I denna vigledning ger
Sveriges Allménnytta sin syn pa parametrarna och hur de bor tolkas. Efter
hyresférhandlingens avslutande kommer forhandlingsaret utviarderas av en arbetsgrupp
inom treparten och eventuella justeringar av parametrarna goras.

Under vintern och varen har ett antal VD-traffar anordnats, diar parametrarna
presenterats och diskuterats. Mottagandet har varit positivt eftersom parterna nu kan
ringa in vad som ska diskuteras och vad som inte ska utgora forhandlingsunderlag. Pa
traffarna framkom emellertid frigor kring hur parametrarna ska viagas mot varandra
utifran den egna ekonomiska situationen. I denna végledning beskrivs darfor samtliga
parametrar samt hur en rimlig ssmmanvagning kan goras for att leva upp till det som star
i trepartsoverenskommelsen. Det finns dven ett exempel pé en ort kallad "Bystad”, dar
medlemmarna ges mdjlighet att se hur ett forhandlingsunderlag kan se ut.

Vi hoppas att denna vigledning, tillsammans med exemplet "Bystad”, kommer att
underlétta forhandlingséret 2023. Samtidigt ar vi medvetna om att det kan bli tuffa
forhandlingar, eftersom det ar forsta aret 6verenskommelsen om trepartens parametrar
ska anviandas.

Under hosten erbjuder vi moéjligheter att delta pa webbinarier, utbildningar och
natverkstraffar. Har ni frgor, ar ni vilkomna att kontakta Sveriges Allméannyttas
hyresexperter.

Anders Nordstrand
VD Sveriges Allmannytta
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1 Inledning

Inf6r de arliga hyresférhandlingarna 2023 tar Sveriges Allménnytta aterigen fram en
vagledning for medlemmarna. Syftet med arets viagledning ar att ge medlemmarna stod i
hur trepartséverenskommelsens parametrar ska tolkas.

Forhandlingséret 2023 ar det forsta ret de gemensamma grunderna for de arliga
forhandlingarna kommer att anvindas och parterna ar medvetna om att det kommer att
ta tid innan en ny praxis satt sig. Likvél finns en forhoppning att parametrarna ska
underlitta forhandlingarna. Overenskommelsen om parametrarna kommer efter
forhandlingsaret att utviarderas och eventuella justeringar goras.

I trepartens vigledning finns fem olika parametrar framtagna och siffersatta. Hur dessa
siffror ska vigas mot varandra ar dock inte bestdmt i den centrala 6verenskommelsen.
Det ar vad den arliga forhandlingen kommer att handla om. I denna vigledning ges
forslag pa hur en rimlig sammanvigning kan goras.

Pa lokal niva kan parterna enas om ett annat férhandlingsunderlag, att ldgga till grunder
eller att inte tilldmpa parametrar som ar del av trepartséverenskommelsen. Det

ska dock ske efter 6verenskommelse mellan de lokala parterna. Om en sadan
overenskommelse saknas dr rekommendationen att inte att fringé parametrarna.
Parametrarna kommer namligen dven vara vagledande for Hyresmarknadskommittén om
drendet hanskjuts dit. Det innebér att om en part lagger fokus pa exempelvis
bostadsforetagets soliditet, medan den andra parten gor en helhetsbedomning utifran
parametrarna, s kommer det sistnimnda viga tyngre i Hyresmarknadskommitténs
beslut. Om det daremot finns en lokal 6verenskommelse om ett annat
forhandlingsunderlag ska Hyresmarknadskommittén tillampa den lokala
overenskommelsen i sin prévning.

Under september och oktober har Sveriges Allméannytta bjudit in till digitala webbinarier
inom varje region. P4 webbinarierna presenteras bland annat trepartséverenskommelsen,
vagledningen for forhandlingarna 2023 samt regler att forhalla sig till och goda tips om
vad man kan forvéinta sig i forhandlingen. Dessutom kan planer och strategier stimmas av.

Lds mer om innehallet och anmdlan pa:

https://www.sverigesallmannytta.se/utbildning/hyresforhandlingarna-2023/

Sveriges Allmannytta anordnar dven sex natverkstraffar per region, dir erfarenheter och
det aktuella laget i hyresforhandlingarna kan utbytas. Pa nitverkstriaffarna deltar dven
hyresexperter fran Sveriges Allmannytta som bland annat presenterar statistik pa
yrkanden och 6verenskommelser som tecknats.

Lds mer om innehdallet och anmdlan pa:
https://www.sverigesallmannytta.se/tillfalle/regionala-natverkstraffar
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2 Bakgrund

Bruksvirdessystemet infordes 1969 med syftet att kombinera fri hyressattning med ett
starkt besittningsskydd genom att hyresgisterna far en mojlighet till prévning av om
hyran &r skalig. Utgdngspunkten i vart nuvarande system &r att hyresjusteringar baseras
pa lokala forhandlingar som i sin tur kombineras med ett tydligt konsumentskydd genom
mojligheten till bruksviardesprovningar avseende enskilda lagenheters hyresniva.

Bostadsmarknadens parter har med nuvarande lagstiftning en stor frihet att sjdlva
bestamma ramarna for de arliga forhandlingarna. Lagstiftningens intention dr att hyran
ska bestdmmas utifrdn bostadskonsumenternas kollektiva varderingar av boendet, 12
kap. 55 § jordabalken (1970:994). Nir det giller reglerna for hur forhandlingar ska ga till
med bland annat pakallande, yrkanden och sammantriden, s aterfinns dessa i
Hyresforhandlingslagen (1978:304).

I de arliga justeringarna av hyresnivan kan de lokala férhandlingarna bidra till
bruksviardessystemets ursprungliga syfte genom att den arliga hyresnivajusteringen tar
hénsyn till den lokala marknadens forutsattningar.

I och med inférandet av den sa kallade Allbolagen 2011 (Lag 2010:879 om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag), togs de kommunala bostadsbolagens hyresnormerande
roll i hyresséattningen bort. Innan lagens inférande utgjorde de allmannyttiga
bostadsaktiebolagens kostnadsutveckling grunden for hyresjusteringar pa respektive ort.
Sedan inférandet av den nya lagen forhandlar i stillet kommunala och privata
hyresvirdar pé lika villkor och utifran ett krav att bedriva verksamheten enligt
affirsmassiga principer. Nagon gemensam och partsforankrad tillimpning av den nya
lagstiftningen har tidigare inte funnits, vilket inneburit att forhandlingsprocessen varierat
iolika delar av landet och mellan olika hyresvardar.

Sveriges Allmannytta har tillsammans med Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen
emellertid nu enats om gemensamma grunder for de arliga forhandlingarna. De fem
parametrarna som bor ligga till grund for forhandlingen omfattar:

- Taxebundna avgifter

- Forvaltnings- och underhéllskostnader
- Rantor

- BNP och BNP per capita

- Inflation (exklusive hyror)

For taxebundna avgifter, forvaltnings- och underhéllskostnader, rantor och inflation
anvands historiska data tva ar tillbaka i tiden, samt data fran innevarande ar (dvs. 2022).
BNP ar en variabel som varierar mycket 6ver tid, darfor anviands en langre dataserie for
just denna parameter, ndmligen data tre ar tillbaka i tiden samt innevarande &r.



Syftet med att utgd ifrdn vagledningens foreslagna parametrar vid yrkandet i de lokala
forhandlingarna ar att skapa forutsattningar for l1angsiktigt nyttjande, dgande och
utveckling av hyresbostadsfastigheter i forhallande till ortens bostadsbehov och
bostadsbestand. Malsidttningen med langsiktigt dgande och utveckling ar att bidra till en
bittre balans mellan efterfrigan och utbud. Den allminna hyresutvecklingen ska ocksa
upplevas som rimlig, begriplig och forutsebar for bade hyresvardar och hyresgaster.

Végledningen omfattar inte sidana hyresjusteringar som beror av forandrade
bruksvirdeni; exempelvis ombyggnader som innebéir standardhéjande dtgarder,
forbattrad eller forsdmrad forvaltningskvalité m.m. Hyresjusteringar som motiveras av
sddana atgarder och fordndringar bor genomforas genom separata forhandlingar och
overenskommelser. Det kan ske genom tillimpning av en systematisk hyressiattnings-
modell, genom ramavtal med hyresgistforeningen eller ny forhandling vid varje tillfdlle.

Har ni frigor eller behover radgivning och konsultstod infor hostens forhandlingar
kontakta oss girna. Vi 6nskar er ocksa varmt vilkomna till vara digitala natverkstraffar
infor hostens forhandlingar.

1 En lagenhets bruksvirde ar det praktiska virde den har ur hyresgistens synvinkel. Det
ar hur hyresgaster i allméanhet virderar ligenhetens egenskaper som bestimmer dess
bruksvirde. Olika individers skilda varderingar och behov paverkar inte bruksvirdet.
http://www.hyresnamnden.se/Skalig-hyra/Bruksvarde/
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3 Ekonomisk utblick

Det svenska hyressittningssystemet har under de senaste aren varit i bade politiskt
och medialt fokus pé grund av den bostadsbrist som flertalet kommuner aviserar.

Enligt Bostadsmarknadsenkiten 2022 som Boverket sammanstéller anger 204 av
Sveriges kommuner att det rdder bostadsunderskott. Totalt 66 kommuner anger att
bostadsmarknaden &r i balans. En tredjedel av kommunerna uppger att det finns for
fa bostdder med rimliga boendekostnader.

Forhandlingsaret 2023 ar speciellt pA manga sitt. Dels ska nya grunder for de arliga
forhandlingarna anviandas. Dels 6kar rantekostnader och kostnader for underhall i
mycket snabb takt.

Bostadsobligationerna, som framforallt styr rantor pa bundna l1&n, har 6kat mycket
kraftigt under 2022 och ligger nu pa samma nivaer som i bérjan av 2010-talet. Det
innebar att de rantor som fastighetsmarknaden erbjuds av bankerna pa bundna lan har
Okat fran omkring 1 procent till upp mot 3,5 procent.

Figur 1

Ranta pa lan till fastigheter, samt bostadsobligationer
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Orsaken till att rantorna okar kraftigt, ar framfor allt att inflationen ligger pd mycket hoga
nivaer. I skrivande sund ligger den pa 8,0 procent, vilket ar langt 6ver Riksbankens mél
pa 2 procent (figur 2).



Figur 2

Inflation, inflationsprognos, samt reporantan
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For att bromsa inflationen har Riksbanken borjat hdja styrrantan och den ligger i
skrivande stund pa 0,75 procent. Riksbanken riknar med att inflationen kommer att
borja falla varen 2023 och att de darfor inte behover héja repordntan till mer dn omkring
tva procent under féorhandlingséret 2023. Det bor dock tillaggas att Riksbanken hittills
underskattat kraften i inflationen.

Riksbanken har vidare aviserat att deras innehav av virdepapper bor minska under 2022
och 2023. Hur det minskade innehavet av rintepapper kommer att paverka
rantemarknaden ar enligt Riksbanken osédkert, men det kommer att innebira ett 6kat
tryck uppét pa framfor allt de bundna réantorna. Tidigare gjorda studier har pekat pa att
rantorna pressades nedat med 0,2 till 0,5 procentenheter nar stodkopen genomfordes.

Aven kostnaderna for insatsvaror for reparationer och underhall 6kar i mycket hog takt.
Under juli 6kade SCB:s byggkostnadsindex med 14,6 procent. Det dr den hégsta 6kningen
som noterats sedan juni 1980, vilket kan ses i figur 3. Bland entreprenorernas kostnader
steg byggmaterialkostnaderna med 20,7 procent mellan juli 2021 och juli 2022.



Figur 3

Byggkostnadsindex for flerbostadshus (BKI)
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Utover problemen med att rante- och byggkostnaderna gar upp, finns risk att Sverige gar
in i en lagkonjunktur. Vid den forra energikrisen, i slutet av 1970-talet, tvingades varldens
centralbanker hoja styrrantorna kraftigt for att fa bukt med inflationen. De kraftiga
rantehdjningarna gjorde att inflationen f6ll, men bidrog dven till recession. BNP gick fran
3,8 procent 1979 till -0,2 procent 1981.

Riksbanken forsoker emellertid att undvika detta genom att avisera forhallandevis
mattliga rantehdjningar, trots den kraftiga inflationen. Sverige ar ett litet land och en stor
del av inflationen dr importerad. Det ar darfor minst lika viktigt hur den amerikanska
centralbanken agerar som den svenska. Riksbanken planerar darfor, som tidigare
namnts, att inte héja reporantan mer &n till runt 2 procent sommaren 2023. Pa sa sitt
riaknar de med att den svenska ekonomin ska gé in i en "mjuklandning”. Biter sig
inflationen fast, kommer emellertid Riksbanken tvingas h6ja rdntan mer dn planerat och
da kan nedgangen i ekonomin blir mer dramatisk.

Sverige paverkas i hog grad av ekonomin i omvarlden. Kriget i Ukraina har utéver stort
minskligt lidande orsakat stora storningar i ekonomin, med bland annat kraftigt 6kade
energipriser. Bromsar den amerikanska ekonomin pd samma dramatiska satt som under
den forra energikrisen pa 1970-talet, kommer det fa f6ljdverkningar i den svenska
ekonomin.

Fastighetsbranschen befinner sig i ett osikert lage. Kostnaderna 6kar kraftigt och foljer
inte intdkterna den allmidnna kostnadsutvecklingen, kommer det forr eller senare gé ut

over hyresgisterna i form av minskat underhall och minskad service. Det ar naturligtvis
en situation som bor beaktas under hyresférhandlingen.



Boverket konstaterar i sin rapport "Uppfoljning allmdnnyttan 2019 — 2020 att "sett till
perioden 2016 till 2020 har hyrorna sjunkit i reala tal — dvs. efter att

de justerats for inflation.” I tabellen nedan ses den reala hyresutvecklingen de senaste
fem dren inom Sveriges Allmannytta. Under 2022 hamnade den reala hyresjusteringen pa
-5,1 procent, bland annat som foljd av att inflationen hamnade p& mycket hogre nivier dn
Riksbankens prognoser.

Tabell 1

Hyresjustering Inflation Real hyresjustering
2022 1,74 procent 6,85 procent* -5,11 procentenheter
2021 1,37 procent 2,41 procent -1,04 procentenheter
2020 1,93 procent 0,47 procent 1,46 procentenheter
2019 1,92 procent 1,72 procent 0,20 procentenheter
2018 0,98 procent 2,11 procent -1,13 procentenheter

* Prognos Riksbanken

I de parametrar som treparten forhandlat fram kommer hénsyn tas till bland annat den
allmanna prisutvecklingen. Berdkningarna utgar fran tre ars glidande medelviarden (fér
BNP fyra ar), vilket gor att det forhoppningsvis kommer rada balans mellan
fastighetsforetagens kostnadsutveckling och hyresjusteringar pé 1ang sikt. Vissa ar
kommer hyresjusteringen ligga pa en hogre niva én inflationen, medan hyresjusteringen
andra ar kommer att ligga ldgre.

Fordelen med att anvdnda glidande medelviarden ar att hyresjusteringarna blir mer
forutsigbara, eftersom de inte kommer att variera lika kraftigt ar frén &r. Det kan
emellertid innebara att kostnaderna under féorhandlingséret 2023 6kar i snabbare takt 4n
intdkterna. Drabbas Sverige av en ldgkonjunktur med fallande inflation, kan naturligtvis
dven det motsatta intraffa.
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4 Varfor behover
hyrorna justeras?

Hyran ar en hyresviards huvudsakliga intdkt. Den méaste langsiktigt utvecklas sa att den
tacker kostnaderna for forvaltning och underhéll av fastigheterna. Det kravs for att
bostdderna ska hélla en bra standard béade for nuvarande och framtida hyresgister.

Hyresintakterna méste dven ge ett visst 6verskott for att 4ven ticka lanekostnader och for
att bidra till att finansiera nodviandigt underhall och upprustning med en tillracklig andel
eget kapital (soliditet) som gor det majligt att 1dna externt kapital 4ven pé langre sikt. En
rimlig vinst som bidrar till en sund andel eget kapital gor ocksa att hyresvarden har
mojlighet att klara oférutsedda temporara kostnadsokningar eller intaktsbortfall under
enstaka ar utan att verksamheten och servicen paverkas.

Det allménnyttiga bostadsforetaget utgor ofta en av de storsta tillgdngarna i en kommuns
balansrakning. Kommunen som &gare har tillskjutit ett aktiekapital i bolaget och
representerar genom sitt 4gande alla invanare och skattebetalare i kommunen. For att
motivera fortsatta investeringar och en uppbyggnad av ett eget kapital i bostadsbolaget
ska dgaren, enligt lagstiftningen, fa en avkastning som motsvarar den som skulle kunna
erhéllas fran en alternativ placering och den risk man tar genom att investera i ett
bostadsaktiebolag. En svagare tillvixt pa en ort innebar en hogre risk, vilket i sin tur
medfor att en dgare som investerar kapital behover ett relativt sett storre procentuellt
overskott och en hogre avkastning for att kunna mota risken. Vakanser ar ett exempel pa
en risk som ar hogre pa en mindre ort jamfort med en tillvaxtort.

Overskottet fran forvaltningen méste ocksa generera en viss avkastning for att
verksamheten ska kunna motiveras vara affirsmassig och inte konkurrenssnedvridande i
forhallande till andra hyresviardar i kommunen, vilket bland annat Allbolagen och
konkurrenslagstiftningen samt statsstodsregler stipulerar.

Den éarliga forhandlingen om en justering av den allménna hyresnivan behover darfor inte
enbart tdcka kostnadsékningar utan ocksé bidra till ett visst 6verskott.
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5 De fem parametrarna

I de lokala férhandlingarna finns tvd grunddokument att utgd ifran. Dels den
framférhandlade 6verenskommelsen ("Rekommendation for de arliga
hyresforhandlingarna”), dels trepartens gemensamma vigledning.

I detta avsnitt presenteras de fem parametrarna som trepartenenats om. I
overenskommelsen framgar inte hur de fem parametrarna ska vigas mot varandra,
darfor ges forslag pa detta i kapitel 6.

I 6verenskommelsen framgar bland annat:

10.

Forhandlingar ska genomféras av lokala parter inom en period om hogst tre
manader.

Tvistlosningsfunktionen ska anvindas restriktivt.

Faktorerna ar de bakomliggande grunderna pa vilka den arliga hyresjusteringen
vilar.

Parterna ar lokalt fria att fora in faktorer som ar av betydelse for den enskilda
forhandlingen om parterna ar 6verens.

Forvaltningskvalitet forhandlas separat (girna i samband med de arliga
forhandlingarna).

Uppdraget till de lokala parterna ar att géra en sammanvéagning av alla parametrar
som renderar i en rimlig forhandlingsoverenskommelse for bada parter.

Den procentuella utvecklingen av parametrarna mellan dren ska utgora grunden for
forhandlingsunderlaget.

Den érliga hyresjusteringen kan variera beroende pa de faktorer som paverkar
forutsattningarna for att forvalta och utveckla hyresbostader langsiktigt.

De fem parametrarna ska bedémas utifrdn den aktuella ortens forutsiattningar och
balanseras mot mdjliga effektiviseringar och besparingar.

Utgangspunkten ir att hyresviarden ska klara sina dtaganden med bibehéllen
kvalitet, underhéll och avkastning for ndstkommande ar och 6ver tid, samt att
hyresgésten far en rimligt hallbar, stabil och forutsebar hyresutveckling.

I tabell 2 sammanfattas de fem parametrar som aterfinns i trepartens vigledning for
hyresjusteringarna 2023. Déarefter foljer mer ingdende beskrivningar av parametrarna.
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Tabell 2

2019 2020 2021 2022 Snitt/skillnad
Taxebundna -1,8% 2,3% N/A?
avgifter
Férvaltning och -0,4% 5,1% N/A
underhall
Rantekorgens -0,17% -0,01% 1,15% 1,32%-enh
utveckling
BNP och BNP 4,1% -0,5% 6,4% 6,4% 4,1%
per capita
Inflation exkl. 0,4% 2,5% 7,0% 3,3%
hyror

5.1 Taxebundna avgifter

Elektricitet, vatten och avlopp, sophantering och atervinning samt virme ingar i de
kostnader som bendmns taxebundna avgifter. Prisutvecklingen for inkop av el, vatten,
avlopp och avfallstjanster har hyresviarden inte nagon radighet 6ver, eftersom den avgors
av lokala infrastrukturbolag. Dessa prisforandringar paverkar alla boendeformer pa orten
och bor darfor aterspeglas i de arliga forhandlingarna om justering av hyrorna i hela
bestandet.

Statistik om utvecklingen av de taxebundna kostnaderna hiamtas frdn Nils Holgersson-
undersokningen, som alla parter i treparten avser att medverka i. For taxor i Nils
Holgersson-undersokningen ska data fran 2020 och 2021 anvindas. For 2022 inhamtas
data i form av kdnda taxor och avgifter fran respektive kommun. Detta eftersom Nils
Holgersson-rapporterna uppdateras efter det att forhandlingarna har kommit i gaing. Om
forhandlingarna startar efter det att siffrorna inkommit, kan emellertid siffrorna fran Nils
Holgersson-rapporten anvandas.

Lokala Nils Holgersson-siffror for 2020 och 2021 aterfinns i lankarna nedan:

https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2021/totalt-2021/
https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2020/totalt-2020/

Siffror for 2022 har i skrivande stund inte kommit, men kommer att aterfinnas har:

https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2022/totalt-2022/

De nationella siffrorna &terfinns i tabell 3 pa nista sida.

2 Begreppet N/A kommer fran engelskans “not available” och betyder att datauppgiften
annu inte finns att tillga.

13


https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2021/totalt-2021/
https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2020/totalt-2020/
https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2022/totalt-2022/

Tabell 3
2020 2021 2022 Snitt

Taxebundna avgifter -1,8% 2,3% N/A

5.2 Forvaltnings och underhadllskostnader

Forvaltning och underhéllskostnader har stor betydelse i de érliga hyresforhandlingarna.
Parterna ar 6verens om att tillsammans med SCB utveckla ett fastighetsforvaltningsmatt
som ska dgas gemensamt av parterna i syfte att vara den faktor som beskriver
forvaltnings- och underhallskostnader. Detta arbete kommer emellertid inte att slutforas i
tid for 2023 ars forhandlingar. I avvaktan pé ett nytt forvaltningsmétt har parterna enats
om att anvinda ett modifierat matt utifran det index (Fastighetsforvaltningsindex FFI)
som Fastighetsigarna MittNord redan tagit fram i samarbete med SCB. I
Fastighetsdgarnas MittNords index aterfinns emellertid tre parametrar; kapitalkostnader,
driftskostnader och underhéllskostnader. Eftersom rantor redan finns med i trepartens
berikningar, exkluderas den parametern fran det modifierade FFI.

I nuvarande FFI ingar dven kostnadsforandringar for el, vatten, virme och avfall under
parametern driftkostnader, som ocksa dessa redan finns med i trepartens berdkningar
genom Nils Holgerssonrapporten. De later sig dock inte exkluderas med mindre dn att
indexet blir otjanligt. Darfor foreslas att siffrorna for FFI hanteras med viss forsiktighet.

Data for 2022 finns inte att tillgé i skrivande stund, eftersom dessa inte uppdateras férran
i oktober. Sa snart data 6ver 2022 offentliggjorts av SCB, kommer detta emellertid att
skickas ut till de forhandlande parterna. Fram till dess kan endera 2021 ars siffra
anvandas aven for 2022, eller sa far ett rimligt antagande goras for utvecklingen mellan
2021 och 2022. Det bor i sammanhanget ndmnas att data som utgor underlag for
siffrorna i tabell 4 f6ljer SCB:s Byggkostnadsindex (BKI) vil. Nar en tidsserieanalys gors,
ligger BKI i genomsnitt 0,3 procentenheter ligre dn forvaltningsmattet. Arssiffran for BKI
har dnnu inte inkommit, men ser ut att landa pa runt 12,8 procent ar 20223,

For forvaltningsmaéttet ska foljande data fran 2020 och 2021 anvidndas, samt data for
2022 enligt resonemangen ovan.

Tabell 4

2020 2021 2022 Snitt

Forvaltningsmatt  -0,4% 5,1% N/A

3 Sista kinda manadsvirdet utgor i berakningen prognos for resterande delen av aret.
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5.3 Rantor

Fastighetsbranschen dr en kapitalintensiv bransch som kraver en betydande andel extern
finansiering. Rantan ar relevant for kostnadsférandringen i fastighetsbranschen, eftersom
en stor del av kapitalet 4r 1&nat och bor ha stor paverkan pa hyresutvecklingen.

I den framtagna rekommendationen framgar att ranteutvecklingen ska maitas utifrdn den
faktiska nivén av ett genomsnitt av reporantan samt langre obligationsriantor: 2-ariga, 5-
ariga och 10-4riga obligationsrantor. Nedan anges drsgenomsnitt for dessa siffror. For
2022 har kinda data fram till brytpunkten 30 juni anvénts. For data efter brytpunkten
har en prognos frén Riksbanken anvénds.

Tabell 5
2020 2021 2022 Ranteutveckling

Rantekorg -0,17% -0,01% 1,15% 1,32%-enh

Dessa referensrantor dr ligre dn bostadsforetagens verkliga rantor. Darfor méste
rantekorgen raknas om for att kunna anviandas. SCB har data 6ver 1an till “icke finansiella
foretag”, med bindningstid pé 1 till 5 ar. De senaste 10 aren har dessa rantor legat i
genomsnitt 1,38 procentenheter hogre dn det som anges i tabell 5. Om 1,38
procentenheter adderas till referensrantorna, ges en mer rattvisande bild av rantelaget i
genomsnitt 6ver landet, vilket kan ses i tabell 6.

Tabell 6

2020 2021 2022 Ranteutveckling
Justerad 1,21% 1,37% 2,53% 1,32%-enh
rantekorg

Detta stimmer val 6verens med statistik fran Sveriges Allménnytta, som visar att den
genomsnittliga rdantan for Allmannyttans medlemmar 1ag pa 1,2 procent ar 2020.

Utifréan tabell 6 (inkl. siffror for 2019 som hamtats frén trepartens berikningsunderlag)
kan den genomsnittliga procentuella utvecklingen av riantekostnaden beriknas mellan
aren 2020 och 2022.

For att exempelvis berdkna forandringen mellan 2021 och 2022 anvindes f6ljande
berdkning:

Justerad rantekorg 2°%?

— 1 = Arlig ranteforandring

Justerad rantekorg 2021
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Detta ger den procentuella forandringen av rantekostnaderna fran 2021 till 2022:

2,53%

W— 1= 84,7%
) 0

Ett annat, kanske mer pedagogiskt sitt, att visa pa rantekostnadens utveckling mellan tva
ar ar att stélla upp f6ljande berdkning:

Lan 1000 000 000 kr
Rintekostnad 2021 (1,37%) 13 700 000 kr
Rintekostnad 2022 (2,53%) 25300 000 kr
Okade rintekostnader 84,7 %

Resultatet av denna metod kan ses i tabell 7. Den genomsnittliga forandringen frdn 2020
till 2022 hamnar da pé 35,0 procent.

Tabell 7
2020 2021 2022 Snitt

Rantekostnader  7,1% 13,2% 84,7% 35,0%

Genom att rakna om riantekorgen till raintekostnader, fir man ett matt som kan anvandas
nir de olika faktorerna ska sammanvigas. Om inte siffrorna i tabell 5 rdknas om, ar det
svart att leva upp till det som star i 6verenskommelsen om att géra en sammanvagning av
parametrarna, eftersom 6vriga parametrar mater den procentuella utvecklingen mellan
aren, medan rantekorgen som tidigare nimnts méter forandring i procentenheter.

Vi dr medvetna om att denna parameter kan valla diskussion, men da bor man erinra om
det som framgar i trepartens vigledning for 2023:

“Hur denna siffra [rdntekorgen] ska tolkas, kommer att specificeras i de olika
organisationernas separata vigledningar. Efter forhandlingsdret kommer denna
parameter att utvdrderas och eventuellt utvecklas.”

I trepartsoverenskommelsen framgar vidare:

“Rdntan dr relevant for kostnadsfordndringen i fastighetsbranschen da en stor del av
kapitalet dr lanat och bor ha stor pdverkan pd hyresutvecklingen.”
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5.4 BNP och BNP per capita

Att spegla samhallsekonomins utveckling i stort &dr relevant av flera skil i de arliga
hyresféorhandlingarna. Hyresutvecklingen behover forhalla sig till den
samhillsekonomiska utvecklingen for att balansera hyresgésternas mdjlighet till god
fastighetsforvaltning och en stabil, 1angsiktig hyresutveckling med hyresviardarnas behov
av utveckling och avkastning pé fastigheterna. Saval BNP per capita som BNP ir relevanta
matt i detta sammanhang.

I de érliga forhandlingarna utgor en vél avvagd jamn balans mellan BNP per capita
nominellt och BNP nominellt en grund for forhandlingarna. For att finna rétt lokal balans
bor ocksa hinsyn tas till varierade forutsattningar for den samhaéllsekonomiska
utvecklingen pa orten, exempelvis om det dr en avfolkningsbygd eller ett tillvixtomrade.

Bade BNP och BNP per capita kan variera kraftigt mellan olika ar, inte minst i samband
med kriser. For att minska kraftiga fluktuationer ska darfor medelvardet for utvecklingen
av BNP och BNP per capita matas utifrdn de senaste tre arens utveckling samt
innevarande ar (historiska data for sex ménader samt prognos for sex manader). Genom
denna metod blir hyresutvecklingen 6ver tid jamnare, vilket 6kar forutsagbarheten for
bade hyresgésten och hyresvirden.

For BNP och BNP per capita kan data i tabellen nedan for aren 2019, 2020, 2021 och
2022 anvindas. I tabellen har ett snitt tagits mellan BNP och BNP per capita. Siffrorna ar
nominella. For 2022 har en prognos fran Konjunkturinstitutet anvants.

Tabell 8

2019 2020 2021 2022 Snitt
BNP och 4,1% -0,5% 6,4% 6,4% 4,1%
BNP/capita

Sverige ar stort och den lokala BNP-utvecklingen (dven kallad BRP), kan variera en hel
del. I trepartens 6verenskommelse framgar:

"For att finna rdtt lokal balans bor ocksd hédnsyn tas till varierade forutsdtiningar for
den samhdllsekonomiska utvecklingen pd orten, om det exempelvis dr en
avfolkningsbygd eller ett tillvixtomrdade.”

For att leva upp till detta kan BNP-siffran justeras utifran lokala forutsiattningar. Exakt
hur detta ska ske framgér inte i trepartens vigledning. Det kan vara lampligt att bland
annat titta pa faktorer som arbetsloshet i kommunen och nettoinflyttningen till orten for
att fa stod for en uppjustering av parametern. Pa lansniva kan man titta pa den lokala
BRP-utvecklingen for att se om ldnet gar starkare an riket som helhet. Lis mer om detta
under rubrik 6.1.
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5.5 KPIF-H

Konsumentprisindex med fast ranta (KPIF) miter den genomsnittliga prisutvecklingen
exklusive paverkan av ranteforandringar for den privata inhemska konsumtionen och de
priser som konsumenten betalar for vissa produkter. Mattet ger dirmed en indikation pa
utvecklingen av det kollektiva virdet av nyttjandet av hyresbostider i forhéllande till
vardeutvecklingen hos andra varor och tjanster.

Ett bekant faktum med maéttet ar att hyresokningar i sig ingér i KPIF. Boendekostnader
utgor cirka 20 procent av den “korg” som utgor grunden for KPIF. Det vore idealt att
exkludera hyran frén den korg av varor som utgor inflationsméttet for att fa en battre
uppfattning om ovriga varors prisutveckling, eftersom hyresjusteringar forstarker
inflationen vid en hyresh6jning. SCB har gjort en analys av méttet, vilket pavisar att
inflation exklusive hyror (KPIF-H) har f6ljt KPI med fast ranta (KPIF) relativt val under
de senaste 15 aren. KPIF-H foreslds darfor utgora en underliggande parameter vid de
arliga forhandlingarna.

Kénda data 6ver KPIF-H anviands for 2020 och 2021, samt kinda data fram till
brytpunkten 30 juni. Direfter har Riksbankens inflationsprognos anvénts for den
resterande delen av &ret. For KPIF-H ska foljande data frdn 2020 och 2021, samt 2022
anvandas.

Tabell 9
2020 2021 2022 Snitt

KPIF-H 0,4% 2,5% 7,0% 3,3%
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6 Sammanvagning av parametrarna

I den framférhandlade rekommendationen for de arliga hyresforhandlingarna framgér
inte hur de olika parametrarna ska vigas samman, men i detta kapitel beskrivs Sveriges
Allméannyttas syn pa hur sammanvagningen kan ske.

I tabell 10 sammanfattas de olika parametrarna. Notera att siffrorna for de taxebundna
avgifterna i denna tabell dr nationella (inte lokala). Siffrorna f6r taxebundna avgifter och
forvaltning och underhall har dnnu inte kommit f6r 2022, men i tabellen har ett
antagande gjorts att de taxebundna avgifterna pé lokal nivi 6kar med 5 procent, medan
forvaltning och underhall 6kar med 12,8 procent.

Att forvaltning och underhall 6kar med 12,8 procent ar 2022 utgar i exemplet frén ett
antagande att dessa kostnader foljer &rsforandringstakten av SCB:s Byggkostnadsindex®.
Siffran ar osdker, men historiskt brukar SCB:s byggkostnadsindex och forvaltning och
underhall folja varandra relativt vil, som tidigare ndmnts. Sedan 2018 (da SCB borjade
mata Forvaltningsindexet FFI) dr snittskillnaden bara 0,3 procentenheter.

Tabell 10

2019 2020 2021 2022 Snitt
Taxebundna -1,8% 2,3% 5,0% 1,8%
avgifter
Férvaltning och -0,4% 5,1% 12,8% 5,8%
underhall
Rantekostnader 7,1% 13,2% 84,7% 35,0%
BNP och BNP 4,1% -0,5% 6,4% 6,4% 4,1%
per capita
Inflation exkl. 0,4% 2,5% 7,0% 3,3%
hyror

I den gemensamt framtagna rekommendationen framgar som tidigare ndmnts att de
lokala parterna ska gora en sammanvagning av parametrarna. Hur detta ska ske ndmns
emellertid inte. Ett sitt dr att helt enkelt ge alla parametrar samma vikt. Ett genomsnitt
av siffrorna i tabell 10 skulle i sa fall indikera att en hyresjustering bor ligga runt 10,0
procent. Sveriges Allmannytta rekommenderar emellertid att en analys gors vid
sammanvagningen, dar de olika parametrarna ges olika vikt utifran de lokala
forutsittningarna.

4 Sista kinda ménadsvardet utgor i berdakningen prognos for resterande delen av éret.
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Parametrarna ar ndgot olika i sin karaktar. Dels finns tva parametrar som ar av mer
nationell karaktar: BNP och KPIF-H. Dels finns tre parametrar som ar mer lokala i sin
karaktir: taxebundna avgifter, forvaltning och underhéll och rantekostnader.

Om man utgér fran att samtliga parametrar tillsammans har en vikt pa 100, kan BNP
exempelvis ges en vikt pa 20 och inflationen (KPIF-H) ges en vikt pa 20. Ovriga
parametrar har i detta fall 60 att fordela mellan sig.

For att komma fram till en rimlig fordelning mellan dessa tre parametrar, kan man utga
ifrdn bostadsforetagens arsredovisning. Om vi antar att de taxebundna avgifterna ligger
pé 150 kr/m2, forvaltning och underhall pa 500 kr/m2 och rantekostnaderna pa 100
kr/m2 skulle kostnadsfordelningen bli enligt tabell 11°.

Tabell 11

kr/m2 Viktfordelning
Taxebundna avgifter 150 20% av 60 = 12
Forvaltning och underhall 500 67% av 60 = 40
Rantekostnader 100 13% av 60 = 8

Om man utgér fran denna kostnadsférdelning for taxebundna avgifter, forvaltning och
underhall samt rantekostnader och darefter lagger till tidigare namnda vikter for BNP och
KPIF-H far vi féljande viktfordelning.

Tabell 12

Vikt
Taxebundna avgifter 12
Forvaltning och underhall 40
Réntekostnader 8
BNP och BNP per capita 20
Inflation exkl. hyror 20

Genom att anvinda dessa vikter tillsammans med den procentuella utvecklingen mellan
dren kan en sammanvéagning goras av alla parametrar som renderar i en rimlig
forhandlingsoverenskommelse for bada parter, vilket presenteras i tabell 13 pa nista sida.

5 For att berakna andelen for exempelvis taxebundna avgifter, tas 150/750 = 20%
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Tabell 13

Snitt Vikt Rel vikt
Taxebundna avgifter 1,8% 12 0,2
Forvaltning och underhdll 5,8% 40 2,3
Rantekostnader 35,0% 8 2,8
BNP och BNP per capita 4,1% 20 0,8
Inflation (KPIF-H) 3,3% 20 0,7
Sammanviégning 100 6,8

Den relativa vikten i tabell 13 har berdknats genom att ta parametrarnas snittvirde
multiplicerat med deras vikter. Det ger den relativa vikten for varje parameter. Darefter
summeras de relativa vikterna samman, vilket i detta exempel ger ett vagt viarde pa 6,8
procent.

Dvs:

Taxebundna avgifter 1,8% x 12 =0,2
Forvaltning och underhall  5,8% x 40 = 2,3
Rantekostnader 35,0% x 8 =2,8
BNP och BNP per capita 4,1% % 20=10,8
Inflation exkl. hyror 3,3% x 20 = 0,7
Vilket ger:

02+23+28+08+0,7=26,8
I detta rikneexempel hade alltsé en rimlig hyresjustering for 2023 hamnat pa 6,8

procent. I rakneexemplet har emellertid inte ndgon hansyn tagits till en lokal anpassning
av BNP-siffran. Hur detta kan goras framgar under nastkommande rubrik.
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6.1 Justering utifran lokala forutsattningar

I Trepartsoverenskommelsen framgar:

"I de arliga forhandlingarna utgér en vdl avvdgd jamn balans mellan BNP per capita
nominellt och BNP nominellt, grund for forhandlingarna. For att finna rdtt lokal balans
bor ocksa hansyn tas till varierade forutsdttningar for den samhdllsekonomiska
utvecklingen pa orten, om det exempelvis dr en avfolkningsbygd eller ett

tillvixtomrade."

Hur de lokala parterna ska finna ratt lokal balans blir en bedomningsfriga. Ett satt kan
vara att jamfora den regionala BNP-utvecklingen med riket som helhet. I tabell 14 ses
snittskillnaden i den regionala BNP-utvecklingen jamfort med riket som helhet, som ett
genomsnitt for dren 2018, 2019 och 2020. Data for 2021 finns dnnu inte att tillga.

Tabell 14

Riket

Stockholms lén
Uppsala lan
Sédermanlands lan
Ostergotlands 1&n
Jonkopings lan
Kronobergs lan
Kalmar lan
Gotlands lan
Blekinge lan

Skane lan

Hallands Ién
Vastra Gotalands lan
Varmlands lan
Orebro I&n
Vastmanlands lan
Dalarnas lan
Gavleborgs lan
Vasternorrlands lan
Jamtlands lan
Vasterbottens lan

Norrbottens lan
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Genomsnittlig skillnad for BRP samt BRP
per capita 2018 till 2020 jamfort med riket

0,0%
1,1%
-1,1%
-1,8%
0,5%
-1,6%
-0,9%
-1,4%
-0,2%
2,6%
0,2%
-0,2%
-1,2%
-1,0%
-0,2%
-2,4%
-0,4%
0,0%
-0,6%
-1,0%
1,9%
1,8%



Tabell 14 ger en fingervisning om hur den ekonomiska utvecklingen i regionen utvecklats
under de senaste aren, i forhallande till riket som helhet. Att ta siffran rakt av gar
emellertid inte, eftersom det kan skilja mycket mellan olika kommuner i regionerna.

Nir en bedémning gors, bor darfor dven exempelvis den 6ppna arbetslosheten i
kommunen jamforas med riket som helhet®. P4 si siatt kan man f en indikator pd om
kommunen gar battre dn riksgenomsnittet och d& kan det vara rimligt att justera upp
BNP-mattet. Man kan dven granska data kring nettoutflyttningen frén kommunen. En
stor nettoutflyttning kan vara en indikator p& att BNP-méttet inte bor justeras uppat.

Eftersom det ar forsta dret dessa parametrar anvands ar det klokt att de lokala parterna
gor dessa forandringar i samforstand, sa far en praxis utveckla sig med tiden. Kan inte
samforstind nés kring en rimlig BNP-justering, ar det bittre att utg ifran de siffror som
presenterats i Trepartens Vigledning infor de drliga hyresférhandlingarna 2023.

6https://statistik.arbetsformedlingen.se/extensions/Manadsstatistik sid2/Manadsstatist
ik sid2.html
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7 Avslutning

Vi hoppas att ni far nytta av Sveriges Allmannyttas viagledning. Har ni frigor infor
hostens forhandlingar, anvand girna var hemsida:
https://www.sverigesallmannytta.se/hyror

Under fliken “hyresstatistik” laggs aktuell statistik upp kring inrapporterade
overenskommelser. Glom inte att rapportera in era yrkanden och 6verenskommelser!

Vill ni férdjupa er kunskap om vért hyressattningssystem rekommenderas var grundkurs
i hyresforhandling som gar 17 november 2022:
https://www.sverigesallmannytta.se/tillfalle/grundkurs-i-hyresforhandlin

Ni ar ocksa vilkomna till de digitala traffar infor hyresférhandlingarna som vi bjudit in
till under hosten vid foljande datum:

Region Stockholm 15 september
Region Mellansverige 22 september
Region Sédra 29 september
Regions Vistra 5 oktober
Region Sydostra 10 oktober
Region Norr 20 oktober

Las mer om innehéllet och anmailan pa:

https://www.sverigesallmannytta.se/utbildning/hyresforhandlingarna-2023/

Sveriges Allmannytta anordnar dven sex natverkstraffar per region. P4 dessa triffar ges
mojlighet att utbyta erfarenhet om hyresférhandlingen. Vara hyresexperter deltar och
presenterar bland annat statistik pa yrkanden:

https://www.sverigesallmannytta.se/tillfalle/regionala-natverkstraffar

Vi rekommenderar att ni dven tar hjélp av den nyss utgivna rapporten Sveriges
Allmannyttas ekonomiska statistik.

Under hosten kommer vi att ge ut en marknadsrapport om hyror som syftar till att sprida
ytterligare fakta inom omradet.

I de fall ni inte kommer 6verens i de arliga forhandlingarna sa har ni fortsatt mojlighet att
nyttja en digitaliserad plattform for var tvistelosningsfunktion,

Hyresmarknadskommittén (HMK): https://hyresmarknadskommitten.se/

Har ni behov av forhandlingsstod sa kan ni kontakta oss for radgivning. Vid behov ska vi
ocksa forsoka hjilpa er med konsultstod.
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Bilaga 1

Exempel pa hyresframstallan

Bystad Bostader péakallar forhandling for en rlig hyresjustering for fastigheter enligt
nedan/bifogad lista:

Bystad Bostiader utgir fran den rekommendation som framforhandlats mellan
Hyresgistforeningen, Sveriges Allmannytta och Fastighetsigarna. Siffrorna kommer ifrén
"Trepartens Végledning infor de arliga hyresforhandlingarna 2023”, om inget annat
anges.

Bystad Bostader utgir vidare ifran foljande principer som framgar av rekommendationen,
déribland:

1 Uppdraget till de lokala parterna ar att gora en sammanvéagning av alla
parametrar som renderar i en rimlig forhandlings6verenskommelse for bada
parter.

2 Den procentuella utvecklingen mellan &ren ska utgora grunden for
forhandlingsunderlaget.

3 Parametrarna ska bedomas utifran den aktuella ortens forutsattningar.

Inledning

I tabell 1 framgér Bystad Bostidders ingdende parametrar. I efterkommande rubriker
framgér kallan for de olika parametrarna, samt de avvagningar som gjorts utifrén lokala
forutsattningar.

Foéljande grunddata aterfinns i Trepartens viagledning.

Tabell 1

2019 2020 2021 2022 Snitt/

skillnad

Taxebundna -3,4% 2,8% N/A
avgifter
Foérvaltning och -0,4% 5,1% N/A
underhall
Réantekorg -0,17% -0,01% 1,15% 1,32%-enh
BNP och BNP per  4,1% -0,5% 6,4% 6,4% 4,1%
capita
Inflation (KPIF-H) 0,4% 2,5% 7,0% 3,3%
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I trepartens rekommendation framgar att hansyn ska tas till lokala forutsattningar. Under
rubrikerna nedan framgér vilka justeringar som gjorts av parametrarna utifrén det. Sist
kommer bolagets sammanvigning av samtliga parametrar efter att justeringar gjorts,
med forslag pa hyresjustering.

Parametrar

1 Taxebundna avgifter

Data for 2020 och 2021 dr hiamtade frin Nils Holgersson-rapporten i enighet med
trepartens gemensamma rekommendation. For 2022 har data i form av kinda taxor och
avgifter frin Bystad kommun inhamtats, i enighet med trepartens gemensamma
rekommendation. De ligger vid en sammanrakning pa 5,0 procent.

Tabell 2

2020 2021 2022 Snitt
Taxebundna -3,4% 2,8% 5,0% 1,5%
avgifter

2 Forvaltning och underhall

Data ar inhdmtade frdn Trepartens vigledning for aren 2020 och 2021. Nagon lokal
estimering av 2022 ars siffra har inte gjorts. Istillet har 2021 ars siffra anvints dven for
2022, i enighet med den rekommendation som stir i Trepartens véagledning.

Tabell 3

2020 2021 2022 Snitt
Férvaltning och -0,4% 5,1% 5,1% 3,3%
underhall

3 Rantekostnader

Data 6ver rantekorgen utgar frdn Trepartens vagledning och har kompletterats med
siffror fran Sveriges Allmannyttas vagledning.

I Trepartens vigledning framgar att rinteutvecklingen ska méitas utifrdn den faktiska

nivan av ett genomsnitt av reporantan samt langre obligationsrantor: 2-ariga, 5-ariga och
10-ariga obligationsrantor. I tabell 4 anges drsgenomsnitt for dessa siffror.
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Tabell 4
2020 2021 2022 Skillnad

Rantekorg -0,17% -0,01% 1,15% 1,32%-enh

I trepartens véagledning framgér:

“Hur denna siffra ska tolkas, kommer att specificeras i de olika organisationernas
separata vdagledningar.”

I trepartens berdkningsunderlag framgar att dessa referensrantor ar 1,38 procentenheter
lagre dn den genomsnittliga rantan som fastighetsforetag far vid bankldn med fastigheter
som sidkerhet. I Sveriges Allmannyttas vigledning ges rekommendationen att rintekorgen
justeras upp med 1,38 procentenheter for att fa en battre estimering pa hur de verkliga
rantorna i genomsnitt ligger.

Tabell 5

2020 2021 2022 Skillnad
Justerad 1,21% 1,37% 2,53% 1,32%-enh
rantekorg

Detta stimmer vil 6verens med statistik frdn Sveriges Allmannytta, som visar att den
genomsnittliga rantan for Allmannyttans medlemmar 1ag pa 1,2 procent ar 2020.

I trepartsoverenskommelsen framgér:

"Den Grliga forhandlingen syftar séledes till att viga samman de olika delarna av
forhandlingsunderlaget, det vill sdga pdverkan av parametrarna till en rimlig
forhandlingsoverenskommelse for bada parter.”

Det framgér vidare:

"Det dr den procentuella utvecklingen mellan Gren av faktorerna som ska utgora
grunden for forhandlingsunderlaget.”
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For att berdkna forandringen av rantekostnader mellan dren anvéands f6ljande berdkning:

Justerad rantekorg 2°%2

Justerad rantekorg 2921 — 1 = Arlig ranteférandring

Detta ger den procentuella forandringen fran 2021 till 2022:

253% ) _ g4 7%

37% 7

Den procentuella forandringen for 6vriga ar har berdknats pa samma sitt (for att berdkna
forandringen 2020, har siffror for 2019 anvénts fran trepartens berdkningsunderlag).
Resultatet av berdkningen kan ses i tabell 6.

Tabell 6
2020 2021 2022 Snitt

Rantekostnader 7,1% 13,2% 84,7% 35,0%

Genom att rdkna om rintekorgen till en genomsnittlig fordndring mellan aren 2020 och
2022, ges ett matt som kan anvidndas nir de olika faktorerna ska sammanvigas. I annat
fall blir sammanvégningen svar att gora, eftersom 6vriga parametrar miter den
procentuella utvecklingen mellan &ren, medan réantekorgen mater forandring i
procentenheter.

4 BNP och BNP per capita

Grunddata kommer frén Trepartens vigledning. Dessa siffror har dock justerats nagot
utifrén det som star i trepartens 6verenskommelse om att “parametrarna ska bedéomas
utifran den aktuella ortens forutsdttningar”.

Bystad bostader har jaimfort statistik for Bystads kommun med riket som helhet. Dessa
kan ses 1 tabell 7.

Tabell 7
Inskrivna Befolknings- Disponibel inkomst
arbetslosa maj utveckling 2017 - utveckling 2018 -
2022 2021 2020

Riket 6,61% 0,51%

Bystad kommun 4,43% 0,31% 0,79%

Skillnad kommun och  -2,18%-enh 0,28%-enh

riket
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I statistik fran Arbetsformedlingen framgar att arbetslosheten i Bystad kommun 14g pa
4,43 procent i maj 20227, vilket dr 2,18 procentenheter lagre an riket som helhet.
Befolkningen har ckat med 0,31 procent de senaste fem aren®. Vidare kan man se att den
disponibla inkomsten har 6kat 0,28 procentenheter mer i Bystad kommun &n i riket som
helhet mellan &ren 2018 och 2020° (data fér 2021 har dnnu inte inkommit).

Detta indikerar att utvecklingen ar starkare i Bystad kommun, an riket som helhet. For att
gbra en bedomning av hur mycket BNP-siffran ska justeras, jamforde Bystad bostiader
utvecklingen av den lokala BNP-utvecklingen (BRP), med utvecklingen i riket som
helhet!?. Ett genomsnitt togs mellan 6kningen av BRP och BRP per capita for perioden
2018 till 2020 (data for 2021 finns dnnu inte att tillgd). Detta kan ses i tabell 8.

Tabell 8
BRP utveckling BRP/cap Genomsnittlig
2018 - 2020 utveckling okning av BRP och
2018 - 2020 BRP/capita 2018 -
2020
Riket 2,56% 1,53% 2,05%
Bystads lan 3,77% 3,94% 3,86%
Skillnad lén och riket  1,21%-enh 2,41%-enh 1,81%-enh

Den hogre BRP-utvecklingen (uttryckt i reala siffror) i Bystads lin indikerar, tillsammans
med det som framgar i tabell 7, att ekonomin gétt starkare i Bystad 4n i 6vriga riket.
Bystad bostédder justerar darfor upp den lokala BNP-siffran med 1,8 procentenheter i
enighet med det som framgar i tabell 8. Det justerade BNP-maéttet (uttryckt i nominella
siffror) framgar i tabell 9.

Tabell 9

2019 2020 2021 2022 Snitt
BNP och BNP 4,1% -0,5% 6,4% 6,4% 4,1%
per capita
Just BNP och 5,9% 1,3% 8,2% 8,2% 5,9%

PNP per capita

7 Arbetsloshet (Arbetsformedlingen)
8 Folkmangd efter region (SCB)

9 Disponibel inkomst (SCB)
10 Bruttoregionprodukt (SCB)
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https://statistik.arbetsformedlingen.se/extensions/Manadsstatistik_sid2/Manadsstatistik_sid2.html
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0101__BE0101A/BefolkningNy/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HE0110__HE0110G/Tab4bDispInkN/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__NR__NR0105__NR0105A/NR0105ENS2010T01A/

5 Inflation exklusive hyror

Data dr inhdmtade fran Trepartens vigledning.

Tabell 10
2020 2021 2022 Snitt

Inflation (KPIF-H)  0,4% 2,5% 7,0% 3,3%

Sammanvagning av parametrar

I tabell 11 sammanfattas Bystad bostdders ingdende parametrar.

Tabell 11

2019 2020 2021 2022 Snitt
Taxebundna -3,4% 2,8% 5,0% 1,5%
avgifter
Foérvaltning och -0,4% 5,1% 5,1% 3,3%
underhall
Réantekostnader 7,1% 13,2% 84,7% 35,0%
Just BNP och BNP  5,9% 1,3% 8,2% 8,2% 5,9%
per capita
Inflation (KPIF-H) 0,4% 2,5% 7,0% 3,3%

I den framforhandlade rekommendationen for de arliga hyresférhandlingarna framgar att
de lokala parterna ska gora en sammanvigning av parametrarna. Det framgar dock inte
hur de olika parametrarna ska vigas samman. Bystad Bostader har darfor valt att viga de
olika parametrarna mot varandra, utifran féljande:

Parametrarna ar nagot olika i sin karaktir. Dels finns tre parametrar som ar mer lokala i
sin karaktir (taxebundna avgifter, férvaltning och underhall och rantekostnader). Dels
finns tva parametrar som ar av mer nationell karaktar (BNP och KPIF-H).

Om man utgér ifran att samtliga parametrar ges en vikt om 100, har Bystad bostéader valt
att ge de parametrar som ar av mer nationell karaktar foljande vikter:

BNP och BNP per capita ges en vikt om 20
KIPF-H ges en vikt om 20

D4 aterstar 60 att fordela pa taxebundna avgifter, forvaltning och underhall, samt

rantekostnader. For att fordela detta pa ett rimligt sétt har Bystad bostader valt att utgé
ifrdn hur dessa parametrar ar fordelade i Bystad bostidders arsredovisning. I tabellen
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nedan anges dessa parametrar som kronor per kvadratmeter (taxebundna avgifter har
raknats bort frén forvaltning och underhéll si att dessa inte dubbelriknas).

Tabell 12

kr/m2 Fordelning
Taxebundna avgifter 150 kr 20%
Forvaltning och underhall 500 kr 67%
Rantekostnader 100 kr 13%

Om man utgar frdn denna kostnadsfordelning for taxebundna avgifter, forvaltning och
underhéll samt rantekostnader ger detta foljande viktfordelning for de fem parametrarna:

Tabell 13

Vikt
Taxebundna avgifter 12 (20% av 60)
Forvaltning och underh3ll 40 (67% av 60)
Rantekostnader 8 (13% av 60)
BNP och BNP per capita 20
Inflation exkl. hyror 20

Genom att anvinda dessa vikter, tillsammans med den procentuella utvecklingen mellan
aren, kan en sammanvigning goras av alla parametrar som renderar i en rimlig
forhandlingsoverenskommelse for bada parter, vilket presenteras i tabell 14.

Tabell 14
Snitt Vikt Rel vikt

Taxebundna avgifter 1,5% 12 0,18
Forvaltning och underhdll  3,3% 40 1,31
Rantekostnader 35,0% 8 2,80
BNP och BNP per capita 5,9% 20 1,18
Inflation (KPIF-H) 3,3% 20 0,66
Sammanvagning 100 6,14
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Den relativa vikten berdknades genom att ta snittvardet multiplicerat med vikten.
Darefter summerades de relativa vikterna samman, vilket ger ett vagt viarde pa 6,1
procent.

Yrkande

Utifran det som framgér i dokumentet, menar Bystad Bostader att en rimlig
hyresjustering ligger pa 6,1 procent f6r forhandlingsiret 2023.

32



Denna végledning har tagits fram av Sveriges Allmannytta
infor hyresférhandlingarna 2023.

Sveriges Allmannytta, Hyresgastforeningen och
Fastighetsdgarna Sverige har enats om grunderna for de
arliga forhandlingarna. De utgors av fem parametrar som
parterna pa hyresmarknaden ska utgd ifran vid
forhandlingarna.

Syftet med trepartens 6verenskommelse &r att underlatta
forhandlingarna. I denna vigledning ger Sveriges
Allméannytta sin syn pa parametrarna och hur de bor tolkas
och vigas mot varandra.

Sveriges Allmannytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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