Vdgledning infor de

arliga forhandlingarna

Om hyresnivans justering
ar 2021 - kortversion




Varfor behovs
en vagledning?

Infor de arliga hyresférhandlingarna 2021 sa tar Sveriges Allminnytta aterigen fram
en vigledning for vara medlemmar. Syftet ar att ge en gemensam bild av hur rele-
vanta forandringar i omvérlden bér paverka de arliga hyresjusteringarna. Foljande
dokument ar en forkortad version av var vigledning infor 2021 ars férhandlingar.

Det svenska hyresséittningssystemet &r 1 bade politiskt och medialt fokus pa grund
av den bostadsbrist som flertalet kommuner aviserar. Bruksvirdessystemet inférdes
1969 med syftet att kombinera fri hyressédttning med ett starkt besittningsskydd
genom att hyresgésterna far en mojlighet till provning av om hyran ar skalig. Avsikten
med systemet dr att spegla en hyresmarknad i balans.

Sveriges Allmannytta identifierade redan 2017 ett behov av att utveckla det befint-
liga systemet och en grupp av VD:ar, vart Hyresrad, tog fram ett forslag till utveck-
lingsstrategi som sedan férankrats genom ett positionspapper som antogs av Sveriges
Allméannyttas styrelse 1 april 2018. Vi anser att det finns goda mdjligheter att utveckla
systemet inom radande lagstiftnings ramar.

Bostadsmarknadens parter har med nuvarande lagstiftning en stor frihet att sjalva
bestimma ramarna for de arliga forhandlingarna. Lagstiftningens intention ar att
hyran ska bestimmas utifran bostadskonsumenternas kollektiva varderingar av
boendet samt att en justering ska forhandlas.

Som hyresférhandlande parter pa en ort ar det, mot den bakgrunden, viktigt att
parterna tar ett langsiktigt ansvar for att de lokala forutsattningarna aterspeglas i
den arliga justeringen av hyresnivan sa att hyresrétten bidrar till en balans i bostads-
forsorjningen utifran ortens férutsittningar.

I de arliga justeringarna av hyresnivan kan de lokala forhandlingarna bidra till
att syftet med systemet tydliggérs genom att nivdjusteringen tar hidnsyn till olika
orters varierande forutsiattningar. Sveriges Allmannyttas statistik pavisar dock att
skillnaderna mellan hyresjusteringar pa olika orter har minskat det senaste decenniet
vilket indikerar att parterna numera inte tar hansyn till de lokala férutsiattningarna i
samma utstrackning som tidigare.



Figur 1 Genomsnittliga procentuella forhandlingséverenskommelser lansvis 2005-2019
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Kélla: Sveriges Allménnyttas fsrhandlingsstatistik
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Sveriges Allménnyttas vigledningen syftar till att ge forslag till gemensamma ramar
fér de arliga forhandlingarna med utgangspunkt fran relevanta parametrar som
paverkar mojligheten for hyresviardar att uppratthalla en bra forvaltning och
standard. Det langsiktiga malet &r att vi ska kunna erbjuda bra och tillrackligt
manga hyresratter for bade nuvarande och kommande generationers hyresgéster.
Malet ar att Sveriges Allménnyttas vigledning ska inspirera till en battre tillimp-
ning av var hyresforhandlingsmodell genom att parterna har ett mera samstammigt
underlag och ddrmed kan féra mer konstruktiva och effektiva férhandlingar. Parternas
uppdrag i forhandlingarna bor vara att ta ett langsiktigt ansvar for hyresrittens

konkurrenskraft och attraktivitet vid forhandlingarna.
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Vilka faktorer paverkar
behovet av en hyres-
justering och hur kan de
beskrivas i forhandlingen?

Hyran 4r en langsiktig hyresvéards huvudsakliga intdkt. Den maste langsiktigt utvecklas
sa att den téacker kostnaderna for forvaltning och underhall av fastigheterna for att
bostidderna ska hélla en bra standard bade fér nuvarande och framtida hyresgéster.

Hyresintdkterna maste dven ge ett visst 6verskott for att aven tacka lanekostnader
och for att bidra till att finansiera nédvandigt underhall och upprustning med en
tillracklig andel eget kapital(soliditet), vilket i sin tur gor det mojligt att l1Ana externt
kapital dven pa langre sikt.

Malsattningen med valet av parametrar i Sveriges Allméannyttas vigledning ar att
Aven overskottet som kravs ska upplevas som rimligt och férutsebart bade for hyres-
gaster och hyresviardar samt ge en stabilitet for verksamheten och hyresgisterna pa
langre sikt.

Under de senaste tio aren har hyresutvecklingen avmattats i férhallande till bade
den allménna prisutvecklingen/inflationen och 1 jamférelse med faktorprisindex fler-
bostadshus. Faktorprisindex for flerbostadshus &r ett matt pa kostnadsutvecklingen
inom bostadsbyggande. En sddan utveckling &r inte langsiktigt hallbar och det trend-
brott som kan skénjas mellan 2018 till 2019 ar darfor valkommet och nédvandigt for att
bra hyresbostider ska kunna erbjudas dven for kommande generationers hyresgister.
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Figur 2, Hyresutveckling och kostnadsindex 2009-2019, 2009=1
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Kélla: Sveriges Allménnyttas ekonomiska statistik 2019 och SCB

De foreslagna faktorerna ska spegla den samhéillsekonomiska utvecklingen i Sverige
som 1 sin tur paverkar ortens bostadsmarknad. Det ar svart att prioritera och ange
exakta vikter till respektive faktor utan det handlar snarare om att de forhandlande
parterna ska beakta foljande faktorer 1 forhandlingsarbetet.

For att ge en storre sdkerhet 1 underlagen for parterna och en stabilitet 1 utfallet s&
baseras véigledningen pa ett genomsnittligt utfall tre ar bakat i tiden.

I den har véagledningen redovisas de mest relevanta faktorerna som sedan kan ligga
till grund f6ér de kommande arliga hyresférhandlingarna. De dr Konsumentprisindex
(KPIF, KPI med fast rdnta), rantefordndringar (repordntan), BNP och da fradmst BNP
per capita samt Faktorprisindex for flerbostadshus. Kdllor dr SCB, Riksbanken.

Forhandlingen bér dven ta héansyn till viktiga regelférandringar som paverkar
kostnadsutvecklingen.

Den svenska ekonomin férvantas utvecklas svagare under 2021 men osdker-
heten om utvecklingen @r mycket stor. Pagéende pandemi bedéms anda ge
stigande kostnader och en viss inflation som féljd. Utvecklingen kommer
sannolikt variera kraftigt dver landets olika delar och Sveriges Allmannytta
anger darfér ingen indikation fér en hyresutveckling pa det nationella planet
infor ar 2021. Vi utvecklar istdllet resonemangen om hur de nationella
faktorerna kan paverka utvecklingen lokalt.

Tio &r med Allmannyttans Kombohus



Anvdndning av faktorerna
i den lokala forhandlingen

Det ar viktigt att framhélla att den samhallsekonomiska utvecklingen varierar kraftigt
pa olika orter. | férhandlingarna pé respektive ort maste hansyn tas till de forutsatt-
ningar som galler dar. De yrkanden som presenteras av hyresvardar pé respektive
ort ska férankras i utvecklingen pé orten men de nationella faktorerna kan anvéndas
som ingdngsvarden och beaktas utifran hur mycket de bedéms éverensstémma med
ortens férutsattningar.

Lokalt féorhandlingsunderlag foreslas omfatta befolkningsutvecklingen pa orten,
taxebundna kostnader baserade pa benchmark inom branschen sdsom Nils Holgersson
undersokningen (en rapport som beskriver utvecklingen av uppvarmnings-, VA, el-
och avfallskostnader i samtliga kommuner) och kostnadsstrukturen inom fastighets-
forvaltningen som kan hiamtas fran exempelvis Sveriges Allméannyttas ekonomiska
statistik.

Befolkningsutvecklingen dr matt pa den samhéllsekonomiska kraften och bostads-
efterfragan pa respektive ort och utgor tillsammans med aldersstruktur och nérings-
liv en beskrivning av en orts marknadsférutsattningar. Dessa faktorer indikerar
styrkan i efterfragan pa hyresmarknaden som i sin tur kan motivera hégre hyresniva
och hyresutveckling for att méta kommande bostadsefterfragan. En stark befolknings-
utveckling medfér ocksa lagre risk for exempelvis vakanser.

En hog andel och antalsméssig 6kning inom vissa aldersgrupper som exempelvis
yngre och dldre kan dock indikera en stark efterfragan och behov av hyresrétter trots
en svagare befolkningsutveckling totalt. Pa vissa orter kan darfor 4ven alders-
strukturen med férdelning av olika aldersgrupper vara relevant att beskriva.

Forandringar av kostnader for vdarme, vatten, VA m.m. forandras olika 6ver landet
och drabbar alla boende pa orten och kan dérfér spegla den lokala skillnaden i kostnader
mellan olika orter. I den specifika forhandlingen mellan parterna kan hansyn tas till
om exempelvis energieffektiviseringsatgérder eller andra boendeinitiativ som kan
minska kostnadsékningen genomforts eller planeras.

Ortens hyresbostdders genomsnittliga kostnadsstruktur och utveckling jamfort med
ett riksgenomsnitt kan vara relevant att beskriva. Vilket resultat och driftnetto som
behévs for att uppratthalla en stabil verksamhet kan illustreras genom exempelvis
langsiktiga ekonomiska scenarier.

For att oversiktligt Askadliggora de olika parametrarna pa respektive ort kan de
beskrivas i ett diagram och/eller tabell. Oversikten av de olika parametrarna kan
sedan utgora grund for forhandlingsdiskussionen.
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Tabell 2 Exempel “Bystad”

Parameter Nationellt 3 ars Parameterns paverkan pa Lokal paverkan
genomsnitt 2017-2019 ortens bostadsmarknad i procent
i procent i procent eller hogre /lagre

BNP 3 110/hégre 3,3

KPIF 2 90/lagre 1,8

Repordnta -0,3 50/lcgre -0,15

FPI 3,3 80/lcgre 2,6

Befolkning 1 50/lagre 0,55

Vérme och VA kostnader 4,8 120/hégre 6

(Nils Holgersson 2018)

Forvaltningskostader 2,4 110/hégre 2,6

Fig 20 Exempel Bystad-polardiagram
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Vid forhandlingarna kan parterna diskutera bedémningen av paverkan av de olika
faktorerna och exempelvis markera sin bedomning i polardiagrammet eller 1 en
separat kolumn 1 tabellen.

Vi rekommenderar inte for detaljerade berdkningar pa arsbasis som underlag utan
snarare en diskussion om trender utifran polardiagrammet, tabellen och/eller scena-
rioanalyser.

Exempel pa fragestiéllningar kan vara:

« Hur ser den lokala utvecklingen ut med avseende pa befolknings-, pris- och kostnadsutveckling?
+ Vilka konsekvenser kan den medféra f5r hyresrétten och frvaltningsverksamheten?
+ Vilka planer finns for hyresrétterna pé orten for att méta utvecklingen?

« Vilken hyresutveckling behdvs for att éstadkomma den utvecklingen?

Utifran dessa diskussioner kan forhoppningsvis en niva som ligger inom polér-
diagrammets ram utkristalliseras under parternas forhandling.
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Forvaltningskvalité

Forvaltningskvalité ar en faktor som ofta tas upp vid de arliga féorhandlingarna. En
god forvaltningskvalité ar naturligtvis viktig och bor premieras. Var rekommendation
ar att hyreshgjning som kompensation for en god forvaltningskvalité kan diskuteras
och forhandlas i samband med de arliga forhandlingarna men det bér framga i en
separat 6verenskommelse hur stor den héjningen ar. Pa sa sétt kan det ocksa
fortydligas vad man pa den specifika orten avser med férvaltningskvalité och vilka
ataganden det innebar.

Avslutning

Vi hoppas att ni far nytta av Sveriges Allméannyttas vigledning till de arliga
forhandlingarna. Genom en samsyn och gemensam tillampning av vilka faktorer
som utgoér grund for forhandlingen hoppas vi att méjligheterna till lokal koppling
som finns inom vart hyressédttningssystem utnyttjas pa ett konstruktivt sétt.

Var ambition &r att forslaget om gemensam struktur fér forhandlingsunderlag
utifran ett antal parametrar kan effektivisera forhandlingsarbetet och medféra att
resultatet av forhandlingarna 1 hogre utstrackning tar hansyn till de lokala férutsétt-
ningarna. Det 4r dock upp till er att vélja om och hur ni vill tillampa vart foérslag.

Under hosten kommer vi att ge ut en marknadsrapport om hyror som syftar att
sprida ytterligare fakta inom omradet. P4 var hemsida kan du ocksa ldsa mer om vara
seminarier och utbildningar 1 &mnet.
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Sveriges Allmannytta &r bransch- och intresseorganisation far dver
300 allménnyttiga kommunala och privata bostadsféretag dver
hela Sverige. Tillsammans Gger och férvaltar medlemmarna éver
850 000 bostader. Vi bistar véra medlemmar sa de kan vara
l&ngsiktiga och konkurrenskraftiga aktérer p& bostadsmarknaden.
P& s& satt bidrar vi gemensamt till en hallbar utveckling: ekonomiskt,
miljdmassigt och socialt.

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Drottninggatan 29, 7 tr

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