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Sammanfattning

| denna promemoria presenteras Fastighetsdgarnas nationella vagledning infor de ortvisa
forhandlingarna om den allménna hyresnivan under 2021. Diskussionen utmynnar inte i ett
nationellt yrkande, utan ska ses som ett mojligt genomsnitt for landet som helhet baserat pa
aktuella nationella prognoser for den ekonomiska utvecklingen under 2021. Syftet ar att bi-
dra till att skapa konstruktiva férhandlingar pa ortsniva med malet att uppna en hyresut-
veckling som sdkerstéller hyresrattens position som en viktig boendeform pa ett satt som
upplevs som rimligt av saval hyresgaster som hyresvardar.

Mojligheten att bedriva serios och langsiktig férvaltning bygger pa att den I6pande forvalt-
ningen Over tiden ska generera ett 6verskott som ger tillrackliga incitament for att kapital ska
avsattas for detta andamal. Det innebar bland annat att den som forvaltar hyresratter maste
kunna ta del av den allmanna koépkraftsutvecklingen pa samma villkor som naringslivet i 6v-
rigt.

Ovanstaende innebar att den arliga justeringen av bruksvardeshyrorna, som faststélls i for-
handlingar mellan bostadsmarknadens parter eller genom prévning i hyresnamnden, boér
spegla den allmdnna inkomstutvecklingen i samhallet. Detta synsatt ar ocksa kompatibelt
med géllande lagstiftning som, sedan 2011, anger att hyresutvecklingen ska spegla bostads-
konsumenternas allmanna varderingar. Méjligheten att uttrycka sadana varderingar i faktisk
efterfragan avgors av kdpkraftens utveckling.

Fastighetsdgarnas syn pa justeringen av den allménna hyresnivan under 2021, bygger pa att
Sveriges ekonomi nu har borjat aterhamta sig efter det kraftiga produktionsfallet tidigare i ar.
Denna uppfattning far stéd av aktuell statistik. Kraftfulla statliga stodatgarder har ocksa stot-
tat hushallen och foretagen genom krisen, vilket starker potentialen for fortsatt god ekono-
misk aterhamtning.

Enligt aktuella prognoser spas svensk ekonomi vixa med cirka 4,5 procent® i nominella ter-
mer under 2021. Disponibelinkomsterna spas 6ka med drygt 3,5 procent.? Baserat pa dessa
prognoser skulle det vara motiverat med en justering av hyresnivan pa nationell niva i linje
med de nivaer som Fastighetsdgarna har argumenterat for under de senaste aren. Givet den
stora osdkerhet som rader avseende den pagaende pandemins effekter pa ekonomin, be-
démer dock Fastighetsdgarna att det ar rimligt med en nagot mindre justering, cirka 2,5
procent. Det ska betonas att denna siffra ar ett genomsnitt for landet som helhet. De fak-
tiska forhandlingarna fors dock pa ortsniva. Pa den nivan kan forutsattningarna skilja sig -
bade positivt och negativt - fran den bild som ges i den nationella vigledningen.

1”Uppdatering av konjunkturbilden”, Konjunkturinstitutet, augusti 2020.
2”Nordic Outlook, SEB, augusti 2020.



Bakgrund - tva olika forhandlingsprocesser

| Sverige forhandlas bostadshyror kollektivt mellan fastighetsdgare och Hyresgastféreningen (par-
terna) i tva parallella processer, som tillsammans utgor det s.k. bruksvardessystemet.

Den férsta processen hanterar fragan om hur hyran i en enskild lagenhet ska bestammas i relation till
dess egenskaper (bruksvarde). Svaret pa den fragan ar att hyran i en lagenhet ska motsvara hyran i
lagenheter med likartade egenskaper i form av ligenhetens beskaffenhet och boendemiljén i dvrigt.?
Om inte parterna kommer dverens, kan drendet hanskjutas till hyresnamnden. Genom denna process
skapas en hyresstruktur dar lagenhetshyrorna pa en ort sorteras i enlighet med lagenheternas inne-
boende egenskaper. Férhandlingar enligt denna process kan inledas nar som helst under aret.

Dessa forhandlingar hanterar dock inte fragan om hur hyresstrukturen ska utvecklas éver tiden. Om
inte den forsta processen kompletterades med ytterligare en férhandlingsprocess, skulle darfor var-
det pa de faststéllda hyrorna successivt urholkas da samhallsekonomin i dvrigt utvecklas. Darfor traf-
fas parterna arligen for att férhandla om hur mycket den allmanna hyresnivan pa en ort ska forand-
ras i relation till den samhallsekonomiska utvecklingen. Denna andra process kan darmed ses som
en forandring av priset (hyran) pa oférdandrade boendetjanster, motsvarande de prisférandringar
som sker 6ver tid pa andra varor och tjanster (justerat for kvalitativa forandringar).

Lagstiftningen ger dock inte ndgon narmare vagledning om hur dessa férhandlingar ska ga till. Till och
med 2010 baserades den arliga ortvisa justeringen pa de kommunala bostadsbolagens kostnadsut-
veckling. Detta var en foljd av den sjalvkostnadsprincip som bolagen fram till dess skulle f6lja. Ef-
tersom de kommunala hyrorna var normerande for hela bostadsmarknaden, fick privata hyresvardar
motsvarande hyresjustering.

Lagandringen 2011 innebar att samtliga kollektivt forhandlade hyror skulle betraktas som norme-
rande. De kommunala bostadsbolagen frikopplades fran sjalvkostnadsprincipen. Vad som skulle styra
den allmanna hyresnivans utveckling darefter angavs inte ndarmare. Den enda vagledning som gavs av
lagstiftaren var att hyrorna skulle baseras pa bostadskonsumenternas objektiva varderingar av boen-
det. Uppdraget att utforma en fungerande modell for de arliga férhandlingarna gav darmed till bo-
stadsmarknadens parter. Nagon sadan modell har dock inte skapats. Trots att bostadsmarknadens
parter (Fastighetsdgarna, Sveriges Allmannytta och Hyresgastféreningen) har diskuterat fragan under
lang tid inom ramen for de sa kallade trepartssamtalen, har det inte varit mgjligt att na nagon enig-
het om vilka faktorer som ska ligga till grund for forhandlingarna. Parterna har heller inte kunna enas
om hur tvister i de arliga forhandlingarna. Pa grund av detta avbrots trepartssamtalen om dessa fra-
gor tidigt under 2020. Darmed kan den utredning — "Mer effektiva hyresférhandlingar” —som under
hovréattsradet Jan Josefsons ledning ser 6ver formerna for de arliga forhandlingarna fa stor betydelse
for hyresrattens framtida utveckling. Utredningen ska vara klar senast i december 2020.

Fastighetsdgarnas syn pa dessa fragor presenterades i en rapport 2016*. Denna syn har sedan dess
legat till grund for den nationella vagledning som Fastighetsdgarna arligen tar fram infér forhandling-
arna om den allménna hyresnivans utveckling pa landets olika orter.

3 Konkret handlar det om exempelvis standard pa kék och badrum, ldgenhetens planlésning, utomhusmiljon, forekomsten
av hiss och forvaltningens kvalitet.
4”Varfor ar det sa svart att komma 6verens? En rapport om hyresférhandlingarnas systemfel”, Fastighetsagarna, 2016.
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En samhallsekonomiskt motiverad hyresutveckling

En uppenbar konsekvens av bruksvardessystemets grundlaggande princip, som innebar att lagen-
heter med likartade egenskaper ska ha ungefar samma hyra (”lika lagenhet, lika hyra”), ar att den ar-
liga justeringen inte kan baseras pa enskilda bostadsbolags behov. Det skulle ju innebara att utveckl-
ingen av hyran i likvardiga lagenheter skulle vara beroende av dess dgare. Det strider direkt mot
bruksvardesprincipen och minskar de kollektiva forhandlingarnas legitimitet. Eftersom det inte finns
nagra rimliga skal som motiverar att hyrorna i bruksvardesmassigt likvardiga lagenheter ska justeras
olika mycket, ar sannolikheten stor att hyresgaster som far ett stérre paslag dn andra kommer att
kdnna sig orattvist behandlade. Det samma géller naturligtvis de hyresvardar som far ett mindre
paslag dn andra utan att det kan motiveras av bruksvardesskillnader. Dessutom kommer ett forfa-
rande dar olika lagenheter far olika hyrespaslag att leda till ineffektivitet, eftersom det kommer att
Oka antalet férhandlingstvister.

Den arliga hyresférhandlingen maste istéllet fokusera pa faktorer som gor det moijligt for hyresvardar
att bedriva en serits langsiktig verksamhet pa liknande villkor som néaringslivet i 6vrigt. Det innebar
att den l6pande forvaltningen over tiden ska ges forutsattningar att generera ett 6verskott som ger
tillrackliga incitament for att kapital ska avsattas for langsiktig forvaltning av hyresratter.> Om de ar-
liga forhandlingarna inte gor detta mojligt, kommer hyresrattens position pa den svenska bostads-
marknaden att forsvagas.

Forhandlingarna maste darfor sakerstélla att den som forvaltar hyresratter, i likhet med 6vriga na-
ringslivet, kan ta del av kopkraftsutvecklingen i samhaéllet. Det innebar att den arliga justeringen av
bruksvardeshyrorna, som faststalls i forhandlingar mellan bostadsmarknadens parter eller genom
provning i hyresnamnden, bor spegla den allmanna inkomstutvecklingen (uttryckt som disponibelin-
komst® ). Detta synsatt dr ocksd kompatibelt med géllande lagstiftning som, sedan 2011, anger att
hyresutvecklingen ska spegla bostadskonsumenternas allmanna varderingar. Mojligheten att ut-
trycka sadana varderingar i faktisk efterfragan avgors av kdpkraftens utveckling. Ett alternativt satt
att beskriva detta ar att parterna ska komma 6verens om hur vardet pa oférandrade boendetjanster
ska forandras for att inte urholkas i relation till den 6vriga samhallsutvecklingen.’

Forutom att en sadan tolkning ligger i linje med lagstiftningens intentioner, ger den ocksa goda forut-
sattningar for att férhandlingsresultatet ska uppfattas som rimligt av bade hyresgaster och hyresvar-
dar. | den man foérvaltningen av hyresratter éver tiden effektiviseras (6kad produktivitet), ar det rim-
lig att justera den disponibla inkomsten for detta. Den historisk svaga produktivitetsutvecklingen i
forvaltningen av hyresratter, har dock gjort det svart att hantera det faktum att hyresutvecklingen
har understigit utvecklingen av fastighetsrelaterade kostnader. Over tiden har dessa 6kat betydligt
mer dn den allmanna kostnadsutvecklingen i samhallet (KPI). Detta faktum maste de férhandlande
parterna ta hansyn till i de ortvisa férhandlingarna.

5 Hyresforhandlingarna maste gora det mojligt for den langsiktiga hyresvarden att tacka kostnaderna for I6pande forvalt-
ning och fastighetsunderhall. De ska dven skapa utrymme att bygga upp ett eget kapital for att kunna bidra till att finansiera
renoveringar och produktion av nya hyresbostader samt generera en rimlig avkastning till agaren.

6 Disponibelinkomst omfattar alla inkomster efter skatt och alla transfereringar, sasom barnbidrag eller sjukpenning.

7 0m boendetjansten har forandrats, d.v.s. om bruksvardet har 6kat till foljd av renovering eller forbattrad forvaltningskvali-
tet ska bruksvardeshyran héjas. Bruksvardeshdjande atgarder omfattas dock inte av de arliga forhandlingarna, vilka endast
avser att justera bruksvardeshyran i forhallande till den samhallsekonomiska utvecklingen.
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Fastighetsdgarnas syn pa justeringen av den allmédnna hyresnivan

Den ekonomiska utvecklingen i kdlvattnet pa coronapandemin har varit dramatisk. Enligt preliminar
statistik minskade produktionen i EU med knappt 12 procent mellan arets forsta och andra kvartal.
De nordiska landerna klarade sig nagot battre, men dven dar har effekterna varit mycket kannbara.
Svensk BNP krympte med 8,3 procent, trots att restriktionerna har varit betydligt mildare an i 6vriga
Europa. Att Sverige, som en liten och utlandsberoende ekonomi, drabbas nar stora delar av vara vik-
tigaste exportmarknader stiangs ned ar en viktig forklaringsfaktor. Sjdlvpatagna restriktioner ar en an-
nan. Kraftfulla stodatgarder har dock mildrat krisen effekter pa enskilda hushall och féretag.

Pa grund av svarigheten att bedéma pandemins fortsatta utveckling dr ocksa majligheten att bedéma
ekonomins framtida utveckling behaftad med stor osikerhet. | sin senaste konjunkturuppdatering®
raknar dock Konjunkturinstitutet (KI) med att ekonomin har passerat botten och kommer att véxa
med cirka 2 procent per kvartal under hdsten. Pa arsbasis raknar KI med att BNP ska minska med
knappt 5 procent i ar. Trots detta forvantas timlonerna stiga med knappt 2 procent, vilket bland an-
nat beror pa namnda stédatgarder.

Den senaste statistiken stodjer uppfattningen att ekonomin nu befinner sig i en aterhdmtningsfas.
Enligt Kl:s senaste extramétning av laget hos svenska féretag har situationen ljusnat betydligt for till-
verkningsindustrin - en utveckling som far stod av SCB:s statistik 6ver industrin orderingang, som
O0kade med 6,7 procent mellan maj och juni. Inképschefsindex (PMI) ger en liknande bild. For indu-
strin 6kade index fran 51,4 till 53,4 mellan juli och augusti. Index for tjansteforetagen steg samtidigt
fran 55,0 till 56,6.

Aven pé arbetsmarknaden ser botten ut att vara nddd. Enligt SCB:s senaste arbetskraftsundersokning
Iag arbetslosheten kvar pa 9,2 procent i juli (sésongsrensade termer), vilket var battre an analytiker-
nas forvantningar®. Aven sysselsittning var oférandrad. Bilden av att situationen p& arbetsmark-
naden har stabiliserats far dven stod av Arbetsformedlingens veckostatistik. Att férvdnta sig en snabb
nedgang i arbetsléshetstalen ar dock osannolikt. Enligt KI:s Konjunkturbarometer ar foretagens be-
hov att nyanstalla i dagslaget dampat.

Beddmning att konjunkturen har vant uppat starks ocksa av utvecklingen pa bostadsratts- och villa-
marknaden. Mellan juni och juli steg bostadspriserna i landet med 2 procent. Under den senaste tre-
manadersperioden har priserna 6kat med 4,7 procent.

Givet att pandemin globalt kulminerar i ar och successivt avtar under féljande ar, raknar KI med den
svenska ekonomin kommer att vaxa med 3,4 procent under 2021 i reala termer. Eftersom inflationen
spas 6ka med 1,1 procent, motsvarar det en nominell BNP-6kning pa 4,5 procent. Lonerna som, i en-
lighet med det historiska monstret, utvecklas mer stabilt spas 6ka med 2,2 procent (se tabell 1). Re-
geringen réknar med ett dnnu starkare scenario i sin budgetuppdatering fran den 27 augusti. BNP
forvantas 6ka med 4,1 procent i reala termer och med 5,2 procent i nominella termer.

8 ”"Konjunkturlaget”, augusti 2020.
9 Enligt Infronts prognosenkat forvantades arbetslosheten stiga till 9,7 procent.
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Tabell 1. (%) 2019 2020p | 2021p
Timlon® 2,6 18 2,2
BNP (kalenderkorr.)? 3,0 -4,3 45
KPP 18 0,5 1,1
Reporintan®* -0,3 0,0 0,0

* Enligt kenjunkturldnestatistiken

2 Nominell utveckling (volymféréndring plus inflationen)
2 i\rsgenomsnitt

4 Vid drets slut

KI gor dock ingen prognos for disponibelinkomsternas utveckling under 2021. En sadan prognos kom-
mer att presenteras forst i samband med att Kl:s konjunkturrapport offentliggors den 30 september.
Aven Riksbanken dréjer med sin uppdatering (22 september). | skrivande stund &r det endast SEB
som har presenterat en farsk prognos (25 augusti) avseende disponibelinkomsternas utveckling nasta
ar. Enligt bankens analytiker férvantas dessa 6ka med 3,8 procent i nominella termer under 2021. |
avvaktan pa Kl:s och Riksbankens prognoser, utgar vi fran att inkomstvecklingen kommer att 6ka med
dryg 3 procent under 2021.

For att erhalla det inkomstmatt som &r relevant i samband med hyresférhandlingarna, bor den siffra
som diskuterades ovan (3 procent) justeras for den langsiktiga produktivitetsutvecklingen. Hur detta
ska goras ar inte sjalvklart, eftersom det inte finns nagon aktuell statistik 6ver produktivitetsutveckl-
ingen i tillhandahallandet av boendetjanster. Daremot tyder tidigare analyser pa att utvecklingen ge-
nerellt sett &r mycket svag. Enligt en studie® frdn Industrins utredningsinstitut stod produktivitetsut-
vecklingen i forvaltningen av bostader princip still under perioden 1970 - 1985. Enligt en farskare stu-
die fran Svenskt Naringsliv! uppgick motsvarande produktivitetsutveckling under perioden 1994 —
2013 till 0,2 procent per ar.

Inom den privata tjanstesektorn i 6vrigt har produktivitetsutvecklingen varit hogre. Under perioden
1994 - 2013 uppgick den i snitt till 1,6 procent per ar. Det var en foljd av en mycket stark utveckling
inom ett mindre antal delsektorer, som informations- och kommunikationsverksamhet (4,1 procent),
handel (3,3 procent) procent samt finans- och férsdkringsverksamhet (2,4 procent).

Sett i ett historiskt perspektiv dr det uppenbart att den allmédnna hyresnivan inte anpassats till den
samhallsekonomiska utvecklingen, sa som denna avspeglas i hushallens disponibelinkomster. Det gal-
ler oavsett om inkomsten har justerats for produktivitetsutvecklingen eller ej (figur 1). Det kan vara
en del i forklaringen varfor hyresrattens andel av flerbostadsbestandet pa expansiva orter har mins-
kat kraftigt under lang tid.

10 Murray, R (1987), "Den offentliga sektorn - Produktivitet och effektivitet”, Industrin utredningsinstitut.
11 Boumediene, J & Grahn, G (2015), "Produktivitetsutveckling, investeringar och valstand”, Svenskt Naringsliv.
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Figur 1. Inkomster och den allmdnna hyresnivan, index 2008=100
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Faktum ar att utvecklingen av den allmdnna hyresnivan under senare ar inte ens har dverstigit den
allmanna prisutvecklingen matt med konsumentprisindex (KPI). Situationen kompliceras ytterligare
av det faktum att de kostnader som moter forvaltningen av hyresratter normalt 6verstiger KPI. Under
de tre &r som SCB har redovisat Fastighetsférvaltningsindex!? har dessa kostnader dkat med cirka 11
procent (se tabell 2). Motsvarande utveckling for KPI &r drygt 5,5 procent. Den allmdnna hyresnivan
har endast 6kat med drygt 3,5 procent. Sannolikheten ar stor att férvaltningskostnaderna har okat
mer an normalt under coronapandemin pa grund av att hushall i relativt hog utstrackning har befun-
nit sig i sina hem. | kombination med de historiskt Iaga arliga justeringarna av hyrorna i befintliga |a-
genheter, ar denna kostnadsutveckling problematisk.

Tabell 2. (%) Hyror, kostnader och inkomster

Hyror KPI Fastig. kost Disp ink
2017 0,7 1,8 2,6 3,9
2018 0,9 2 3,1 5,0
2019 2 1,8 4,8 3,8
2017-2019 3,6 5,6 10,5 12,9

Givet aktuella prognoser for svensk ekonomi under 2021, tillsammans med det faktum att juste-
ringen av den allménna hyresnivan har slépat efter den samhéllsekonomiska utvecklingen under lang
tid, vore det motiverat att héja den allmanna hyresnivan i linje med de nivaer som Fastighetsdgarna
har argumenterat for under tidigare ar. For att ta hansyn till den osdkerhet som rader avseende den
pagaende pandemins effekter pa ekonomin, bedémer dock Fastighetsdgarna att det kan vara motive-
rat med en nagot lagre justering, cirka 2,5 procent. Det ska betonas att denna siffra ar ett genomsnitt
for landet som helhet. De faktiska forhandlingarna fors dock pa ortsniva. Pa den nivan kan forutsatt-
ningarna skilja sig - bade positivt och negativt - fran den bild som ges i den nationella vagledningen.

12 Fastighetsforvaltningsindex tas fram av SCB pa uppdrag av Fastighetsdgarna MittNord.
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