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Forord

Under de senaste tva aren har flera centralbanker, daribland den svenska, hojt
styrréntorna med 4-5 procentenheter for att trycka tillbaka den snabbt stigande
inflationen som foljde i kdlvattnet pa pandemin och Rysslands fullskaliga invasion av
Ukraina.

For bostadsmarknaden har utvecklingen varit férédande. Nyproduktionen har kollapsat
och nagon snar dterhdmtning syns annu inte vid horisonten. Med fallande realléner har
hushallens mojligheter att efterfrdga boende kringskurits samtidigt som kostnaderna for
att producera nya bostader har ¢kar fran redan héga nivaer. Budskapet fran
centralbankerna ar att rdntorna, och dérmed fastighetsbolagens finansieringskostnader,
kommer att ligga kvar pa hoga nivaer under lang tid. Bygg- och férvaltningskostnader har
historiskt inte fallit i reala termer. Det innebér att vi nu befinner oss i en ny varld nar det
galler att bygga och férvalta bostéader.

| denna rapport ger féretradare for stérre bostadsbolag i Stockholms 1an sin syn pa hur
de har paverkats av de 6kade kostnaderna, hur de ser pad mojligheterna att bygga nya
hyresratter samt hur de ser pa hyresférhandlingarnas mojlighet att skapa rimliga
forutsattningar for langsiktigt serids férvaltning av hyresratter.

Med tanke p& bostadsmarknadens centrala roll féor ménniskors trygghet och vardag,
arbetsmarknaden funktion och grundlaggande samhallsfunktionerna, &r den pessimistiska
syn pa som framtrader i rapporten djupt oroande. | den situation vi nu befinner oss krévs
snabba atgarder frén politiker pa savél nationell som kommunal niva.
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Introduktion

| lanet finns lite mer an 1,1 miljoner bostader férdelat pa drygt 40 procent bostadsratter,
35 procent hyresratter och en knapp fjardedel dganderétter. | borjan av 1990-talet var
hyresratten den dominerande upplatelseformen, men idag ar bostadsratten vanligast.

Enligt Boverkets senaste prognos behdver det byggas 67 300 nya bostader per ar i
Sverige mellan 2023 och 2030 for att méta den demografiska utvecklingen.' For
Stockholms lan handlar det om 20 700 bostader per &r under samma period.?
Stockholms stad har i sin tur som mal att bygga 5 600 bostader per &r, varav halften ska
vara hyresratter, en siffra som nyligen reviderades ned fran 7000 bostader till féljd av den
senaste tidens negativa utveckling i ekonomin.?

Malen fér huvudstadsregionen har sin grund i ett verkligt och mycket patagligt behov.
Bristen pa bostader, i synnerhet hyresratter, gor att Stockholm har svéart att attrahera
den kompetens som behdvs for att regionens féretag ska kunna férverkliga sin potential.
Det drabbar alla stockholmare i form av uteblivna arbetstillfallen och skatteintakter, vilkka
utgdr grunden for regionens vélfard. Bristen pa bostader kan ocksé paverka majligheten
att uppréatthalla avgérande grundlaggande samhallsfunktioner fér stockholmarna negativt.
Nar larare, poliser, sjukskdterskor, busschaufférer och andra samhéllsbérande
yrkesutdvare inte hittar en bostad pé rimligt avstand fran stadskarnan blir det dyrare och
svarare att uppratthalla grundlaggande funktioner som behdvs for att en storstad som
Stockholm ska fungera. Som landets viktigaste tillvaxtmotor har utvecklingen i
huvudstadsregionen ocksé betydelse langt utanfér dess geografiska granser.

For att battre kunna beddéma sannolikheten for att mélen ska kunna uppnas, har
Fastighetsagarna Stockholm bett 20 stérre hyresvardar som &r aktiva i Stockholms [an, att
besvara en enkat om hur de paverkas av det senaste arets dkade kostnader, hur de ser
pa forutsattningarna for att bygga nya hyresratter samt hur de ser pa
hyresférhandlingarnas funktion. Enkaten ar tankt att ge en bild av hur de stdrsta privata
féretagen som bygger och forvaltar hyresratter ser pa hyresrattens framtid just nu.

Resultatet av enkéaten ger en allt annat &n ljus bild av hyresréattens framtid:
e Trots att nyproduktionen i lanet har fallit mycket kraftigt under det gangna éret

raknar bolagen med att deras egen nyproduktion kommer minska med i snitt 71
procent under néasta ar.

! https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-
bostadsbyggande/behov-2023/

2 https://catalog.lansstyrelsen.se/store/39/resource/337 s.85

3 https://www.bostadspolitik.se/2023/10/09/stockholms-stad-flyttar-fram-mal-om-nya-bostader/
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e Bakom den snabba nedgéngen i nyproduktionen av bostader ligger mycket kraftigt
Okade kostnader for att bygga och forvalta bostader. | snitt uppges den totala
kostnadsmassan fér bostadsbolagen ha 6kat med cirka 42 procent under det
senaste aret.

o Modjligheten att kunna méta de dkade kostnaderna med hogre hyresintékter
beddms som smé inom ramen for det kollektiva hyresférhandlingssystemet. Tilltro
till systemet ar mycket lag.

Resultatet av enkdten bekréaftar den negativa bild som visas av den officiella statistiken.
Nyproduktionen minskar snabbt och ndgon omedelbar dterhdmtning finns inte i sikte.
Mdjligheten att kompensera for 6kade kostnader inom ramen for det svenska
hyresférhandlingssystemet ar begransade, vilket dven forsvérar mojligheten att na
I6nsamhet i nyproduktionsprojekt. Den sammantagna effekten av det férdndrade
kostnadslaget och de begransade mojligheterna att kompensera fér detta genom hogre
hyror ar minskad nyproduktion och 6kade svarigheter att bedriva serids férvaltning av
befintliga hyresréatter. Pa sikt dkar darmed risken for utanférskap samtidigt som regionens
tillvaxtpotential minskar.

Nya ekonomiska forutsattningar for att bygga och aga hyresratter

Under flera ar har bostadsbyggandet legat pa en relativt hog niva. Detta har framfoér allt
berott p& en hog efterfrdgan pa nya bostader i kombination med laga réntor som dels
gjort det billigt for fastighetsbolag att lana pengar, dels lett till att investerare, inte minst
pensionsfonder, sokt sig till nya omrédden da avkastningen pa statsobligationer upplevts
som for 1ag. Hyresbostader har da varit ett populart alternativ.

Efter Rysslands fullskaliga invasion av Ukraina &ndrades allt. Stigande priser pa energi och
livsmedel ledde till kraftig inflation. Fér att undvika att den hoga inflationen skulle bita sig
fast hojde centralbanker runt om i vérlden sina réntor snabbt och resolut.

Inflationen och de hojda réntorna har férandrat situationen fér bostadsbolagen pa,
framfor allt, tva punkter:

e Det har blivit betydligt dyrare att 1ana. Fére Rysslands invasion av Ukraina kunde
manga bostadsbolag ldna mot rantor p& mellan 1-2 procent. | dag handlar det om
réantor pa 5-7 procent fér bolag med bra kreditvardighet. Fér mindre kreditvardiga
bolag kan det handla om s& héga rantor som 10 procent eller mer, om det ens ar
mojligt att lana.
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o Kostnaderna for att bygga har stigit kraftigt - sedan bérjan av 2021 har SCB:s
byggkostnadsindex for flerbostadshus stigit med cirka 30 procent.

Sedan toppen i slutet av férra aret har inflationen nu fallit ned mot eller strax under
fyraprocentnivan saval i USA som i Europa. Trots det fortsatter manga centralbanker,
bland dem den svenska, att signalera att rantan kommer att ligga kvar p& hdga nivaer
under lang tid.* Det ar darmed lag sannolik for att penningpolitiken kommer att lattas pa
ett satt som underlattar byggandet av hyresratter under éverskadlig tid.

Saval hushall som bostadsbolag kommer att behdva vénja sig vid det nya réntelaget. Men
det som riskerar att vara det stérsta hotet mot byggandet av nya hyresratter under
manga ar framoéver handlar framfér allt om hur den som dger och forvaltar en hyresratt
ska fa sin affar att gé runt. Lite forenklat kan man séga att de laga rantorna och férvantan
om vardedkningar, tillsammans med statliga subventioner, till viss del fungerat som ett
dopingmedel som gjort att det har byggts bostdder. Den underliggande affaren -
langsiktig forvaltning av hyresrétter - har varit svarare att rékna hem. Oavsett om
nyproduktionshyran baseras pa bruksvardes- eller presumtionshyressystemet, kommer
Idnsamheten langsiktigt att vara beroende av hur hyrorna utvecklas i férhallande till
kostnaderna. Utvecklingen bade pé kort och lang sikt ger anledning att kdnna oro. Under
2022 steg kostnaderna for att forvalta hyresratter med 18,6 procent. Samma ar hojdes
hyrorna i Stockholm med 1,65 procent, som en féljd av de é&rliga hyresférhandlingarna
mellan regionens hyresvardar och Hyresgéastféreningen.

Gapet mellan kostnader och intakter var ovanligt stort 2022, men det féljde en tydlig
trend som pagéatt under lang tid. Sedan 2016 har SCB publicerat statistik som visar hur
kostnaderna for att férvalta hyresbostéder har férandrats.

| figur 1 har utvecklingen av dessa forvaltningskostnader (FFI) stallts i relation till ett antal
relevanta jamforelseserier. Forutom utvecklingen av de arliga hyresjusteringarna visas
ocksa utvecklingen av konsumentpriserna (KPI), byggkostnadspriserna (BKI) samt
utvecklingen hushallens disponibelinkomster mellan 2016 och 2023.

Som framgar av diagrammet har férvaltningskostnaderna dkat med cirka 52 procent.
Under samma period dkade hyrorna i det befintliga bestandet med knappt 14 procent.
Hyrorna har till och med 6kat langsammare an konsumentpriserna och betydligt mindre
an hushéllens inkomster. Det ar uppenbart att hyrorna inte har utvecklats i takt med den
samhallsekonomiska utvecklingen i dvrigt.

4 https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2023/penningpolitisk-rapport-
november-2023/
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Figur 1. Forvaltningskostnader, konsumentpriser, byggpriser och hyror

Den bild som framtrader visar att hyresgésterna som kollektiv i mycket stor utstrackning
har skyddats mot den kostnadsdkning som drabbar hyresvardar och de hushéll som &ger
sitt boende. For att tydliggdra detta kostnadsskydd kan det vara illustrativt att jamféra
boendekostnadernas utveckling i en hyres- respektive bostadsratt under 2023. Fér en
ordinar hyresratt pé 3 rum och kék (70 kvm) hdjs hyran med mellan 350 och 400 kronor
per manad. Fér den som dger en motsvarande trerumslagenhet i centrala Stockholm och
lagger om sitt 1dn under aret 6kar ménadskostnaden med ca 10 000 kr efter rénteavdrag.

Den utveckling som har beskrivits ovan har pagatt under I&ng tid och har haft en tydligt
negativ paverkan pa hyresrattens position pa lanets bostadsmarknad. Ar 1990 var
hyresratten den klart dominerande upplatelseformen i lanet d& den utgjorde 60 procent
av bostadsbestandet (figur 2). Sedan dess har andelen sjunkit successivt och uppgér i dag
till 36 procent.®

5 https://catalog.lansstyrelsen.se/store/39/resource/337 s. 59
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Figur 2. Upplatelseformernas andel av lanets bostadsbestand 1990 och 2023

Hyresvardarnas syn pa situationen

For att f& en tydligare bild av hur hyresvardar i huvudstadsregionen upplever den nya
ekonomiska situationen bad Fastighetségarna Stockholm drygt 20 stérre hyresvardar
aktiva i Stockholms l1an att besvara en enkdt om hur de paverkas av 6kade kostnader, hur
de ser pa forutsattningarna for att bygga nya hyresratter samt hur de ser pa
hyresférhandlingarnas funktion. Enkaten besvarades under oktober 2023. Enkéaten &r
tankt att ge en 6gonblicksbild éver hur de stdrsta privata foretagen som bygger och
forvaltar hyresréatter ser pa hyresrattens framtid. Enkaten visar tydligt att fastighetsagarna
delar den bild som framgar av officiell statistik. Férutsattningarna for att bygga och
forvalta hyresbostader har férsamrats betydligt under det géngna aret.

Resultatet av enkaten visade bland annat féljande:

e Den totala kostnadsmassan fér bolagen har 6kat med cirka 42 procent det
senaste aret. Finansieringskostnaderna star for den stérsta 6kningen, vilket beror
pé den senaste tidens snabba rantehdjningar.

e Respondenternas tilltro till systemet med hyresférhandlingar ar mycket |ag.

e Nedgangen i nyproduktionen har dnnu inte bottnat. De tillfrdgade bolagen
uppskattar att nyproduktion minskar med ytterligare drygt 70 procent under
2024.
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Fastighetsagarnas syn pa kostnadsutvecklingen

| enké&ten har vi bett fastighetsbolagen att svara pa fragan hur deras kostnader har ékat
det senaste aret vad géller finansieringskostnader, taxebundna avgifter och évriga
férvaltningskostnader. Svaret visar pa kraftigt 6kade kostnader. Sammantaget har den
totala kostnadsmassan for de bolag som ingar i enkaten dkat med néstan 42 procent
under det senaste aret.

Det finns sarskilt en kostnad som sticker ut, och det ar finansieringskostnaderna, vilket
har sin grund i de snabbt stigande l&neréntorna. Denna kostnad skiljer sig kraftigt at
mellan bolagen pé grund av skillnader i rantebindningstid och beléningsgrad (figur 3).
Sammantaget har finansieringskostnaderna i snitt 6kat med 120 procent for de tillfrédgade
bolagen.

Figur 3. S& mycket 6kar rantekostnaderna under 2023

Kostnadsokningarna varierar mellan 30 och 400 procent for de berdrda bolagen. Av figur
2 framgér att en majoritet av dem (néstan 40 procent) har sett sina finansieringskostnader
dka med mellan 150 och 300 procent under 2023. Ovriga bolag férdelas relativt jamt
mellan de som har drabbats av hdgre respektive lagre kostnadsokningar én sa.

De tillfrdgade fastighetsbolagen har ocksa paverkats relativt mycket av stigande
taxebundna avgifter. | snitt har dessa 6kat med nastan 11 procent under det senaste aret.
Precis som i fallet med finansieringskostnaderna paverkas bolagen olika av dessa
kostnadsfoérandringar (figur 4). 45 procent av dem uppger att kostnaderna har 6kat med
mellan 10 och 15 procent. Aven har &r férdelningen av de som péverkas mer respektive
mindre, relativt jdmn. Ovriga férvaltningskostnader uppges ha dkat med 8,3 procent.



FASTIGHETSAGARNA

Figur 4. S& mycket okar taxekostnaderna under 2023

Fastighetsagarnas syn pa byggandet

| enkaten tillfragas fastighetségarna dven hur de férsémrade ekonomiska
forutsattningarna kommer att paverka deras mojligheter att bygga nya hyresréatter i &r och
nasta ar. Som framgick av figur 1ar det inte endast finansierings- och driftkostnaderna
som har dkat. Aven byggkostnaderna har dkat mycket kraftigt. Mellan 2016 och 2022 steg
de med 32 procent. Sedan dess har de fortsatt uppat. Enligt den senaste statistiken fran
SCB steg byggkostnaderna (BKI) med 6,6 procent i oktober jamfért med samma manad
2022.

De samre ekonomiska férutsattningarna har haft mycket stor paverkan pa antalet
pabdrjade bostader. Enligt SCB minskade antalet pabdrjade bostdder med 66 procent i
Stockholm under forsta halvaret 2023 jamfort med motsvarande period 2022.
Motsvarande minskning for Géteborg och Malmé var 53 respektive 70 procent.

Stockholmsnedgéngen bekréftas i Fastighetsdgarnas enkat. Fastighetsbolagen uppger att
de kommer sakerstélla att pabodrjade projekt slutférs, men de vittnar ockséd om att mycket
fa nya projekt kommer att startas. Under 2024 anger de tillfrdgade foretagen att deras
nyproduktion férvantas falla med 71 procent. Som viktigaste skal anges de hdga
finansiering- och byggkostnaderna. Aven osakerhet avseende hyresutvecklingen uppges
som en viktig orsak.
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Fastighetsagarnas syn pa hyresforhandlingarna

Av SCB:s statistik ovan (figur 1) kan vi se att det historiskt finns en mycket svag historisk
koppling mellan kostnadsutvecklingen for fastighetsagaren och hyresutvecklingen for
hyresgasten. Detta ar ocksa nadgot som de flesta respondenterna uppger. Enkéterna ger
ocksa bilden av en utbredd frustration dver de érliga hyresférhandlingarnas funktion.

Infér férhandlingarna om 2023 ars hyresjustering fanns det en férhoppning om att
férhandlingarna skulle forlépa smidigare. Orsaken bakom den férhoppningen var att
bostadsmarknadens partsorganisationer (Fastighetségarna, Sveriges Allménnytta och
Hyresgastféreningen) hade enats om vilka grunder som parterna ska utga ifran i
forhandlingarna.® Det hjalpte dock inte, vilket nastan samtliga respondenter i enkaten
vittnar om. Utfallet talar ocksa sitt tydliga sprék. Under innevarande ar héjdes hyrorna i
Stockholms lan, som ndmnts, med 4,6 procent i snitt, vilket ska sattas i relation till den
kostnadsdkning som har redovisats ovan. Det ar naturligtvis inte en héllbar utveckling.

Infor férhandlingarna om 2024 ars allmanna hyresjustering har férutsattningarna for
forhandlingarna potentiellt starkts av ny lagstiftning.” Det ar forsta gdngen den héar typen
av férhandling namns i lagstiftningen. Tidigare har férhandlingarna skett utan lagstod. |
den nya lagstiftningen anges att hyresutvecklingen ska spegla den samhéllsekonomiska
utvecklingen péa den ort som férhandlingen avser. Om inte parterna kan komma &verens
férhandlingsvagen, kan de vanda sig till hyresndmnden som da kommer att utse en
skilleman som ska avgora tvisten. Parterna ar sedan skyldiga att omsatta skiljemannens
avgdrande i en férhandlingséverenskommelse.

Trots att lagstiftningen anger att hyresutvecklingen ska spegla den samhéllsekonomiska
utvecklingen i évrigt, och dessutom satter upp tydliga tidsramar for hur lange
férhandlingarna ska pagé innan det ar mojligt att vanda sig till hyresndmnden, ar manga av
fastighetsagarna i enkaten tveksamma till hur hyresférhandlingarna kommer att fungera
battre framover. 47 procent av dem tror att tvisteldsningslagstiftningen i ndgon méan
kommer att forbattra situationen. 53 procent tror att férandringen i praktiken blir
marginell (figur 5). Sammanfattningsvis ar respondenternas tilltro till
hyresférhandlingssystemet lag.

& Gemensam vigledning fér hyresférhandlingarna 2024 - Fastighetsigarna (fastighetsagarna.se)
7 https://www.regeringen.se/contentassets/f17d34c1c8a244e0b70b997d3d971063/ett-oberoende-
tvistlosningsforfarande-for-kollektiva-hyrestvister-prop.-202122277.pdf
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Figur 5. Starks kopplingen mellan hyres- och samhallsutvecklingen av ny lagstiftning

Avslutande kommentar

Under de senaste tva aren har forutsattningarna for att bygga och forvalta hyresratter
féréndrats radikalt. Kostnaderna fér stockholmsregionens hyresvardar har dkat kraftigt.
Majligheten att kompensera for dessa kostnadsdkningar i form av hdjda hyror har varit
mycket begransade, vilket innebér att Ibnsamheten pressas. | en situation déar
finansierings-, bygg- och férvaltningskostnader forblir héga under en langre period,
kommer maojligheten att underhalla befintliga hyresfastigheter och bygga nya, att paverkas
mycket negativt. P& kort sikt har effekten av den férandrade ekonomiska situationen varit
dramatisk. Nyproduktionen har stortdykt. Nagon ljusning i nartid syns inte. Tvartom, enligt
de bolag som svarat pa enkaten i denna rapport fortsatter nedgdngen under nasta ar.

Det finns ingen anledning att forvanta sig att situationen skulle férbattras pa ett mer
avgorande satt inom de narmaste aren. Historien visar att byggkostnader sallan faller i
reala termer. Rantorna lar inte heller atervanda till de nivder som radde fére Rysslands
fullskaliga invasion av Ukraina. Darmed maste bostadsmarknaden anpassa sig till en ny
ekonomiska spelplan. Har finns det mojlighet for politiker pa nationell och kommunal niva
att underlétta anpassningen.

Stigande réntor och inflation har i grunden inte &ndrat behovet av att det byggs fler
bostader. Det tapp vi nu ser i bostadsbyggandet riskerar darfor att ytterligare spé pa
bostadsskulden. Det minskade byggandet riskerar, om det blir langvarigt, dven att leda till
att kompetens frén savél fastighetsbolagen som byggbranschen sdker sig till andra
branscher. Det kommer ddmpa en mojlig framtida dterhdmtning. Det finns darmed goda
skal for att hitta Idsningar som kan hélla uppe nivan pé byggandet i dagslaget.

Ett exempel pé s&dana kortsiktiga dtgarder ar en snabbare nedjustering av markpriser
frdn kommunernas sida. Eftersom laga rantor bidragit till att driva upp markpriserna till sin

11



~—
FASTIGHETSAGARNA

nuvarande niva skulle en sadan atgard vara en naturlig foljd av att réntorna nu har natt en
l&ngvarigt hogre niva jamfort med tidigare. Det skulle kunna démpa fallet i nyproduktion
av saval bostads- som hyresratter. Mjukare amorteringskrav ar ett annat exempel som
skulle kunna bidra till att dédmpa fallet i nyproduktionen nér det géller bostadsréatter och
villor.

Nar det galler hyresratter skulle nyproduktionen paverkas positivt pa bade ldng och kort
sikt om de som investerar och utvecklar hyresratter skulle kunna rakna med att den
framtida hyresutvecklingen matchar kostnadsutvecklingen och samtidigt ger en rimlig
avkastning pé investerat kapital. Som framgéatt av denna rapport ser inte fastighetségarna
framfor sig att detta skulle vara maojligt inom ramen fér nuvarande hyreslagstiftning. Det
skulle i s& fall krava att Hyresgastforeningen, som har tilldelats en mycket stark position i
det svenska hyresférhandlingssystemet, ar villig att slappa fram de hyresjusteringar som
kravs for att bedriva en langsiktigt serids forvaltning av hyresratter. Respondenterna i den
enkat som ligger till grund foér denna rapport, tror inte att fallet kommer vara sé. Det finns
heller inget i vare sig tidigare éars, eller nuvarande hyresférhandling som indikerar att
Hyresgastféreningen kommer att vara villig att I4ta hyran tacka upp for fastighetsagarens
faktiska kostnader foér att 4ga och driva en hyresfastighet. Darmed ar det rimligt att dra
slutsatsen att det kommer att kravas férandringar i lagstiftningen for att atervinna
fortroendet for hyresratten som en langsiktig investering.
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