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Trepartens syn pa forhandlingens grunder

Infér forhandlingarna om 2024 ars hyresjustering har treparten (Fastighetsdgarna, Sveriges Allman-
nytta och Hyresgastféreningen) fortydligat och uppdaterat den rekommendation som parterna ena-
des om 2022. Utgangspunkten for forhandlingarna ar, precis som tidigare, féljande fem faktorer:

- Utvecklingen av taxor och avgifter baserat pa uppgifter ur den aterkommande Nils Holgersson-
rapporten.

- Utvecklingen av forvaltnings- och underhallskostnader baserat pa det av SCB redovisade forvalt-
ningskostnadsindexet FFI.

- Rantekostnadsutvecklingen baserat pa utvecklingen av Riksbankens styrranta samt rantan pa 2-,
5- och 10-3ariga statsobligationer.

- BNP-utvecklingen baserat pa ett snitt av total BNP till marknadspris och motsvarande utveckling
av BNP per capita i nominella termer.

- Inflationsutvecklingen baserat KPIF justerat for hyresutvecklingen.

Rekommendationen sager vidare att férhandlingarna ska baseras pa ett genomsnitt av dessa fak-
torers aktuella och historiska utveckling (innevarande ar samt de tva ndrmast foregaende aren, foru-
tom for BNP-faktorn dar snittet ska berdknas utifran utvecklingen under innevarande ar och de tre
narmast foregaende aren).

| férhandlingarna om 2023 ars hyresjustering radde det delade meningar om hur rantefaktorn skulle
hanteras. Av detta skal har ett fortydligande gjorts avseende rantefaktorn i trepartens gemensamma
vagledning. Det innebér att rantefaktorn ska berdknas pa samma satt som ovriga kostnader, d.v.s.
som kostnadens genomsnittliga procentuella utveckling under innevarande ar samt de tva ndrmast
foregaende aren.

Baserat pa denna samsyn kring faktorerna har treparten enats om féljande berdkningsunderlag:

2020 2021 2022 2023 Snitt
Forvaltning och underhall 39 9,6 X 6,7
Taxor och avgifter 2,3 14 X 8,2
Rantor 13 96 62 57,3
KPIF-H 2,5 8,2 8,0 6,2
BNP och BNP/capita -0,6 8,6 83 4.6 5,2

Forklaringar

Férvaltning och underhall utgérs av FFl exklusive de poster som ingdr i taxor och avgifter samt kapitalkostnader, for att undvika dubbelrdkning. Snittet p&
6,7 procent baseras pé utvecklingen under 2021 och 2022 eftersom vi @nnu inte har fatt 2023 &rs siffra. 2023 ars siffra publiceras i oktober. Da ska
tabellen uppdateras.

Taxor och avgifter har hamtats fran Nils Holgersson-rapporterna. Precis som FFl beraknas snittet endast pa 2021 och 2022 i avsaknad pa uppgifter for
2023. 2023 ars siffra publiceras i november. Da ska tabellen uppdateras.

Rantekorgen visar den procentuella utvecklingen av de ingdende arens snittranta for de fyra "riskfria" rantor som ingar i korgen plus en rantemarginal pa
1,38 procent, som &r den genomsnittliga skillnaden mellan korgen och bostadsobligationer &ren 2013-2022.
Arsuppdatering av KPIF rensat fran hyresfrandring for ar 2023 har bestillts fran SCB. Arets leverans ar uppdaterad till och med juli 2023.

Berakningen av BNP-faktorn baseras pa SCB:s och Konjunkturinstitutets redovisning av utvecklingen i I6pande priser. | takt med att SCB reviderar sifforna
forandras serierna. Av det skalet kan siffrorna i tabellen skilja sig fran de som redovisades infér forhandlingarna 2022.



Vidare tydliggor trepartens vagledning att forhandlingarna ska folja en trestegsprocess, enligt fol-
jande:

Steg 1. Snittberdkningar av kostnadsposterna (taxor, forvaltningskostnader och rédntor) i tabellen
ovan ska sa langt som majligt oversattas till forhallandena pa den aktuella férhandlingsorten

Steg 2. Den allménna kostnadsutvecklingen pa orten ska relateras till fastighetsforetagens behov av
en langsiktigt rimlig avkastning, bibehallen kvalitet och underhallsniva éver tid.

Steg 3. Den justering som antyds i steg 1 och 2 ska relateras till hyresgastkollektivets behov av en
rimlig, stabil och forutsebar hyresjustering.

Trepartens gemensamma vagledning sager inget hur faktorerna ska viktas sinsemellan. Det ar med
andra ord upp till de forhandlande parterna att bestdmma viktningen var for sig. For att underlatta
forhandlingarna har Fastighetsdgarna gjort en nationell viktning av faktorerna baserat pa de vikter
som Statistiska centralbyran anvander i berdkningen av Fastighetsforvaltningsindex (FFl). Enligt den
viktningen har den genomsnittliga kostnaden under de ar som omfattas av modellen 6kat med 14,1
procent. Denna kostnadsberakning ska sedan justeras i enlighet med de férutsattningar som diskute-
rades avseende forhandlingens steg 2 och 3 ovan. Sammanvagningen i dessa steg gor av parterna i
de ortvisa forhandlingarna.
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