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Bakgrund

| denna promemoria presenteras Fastighetsdgarnas nationella vagledning infor de ortvisa férhand-
lingarna om den allménna hyresnivans utveckling under 2022. Diskussionen utmynnar inte i ett for-
mellt justeringsyrkande. Den niva som anges ska i snarare ses som om ett mojligt genomsnitt for lan-
det som helhet baserat pa aktuella nationella prognoser fér den ekonomiska utvecklingen under
2022. Syftet ar att bidra till att skapa konstruktiva forhandlingar pa ortsniva med malet att uppna en
hyresutveckling som sadkerstéller hyresrattens position som en viktig boendeform pa ett satt som
upplevs som rimligt av saval hyresgaster som hyresvardar.

Langsiktig serios forvaltning av hyresratter krdver ekonomiska forutsattningar som, utéver att saker-
stalla god kvalitet i den I6pande forvaltning, gor det maijligt att bygga upp kapital for att producera
nya bostader. Den I6pande avkastningen maste vara konkurrenskraftig i forhallande till alternativa
investeringar.

Till skillnad fran vad som géller for varor och tjanster i 6vrigt, baseras priset pa den boendetjanst som
levereras av landets hyresvardar inte pa forhallandet mellan utbud och efterfragan. Priset, det vill
saga hyran, faststalls i stallet i kollektiva férhandlingar mellan hyresvardar och Hyresgastforeningen.
Det 4r med andra ord dessa parter som har det avgérande ansvaret for hyresrattens utveckling éver
tiden.

Ska hyresratten utvecklas gynnsamt 6ver tiden, maste den arliga justeringen av bruksvardeshyrorna,
pa ett rimligt satt, spegla den samhallsekonomiska utvecklingen. Det kan goras genom att basera for-
handlingarna pa bade inkomst- och kostnadsrelaterade faktorer.

e Detinnebar att forhandlingen ska ta hansyn till den allmanna inkomstutvecklingen i sam-
hallet. Detta synsatt ar kompatibelt med gallande lagstiftning som, sedan 2011, anger att hy-
resutvecklingen ska spegla bostadskonsumenternas allmédnna varderingar. Mojligheten att
uttrycka sadana varderingar i faktisk efterfragan avgors av kopkraftens utveckling. Ett sadant
synsatt ger ocksa hyresgasten ett skydd mot hyresjusteringar som overstiger inkomstutveckl-
ingen i samhallet.

e Det innebar ocksa att forhandlingen ska ta hansyn till kostnadsutvecklingen pa varor och
tjanster som ar relevanta for forvaltningen av hyresratter. Det ar dock viktigt att férhand-
lingen inte bygger pa kostnadsutvecklingen i enskilda bolag, eftersom det strider mot bruks-
vardessystemet princip om att likvardiga lagenheter ska ha likvardiga hyror. Hyrorna ska med
andra ord inte baseras pa det enskilda bolagets kostnader.

e Genom att kombinera dessa bada perspektiv skapas forutsattningar for att forhandlingarna
ska generera resultat som gynnar hyresrattens langsiktiga utveckling, utan att undergrava
hyresgasternas ekonomiska stallning.

Baserat pa ovanstaende utgangspunkter, presenterar Fastighetsdgarna nedan sin syn pa vad som é&r
en rimlig justering av den allmanna hyresnivan under 2022. Analysen bygger huvudsakligen pa Kon-
junkturinstitutets och Riksbankens senaste prognoser.!

1 https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2021/penningpolitisk-rapport-juli-2021/ och
https://www.konj.se/publikationer/konjunkturlaget/konjunkturlaget/2021-08-11-gladjeskutt-det-tredje-kvartalet.html
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En kraftfull aterhamtningsfas

Lagkonjunkturen under forra aret blev mindre djup dn vad manga befarade. Efter en mycket drama-
tisk var vande det sakta uppat igen. For helaret summerades produktionsbortfallet till 2,3 procent i
nominella termer och till 2,8 procent i reala. Sedan dess har de ekonomiska pilarna pekat uppat och
redan under 2021 ars forsta kvartal hade hela 2020 ars nedgang atertagits.

Industrin drog tidigt pa sig ledartréjan i aterhamtningen. | takt med att allt fler har fullvaccinerats
mot covid-19 och rérelserestriktionerna har minskat har dven tjanstesektorn inlett sitt atertag, vilket
bidrar till att forklara den mycket starka tillvaxten under sommaren. Med gemensamma krafter satte
det svenska naringslivet nytt rekord under sommaren i Konjunkturinstitutets matningar av stam-
ningslaget i ekonomin. Den 6vergripande barometerindikatorn steg till 122,4 (100 anger gransen
mellan hog- och lagkonjunktur).

Barometerindikatorn
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Aven om tjanstebranschen som helhet utvecklas vil, har den hart drabbade hotell- och restaurang-
branschen fortfarande en bit kvar till forkrisnivaer. Men dven fér dessa branscher pekar pilarna
uppat.

Néringslivets positiva utveckling har satt fart pa sysselsattningen, som 6kade med 40 000 personer
under andra kvartalet. Aterhamtningen och de minskade rérelsebegrinsningarna har samtidigt 6kat
intresset for att soka arbete. Av den anledningen haller sig arbetslésheten, trots den 6kade syssel-
sattningen, kvar pa hoga nivaer (cirka 9 procent).?

Enligt SCB:s snabbestimat? vixte ekonomin med hela 10,5 procent i juni jamfért med samma manad
2020. Det beror naturligtvis till stor del pa att ekonomin var sa nedtryckt for ett ar sedan, men dven
pa manadsbasis (maj — juni) var utvecklingen stark (+2,5 procent).

Ekonomin redo for ett "gladjeskutt”

Blickar vi framat ser aterhamtningen ut att fortsatta. Inképschefsindex for industrin backade visserli-
gen marginellt i julimatningen, men Iag fortfarande kvar pa historiskt héga nivaer. Index for orderin-
gangen tog ytterligare ett kliv uppat, vilket pekar pa att konjunkturaterhdamtningen kommer att halla
i sig. Motsvarande index for tjanstesektorn fortsatte att stiga och nadde den nast hégsta nivan i in-
dexets historia.

2Vid arsskiftet anpassade SCB:S arbetskraftsundersokningarna (AKU) till EU:s nya ramlag fér den sociala statistiken, vilket
gor att jamforelser mot tidigare ar bor géras med forsiktighet.

3 https://scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/nationalrakenskaper/amnesovergripande-statistik/sveriges-ekonomi-
statistiskt-perspektiv/pong/statistiknyhet/sveriges-ekonomi--statistiskt-perspektiv7/
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De positiva signalerna fran naringslivet och fortsatta lattnader i rorelserestriktionerna gor att Kon-
junkturinstitutet raknar med att ekonomi kommer att gora ett “gladjeskutt” under hosten. Detta
skutt ger ekonomin lyftkraft dven under 2022 da ekonomin férvantas viaxa med 4,8 procent i nomi-
nella termer (3,6 procent realt). Fordelat pa befolkningen (BNP per capita) bli motsvarande 6kning
4,3 procent. Arbetslosheten faller samtidigt under 8 procentsnivan och timlénerna 6kar med 2,3 pro-
cent medan disponibelinkomsterna 6kar nominellt med 3,6 procent. Skillnaden mellan de bada in-
komstmatten beror framst pa att disponibelinkomsterna paverkas relativt mycket av det faktum att
anstallda som har varit permitterade atervander till jobben pa heltid. Huvuddelen av denna effekt
forvantas komma redan under innevarande ar da disponibelinkomsterna spas 6ka med hela 6,6 pro-
cent i nominella termer.

Aven kostnaderna skuttar uppat

Aterhamtningen har ocksa lett till stigande kostnader, i synnerhet i producentledet (producentprisin-
dex). Enligt sommarens méatningar har dessa priser 6kat med 9,6 procent sedan sommaren 2020. Fak-
torprisindex, som mater kostnader relaterade till produktionen av flerbostadshus, steg samtidigt med
6,7 procent.
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SCB:s fastighetsforvaltningsindex redovisas forst i oktober. Darmed far vi vanta pa facit for det
gangna arets utveckling av de kostnader som &r relevanta for den verksamhet som de arliga hyresfor-
handlingarna handlar om, det vill sdga férvaltningen av hyresratter. Ett rimligt antagande ar att 6k-
ningen ligger i paritet med de ovan redovisade kostnadsékningarna.

Priserna pa konsumentvaror har ocksa 6kat, men i mycket beskedligare takt (1,4 procent i juli). Riks-
banken rdaknar med att fortsatt aterhallen inflation och ser inget behov att hoja sin styrrénta (repo-
rantan) forran tidigast i slutet av 2024.



Stigande inkomster och kostnader ramar in hyresjusteringen

Av de prognoser som har gjorts avseende kostnadsékningar under 2022 kan vi konstatera att saval
Riksbanken som Konjunkturinstitutet raknar med fortsatt stigande konsumentpriser. KPI och KPIF
spas 6ka med 1,6 respektive 1,7 procent under det kommande aret. Foretagens lonekostnader spas
O0ka med cirka 2,5 procent, medan konsumenternas kdpkraft (disponibelinkomster) spas 6ka med
cirka 3,5 procent. Nagon prognos avseende hyresférvaltningens kostnader har inte gjorts av nagot
prognosinstitut. Under perioden 2017 — 2020 (SCB:s redovisning av dessa kostnader begransas till
denna period) 6kade dessa kostnader i snitt med 3 procent per ar. Innevarande ars 6kningar av pro-
ducentpriserna antyder att 6kningen kan bli hogre an detta snitt.

Som namndes ovan, har inte Riksbanken nagra planer pa att hdja reporantan under det kommande
aret. Det innebér dock inte att fastighetsféretagens rantekostnader ligger stilla. | sin senaste penning-
politiska rapport analyserade Riksbanken marginalen mellan riskfria statsobligationsrdntor och fore-
tagsobligationsrantor sedan 2019. Under den perioden har marginalen i snitt uppgatt till cirka 1 pro-
centenhet. Darmed kan prognoser 6ver statsobligationsrantornas och rantemarginalens utveckling
under 2022 ge en indikation pa hur fastighetsféretagens kapitalkostnader kan dndras. Baserat pa
Konjunkturinstitutets prognos for den 5-ariga statsobligationsréntan, skulle i sa fall réntan pa fore-
tagsobligationer stiga med cirka 60 procent (fran ca: 0,8 procent till 1,3 procent) fran i dag till i slutet
av 2022. Detta ar naturligtvis inget annat dn en grov skattning. | vilken man ranteférandringar slar
igenom i fastighetsforetagens resultat beror ocksa pa hur deras finansieringsstrategi ser ut.

Vad innebar da den férvdnta ekonomiska utvecklingen fér forhandlingarna om justeringen av den all-
manna hyresnivan i landets bostadsldgenheter under 2022? Eftersom lagstiftningen anger att hy-
rorna i svenska bostadslagenheter ska spegla bostadskonsumenternas allménna varderingar, bor stor
vikt fastas vid den allmédnna inkomstutvecklingen i samhallet. Det &r genom 6kad kdpkraft hushallen
kan uttrycka sina varderingar avseende olika produkter, dar hyran kan ses som priset pa den boende-
tjanst som hyresvarden levererar. Enligt Konjunkturinstitutet spas, som namnts ovan, disponibelin-
komsterna 6ka med 3,6 procent under 2022. Enligt Riksbanken spas inkomstindex 6ka med ungefir
lika mycket (3,5 procent). Under antagande att forvaltningsrelaterade kostnader kommer att 6ka
med cirka 3 procent, torde en rimlig justering av den allmdnna hyresnivan under 2022 ligga mellan
3 och 3,5 procent. Observera att detta intervall dr baserat pa prognoser fér utvecklingen pa nation-
ell niva. Hyresférhandlingarna ska dock utga fran den allmédnna ekonomiska utvecklingen pa den
ort som forhandlingen avser, som kan skilja sig mer eller mindre mycket fran den nationella ut-
vecklingen.



