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Skrivelse i forhandling om 2022 ars hyror

Inledning

Infoér forhandlingen om en eventuell hyreshéjning under 2022 har Hyresgistforeningen tagit fram en
modell £6r underlag som kan anvindas for de lokala férhandlingarna. Modellen gar ut pa att fem
nationella och lokala faktorer ska analyseras och virdet av de senaste tre drens nationella och lokala utfall
beaktas.

Vi kan utifrin denna granskning konstatera att Nybro Bostads AB ir ett mycket vilmaende och stabilt
bolag med god ekonomi. Vi kan ocksé konstatera att bolaget har blivit mer dn vil kompenserat f6r den
kostnadsutveckling som skett under den granskade perioden.

En orsak till detta dr de senaste arens laga rintor, vilket har stor paverkan pa fastighetsbranschen, som
ofta har hog belaningsgrad. Trots stora investeringar och nyupptagna lin har rintekostnaden f6r bolaget
knappast forandrats alls under perioden. Mellan 2019 - 2020 har rintekostnaden istallet sjunkit bade i
rena krontal liksom riknat i kronor per kvadratmeter.

En annan orsak dr att trots att taxorna for virme, el, VA och sopor i flera fall gatt upp s har de faktiska
kostnaderna per kvadratmeter inte 6kat mellan aren 2017 och 2020. Tvirtom sa har de taxebundna
kostnaderna minskat totalt sett under perioden.

Att det ser ut pa detta sitt beror delvis pa att vi i drshyresforhandlingarna hittills mestadels har tittat
framat, pa prognoser fér kommande ar. Nir vi nu tittar bakat kan vi se att dessa prognostiserade
prisokningar inte blivit av eller att det faktiska kostnadsutfallet av annan anledning blivit annat dn det
forvintade. Oavsett orsak kan vi konstatera att det faktiska utfallet inte stimmer Gverens med det
prognostiserade.

I ar ar darfor Hyresgistféreningens instéllning att faktiskt utfall under tidigare ar ska viga tungt i en
eventuell férhandling. Dvs istéllet for att basera en eventuell hyresh6jning pa enbart, i bésta fall,
kvalificerade gissningar, sa vill vi diskutera utifran vad vi faktiskt vet. Det vi vet dr att den 6kning av hyra
som skett under perioden inte matchas av motsvarande kostnadsokningar.

Baserat pa detta underlag bedémer vi att en hyresjustering f6r 2022 b6r hamna avsevirt ligre 4n
2021 ars hyresjustering pa 1,56%.
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Grunder/underlag for hyresforhandlingen

Under 2020/2021 har Hyresgistforeningen och Sveriges Allmiannytta diskuterat pa vilka premisser
férhandlingar ska bedrivas. I diskussionerna har de centrala parterna lyft fram fem parametrar som man
gemensamt anser ska ligga till grund f6r hyresférhandlingarna.

Parametrarna kan askadliggoras i ett femkantigt diagram dér faktorerna i kan anges med nationella och
lokala virden. Den nedan presenterade bilden visar virdena f6r Nybro Bostads AB i férhallande till de
nationella virdena. Mest utmirkande 4r att utvecklingen av de taxebundna kostnaderna f6r Nybro
Bostads AB vida understiger utvecklingen pa nationellt plan.
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Vid analysen av de fem faktorerna ska virdet av de senaste tre arens nationella och lokala utfall beaktas.
Med en balans mellan nationella och lokala faktorer finns god méjlighet att férhandla utifran de lokala
forutsittningarna pa orten. Med for stark tonvikt pa nationella virden blir det svarare att ta hinsyn till
lokala variationer. Det dr ddrfor viktigt att pentagonen verkligen klarar av att ta fram bade nationella
och lokala virden pd ett trovirdigt sitt.
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BNP/capita

BNP/capita utgor ett matt pa landets produktion av varor och tjanster med hinsyn till
befolkningsutvecklingen. I underlaget framgér de étliga forindringarna av BNP/capita. Mittet dr en
etablerad virdemaitare av landets allmidnna ekonomiska utvecklingstakt. Just nu kan bara nationella (inte
lokala) virden redovisas.

Snitt
Nationella Faktorer 2020 2019 2018 A -

2020
Utveckling av BNP/Capita -3,50% | 1,00% | 0,80% -0,57
Killa SCB

BNP/capita har de senaste tre dren (2018 - 2020) férandrats med i genomsnitt -0,57 procent per ar.
Perioden inleddes med en tilltagande lagkonjunktur vilken férvirrades av effekterna av pandemin.

KPIF-H

KPIF-H anger inflationen utan hinsyn till rinteférindringar. Tilligget -H betyder att inflationsvirdet dr
rensat fran paverkan av hyresférindringar. Mattet anger hur den allmidnna prisnivan 1 samhallet
forindras.

Snitt
Nationella Faktorer 2020 2019 2018 AU =

2020
KPIF-H 0,40% | 1,60% | 2,30% 1,43
Kéilla: SCB

KPIF-H har de senaste tre dren (2018 — 2020) férindrats med i genomsnitt 1,43 procent per ar. Aven
hir kan bara nationella (inte lokala) virden redovisas.

Rdnteutveckling

Det nationella virdet utgar fran férindringar av reporintan som under perioden i princip har legat
oférandrad.

Snitt
Nationella Faktorer 2020 2019 2018 AU =
2020
Repordnta 0,25% | 0,25% | 0,00% 0,17
Killa: Riksbanken
Reporintan har de senaste tre aren (2018 — 2020) legat pa i genomsnitt 0,17 procent.
Nybro Bostads AB 2020 2019 2018 2017
Rantekostnad kr/kvm 46,5 50,7 47,7 45,5

Killa NBABs Arsredovisning

Rintekostnaderna har i genomsnitt under perioden 6kat med 0,30 kr/kvm och ér, motsvarande 0,04 %
av utgaende hyror.
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Taxebundna avgifter

Modellen med pentagonen bygger pa att ett nationellt virde for taxeutveckling ska kunna tas fram.

Snitt
Nationella Faktorer 2020 2019 2018 AU =
2020
Utveckling av Taxebundna kostnader -1,80% | 2,70% | 6,10% 2,33
Kéilla: Nils Holgersson
Nybro Bostads AB 2020 2019 2018 2017
Kostnad varme kr/kvm 97,4 102,4 | 108,2 104,3
Kostnad vatten kr/kvm 36,2 38,7 40,8 42,4
Kostnad sopor & renhdllning kr/kvm 24,7 27,9 24,1 24,5
Kostnad fastighetsel kr/kvm 45,8 49,0 49,6 43,7
Taxor totalt kr/kvm 197,9 201,8 205,7 201,2

Killa: NBABs Arsredovisning

Taxekostnaderna har i genomsnitt under petioden minskat med 3,60 kr/kvm och ar, motsvarande

0,39 % av utgaende hyror.

Férvaltningskostnader och underhall

Enligt rekommendationen ska férvaltningskostnader och underhall utgéra den femte faktorn. Denna

post bygger pa driftskostnader (exklusive taxor), underhall samt avskrivningar beroende pa

komponentutbyten.
Snitt
Nationella Faktorer 2020 2019 2018 2018 -
2020
Utveckl:ng av férvaltnings och 3,29% | 1.96% | 2,55% 2,60
underhdllskostnader
Killa REPAB
Nybro Bostads AB 2020 2019 2018 2017
Driftkostnad kr/kvm 287,9 300,7 | 290,7 | 278,8
Underhallskostnad kr/kvm 166,2 131,8 154,0 144,3
Fastighetsskatt kr/kvm 13,7 14,1 12,1 12,6
Avskrivningar (exkl upp/nedskrivningar) 167.0 166,2 | 137.3 15,5
kr/kvm
Summa forvaltningskostnad exkl taxor 634,9 612,8 | 594,1 5512
totalt kr/kvm

Kiilla: NBABs Arsredovisning

Forvaltningskostnaderna har i genomsnitt under perioden ¢kat med 25,20 kr/kvm och ar, motsvarande

3,02 % av utgdende hyror.
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Sammanfattning av pentagonens faktorer

Pentagonen anger fem faktorer: BNP/capita, KPIF-H, rintekostnader, taxeutveckling och 6vriga
forvaltnings- och underhallskostnader. Nir vi analyserar siffrorna f6r BNP/capita, KPIF-H och
rintekostnader pa ett nationellt plan har det under de senaste tre aren enbart skett mycket laga eller inga
kostnadsforindringar. For 6vriga faktorer kan vi avlisa en viss kostnadsokning dven om det finns stora
lokala variationer i detta.

Tre av faktorerna (BNP/capita, KPIF-H och reporintan) dr nationella och ger en makroekonomisk
virdemitare om tillstindet i ekonomin. Dessa kan ses som en bakgrundsbild till de lokala
férhandlingarna.

Virderingen av pentagonens lokala parametrar visar pa att Nybro Bostads AB kostnader pa dessa
punkter har 6kat med totalt 24,6 kr/kvm och ér eller motsvarande 2,67% av hyresuttaget.

Hyresutveckling

Nybro Bostads AB 2020 2019 2018 2017
Snitthyra kr/kvm 960 919 895 857
Kiilla NBABs Arsredovisning

Hyrorna har i genomsnitt under petioden 6kat med 34,30 kr/kvm och ar, motsvarande 3,71% av
utgdende hyror.

Slutsatser
Med utgangspunkt frin en analys utifrin pentagonens fem faktorer under perioden, kan vi konstatera att

det pa ett samlat nationellt plan enbart har skett en marginell eller ingen kostnadsutveckling.

Utifran pentagonens faktorer kan vi dven konstatera att pa det lokala planet i Nybro har
hyresférhandlingarna under perioden mer dn vil kompenserat foretaget f6r den kostnadsutveckling

bolaget haft.

Baserat pa detta underlag bedémer vi att en hyresjustering f6r 2022 bér hamna avsevirt ligre dn 2021
ars hyresjustering pa 1,56%.
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