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Rapporten, Bostadsforetagens ekonomi, dr framtagen av férhandlingsverksamheten
pa Hyresgdstforeningen region BohusAlvsborg-Skaraborg i september 2021.

Hyresgdstforeningen dr en demokratisk medlemsorganisation for hyresgdster. Vi ar
partipolitiskt obundna och har éver en halv miljon hushdll som medlemmar. Det gér oss
till en av Sveriges storsta folkrorelser och den frdmsta foretrddaren for

hyresgdsterna. Vart mal &r allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska
alla hyresgdster garanteras ett boende med trygghet, inflytande och gemenskap.



Sammanfattning

Den hir rapporten visar den ekonomiska utveckling-

en for 39 allminnyttiga bostadsbolag under perioden
2016-20. Samtliga bolag ar verksamma i det geografis-
ka omrade som ticks av Hyresgistforeningen region
BohusAlvsborg-Skaraborg. Rapporten ger en aggregerad
bild av de eckonomiska forutsittningarna for att dga
forvalta fastigheter i var del av landet.

Den viktigaste slutsatsen som presenteras ar att de
allminnyttiga bostadsbolagen i allminhet har fatt god
kostnadstickning av de senaste arens hyresforhandlingar.
Det aggregerade driftnettot har 6kat varje ar under den
undersokta femérsperioden. For samtliga ir utom for
2017 har okningen av hyresintikterna varit si stor att
dessa ocksa har gett god kostnadstickning for bolagens
okande kapitalkostnader. Efter 2017 har det sammansat-
ta 6verskottet f6r bolagen vuxit varje ar. Totalt motsva-
rar 6kningen sedan 2017 55 procent.

Utvecklingen under 2020 visar att bolagens eko-
nomiska forutsittningar inte har paverkats negativt av
Coronapandemin. Samtidigt som pandemin har haft
stor paverkan pa den samhillsekonomiska utvecklingen

och hyresgisternas privatekonomiska férhéllanden har

de allménnyttiga bolagen istillet "Hyresgdstféreningen region

BohusAlvsborg-Skaraborg

forhandlar hyrorna foér
skott 6kade kraftigt mellan 2019 och 102 700 hem.”

fate ete battre ekonomiske lige under
aret. Bide bolagens driftnetto och 6ver-

2020. Hur de jamforelsevis ligre hyres-

héjningarna till foljd av Coronapandemin 2021 paver-
kar bolagens ekonomiska férhallanden ir det for tidigt
att uttala sig om.

Det nya forhandlingsunderlaget infor 2022-ars for-
handling utgér fran historiskt utfall av de identifierade
variablerna istallet for prognoser och kalkyler om den
framtida utvecklingen. I rapporten ges en bild av hur
dessa variabler har utvecklats under perioden 2018-20,
som alltsa ar tinke att ligga till grund for férhandlingar-
na om 2022 ars hyror, jaimfort med utvecklingen under
perioden 2017-19. Var slutsats ar att det nya forhand-
lingsunderlaget pé ett dvergripande plan ger stod for
utgangspunkten att det ar skaligt med lagre hyreshoj-
ningar under 2022.



Syfte

Rapportens syfte ar att analysera och utvirdera de senast ~ hos de allmannyttiga bostadsbolagen inom var region.

genomférda generella hyresforhandlingarna same att fa Lokala faktorer och bolagens forutsittningar nyanserar
en bild av bostadsbolagens ekonomiska utveckling. Rap- s klart bilden av enskilda bolags ekonomiska utveck-
portens ansats ar att pavisa de overgripande tendenserna ling, deras historisk och kommande utmaningar.

Metod & avgrdnsningar

Rapporten baseras pa offentliga arsredovisningar frin ~ finns ett enhetligt sitt att ta fram arsredovisningarna
de allmannyttiga bolagen i vir region. Totalt omfattar  kan enskilda nyckeltal vara baserade pa firre bolag an

studien 39 av 41 kommunala bostadsbolag. I studien det totala antalet. Detta beror i sa fall pa att denna

har vi bortsett fran uppgifter frin tva bolag da dessa information har saknats i bolagets arsredovisning.

i samband med rapportens firdigstillande inte har Vi anser att rapporten trots bortfallet ger en fullgod

offentliggjort sina arsredovisningar. overgripande bild av de allmannyttiga bostadsbola-
Samtliga nyckeltal som presenteras i rapporten gens forutsittningar for att dga och forvalta fastighe-

foljs utifran utvecklingen under de senaste fem éren, ter i var region.

det vill siga perioden 2016-20. Eftersom det inte



Inledning

Hyresgistforeningen region BohusAlvsborg-Skara-
borg forhandlade under forra aret hyran f6r nirmare
hundratusen ligenheter. Férhandlingarna om de arliga
hyreshojningarna dr ndgot som har stor betydelse for
den enskilde hyresgistens privatekonomi, f6r bostadsbo-
lagens ekonomiska férutsattningar och f6r samhallseko-
nomin i stort.

I den hir rapporten foljer vi upp kostnadsutveckling-
en i de allmannyttiga bostadsbolag som verkar i var del
av landet. Undersokningen ticker perioden fran 2016
till 2020. Syftet 4r att ta reda pa om hyreshéjningarna
i de arliga férhandlingarna har gett bolagen tickning
for kostnadsutvecklingen. Rapporten visar att bolagen
har fatt god kostnadstickning. De ekonomiska forut-
sittningarna for de allminnyttiga bostadsbolagen har
utvecklats positivt under den aktuella perioden.

P nationell niva har det tagits fram ett gemensamt
underlag infor férhandlingarna om 2022 érs hyror. Syf-
tet med dessa diskussioner har varit att skapa en gemen-
sam utgangspunkt kring vilka variabler som ska paverka
de lokala hyresforhandlingarna. Diskussionen har lett
fram till synsittet att hyresforhandlingarna bast fors
baserat pd utvecklingen av BNP per capita, inflationen
rensat for effekeer frin rinte- och hyresutvecklingen,
rintekostnadernas utveckling, forindringen av taxe-
bundna kostnader samt kostnader for 6vrig forvaltning.

Istallet for att forhandla pé kalkyler 6ver framtiden
ar tanken att hyresforhandlingarna istillet ska foras
utifran utfallet de tre senaste aren. I rapporten jimfors
pa aggregerad niva dessa fem variablers utveckling
under perioden 2017-19 med perioden 2018-20. Denna
jamforelse leder till slutsatsen att det 6ver regionen i sin
helhet ir skiligt med ligre hyreshojningar vid arets for-
handlingar jaimfért med fjolarets. Rapporten innehéller
ocksa en beskrivning av de samhillsekonomiska forut-
sittningarna infor de kommande arsférhandlingarna,

med fokus pé det nya forhandlingsunderlaget.



Overgripande ekonomiska

forut

Coronapandemin har fitt omfattande effekter pd hilsa,
levnadsforhallanden och inte minst ekonomin. Trots att
smittspridningen har minskat och att det ekonomiska
laget ser ljusare ut, kan det konstateras att pandemin
innu inte ir 6ver och att ekonomierna runt om i virlden
fortfarande har en bit kvar till dir vi befann oss innan
pandemin. Inflationstrycket i Sverige ér fortfarande
mattligt och Riksbanken har konstaterat att det dven
fortsattningsvis krivs en expansiv penningpolitik for
att inflationen ska nirma sig malet om tvé procent mitt
som KPIE. Reporintan forvintas darfor vara oforandrad
pa nollrinteniva under hela prognosperioden, som for
nirvarande stricker sig fram till tredje kvartalet 2024.
Svensk inflation {6l tillbaka rejilt under pandemin.
Savil KPI som KPIF uppgick till 0,5 procent under
2020. Enligt Riksbankens senaste prognos frén julii ar
forvintas KPI landa pa 1,6 procent under 2021 samti-
digt som KPIF forvintas landa pé 1,8 procent. Enligt
prognosen dréjer det fram till 2024 innan inflationen
overstiger Riksbankens mélsittning eftersom KPIF da

Diagram 1. KPIF och KPIF-XH (kdlla: SCB)

tsattningar

forvintas uppga till 2,1 procent. I likhet med inflatio-
nen foll svensk BNP tillbaka under pandemin, nirmre
bestamt -2,8 procent for helaret. Aven hir vintas en
aterhimtning enligt Riksbankens prognos frén julii ar
nir svensk BNP forvintas stiga med 4,2 procent under
2021 och 3,7 procent under 2022.

KPIF-XH
For att undvika att forhandlingsunderlaget dubbelrik-
nar effekten av rinteforindringar, samt for att undvika
att hyreshéjningar i sig riknas med i inflationen, har
parterna ombett SCB att ta fram inflationsmattet KPIF-
XH. Det ar alltsa ett inflationsmatt som inte tar hinsyn
till de direkra effekterna av en dndrad penningpolitik
och inte heller hyresh6jningar.

I det har sammanhanget 4r det forvisso virt att
notera att den historiska utvecklingen av KPIF-XH och
KPIF ir snarlik, se diagram 1 nedan.
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Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi undersoka
hur KPIF-XH har utvecklats under de senaste tre aren.
Den éarliga procentuella férindringen for 2018, 2019
och 2020 framgar dérfor i tabell 1 nedan.

Tabell 1. KPIF-XH, 2018-20 (kdlla: SCB)

KPIF-XH, %

BNP per capita

BNP ir det vanligaste mattet for att beskriva ekonomisk
tillvixt i ett land. Det berdknas genom att summera
vardet av alla varor och tjinster som produceras i ett
land under ett ar. For att £ fram BNP per capita, och
dirigenom ta hinsyn till befolkningsutvecklingen,
divideras BNP med antalet invénare i landet. BNP per
capita anses av manga ge en bra bild av vilstindet i ett
land i termer av levnadsstandard.

Vikan med det konstatera att den genomsnittliga

arliga inflationstakten under de senaste tre aren har varit
1,4 % mitt som KPIF-XH.

2018
2,30

2019
1,60

2020
0,40

Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi under-
soka hur BNP per capita har utvecklats under de senaste
tre aren. Den arliga procentuella férindringen for 2018,
2019 och 2020 framgar dérfor i tabell 2 nedan.

Vi kan med det konstatera att den genomsnittliga
arliga forandringstakten under de senaste tre aren har
varit -0,6 %.

Tabell 2. BNP per capita, 2018-20 (kdlla: SCB)

BNP per capita, %

Rdnteutveckling

Faktorn kring rinteutveckling syftar fraimst pa reporan-
tans utveckling. Det pigar emellertid diskussioner mel-
lan parterna kring om 4ven rintekostnader pa bolagsniva
ska utgéra en del av forhandlingsunderlaget. Vi kommer
redogora mer for bolagens rintekostnader i kommande
avsnitt som avhandlar de allminnyttiga bolagens ekono-
mi. Hir fokuserar vi pd reporantans utveckling.

Repordntan vid arets slut, %
Repordntans fordndring i procentenheter

Tabell 3. Repordntan, 2018-20 (kdlla: Riksbanken )

2018
0,80

2019
1,00

2020
-3,50

I tabell 3 nedan framgér reporintans utveckling
under 2018, 2019 och 2020.

Vi kan alltsd konstatera att reporantan var oforand-
rad under 2018 och att den héjdes med 0,25 procenten-
heter under savil 2019 som 2020.

0,25



Kostnadsutveckling
och kostnadstdckning

Som tidigare har beskrivits ingar 39 allminnyttiga
bostadsbolag i de kommuner som ryms i var region i
denna analys. Det 4r viktigt att notera att dessa bolag
verkar i kommuner med skilda f6rutsittningar. Nagra av
dem finns i expansiva delar av regionen, dir befolkning-
sokningen har varit stor och det ekonomiska klimatet
ar gynnsamt, medan andra verkar pd marknader dar
forutsiteningarna ir betydligt simre. Aven nir det kom-
mer till storlek dr sammansittningen av bostadsbolagen
olikartad. I underlaget till denna rapport finns regionala
jattar som AB Bostider i Boras, Bostads AB Eidar och
AB Alingsashem men ocksa mindre bolag som enbart
forvaltar nigra hundra lagenheter. Ocksi det redo-
visningsregelverk som bolagen lyder under skiljer sig

at — den stora majoriteten av bolagen redovisar enligt
K3 medan nigra redovisar enligt K2. Den heterogena
sammansattningen av de 39 bolagen 4r viktigt att ha i
bakhuvudet nir denna rapport studeras.

De rcgionala snitt som presenteras i rapporten ger en
overskadlig bild 6ver hur samtliga allmannyttiga bolag
har utvecklats. Samtidigt 4r det inte nodvandigt si att
den 6vergripande bilden alltid stimmer 6verens med
situationen for det enskilda bolaget. Ett enskilt bolag
kan ha en utvecklingskurva som skiljer sig fran den
aggregerade bilden och kan ocksa ha paverkats kraftigt
av negativa (eller positiva) hindelser under aret.

I detta avsnitt redovisas utvecklingen for foljande
nyckeltal:

B taxebundna kostnader i sin helhet och i sina be-
stindsdelar

B kostnad for underhall

B driftskostnader exklusive taxor och underhall samt

B f5rvaleningskostnader i sin helhet.

De senare innehaller ocksi kostnader for ex fastig-
hetsskatt och central administration. Dessa kostnader
kan sedan sittas i relation till hyresintakterna for att
berikna ett driftnetto. Driftnettot kan i sin tur sen
anvindas for att berikna en 6verskottsgrad. Rapporten
visar ocksé hur kostnader for avskrivningar och rintor
har utvecklats under den aktuella perioden. Genom att
relatera dessa till driftnettot far vi en sammantagen bild
av vilket 6verskott som har genererats i bolaget. Om

rintekostnaderna sitts i relation till utvecklingen av
rintebirande skulder kan snittrintan beriknas.

Taxebundna kostnader

De taxebundna kostnaderna innchéller respektive bolags
kostnad for uppvirmning, vatten och avlopp (VA),
avfallshantering och fastighetsel. Kostnaden for dessa
bestims av tvi faktorer; dels avgifterna for nyttigheten

i friga men dven den kvantitet som forbrukas. I fallet
med VA och avfallshantering bestims det férstnimnda
genom kommunala beslut om taxor och avgifter. Aven
kostnader for uppvirmning, i vart fall di denna sker
med fjarrvirme, paverkas ofta av kommunala taxor. Nir
det giller kostnaden for fastighetsel si bestims denna
kostnad av bade eldistributérens nitavgift och leverants-
rens kostnad for den el som forbrukas.

Diagram 2 pé nista sida visar hur de taxebundna
kostnaderna, mitt i kr/kvadratmeter (kvm), har paver-
kats under den aktuella feméarsperioden. Som framgar
av diagrammet f6ll de taxebundna kostnaderna mellan
2020 och 2019 med 1 kr/kvm. Jimfért med perioden i
sin helhet har kostnaden emellertid 6kat med 3 kr/kvm.
Sammantaget ir detta dock en liten forandring. Under
hela femérsperioden har kostnaden enbart 6kat med 1,5
procent.

Om man vidare underséker hur ssmmansittningen
av de taxebundna kostnaderna har férindrats éver tid sa
ser vi att det framforallt dr kostnaderna f6r uppvirmning
som har minskat, medan kostnaderna f6r VA och avfall
har 6kat. Kostnaden for fastighetsel har varit forhal-
landevis stabil under hela perioden. D4 uppvirmnings-
kostnaderna stir for ungefir hilften av de taxebundna
kostnaderna i sin helhet ar effekten av denna minskning
tillridcklige stark for att motverka okningen av kostna-
derna f6r VA och avfall.

I forhandlingarna om den arliga hyresh6jningen
spelar diskussionen om kommunala taxeforindringar
manga ganger en stor roll. Detta ir en faktor som de all-
minnyttiga bostadsbolagen lyfter upp till diskussion och
vill ha tickning for i form av hyreshdjningar. Aven om
utvecklingen kan skilja sig 4t mellan olika kommuner
visar bide diagram 2 och 3 att det pa det har omradet
inte har skett ndgon kraftig kostnadsckning 6ver tid.



Diagram 2. Taxebundna kostnader 2016-20, kr/kvm
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Diagram 3. Sammansdttningen av taxebundna kostnader 2016-20, kr/kvm
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Kostnader fér underhall

Vi har ocksa granskat hur kostnaderna f6r underhéll har
forandrats under den undersokta perioden. Har ar det
viktigt att notera att vi enbart har tittat pa det underhall
som resultatfors och inte det underhélls som gors genom
investeringar som aktiveras i balansrakningen.

Diagram 4 pa nista sida visar hur kostnaderna for
underhéll har utvecklats under perioden.

En jamforelse mellan 2019 och 2020 visar att bo-
lagen hade en négot storre kostnad fér underhall (7,8
procent) for det senare dret jimfort med det foregaende.

Detta dr en nigot forvanande utveckling dd minga
bolag har signalerat att man avvaktar med atgirder i hy-
resgasters lagenheter pd grund av pandemin. Detta skul-
le kunna indikera att mdnga bolag emellertid har passat
pa att genomfora storre underhéllsinsatser an tidigare i
gemensamhetsutrymmen och i den yttre miljon

Driftskostnader,

exklusive kostnader for taxor
Driftskostnaderna exklusive taxor innehaller kostnader
som péverkar driften av fastigheterna, exempel pa sadana
handlar om fastighetsskotsel, reparationer och lokal
administration. Diagram 5 pa nista sida visar att dessa
kostnader har 6kat under perioden, med ca elva procent
sett over hela perioden. Samtidigt bor det konstateras
att utvecklingen under den senare delen av femérsperio-
den har varit mindre dramatisk. Den stora kostnadsok-
ningen sker mellan 2017 och 2018.



Diagram 4. Kostnader fér underhdll 2016-20, kr/kvm
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Diagram 5. Driftskostnader exklusive taxor 2016-20, kr/kvm
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Foérvaltningskostnader

Med férvaltningskostnader avses hir kostnader for drift
och underhall, taxebundna kostnader, fastighetsskatt
och kostnader for central administration. Detta mitt
syftar allts till att ge en 6vergripande bild av de av
fastighetsbolagets kostnader som inte ér rena kapital-
kostnader.

Som framgér av diagram 6 pa nista sida har detta
aggregerade kostnadsmatt en tydlig positiv trend. Den
arliga genomsnittliga férindringen har varit ungefir 2,7
procent.

Aven hir indikerar en jimforelse mellan dren under
aktuell femarsperiod att utvecklingen mellan 2020 och
2019 har varit mindre dramatisk 4n utvecklingen under
tidigare ar.

Sarskilt sticker ocksa hir férandringen mellan 2017
och 2018 ut. Som vi har kunnat visa om man beaktar
tidigare diagram ér det framforallt utvecklingen for
driftskostnader exklusive taxor som har drivit denna
utveckling.

Driftsnetto och 6verskottsgrad

Driftnettot miter det kassaflode som fastigheterna
genererar. Vid berikningen av driftnetto hir har ocksi
kostnader for central administration beaktats. Genom
att relatera driftnettot till intikterna kan man berikna
overskottsgraden. Denna anger driftnettots andel av hy-
resintikterna. I diagram 6 visas driftnettots utveckling
pi den vinstra y-axeln medan 6verskottsgraden anges pa
den hogra.

Som framgér av diagram 7 har driftnettot okat for
varje ar under den aktuella femérsperioden. Detta be-
tyder att hyresutvecklingen har varit hégre 4n bolagens
kostnadsutveckling, undantaget kapitalkostnaderna.

Sett 6ver hela perioden har driftnettot 6kat med
16,7 procent. Det senaste aret sticker ut i jimforelse med
tidigare 4r. Driftnettodkningen mellan 2019 och 2020
har varit ungefir lika stor som 6kningen mellan 2016
och 2019, mitt i kr/kvm.

Av detta bor man dra slutsatsen att fjoldrets hy-
reshojningar (i det allminna fallet) gav bolagen en
god kostnadstickning. Coronairet 2020 har i det har
avseendet inte inneburit en 6kad ekonomisk press for de
allminnyttiga bostadsbolagen.

Den ckande 6verskottsgraden anger att bolagets
driftnetto har okat snabbare 4n vad hyrorna har gjort
mellan 2019 och 2020. For de 6vriga aren i den under-
sokta perioden ir overskottsgraden stabilt runt 35 pro-
cent. Utvecklingen under det senaste ret jamfort med
2016-19 stirker var uppfattning att hyreshojningarna
under 2020 gav god kostnadstickning ytterligare.



Diagram 6. Férvaltningskostnader 2016-20, kr/kvm

530
520
510
500
490
480
470
460
450
440
430

512
498
473
465 I

2016 2017 2018 2019

518

2020

Diagram 7. Driftnettots och dverskottsgradens utveckling 2016-20, kr/kvm och %
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Avskrivningar och investeringar

Samtidigt bor det noteras att hyresutvecklingen inte
bara ska ge tickning for kostnader direkt anknutna till
fastigheternas forvaltning. Hyresutvecklingen behover
ocksd ge tickning for kapitalkostnaderna. I de kom-
mande avsnitten analyserar vi om kapitalkostnaderna,
forst avskrivningar och darefter rintekostnader, har
stigit sa till den grad att dessa kompenserar for det okade
driftnettot.

Diagram 8 nedan visar bostadsbolagens kostnader
for avskrivningar har utvecklats 6ver tid. Kostnaderna
for avskrivningar visar en tydlig positiv trend. Under
hela perioden har 6kningen varit 55 kr/kvm, vilket
motsvaras av en arlig okning med 8,3 procent. Avskriv-
ningarna star dirmed f6r en vixande del av bolagens
kostnadsmassa.

De okande kostnaderna f6r avskrivningar avspeglar
de stora investeringar som manga bolag har genomfért
under de senaste aren. En del av investeringarna bestir
av nyproduktion av ligenheter, men samtidigt finns
ocks3 en trend, efter inforandet av K3, att en 6kad andel
av underhéllet av befintliga fastigheter aktiveras i balans-
rikningen. Diagram 9 pa nista sida visar att investering-
arna var som storst under 2018. Under 2019 och 2020
har investeringstakten sjunkit.

Rdntekostnader

De allminnyttiga bostadsbolagen har, precis som fast-
ighetsbranschen i allminhet, dragit nytta av det lagrin-
teklimat som har etablerats globalt efter finanskrisen
2008. Efter att ha 6kat mellan 2016 och 2017 har det
skett en tydlig trendmissig minskning av rintekostna-
derna. Sarskilt stor var forindringen mellan 2017 och
2018, men ocksé det senaste arets férandring av rin-
tekostnaderna sticker ut.

Rintekostnaderna kan sittas i relation till bolagens
rintebirande skulder for att berikna en snittrinta i
procent. Detta gors i diagram 10 pa nista sida. Pa den
vanstra y-axeln kan man avlisa nivan pa bolagens rinte-
birande skulder, matt i kr/kvm, medan den hogra visar
den genomsnittliga rintan pa bolagets lan i procent.
Okningstakten i bolagens rintebirande skulder har
minskat under 2019 och 2020. Detta beror sannolikt pa
att ocksa bolagens investeringar har minskat under den
aktuella perioden. Diagram 11 pé sida 16 visar att en
viktig faktor bakom 6kningen av rintekostnaderna 2017
var att bolagens skulder 6kade. Den genomsnittliga rin-
tans 6kning mellan 2016 och 2017 stir inte i proportion
till de 6kade kostnaderna mitt i kr/kvm. Efter 2017 har
snittrintan precis som rantekostnaderna haft en sjun-
kande trend.

Diagram 8. Kostnader fér avskrivningar 2016-20, kr/kvm
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Diagram 9. Investeringar 2016-20, kr/kvm
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Diagram 10. Réntekostnader 2016-20, kr/kvm
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Diagram 11. Rédntebdrande skulder och genomsnittliga rdnta 2016-20, kr/kvm och %
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Overskott Det 6kade driftnettot 2017 visar att hyreshojningen

Ett matt pa det 6verskott som bolaget har generat kan detta ar var tillricklig for att kompensera for 6kande
fis genom att fran driftnettot dra bort kostnaderna for forvaltningskostnader men inte for kapitalkostnaderna.
avskrivningar och rintekostnader. Nir 6verskottet vixer Under varje ar direfter har 6verskottet vuxit. Sirskile
betyder det att hyreshéjningarna inte bara har kom- stor var 6kningen mellan 2019 och 2020. Detta tyd-

penserat for kostnadsutvecklingen pa forvaltningen av
fastigheterna utan att denna ocksa ricker for att kom-
pensera for de 6kande kapitalkostnaderna. Overskottets
utveckling visas i diagram 12 nedan.

liggor att dven nir kapitalkostnaderna beaktas ar den
overgripande bilden att de allmannyttiga bostadsbola-
gen har fatt god kostnadstickning genom de hyror som

; ) har forhandlats under den senaste femarsperioden.
Som framgér av detta har bolagens 6verskott haft en

positiv trend. Under 2017 foll emellertid 6verskottet.

Diagram 12 Overskott 2016-20, kr/kvm
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Det nya forhandlingsunderlaget

Hyresgistforeningen och Sveriges Allméannytta
har fort samtal om ett nytt férhandlingsunderlag
som ska anvindas som ett hjilpmedel vid de arliga
forhandlingarna. Underlaget bestir av fem faktorer,
saval lokala som nationella, som kan sigas bilda en
utgangspunke for forhandlingsarbetet.

Foljande fem faktorer har diskuterats inom ramen
for samtalen:

e Inflationen rensad for rinte- och hyreseffekter,
KPIF-XH

e BNP per capita

e Rinteutveckling

e Utveckling av taxebundna kostnader

e Utveckling av férvaltnings- & underhallskostna-

der

Utvecklingen under de bada trearsperioderna kan ocksa
illustreras i ett spindeldiagram, enligt nedan.

Som framgar av tabell 4 nedan och diagram 13 pa
nista sida har 6kningstakten for samtliga fem faktorer
varit lagre under perioden 2018-20 4n vad den har varit
for perioden 2017-19, som med det nya forhandlingsun-
derlaget skulle ha legat till grund for férhandlingarna
om 2021 ars hyror.

Det nya férhandlingsunderlaget innebir att de
fem variablernas historiska utveckling snarare dn
prognoser om framtiden ska ligga till grund for
arsférhandlingen. Genom att undersoka hur dessa
variabler har utvecklats under de senaste tre aren
skapas en bild av vilken hyresh6jning som ér skilig.
For forhandlingen om 2022 ars hyror ir det perioden
2018-2020 som studeras.

Utifrin den data som tidigare har presenterats i
rapporten kan utvecklingen for dessa fem faktorer
sammanfattas. Eftersom datan i rapporten gar tillbaka
till 2016 kan man ocksé sammanstilla utvecklingen
for den foregiende tredrsperioden, det vill siga 2017-
2019. Detta gors i tabellen nedan som visar den arliga
genomsnittliga férandringen av varje variabel under
de tva aktuella perioderna.

Utifran detta kommer vi till slutsatsen att det ir
skiligt med lagre hyresh6jningar 2022 an vad som var
fallet f6r innevarande ér. Eftersom forhandlingarna fors
utifran lokala forutsittningar kan det ddremot vara en-
skilda bolag dir det tvirtom dr motiverat utifrin det nya

forhandlingsunderlaget med hogre hyreshojningar.

Tabell 4. Det nya férhandlingsunderlaget, %

2018-20 2017-19

KPIF-XH

BNP per capita

Rdntekostnadernas utveckling
Utvecklingen av taxebundna kostnader
Utvecklingen av férvaltningskostnader

1,4 1,91
-0,6 1,0
-14,5 -4,9
0,6 0,7
31 &8

) Fér 2017 har KPIF anvénts fér att approximera KPIF-XH.
Som framgdr av diagram 1 pd sidan 6 pdverkar inte detta den genomsnittliga arliga féréndringen i

ndgon ndmnvérd utstrdckning.



Diagram 13. Spindeldiagram for det nya férhandlingsunderlaget, %
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