HYRESMARKNADEN

Hyreskostnader utgdr drygt 11 procent av konsument-
prisindex, KPI, och ar den enskilt storsta posten i KPI.
Dérfor &r det viktigt ur penningpolitisk synvinkel att for-
sta hur prissattningen gar till pa denna marknad. Sett
over de senaste 20 aren har hyrorna okat mer an KPI i
genomsnitt. En av anledningarna till detta &r att hyres-
marknaden ar reglerad, vilket i sin tur har lett till en
svag konkurrenssituation.

Bostadsrattsavgifter i KPI antas utvecklas i samma
takt som hyror vilket innebér att hyror i realiteten utgor
15 procent av KPI under innevarande ar. Detta innebar
att en hyreshgéjning pa t.ex. 3 procent ger ett positivt
bidrag till 6kningen i KPI motsvarande knappt 0,5 pro-
centenheter. Riksbankens matt pa den inhemska infla-
tionen skulle vid samma hyresh6jning paverkas uppat
med hela 0,7 procentenheter.*

I Sverige finns det ca en och en halv miljon hyres-
lagenheter. Av dessa forvaltas och dgs nastan 60 procent
av kommundagda, s.k. allmannyttiga bostadsbolag.
Hyressattningen gar till sa att hyresgastforeningen och
de allméannyttiga bostadsforetagen forhandlar om den
totala hyreshdjningen i ett fastighetsbestand av hyresla-
genheter. Forhandlingen utgar fran bostadsforetagens
kostnadssituation. Hyressattningen ar med andra ord
kostnadsbaserad.

I nésta steg ska den avtalade héjningen fordelas pa
lagenheterna i bestandet. Detta forfarande &r reglerat i
den s.k. bruksvardesprincipen. Bruksvardesprincipen
innebér att hyran for en lagenhet ska séttas med hansyn
till storlek, modernitetsgrad, planlésning, ljudisolering
m.m. Vidare beaktas husets allménna lage avseende
milj6 och avstand till kommunikationer. Faktorer som
byggnadsar, produktionskostnader och kostnader for
drift ska déremot inte tas hansyn till i detta skede. Bruks-
vardesprincipen reglerar ocksa hur mycket de privata
hyresvérdarna kan héja sina hyror. De allmannyttiga
bostadsforetagen ar alltsa hyresledande. Det svenska sys-
temet for hyressattning innebdr att den aggregerade
hyreshdjningen (som registreras i KPI) bestdms helt av
kostnadssituationen hos de allménnyttiga bostadsfore-
tagen.

Varfor har da de allmannyttiga bostadsforetagens
kostnader utvecklats i en snabbare takt &n inflationen

under saval 1980 som 1990-talet? Knappt 10 procent
av hyran tacker utgifter for kommunala taxor sasom
vatten, avlopp, sopor etc. Prisutvecklingen for dessa
varor och tjanster har under 1990-talet regelmassigt
legat dver den genomsnittliga inflationstakten. Ca 20
procent av hyran gar till fastighetsskatt och avskriv-
ningar. Fastighetsskatten har de senaste aren i genom-
snitt okat med ca 13 procent arligen medan avskriv-
ningskostnaderna i genomsnitt legat i paritet med infla-
tionen. Knappt 15 procent av hyran gar till varmekost-
nader, vilket ocksa det &r en post som regelmassigt 6kat
mer an forandringen i KPI. En omsténdighet som kan
tyckas tala for lagre hyresokningar framdéver ar de lagre
rantorna, ca 30 procent av hyran forklaras av rante-
kostnader. Merparten av bostadsféretagens Ian ar lang-
fristiga vilket innebér att det drdjer innan en allmén
nedgdng i rantelaget far full effekt. Dessutom har ran-
tenedgangen motverkats av nedtrappningen av de stat-
liga rantebidragen. Utdver dessa poster maste aven
hyran tacka kostnader for hyresforluster, forsékringar,
outhyrda lagenheter, administration samt drift och
underhaill.

Sammanfattningsvis finns flera orsaker till att hyror-
na dkat snabbare an inflationen. | botten ligger ett sys-
tem dér hyrorna bestdms i forhandlingar dar fastig-
hetségarnas kostnadsutveckling till stor del styr for-
handlingsutfallet. Betydande delar av driftskostnaderna
bestams dessutom pa marknader” med monopolistiskt
satta priser. Detta innebéar att motiven for kostnads-
effektivitet ar begransade. Dartill har beskattningen 6kat
vasentligt. Nar subventionerna har minskat under sena-
re tid har kostnaderna okat. Detta har motverkats av
rantefallet. P& langre sikt ar problemet framst att for-
handlingssystemet inte pa onskvart satt stimulerar ett
effektivt resursutnyttjande och kostnadseffektivitet. Det
kan darmed komma att leda till hdgre inflation &n nod-
vandigt.

4 Forklaringen ligger i att 64 procent av innehéllet i konsumentprisindex
beddms av Riksbanken vara tjanster och varor som i huvudsak produceras
inom landet (15/64 = 0,23 och 0,23 - 3=0,69).

INFLATIONSRAPPORT 4/1997





