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Forord

Arbetet med Handelns ekonomiska rads sjunde rapport har skrivits i skuggan av Rysslands
krig mot Ukraina och under en period nér vi sett inflationen dka till nivaer vi inte upplevt pa
decennier. Handelns omsittning i fasta priser har fallit dramatiskt och branschens foretag ser
mer negativt 4n nagonsin pa framtiden. Spegelbilden till branschens problem &r hushallens
besvérliga ekonomiska ldge. Hojda rantor, hojda energipriser och hog inflation pressar hus-
hallen att dra ned pa sina utgifter och da kan det pa kort sikt vara ldttare att dra ner pa detalj-
handelskonsumtion, dn att reducera boendekostnader och andra fasta” kostnader.

Kriser tvingar fram fordandringar, pa gott och ont. Den pagaende kostnadskrisen gor att det
finns anledning att tinka nytt kring avtalsrelationen mellan handeln och fastighetsigare.
Indexeringen av hyrorna for handelslokaler till inflationen gor att hyrorna stiger samtidigt
som forsdljningen sjunker och vakanserna dkar. I rapporten diskuterar vi mojliga véigar till
mer dndamaélsenliga hyresforhandlingar. Forhéllandet mellan tillverkare och handel ér standigt
foremal for omforhandlingar, genom fenomen som DTC-forséljning (direct-to-consumer),
egna varumaérken, showrooming och sé vidare. Konkurrens ocksé i vertikal riktning maste
bejakas, men lagstiftaren maste ha beredskap att anpassa regelverket i takt med att marknaden
fordndras. Beredskap att ta till nya regler och mekanismer kan ocksé behdvas om krisen gor
konsumenterna mindre bendgna att ta ett miljéansvar. Kriser kan ocksa bromsa forandringar.
Det monstret upplever vi just nu nér det géller omstéllningen mot mer héllbar konsumtion.
Nar hushéllen héller hart i planboken har pris prioriterats upp och ekologiskt prioriterats ned.

Dessa och manga andra fragor diskuteras i arets rapport frdn Handelns ekonomiska rad.
Rapporten fardigstélldes forsta och andra veckan i maj. Héndelser som intraffat direfter
och information som kommit senare har darfor inte kunnat beaktas. For statistiska upp-
gifter varierar efterslapningen. Vi har i ett tidigt skede av rapportskrivandet inhédmtat syn-
punkter fran chefsekonomerna i de organisationer som utgér Handelsradets huvudmén. Vi
vill tacka bade de personer som stéllt upp for intervjuer, fortecknade i slutet av rapporten,
och chefsekonomerna for deras synpunkter, men ocksa framhalla att de slutsatser som dras
i rapporten r radets egna.

Vi vill dven framfdra ett stort tack till Mats Johansson och Ylva Akesson pa Handelsradets

kansli, som har gett oss ett vardefullt administrativt stod. Ett sirskilt tack till Ulf Jonstad,
SCB, Marten Lindberg, Infostat och Stefan Carlén, Handels, for bistdnd med data.

Mats Bergman (ordf), Hikan Frisén, Cecilia Hermansson och Elin Nilsson



Sammanfattning

® Ekonomiernas motstandskraft mot stigande rantor och hég inflation har hittills
varit starkare an vantat. Att de fulla effekterna av ridntehdjningar kommer med
betydande fordrojning innebar dock att vi har det verkliga testet framfor oss. Att svensk
ekonomi &r extra réntekdnslig gor dock att konjunkturnedgangen hér sannolikt blir
djupare én i omvérlden. Nedgéngen drivs framst av ett kraftigt fall i bostadsbyggandet
och minskad varukonsumtion, dir det
senare blir extra kdnnbart for handeln.

» KRISER TVINGAR
o Inoflationen har nu kul.minera.t. Priserna FBAM FORAN DR|NGAR,
pa transporter, energi och jordbruks- P A G OTT O CH ONT

ravaror har fallit tillbaka markant men

annu finns inflationsimpulser i senare

producentled som inte natt konsumenterna. Framéver kommer inflationen att bli mer
driven av okade tjanstepriser. De svenska livsmedelspriserna har i stora drag f6ljt den
generella utvecklingen i Vésteuropa, men Norge utgor ett undantag med betydligt mindre
okningar. Sammantaget dr de langsiktiga inflationsférvantningarna vél forankrade,
vilket talar for att riskerna for varaktigt hog inflation har minskat

® Den svenska ekonomins storre sarbarhet i kombination med att ansvarsfulla
Idneavtal finns pa plats gor att Riksbanken nu bor avsta fran ytterligare rante-
hojningar. Den laga offentliga skuldséttningen i Sverige skapar ett betydande mandver-
utrymme for finanspolitiska stimulanser ndr vél inflationsnedgangen bekriftats
tydligare. Redan i 2024 érs hostbudget bor det kunna bli aktuellt med en mer offensiv
finanspolitik, d&ven om det sannolikt kommer att finnas cykliska motiv ocksa for 2025.

e Detaljhandelns férsaljningsvolym har fallit kraftigt sedan ett ar tillbaka. For
dagligvaruhandeln gor dock den hoga inflationen att omséattningen i lopande priser trots
detta Okar patagligt, medan omséttningen for sdllankdpshandeln stér stilla.

e Sett Gver en langre period har I6nsamheten, matt som nettomarginal, varit
stabil for parti- och detaljhandel med dagligvaror men 6kat for partihandel
med sallankopsvaror. Handelns l6nsamhet 6kade under pandemin, sarskilt for parti-
handel med séllankdpsvaror.

* Mycket talar for att Ionsamheten pressades under 2022 och att den under 2023
kommer att vara dn mer pressad.



Under 2022 stod e-handelns andel av all handel ungefir stilla.

Sedan 1950 har detaljhandelns andel av den privata konsumtionen minskat fran
i storleksordningen 75 procent till knappt 40 procent. Andelen av hushéllets konsumtions-
utgifter som gér till livsmedel har minskat kraftigt under perioden.

De senaste decennierna har handelns andel av alla sysselsatta i Sverige minskat
langsamt, men sedan 2014 har handeln fler anstillda &dn industrin.

Ekonomisk teori och empiri talar 6verviagande for att ckade leverantors-
kostnader far ett storre prisgenomslag nar konkurrensen fungerar val i handels-
ledet. Att 6kade inkopspriser for handeln slagit igenom i 6kade konsumentpriser &r
darfor inte ett tecken pé daligt fungerande konkurrens. Fragan dr komplex, men enligt
savil empiri som teori dr det snarare motsatt slutsats som bor dras. Med 1agt konkurrens-
tryck blir prisgenomslaget lagt, med hogt konkurrenstryck blir prisgenomslaget hogt.

For slutsatsen att konkurrensen fungerar val talar aven den 6ver tid stabila
nettomarginalen i parti- och detaljhandel med dagligvaror. Daremot har margi-
nalen stigit i partihandel med séllankopsvaror, vilket skulle kunna tyda pa svagare kon-
kurrens 1 vissa delmarknader.

Ekonomisk forskning pekar inte heller pa ett tydligt samband mellan asym-
metriskt prisgenomslag och marknadsmakt eller daligt fungerande konkurrens.
Med asymmetrisk prisgenomslag menas hér att priserna stiger snabbare nér kostnaderna
Okar, dn de faller nir kostnaderna minskar.

Forandrade affarsmodeller, inte minst genom 6kad e-handel, kréver att regel-
verken for hur leverantérer och handel far avtala sinsemellan maste anpassas.
Med 6kad forekomst av showrooming (informationsinhdmtning i butik, kdp via e-handel)
blir det rimligt att tillata slotting allowances, det vill sdga att leverantorer féar betala per
kvadratmeter eller per hyllmeter som handelsforetaget upplater till deras produkter.

Mer allmant bor samhéllets normgivning i férhallande till handelns avtal och
agerande bade ta hinsyn till nyttan av konkurrens och till handelns behov av en rimlig
marginal for att bistd konsumenter och kunna bidra till en attraktiv stadsmiljo.

Vertikala avtal kan utformas i syfte att begransa konkurrens, likval som i syfte
att gora marknader mer effektiva. Mot den bakgrunden ar det bra att EU nyligen
reviderat sitt vertikala gruppundantag pa ett sétt som balanserar for- och nackdelar med
olika avtalsformer mellan leverantorer och handelsforetag.



* Med 6kad e-handel och en alltmer dynamisk konkurrens mellan leverantorer
och handelsféretag med olika affarsmodeller finns det dock anledning fér EU
att framdver se Over det forbud mot vertikalt faststédllda priser som fortfarande finns i
konkurrensreglerna.

e Ett antal problem med hyresbildningen har identifierats i denna rapport:
Principerna for indexering, forekomsten av rabatter i stéllet for hyressdnkningar, anvind-
ningen av sekretessklausuler och bristen pa transparens for att mdjliggéra marknads-
hyressittning samt bristen pa transparens kring fastighetskostnadstilligg i form av
drifts-, underhalls-, gemensamhets- och marknadsféringskostnader.

e Lagstiftaren bor férbjuda anvéandningen av sekretessklausuler i hyresavtal sa
att forutsattningarna for marknadshyressystemet forbattras. Likasa bor lag-
stiftaren underséka om det behover upprittas ett register over lokalers hyresnivaer for
att ytterligare underldtta for parterna att satta marknadshyror.

e Parterna, det vill séga fastighetséagaren och handlaren, bor sjélva kunna hitta
vagar for att undvika de extrema indexdkningarna som nu férekommer, till
exempel genom att tilldta minimi- och maximinivéer i avtalen. Om parterna inte hittar
sétt att forbattra indexeringen bor en ny statlig utredning goras som undersoker pa vilket
sitt hyresavtal bést indexeras. En ineffektiv indexering riskerar bade leda till hogre
inflation i ekonomin och fler konkurser.

* Hyresgasten/handlaren bér inte skriva pa avtal déar det inte framgar hur
kostnader for tillagg uppstar. Vidare bor handlaren skaffa sig mer kunskap kring den
fastighet som kostnaderna avser, till exempel vilken fas fastigheten befinner sig i med
hénsyn till underhall och investeringar. For att forstirka sin position behéver handlaren
se till att avtalet ger mojligheter till fortida uppsdgning.

e Handlarens fértroende for fastighetsdgaren ar lagre an vice versa. Hyresvérden/
fastighetségaren behdver diarfor arbeta med sin relation till hyresgésten. Ett sétt &r att
undvika att ge rabatter i stéllet for justering av bashyran. Ett annat sitt r att 6ka trans-
parensen gentemot hyresgésten kring fastighetskostnadstillaggen.

* Hyresbildningen &r endast en komponent av handelns villkor f6r att kunna
verka i staden. Kommunens ansvar for att skapa goda forutsattningar handlar om att
forbattra samverkan med fastighetsdgare och hyresgéster och satsa pa bland annat till-
ginglighet, infrastruktur, hillbarhet och stadsplanering.



e Hallbarhet &r inte langre lika viktigt fér konsumenten. Efter att konsumenter i
manga ar lagt allt storre vikt vid héllbarhet ser vi for forsta gdngen ett trendbrott i och
med att konsumenterna nu uppger sig ligga mindre vikt vid hallbarhet &n tidigare ar.
Minskningen géller savil attityder som beteenden, vilket forsimrar mdjligheterna att na
hallbarhetsmélen enligt Agenda 2030.

* Priset ar viktigare an tidigare. Konsumenterna har alltid varit prismedvetna men
priset har blivit &n viktigare i1 takt med att hushallens ekonomiska situation forsdmrats.
Forandringen syns i alla konsumentgrupper, oavsett ekonomisk situation.

* “Ansvaret ar nagon annans”. Konsumenterna menar att ansvaret for hallbar konsum-
tion ligger hos producenter, politiker, myndigheter och aterforséljare — mer &dn hos dem
sjdlva. Attitydfordndringen dr i sig negativ, men vi delar uppfattningen att det inte gar
att enbart forlita sig pa konsumenternas goda vilja. Fér en omstéllning som leder till
hallbarhetsmélen krévs att alla aktdrer 1 samhallet tar ett gemensamt ansvar, samt att det
finns ett regelverk som tydligt fordelar ansvaret.



1. Inledning

For handeln kommer den pagaende inflationskrisen, med dess stora kon-
sekvenser for hushallens kopkraft, att bli en stor utmaning. Hushallen drar
ner pa utgifterna och da ligger det nara till hands att minska inkdpen fran
sallankdpshandeln. Aven dagligvaruhandeln drabbas nar konsumenterna
andrar sitt konsumtionsmonster och letar lagpris.

Rapporten inleds med en makroekonomisk ldgesanalys med sérskilt fokus pa konsekven-
ser for handeln av den makroekonomiska utvecklingen. Hushéllens konsumtion pressas
hart av hogre rinta och fallande realloner, vilket i sin tur slér hért pa detaljhandeln. Dock
tyder mycket pa att inflationen kulminerat, vilket dppnar for att s& sméningom sénka
rdntan och for finanspolitisk stimulans. Vi ger ocksa en 6versiktlig bild av hur handeln
utvecklats den senaste tiden och vi fortsétter att bevaka e-handelns tillvaxt. Vi beror dven
en del langsiktiga strukturella fordndringar inom handeln som kan vara av betydelse for
en forstaelse av handelns samhéllsekonomiska betydelse.

Ett avsnitt fordjupar analysen av vilka mekanismer som paverkar handelns mojligheter
och incitament att féra vidare kostnadsdkningar till konsumenterna. Analysen landar i
att kostnader i storre utstrickning kan forvéntas foras vidare nir konkurrensen fungerar
vil. Att kostnadsdkningarna slagit igenom i hogre konsumentpriser bor darfor inte ses
som ett tecken pa svag konkurrens i dagligvaruhandeln, utan snarare som ett tecken pé att
konkurrensen fungerar vél. For samma slutsats talar att marginalerna for parti- och detalj-
handel med dagligvaror varit tdmligen stabila de senaste decennierna.

I ett avsnitt diskuterar vi hur handelns hyror sétts — och hur de borde séttas. Att hyrorna, pa
grund av indexering, stiger snabbt samtidigt som handelns omséttning faller och samtidigt
som mycket tyder pé att marknadshyrorna faller, dr ett tydligt tecken pa att dagens modell
inte forméar hantera en kris av den typ vi just nu upplever. Vi diskuterar hur hyresmodellen
kan fordndras for att bli mer robust — men pekar ocksa pa mdjligheterna for handeln att
agera med de medel som redan stér till buds.

Slutligen redovisar vi resultaten av en undersdkning av vilka attityder som styr konsu-
menternas kopbeslut. Det dr tydligt att konsumenterna dndrar sina prioriteringar nér
betalningsformégan forsvagas. Betydligt fler konsumenter anger pris som viktigaste
kriterium, medan hallbarhet och ekologi prioriteras ner. Detta sétter fingret pa behovet av
mekanismer for omstéllningsarbetet som dr robusta, ocksa infor ekonomiska kriser.



2. Multipla makrochocker
pressar hushallen

Den kraftiga inflationsuppgang som foljde i sparen av pandemin och krigs-
utbrottet i Ukraina fortsatter att dominera den ekonomiska utvecklingen.
Ekonomiska prognoser maste nu goras i helt ny terrang och den ekonomiska
politiken stélls infér en rad svara avvagningar. Samtidigt som centralbanker
vill visa stor beslutsamhet nar det galler viljan att verkligen fa ner inflationen
maste de dven vara vaksam mot faran for att de aggressiva rantehojningarna
skapar en onodigt djup recession.

Svensk ekonomi kdnnetecknas av en mycket stor rintekénslighet som sitter extra press pa
hushéll och handel och gor att nedgangen 2023 ser ut att bli storre &n i omvérlden. Men
samtidigt skapar starka statsfinanser och ansvarsfulla l6neavtal utrymme for ekonomiskt-
politiskt stod nér inflationsnedgédngen kommer upp pa fastare mark. I detta kapitel disku-
teras olika aspekter av konjunktur, inflation samt de ekonomisk-politiska avvdgningarna i
Sverige och omvirlden.

Policydilemman skapar okade risker

Virldsekonomin har det senaste aret visat ovéntat stor motstandskraft mot hog inflation och
kraftiga rantehjningar. Men samtidigt har trogheter i inflationsnedgéngen bidragit till att
centralbankerna gradvis aviserat allt aggressivare planer pa réntehdjningar. Att penning-
politiken verkar med betydande fordrojning bidrar till nedétrisker for den ekonomiska
aktiviteten framover. De bankproblem som

intraffat i USA och Visteuropa de senaste > ALLT AGG RESS|VARE
manaderna accentuerar ocksa andra problem 2

med de tvdara kasten i penningpolitiken. P LAN ER PA

Centralbankerna tycks nu std infér en mal- RANTEH OJ NI NGAR
konflikt ndr atgirderna for att bekdmpa

inflationen samtidigt riskerar att Aventyra den finansiella stabiliteten. Vi kan se en del likheter
med situationen 2008. Det finansiella systemet var da i gungning efter att den amerikanska
boldnemarknaden (Sub-prime) kraschat i augusti 2007. Relativt hdg inflation, i hog grad
driven av en stor kinesisk efterfrdgan pa energi och ravaror, bidrog till att centralbankerna



linge avstod frén rantesdnkningar. I Vésteuropa genomfordes till och med hdjningar under
2008 innan Lehmankraschen definitivt tvingade fram radikala stodatgérder.

De senaste manadernas utveckling &r i linje med historiska erfarenheter av att det i forvig
ar svart att forutse var och nir olika stressymptom i det finansiella systemet ska dyka upp,
samt att de tenderar att komma med jimna mellanrum med forradiskt lugn déremellan. I
ett internationellt perspektiv dr de ridntehdjningar

som genomforts sedan slutet av 2021 de klart mest > STRESSYMPTOM

aggressiva sedan borjan av 1980-talet. Fore den

globala finanskrisen hgjde till exempel till exempel | DET FlI NANSlELLA
Federal Reserves (Fed) styrrdntan med sammantaget SYSTEMET

4,25 procentenheter under en period pa drygt

tva ar. Nu hdjs styrrédntan mer dn s pa drygt ett ar. Dértill kommer skiftet fran att vara
nettokdpare av vérdepapper till att banta balansrdkningen. Enligt Feds egna berékningar
motsvarar detta en rantedtstramning pé ytterligare ungefér tva procentenheter. I nulédget kan
vi inte utesluta att s& stora hojningar kommer att ge storre effekter dn vad som nu ligger i
konsensusprognosen. Den viktigaste fragan framover blir huruvida skiftet i rantemiljo till
slut kommer att tvinga fram breda anpassningar av balansrdkningarna i den privata sektorn.
Det dr ndmligen sddana anpassningar som historiskt gett upphov till utdragna recessioner.
Nir tillgdngssidan smaélter ihop i sparen av kraftiga rianteuppgangar behdver hushall och
foretag halla igen pa konsumtion och investeringar under ganska lang tid.

Figur 2.1. Réantesadnkningar ndrmar sig.

Marknadsprissattning, styrrénta i procent
55

Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2023 2024

= Fed — ECB = Bank of England Riksbanken = Norges bank

Kalla: Macrobond, SEB.

Turbulensen i banksystemet har bidragit till ett ndgot mjukare tonldge nar det géller
centralbankernas rénteplaner. Vid rdntemétet i borjan pa maj var Fed budskap att inkom-
mande data nu helt styr framtida rintebeslut i USA, vilket var en uppmjukning jamfort
med tidigare signalering om att hojningarna skulle fortsatta. Samtidigt dr det frédmst andra
verktyg dn rdntan, sdsom likviditetsstod och insédttningsgarantier, som ska anvéndas



for att hantera bankproblemen och sékerstélla den finansiella stabiliteten. Marknadens
ranteforvintningar har dock skruvats ner mer tydligt. Det beror sannolikt pa forvéntningar
om att centralbankerna trots allt kommer att véga in finansiella stabilitetsrisker i rante-
sattningen. Dartill kommer att bankoron i sig innebér forsiktigare kreditgivning i bank-
systemet som ddrmed automatiskt gor en del atstramningsarbete &t centralbankerna.

Motstandskraft praglar fortfarande
global prognosbild

I vilken takt inflation och ekonomisk aktivitet dimpas framdver kommer i hog grad att
avgora utgangen av det ekonomiska och finansiella drama som vi just nu dr mitt uppe i.
Figur 2.2 visar konsensusprognosen (enligt Consensus Economics) for helaret 2023 vid
olika tidpunkter. Prognoserna reviderades gradvis ner under loppet av 2022 i sparen av
det utdragna kriget i Ukraina, tilltagande inflationsoro och bistrare ranteutsikter. Sedan
arsskiftet har prognoserna faktiskt skrivits upp ndr motstdndskraften overraskat i de flesta
ekonomier. Sverige utgér dock ett undantag med en fallande trend i konsensusbilden. I viss
man har prognosmakare senarelagt de negativa effekterna av hogre réntor genom nagot
nedskruvade tillvaxtforvantningar pa 2024, men det dr

anda slaende hur sma effekter rintechocken vintas fa. > N EDS KRUVADE
Huvudsparet i prognoserna ar fortfarande att en tydlig Tl LLVA XT-

recession kan undvikas trots att 6kad skuldséttning .. .

bade i offentlig och privat sektor gjort ekonomierna F(O) RVANTNI NGAR
mer rantekdnsliga. Internationella valutafondens PA 2024

senaste rapport fran mitten pd april (IMF:s World

Economic Outlook “A rocky recovery™) ér ganska typisk for stimningsliget. IMF radar
upp olika hot och nedatrisker men landar dndé i en prognos dar BNP 6kar med 2,8 procent
2023 pa global nivd och med 1,1 procent for OECD-omréadet. USA-ekonomin véntas
viaxa med 1,6 procent vilket 4r ndra den langsiktiga trendtillvixten. Motsattningar i den
amerikanska kongressen angéende det sé& kallade skuldkvotstaket innebér en osékerhet
for savdl amerikansk som global ekonomi pa kort sikt men erfarenheterna ar ar dnda att
kompromisser till slut lyckas hittas.

1 IMF World Economic Outlook April 2023.

"



Figur2.2. BNP-tillvaxt 2023.
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Ké&lla: Consensus Forecast.

Situationen pa arbetsmarknaden utgdr en viktig link mellan ekonomisk aktivitetsniva och
inflation. Det var overhettningstendenserna pé arbetsmarknaden som definitivt fick de
tongivande centralbankerna att dverge sin inledningsvis avspénda attityd till inflations-
impulsen som ldnge beskrevs som overgdende (“transitory”). I USA och Storbritannien
var Overhettningssymptomen pa arbetsmarknaden extra tydliga, vilket relativt snabbt
resulterade i 16nedkningar runt sex till sju procent i arstakt. Det finns vissa tecken pa
lattnader nér det géller flaskhalsproblemen pé arbetsmarknaden och 16nedkningstakten i
USA har kommit ner en del, men arbetslosheten ligger kvar pa historiskt sett laga nivéer
i de storre ekonomierna. Infrias de relativt optimistiska tillvéxtprognoserna ar det inte
sannolikt att arbetslosheten stiger speciellt mycket. Konsensusprognosen for USA innebar
en uppgéng frén dagens nivéer runt 3,5 procent till 4,5-5,0 procent mot slutet av 2024.
En arbetsloshet pa den nivan ér i linje med Feds uppskattningar av den jaimviktsniva som
ar forenlig med samhillsekonomisk balans — men pa kortare sikt blockerar den strama
arbetsmarknaden penningpolitiska lattnader.

Figur2.3. Arbetsmarknaden haller emot.
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Kélla: SCB, Eurostat, BLS, ONS, Macrobond.



Blandade signaler nar det galler
inflationens drivkrafter

Inflationsutvecklingen framover kommer att vara beroende av traditionella makro-
ekonomiska faktorer som ekonomins rantekénslighet, resursutnyttjande och 16nebildning.
Men det finns ocksa andra viktiga drivkrafter som kvardrojande effekter av pandemin,
konsekvenser av kriget samt hallbarhetsomstéillningen pé global niva. Pé flera omraden
har utvecklingen gatt at ritt héll. De globala fraktpriserna har till exempel i hog grad
normaliserats. Nar den kinesiska ekonomin ganska plétsligt ppnades upp runt arsskiftet
fanns en osdkerhet om hur det globala transportsystemet skulle paverkas. Hittills har
dock de positiva effekterna pa utbudssidan, genom mindre storningar i hamnar etcetera,
haft klart storre betydelse dn den 0kade efterfragan pa transporter som ocksa uppstod.
Aven andra typer av leveransproblem i de globala virdekedjorna, till exempel avseende
halvledare, har l4ttat.

Figur2.4. Fallande energi- och fraktpriser.
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Kélla: Intercontinental Exchange (ICE), Harper petersen & Co., Energy Information Administration.

Trots att det utdragna kriget i Ukraina fir mycket negativa konsekvenser fér handeln
mellan Ryssland och Visteuropa finns ljuspunkter ocksa pé energisidan. EU-landerna har
lyckats parera effekterna av exceptionella gas- och elpriser ovintat bra. Okad import av
LNG (Liquefied natural gas), milt vinterviader samt en imponerande anpassningsformaga
frén niringsliv och hushéll mojliggjorde en uppbyggnad av EU:s gaslager som nu ligger pé
sisongmissigt mycket hoga nivéer. Aven om priserna pa naturgas fortfarande ligger klart
hogre &n normalt dr det sannolikt att &ven nésta vinter kan klaras utan stora prisuppgangar
eller ransoneringar. Fluktuationerna i oljepriserna har under hela krisen varit betydligt
mindre jamfort med gas- och elpriser. Pristrenden det senaste aret har varit fallande dven
om ocksa réoljepriserna ligger pa en hogre niva dn fore krigsutbrottet.



Figur2.5. Foérsdmrad Iénsamhet i handeln.
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P4 andra omraden ir processen segare. Aven om virldsmarknadspriserna pa jordbruksravaror
visat en fallande trend sedan mitten av 2022 har priserna fortsatt uppat i de forddlingsled
som ligger ndrmare konsumenterna. Livsmedelspriserna i producentledet (enligt producent-
prisindex, PPI) fortsitter att 6ka snabbt och 14g i mars pé 18 procent i arstakt efter att toppat
pa 23 procent i oktober 2022. For konsumentvarorna totalt sett 1ag dkningen enligt PPI
pa 11 procent och utvecklingen ar likartad i de flesta andra vésteuropeiska lander. Enligt
KI-barometern har dock andelen livsmedelsforetag som planerar att hdja priserna nu fallit
tillbaka till det historiska genomsnittet, vilket tyder pé att en tydligare avmattning av pris-
trycket i producentledet dr pa vig. Men kostnadstrycket i handeln kommer ocksa att hallas
uppe av andra faktorer som ligger relativt sent i processen som stigande hyror (se avsnitt
6) och en viss uppvixling av 16nedkningstakten. Att handeln dr pa vig in i en besvarligare
period framgar tydligt av Konjunkturinstitutets (KI:s) barometer dér andelen foretag som nu
ser Ionsamheten forsdmras dr den hogsta sedan 1990-talet. Denna nedgang sker dock fran
det historiskt mycket gynnsamma lage som rddde under framfor allt 2021.

Figur 2.6. Norge outlier snarare &n Sverige.
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Generellt har svenska livsmedelspriser i konsumentledet utvecklats i linje med andra
jamforbara lander. Som figur 2.6 visar har priserna for livsmedel i KPI ackumulerat 6kat
med drygt 25 procent jamfort med genomsnittet 2020. I Tyskland har 6kningen varit 6ver
30 procent medan Frankrike, Danmark och Finland ligger mellan 20 och 25 procent.
Norge avviker radikalt frén Gvriga ldnder med en uppgéng pé ungefér tio procent. Att
Norge star utanfor EU gor att livsmedelsmarknaden fungerar pa ett helt annat sétt dn i
Ovriga Vasteuropa. (Se avsnitt 4 for vidare diskussion av detaljhandeln.)

Figur2.7. Inflationen faller tillbaka.
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Inflationen faller tillbaka pa sikt

Trots vissa trogheter kommer varuinflationen generellt att fortsdtta dimpas och driva ner
den totala inflationen. I USA toppade KPI-inflationen redan i juni 2022 medan kulmen i
euroomradet nadddes i oktober och i Sverige i december. Centralbankerna har dock alltmer
borjat rikta uppméarksamheten mot den sa kallade kdarninflationen. I de flesta lander exklu-
deras savil energi som livsmedel i dessa matt.

I Sverige brukar dock Riksbanken behalla > K ARN'N FL ATlON EN
livsmedelskomponenten men i figur 2.8 visas s
LIGGER HOGT

karninflationen enligt internationell standard.
Inflationen pa tjdnster, som véiger extra tungt
i kdrninflationen, slidpar efter varuinflationen i sdvil uppgangs- som nedgéngsfasen. Det
nidrmaste aret kommer dérfor kdrninflationen i huvudsak att ligga hogre én KPIF och
skillnaden kulminerar i december 2023 da KPI véntas ligga runt 2,5 procent medan kérn-
inflationen fortfarande ligger sa hogt som pé fem procent.



Figur 2.8. Svensk inflation har toppat.
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Om centralbanker fortsdtter att fokusera pa ett efterslipande matt som kéarninflation
drojer det alltsé ldngre innan vi kan andas ut. Men det dr ganska naturligt att den kraftiga
inflationsimpulsen péaverkar olika omréden vid olika tidpunkter och ddrmed behdver den
tid pé sig att véirka igenom hela systemet. Det mesta talar dnda for att inflationen pé sikt
fortsitter att falla och de langsiktiga inflationsférvantningar har hela tiden varit ganska vél
forankrade néra centralbankernas inflationsmal runt tva procent. Trots att det finns skél att
kritisera de tvéra kasten i tillimpningen av penningpolitiken de de senaste aren gar det anda
att konstatera att vi nu har nytta av de anstrdngningar som gjorts de senaste decennierna
for att gora inflationsmalen trovérdiga. Detta har varit en viktig skillnad jamfort 1970-
talets stagflationsera da liknande ankare for pris- och lonebildningen helt saknades.

Véar bedomning dr dértill att inflationsriskerna de ndrmaste aren ligger pd nedsidan
jamfort med konsensusbilden. Detta beror delvis pa riskerna for att centralbankerna tar
i for mycket och skapar en djupare recession dn vad som nu ligger i forvéntningsbilden.
Men dven om ekonomierna tuffar pa ungefér som véntat finns majligheter till en snabbare
inflationsnedgang. Luttrade av historiska erfarenheter dr prognosmakare mycket forsiktiga
med att 14gga in faktiska prisfall i sina framatblickande inflationsbanor. Samtidigt, med
tanke pa de hogt uppdrivna prisnivderna pa manga omraden, finns onekligen potential for
bredare prisfall under framfor allt 2024.

Det dr dock inte troligt att vi kommer tillbaka till den starka disinflationistiska miljé som
radde under det forra decenniet. Geopolitiska spadnningar har lett till en 6kad fragmen-
tering av varldsekonomin som péd gott och ont har bromsat upp vérldshandeln. Dértill
kommer en betydande konvergens i lonenivder mellan till exempel Kina och OECD-
landerna, vilket ocksd mildrar det deflationistiska trycket. Detta innebér i sin tur att det
inte gér att rikna med att vi kommer tillbaka till den ultralaga rdntemiljo som géllde fore
inflationschocken. I prognoser eller scenarier pd medellang sikt (ungefér tre till fem ar)



frdn IMF och andra tongivande organisationer ér det vanligaste numera att styrrédntorna
véntas ligga runt 1,5 till 2,0 procent. Det forefaller som en rimlig nivd men innebér att den
korta reala réntan ligger néra eller nagot under noll, vilket fortfarande ar lagt i ett lingre
historiskt perspektiv.

Konsumtionsnedgang bidrar till fallande BNP
| Sverige 2023

Det finns flera orsaker till att svensk ekonomi nu pressas hérdare &n andra jaimforbara
lander. Stor andel rorliga 1an hos hushallen gor exempelvis att rénteférdndringar slar
igenom mycket snabbt (se figur 2.8). Dértill kommer att skuldséttningen bade for foretag
och hushall ar klart hdgre d4n genomsnittet 1 Vastvarlden. Hogt upptrissade bostadspriser
efter en langvarig och néstan oavbruten uppgéng skapar en extra sarbarhet som nu tar
sig uttryck i kraftigare prisfall dn i andra lander. Detta bidrar ocksa till ett kraftigare fall
i bostadsbyggandet. Stodatgérder fran finanspolitiken &dr generellt mindre omfattande i
Sverige, inte minst nir det géller kompensation for hoga elpriser. Att reallonerna i Sverige
fallit mer &n i omvérlden sitter dartill extra press pa hushéllens konsumtion. Det storre
BNP-nedgéngen i Sverige generellt 2023 ska dock ses i ljuset av en starkare aterhdmtning
frén mitten av 2020 till slutet av 2022.

Figur 2.9. Snabbt stigande réntekostnader i Sverige.
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Kalla: Macrobond, SEB.

Den ekonomiska nedgangen drivs nu tydligt av inhemska faktorer med hushéllen i en
nyckelroll. Enligt Konjunkturinstitutets (KI:s) barometerundersokning &r hushallens
pessimism som storst nédr det giller omraden som ligger ndrmast den egna ekonomin.
Dessa fragor viags samman i figur 2.9 till ett "mikroindex” och detta har historiskt haft
starkast samband med den faktiska konsumtionsutvecklingen. Det &r relativt ovanligt att
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hushéllen &r mer oroade for den egna ekonomin dn for de bredare samhéllsekonomiska
fragorna i "makroindex”. Ett viktigt undantag fran detta géller efterdyningarna av finans-
krisen &ren 2010-2011 nér industrin dterhdmtade sig snabbt samtidigt som Riksbanken
hojde styrréntan fran 0,25 till 2,0 procent.

Figur 2.10. Rekordlagt konsumentfértroende.
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Kélla: Konjunkturinstitutet, Macrobond.

I fasta priser sjonk hushéllens konsumtion gradvis under storre delen av 2022 men en snabb
uppgang under loppet av 2021 resulterade dndéa i en uppgang pa drygt tva procent matt
som helarsgenomsnitt. Det dr dock 2023 som det stora testet kommer nér hushéllens reala
kopkraft minskar kraftigt. KI:s beddmning ér att de reala disponibelinkomsterna faller med
néra tre procent, vilket innebér att hushéllens konsumtion fortsétter att falla atminstone
ytterligare nagot ar. Bade Riksbanken och KI forutspar en nedgang pa drygt en procent
som arsgenomsnitt 2023. Sammantaget skulle detta innebéra ett fall pé tre till fyra procent
fran toppen varen 2022.

Figur 2.11. Konsumtionen faller.
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Nedgéangen i detaljhandeln &r betydligt kraftigare och ligger redan p& dver tio procent
jamfort med de upptrissade nivaer som naddes under pandemin da stora delar av tjanste-
konsumtionen var nedstdngd. Trots fallet i fasta priser innebdr den hdga inflationen att
konsumtionen i l6pande priser fortsatt att

stiga. Detta har mojliggjorts tack vare en » EN BETYDANDE

betydande nedgang i hushéllens sparande. o

En stor del av de extrabuffertar som N EDG'OA‘N G |

byggdes upp under pandemins forsta fas HU S HALLEN S S PARANDE
har nu anvénts, vilket 6kar riskerna for en

storre konsumtionsnedging framdver. Den senaste tiden finns ocksé indikationer pa ett
forsiktigare beteende genom att konsumtionslanen minskat.

Starka kopplingar mellan
fastighetsmarknader och handel

Utvecklingen pa bostads- och fastighetsmarknaden blir viktig for hur djup och langvarig
den ekonomiska nedgdngen blir. Bostadspriserna har under varen stabiliserats snabbare
4n vintat. Aven om efterslipande effekter av rintehdjningar samt en forsvagning av
arbetsmarknaden troligen leder till en ny véag av prisfall verkar de flesta bedomare sta fast
vid en prognos dar prisfallen stannar pa ungefar 20 procent. I nominella termer innebér
det att vi ér tillbaka pé den nivd som gillde i borjan pad pandemin men déremot sett till
reala priser (deflaterat med KPI) ter sig nedgangen mer dramatisk. Lagre bostadspriser
innebér ytterligare en press pa konsumtionen genom att de 6kar hushallens benéigenhet att
amortera ner sina bostadslan for att fa ner beldningsgraden.

Figur 2.12. Brant fall fér bostadsbyggandet.
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Kraftigt fallande bostadsbyggande ér en viktig faktor for BNP-utvecklingen och i forléang-
ningen handeln. Under 2021 paboérjades knappt 70 000 nya bostédder i Sverige och progno-
serna for 2023 och 2024 ligger nu runt 30 000 per ar. Riskerna ligger dértill pé nedsidan
och vissa stodatgarder kravs sannolikt for att vi inte ska fa ett &nnu mer abrupt stopp.
Fallet i bostadsbyggande har en betydande effekt pd BNP-utvecklingen; 2021 gav bostads-
byggandet ett positivt bidrag till BNP-tillvixten motsvarande 0,5 procentenheter vilken nu
slar om till ett negativt bidrag pé néstan en procentenhet 2023. Mycket tyder pa att vi star
infor ett antal &r med lagt antal fardigstillda bostdder, vilket sannolikt paverkar mobel-
och vitvaruhandel negativt. Nedgéngen i bostadsbyggande &r ocksé olycklig med tanke pé
det stora underliggande behovet av nya bostdder som féljer av den vixande befolkningen.
Det vi nu ser foljer ett historiskt monster dér bostadsproduktion i Sverige varit mer volatil
dn i andra jaimforbara linder. Detta har sin bakgrund i tvéra kast i generella férutséattningar
som riantemiljo och konjunktur men beror ocksa pé skiften i bostadspolitiken, driven av
ideologiska skillnader mellan partierna.

Den kommersiella fastighetsmarknaden &r i fokus nér det géller omvérldens riskbedomning
av svensk ekonomi. Den utgor en stdrre andel av ekonomin &én i andra jimforbara lander
och har under en rad ar haft en kraftig l&nedriven expansion. Flera tongivande aktorer
har 1 hog grad expanderat genom upplaning pa marknaden for foretagsobligationer. Den
refinansiering som ska goras de ndrmaste dren kommer att hamna pa helt andra rantenivaer
an tidigare. Forutom den generella ranteuppgangen bidrar forsimrad kreditvardighet till
att investerare kriaver hogre avkastning. Dartill pressas fastighetsbolagen av en rad andra
kostnadsokningar som till exempel en hdgre energinota. I vilken mén fastighetségarna kan
kompensera dkade kostnader med hogre

intdkter framover blir viktigt for sévél » DEN KOMMERSIELLA
inflationsutsikter som den finansiella

stabiliteten. Avtalen pa hyresmarknaden FAST' GHETSMARKNADEN
for bostdder landade pa mattliga arliga AR | FOKUS

Okningstal pa runt fyra till fem procent

men pa andra omraden kommer hyreshdjningarna att bli kraftigare, bland annat pa grund
av att manga avtal dr indexerade med KPI. I flera branscher utgor lokalhyra en ganska
liten del av kostnadsmassan. For handeln &r den dock mycket viktig och i rddande ldge
blir principerna for hyresbildningen extra viktig till exempel nér det géller hur framtidens
stadskdrnor kommer att gestalta (se avsnitt 6).



Vags ande nara for Riksbankens hojningar?

Sa sent som i februari 2022 signalerade Riksbanken att rdntehdjningar for att dimpa infla-
tionen inte behdvdes under dverskadlig tid.? Styrrintebanan slutade dé pa 0,25 procent
i slutet av prognoshorisonten ungefir tre ar framéat. Detta skedde trots att hdjningar i
omvirlden hade kommit en bra bit pé vig och trots att marknaden var instélld pa betydande
héjningar ocksé i Sverige. Aven om Riksbanken regelmissigt betonar att banan inte dr
nagot 16fte och att framtiden ar osdker gavs dnda ett tydligt besked till foretag och hushéll
att lagriantemiljon sdgs som mycket robust.

Figur 2.13. Marknaden raknar med flera rantesénkningar 2024.
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Ké&lla: Riksbanken, SEB.

Under varen 2022 tvingades Riksbanken ldgga om strategin pé ett drastiskt sitt och vid
arets slut var styrrantan uppe i 2,5 procent. Ddrefter har rdntan hojts med ytterligare 100
punkter under 2023 sé att nivan nu ligger pé 3,5 procent. Vid réntebeskedet 25 april, det
senaste innan denna text fardigstélldes, gavs dock signaler om att vi ndrmar oss slutet
pa hojningarna. Riksbankens nya réntebana har sin topp runt 3,65 procent, vilket alltsa
innebér att direktionen ser en oforédndrad styrrénta eller en hojning med 0,25 procent som
de huvudsakliga alternativen vid nésta méte i slutet av juni. Att tvé av direktionens fem
medlemmar reserverade sig mot aprilbeslutet och i stéllet forordade en hojning med endast
25 rantepunkter forstirker bilden av att toppen dr néra.

Vi ser flera skl till att Riksbanken nu inte bor ga vidare med fler hojningar. Den svenska
ekonomins stora rantekénslighet gor att vi nu sannolikt star infor en kraftigare ekonomisk
nedgéng &n i andra jamforbara linder. Att effekterna av rintehdjningar kommer med

2 Riksbanken Penningpolitisk rapport februari 2022.
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avsevird fordrojning gor ocksé att vi inte sett den fulla kraften i de historiskt snabba
hojningar som redan genomforts. Aven om det finns trogheter i inflationsnedgéngen har
de viktigaste hoten mot varaktigt hog inflation bleknat. Det géller framfor allt 16nesidan
dér vi nu har ansvarsfulla 16neavtal pa plats som av allt att ddma ger ldgre 16ne6kningar
4n i USA, euroomrédet och Storbritannien. Aven om det finns fortsatta flaskhalsproblem
pa delar av den svenska arbetsmarknaden ar riskerna sma for att detta ska leda till bredare
16nedkningar. Arbetslosheten ligger nu till exempel hogre dn KI:s beddmning av jamvikts-
nivan och dartill visar nu KI:s barometer att problemen med rekrytering dr pa vig att
minska i ganska snabb takt.

Figur 2.14. Mindre stram arbetsmarknad.
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Kalla: KI, Macrobond.

Riksbankens hantering av réntebanan reser ocksa fragor om utvecklingen pa sikt. I
nuldget riknar marknaden med tydliga rédntesdnkningar under 2024 (se figur 2.13) medan
Riksbanken signalerar helt ofordndrad rdnta de ndrmaste tva aren foljt av en marginell
sankning under senare delen av 2025. Anledningen till den “stumma” réntebanan ar av allt
att doma att Riksbanken vill undvika att redan nu, mitt uppe i kampen med att fa ner infla-
tionen, flytta fokus till en kommande sankning. Men nér Riksbanken lanserade uppldgget
med en framéatblickande rdntebana var syftet att 6ka transparensen for att underlatta en mer
langsiktig planering for hushall och foretag. Det senaste érets tillimpning av rdntebanan
har onekligen varit olycklig. Forst forstiarker Riksbanken de expansiva effekterna genom
att signalera “evigt laga réntor”. Nar Riksbanken sedan tvingas svinga om ligger den nya
hogre nivan kvar under 6verskadlig tid utan reflektioner eller resonemang om till exempel
neutrala réntenivder. Ddrmed forstirks ocksa de atstramande effekterna i ett ldge nér
ekonomin dr pa vidg ner. Om det nu ar sa att Riksbanken bedomer att nackdelarna med
att visa korten i ett ldngre perspektiv overvager sa ar det kanske det dags att skrota den
framétblickande réntebanan?



Storre omsorg om kronan pa vag?

Den senaste tiden har debatten om nackdelarna med en svag och volatil krona tagit ny
fart. Oavsett vilka teman som dominerat drivkrafterna pa valutamarknaden har kronan
tenderat att hamna pa forlorarsidan. I borjan pa 2022, nir Riksbanken var sen ur start-
blocken, fick en negativ rdntemarginal skulden for kronans svaghet. Nér Riksbanken och
andra centralbanker generellt borjade skruva upp sina hojningsplaner riktades fokus mot
den svenska ekonomins stora rantekénslighet diar framfor allt olika problem pa fastighets-
marknaden uppmérksammades.

Utvecklingen kan ocksa ses i ett ldngre perspektiv. Kronan tenderar, liksom ménga
andra mindre valutor som exempelvis den norska, att forsvagas i tider av oro och ekono-
miska nedgangsperioder. Vid flera tillfdllen har detta utgjort en sorts krockkudde for
svensk ekonomi vid internationella recessioner nér exportindustrin kunnat dra nytta av
starkare konkurrenskraft. Den trendmaéssiga

forsvagningen av kronan har foréndrat > KRONAN TENDERAR
balansen mellan for- f)Ch na(.:kdelar me'd en  ATT FORSVAGAS |
svag valuta. Exportindustrins kapacitets- TIDER AV ORO OCH

utnyttjande ligger pd en hdg niva och mojlig-

heterna att 6ka produktionen &r inte sé stora. EKON Co) MISKA
Foretrddare for industrin lyfter dven fram NED G AN G S PERI O DER

problem att hantera stora valutasvdngningar

men ocksa avigsidor med att rea ut svenska tillgangar. En svag och volatil krona innebér
framfor allt problem for importorer och bidrar till att pressa sédvél marginalerna i handeln
som hushallens inkomster, vilket dr extra kdnnbart i1 radande situation nér flera andra
starka krafter ocksa verkar i denna riktning.

Efter de europeiska valutakriserna i borjan av 1990-talet, som generellt ledde till att system
med “valutapeggar” (last vixelkurs mot en eller flera andra valutor) ddmdes ut, och efter
nejresultatet i folkomrostningen om eurointrdde 2003 har Sverige ett stabiliseringspolitiskt
ramverk med inflationsméal och rorlig vaxelkurs. Riksbanken har saledes ingen skyldighet
att stabilisera kronans varde utan valutaforandringar kan i vissa situationer vara ett viktigt
redskap for att uppfylla inflationsmélet. Men det finns dndé viktiga vigval i tillimpningen
av gillande ramverk. Riksbanken har vid flera tillfillen visat ett ndrmast demonstrativt
ointresse for kronans utveckling pa ett sitt som i viss méan avviker frdn andra centralbanker
med liknande regelverk. Nar Riksbanken under aren fore pandemins utbrott 1dg kvar med
negativ styrrénta trots stark ekonomi véxte kritiken mot att lata kronan driva i vég till
svaga nivéer langt under en rimlig virdering. Detta har valutamarknaden noterat och tagit
till intékt for att kronrorelser kan ga viéldigt langt innan hdnsyn behover tas till nagon form
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av policyrespons fran Riksbanken. Nar Erik Thedéen tilltradde som ny riksbankschef gav
han vissa signaler som marknaden tolkade som att stérre hinsyn framdver kommer att tas
avseende vixelkursens nivé och stabilitet — men det &r for tidigt att dra nagra 1&ngtgaende
slutsatser av vad detta egentligen betyder i praktiken.

Figur 2.15. Mattliga KPl-effekter av valutaférandringar.

Bidrag till KPIF i procentenheter
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Kélla: HER, SEB.

Det finns samtidigt skél att p4 ndgra omraden moderera diskussionen om de negativa
konsekvenserna av en svag krona. Som Riksbanken papekar i en ny ekonomisk kommentar
“Hur ska man se pa kronans utveckling?>” har den nominella kronkursen varit relativt
stabil sedan kronfallet 1982 och i stora drag f6ljt savél en handelsviktad valutakorg som
valutor med liknande ramverk som Sverige, sdésom den norska kronan och det brittiska
pundet. Paradoxalt nog har kronan varit betydligt mer stabil under 30 ar med rorlig vixel-
kurs &n under den foregdende 20-arsperioden med fast véxelkurs, som priglades av en
rad misslyckade forsok att hélla en fast vixelkurs mot framst den visttyska D-marken
och dérigenom en serie nedskrivningar (devalveringar) av kronan. De senaste aren har
visserligen kronforsvagningen varit pataglig och forstarkt inflationsuppgangen, men
kalkyler fran till exempel SEB tyder pé att inflationseffekten 4ndé har varit begrdansad och
som mest uppgétt till nagon procentenhet.

3 Hur ska man se pa kronans utveckling? Belfrage, C-J., Hansson, J. och Vredin, A. Riksbanken Ekonomisk kommentar,
mars 2023.



Okat finanspolitiskt mandverutrymme
vid horisonten

Aven nir det giller regeringarnas finanspolitik har vi sett ganska tvira kast under de
senaste arens kriser. Under pandemin betonade internationella organisationer som IMF
och OECD att finanspolitiken hade en stor roll att spela for att halla uppe den ekonomiska
aktiviteten ndr centralbankernas “ammunition” holl pa att ta slut. Dessa rekommendationer
gillde dven nér resursutnyttjandet var ganska hogt. Problem med stigande offentlig skuld-
sdttning spelades ner nér varaktigt mycket ldga rantor sag ut att hélla nere den offentliga
rantebordan. Nu har pendeln svidngt och diskussionen om finanspolitiken handlar i hog
grad om riskerna for att stimulanser ska forsvara centralbankernas kamp mot den hoga
inflationen. Dértill har vi ater fatt tillbaka en oro for att linder med hog statsskuld ska fa
problem, framfor allt i ekonomier som inte har full tillgang till en egen centralbank. Négra
lander i Sydeuropa utgor exempel pa detta.

I takt med att inflationsproblemen ldttar och arbetslosheten stiger lar tonldget ater
fordndras. Det géller inte minst i Sverige dar den offentliga skuldsdttningen adr mycket 1ag
samtidigt som den ekonomiska nedgéngen &r tydligare. De flesta bedomningar tyder pa
att skulden kommer att ligga runt 30 procent av BNP de kommande &ren. Detta &r 1dngt
under normen péa 60 procent i eurosamarbetet (ursprungligen formulerade i de sa kallade
Maastrichtkriterierna) och i nedre delen av intervallet for det s& kallade skuldankaret
som é&r en viktig del av det strama svenska finanspolitiska ramverket. Regeringens var-
proposition priglades av stor forsiktighet. Detta kan delvis bero pé att finanspolitiken inte
ska bidra till att hélla uppe inflationen. Ett konkret uttryck for stram finanspolitik ar att
elprisstodet 1 Sverige legat klart ligre &n genomsnittet i EU, framfor allt ndr det géller
foretagssektorn.

Figur 2.16. Lag offentlig skuld i Sverige.
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Kalla: IMF, Macrobond.
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Om finanspolitiska stimulanser ska sjosittas i nartid finns skal till att de utformas pa ett
sitt som bidrar till att dimpa inflationen. Skattesdnkningar, till exempel i form av ldgre
arbetsgivaravgifter eller sinkt moms, &r da tinkbara, men dven sddana atgirder kan
provocera fram rantehdjningar om Riksbanken viljer att fokusera pa mer underliggande
inflationsmatt. Mer l4ngsiktiga atgérder som forbéttrar ekonomins utbudssida bor over-
vigas och satsningar pa investeringar i infrastruktur ligger néra till hands i en situation
dar byggandet av bostdder och andra fastigheter .

viintas sjunka. Menrelativtsnartkanperspektiven - QAT

breddas till andra angeldgna atgédrder. Det dr FINANSPOLITISKT

inte ovanligt att stimulansatgérder satts in for 2

sent 1 konjunkturcykeln och nu finns en risk MANOVERUTRYMME
att de kommer forst nér siktet pd allvar stills in VID HO RlSONTEN

mot riksdagsvalet 2026. Det mesta tyder pa att

inflationen nésta ar kommit ned ganska langt, vilket gor att atgirder dtgirder kan vara
lampliga redan i hostens budget for 2024. Extra medel till kommunsektorn som gor att
personalnedskdrningar och urholkning av vilfardens kvalitet kan undvikas &r naturliga.
Aven satsningar pa resurssvaga hushdll bor dvervigas i en situation di kdpkraft och
reallonerna urholkas av den hoga inflationen. I forra arets rapport med titeln ”Héllbar hela
viagen” lyfte vi fram mdjligheterna att utnyttja det finanspolitiska mandverutrymmet for
att paskynda héllbarhetsomstéllningen.



Slutsatser

® Ekonomiernas motstandskraft mot stigande rantor och hdg inflation
har hittills varit starkare &n vantat. Att de fulla effekterna av ridntehdjningar
kommer med betydande fordrojning innebdr dock att vi har det verkliga testet
framfor oss. Att svensk ekonomi dr extra réntekdnslig gor dock att konjunktur-
nedgéngen hér sannolikt blir djupare dn i omvérlden. Nedgéngen drivs framst av
ett kraftigt fall i bostadsbyggandet och minskad varukonsumtion, vilket blir extra
kénnbart for handeln.

e Inflationen har nu kulminerat. Priserna pa transporter, energi och jordbruks-
ravaror har fallit tillbaka markant men dnnu finns inflationsimpulser i senare
producentled som inte natt konsumenterna. Framéver kommer inflationen att bli
mer driven av 6kade tjdnstepriser. De svenska livsmedelspriserna har i stora drag
foljt den generella utvecklingen i Visteuropa, men Norge utgor ett undantag med
betydligt mindre 6kningar. Sammantaget ar de langsiktiga inflationsférvantningar
vl forankrade, vilket talar for att riskerna for varaktigt hog inflation har minskat.

® Den svenska ekonomins storre sarbarhet i kombination med att ansvars-
fulla I6neavtal nu finns pa plats gor att Riksbanken nu bor avstd fran
ytterligare rantehdjningar. Den 14ga offentliga skuldséttningen i Sverige skapar
ett betydande mandverutrymme for finanspolitiska stimulanser nar vl inflations-
nedgangen bekréiftats tydligare. Redan i 2024 ars hostbudget bor det kunna bli
aktuellt med en mer offensiv finanspolitik, &ven om det sannolikt kommer att
finnas cykliska motiv ocksé for 2025.
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3. Detaljhandelns utveckling

Efter ett par goda decennier, och efter en for séllankdpshandel i genomsnitt
god utveckling under pandemin, har handelns férsaljningsvolymer minskat
dramatiskt det senaste aret i takt med att priserna stigit och hushallen dragit
at svangremmen.

Nir detta skrivs har SCB dnnu inte sammanstillt bokforingsdata for 2022, men det finns
anledning att tro att marginalen pressades ordentligt under forra aret. Déremot har 16n-
samheten, mitt som nettomarginal, varit stabil for detalj- och partihandel med dagligvaror
under perioden 2000—-2021. Sarskilt for partihandel med séllankdpsvaror har de senaste
aren varit goda och pa aggregerad niva syns inte nagra tecken pa att e-handelns tillvéaxt det
senaste decenniet pressat marginalerna for séllankdpshandel.

I det hér avsnittet diskuterar vi den senaste tidens utveckling, men ocksa langsiktiga
trender for hushallens konsumtion och for sysselsdttningen inom handeln. Vi konstaterar
att detaljhandelns andel av hushéllens konsumtion ldngsiktigt minskar och att handelns
andel av all sysselséttning ocksé minskar, men ocksa att handeln sedan nagra ar sysselsitter
fler personer dn industrin.

Handelns forsaljningsutveckling

Figur 3.1 visar handelns forséljningsutveckling sedan 2015 enligt SCB. I fasta priser 6kade
dagligvaruhandeln endast langsamt mellan 2015 och inledningen av 2022, med cirka en
procent per &r, vilket 4r ungefér samma takt som befolkningen 6kade under perioden. Sedan
toppen 1 borjan av 2022 har daremot dagligvaruhandelns volym minskat mycket snabbt,
med néstan en tiondel. Réknat i l6pande priser 6kade forsdljningen av dagligvaror i en takt
av cirka 2,5 procent per ar fram till inledningen av 2022. Av detta stod alltsa prisokningar
for cirka 1,5 procentenheter. Dérefter har priserna stigit med 23 procent pé ett drygt ar. Den
sammantagna effekten av stigande priser och minskad volym ar en forséljningsékning pa
ungefér 14 procent i I0pande priser.

For sillankdpshandeln ser det litet annorlunda ut. Volymutvecklingen i fasta och 16pande
priser foljdes ndra at fran 2015 till inledningen av 2022, vilket betyder att priserna i
genomsnitt inte 6kade alls. Daremot 6kade volymen, med ungefér 2,5 procent arligen fram
till inledningen av pandemin. Pandemin medf6rde en ganska betydande forsaljningsdkning



for séllankopshandeln, medan det senaste arets kris medfort en én kraftigare minskning
av forsdljningsvolymen. Liksom for dagligvaruhandeln har volymen minskat med cirka
tio procent det senaste aret. Samtidigt har priserna i genomsnitt stigit ungefér lika mycket,
varpa alltsé forsdljningen i kronor nu dr ungefédr densamma som for ett &r sedan. Sett dver
en lidngre period ligger forsdljningsvolymen ungefér tio procent under trendnivén fran
tiden fore pandemin, precis som for dagligvaruhandeln.

Att volymen minskar behover inte nddvandigtvis betyda att den fysiska volymen minskar.
Det kan lika gérna betyda att konsumenter koper billigare produkter, sdsom kottférs i
stéllet for filé eller rotfrukter i stillet for tomater och paprika. I avsnitt 7 uppméarksammar
vi att konsumenter blivit mindre intresserade av ekologiska produkter. En minskad andel
ekologiska produkter kommer ockséd att innebédra en ligre uppmatt forsaljningsvolym,
givet att ekologiska produkter vanligen ér dyrare &n andra.

Figur 3.1. Dagligvaru- och séllanképshandelns forséljning 2015-2023.
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Kalla: SCB, Detaljhandelns omséttningsutveckling efter ndringsgren.

Kommentar: Férséljningen i fasta priser ar sésongs- och kalenderjusterad av SCB. Den kalenderjusterade férséljningen i
I6pande priser har sdsongsjusterats av oss med kvoten mellan sdsongsjusterade och icke sdsongsjusterade férséljning i
fasta priser. Utan sdsongsjustering ar framfér allt séllanképshandeln kraftigt sésongsberoende, med en markerad topp i
december och en markerad bottenniva i februari.
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Handelns [dnsamhet

Handelns 16nsamhet sedan 2000, mitt som nettomarginal®, framgir av figur 3.2 och
figur 3.3. For detaljhandel och motorhandel har nettomarginalen varit relativt stabil kring
tre procent medan den for partihandel okat till 4—5 procent och énda upp till 6 procent
under pandemin. Inom dagligvaruhandeln har dock marginalen over tid varit tdmligen
stabil pa nivan 2,5-3 procent, bade for detalj- och partihandel, &ven om marginalen var
aningen hogre én s& under 2021.

Det bor dock noteras att I1onsamhetsstatistiken bara stracker sig fram till och med 2021, da
sdrskilt sdllankdpshandeln dnnu hade en hog forséljningsvolym. Den snabba nedgéngen
i forsdljningsvolym vi upplevt det senaste aret har alltsd inte hunnit fa genomslag i de
redovisade siffrorna. I foregdende avsnitt noterade vi att handeln har en negativ syn pa
konjunkturldget enligt Konjunkturinstitutets barometer och att konkurserna okat elva
manader i rad, om n fran en g niva.

Figur 3.2. Handelns nettomarginal 2000-2021.
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= Motorhandel med mera Partihandel med mera = Detaljhandel med mera
Kélla: SCB, Féretagens ekonomi.

Kommentar: Marginal métt som rérelseresultat inklusive avskrivningar men fére finansiella poster och skatt, i férhéllande
till nettoomséattning exklusive punktskatter. Bransch enligt tvasifferniva enligt SNI 2007. Preliminéra siffror fér 2021.

4 Nettomarginal mats som rorelseresultat inklusive avskrivningar men fére finansiella poster och skatt, i férhallande till
nettoomsattning exklusive punktskatter.



Figur 3.3. Dagligvaruhandelns nettomarginal 2000-2021.
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Kalla: SCB, Féretagens ekonomi.

Kommentar: Marginal métt som rérelseresultat inklusive avskrivningar men fére finansiella poster och skatt, i férhallande
till nettoomséattning exklusive punktskatter. Bransch enligt tresifferniva enligt SNI 2007. Detaljhandel i specialiserade
livsmedelsbutiker inklusive systembutiker och tobaksafférer (SNI 47,2) respektive partihandel med livsmedel, drycker och
tobak (SNI46,3). Preliminéra siffror f6r 2021.

Handeln — en stor arbetsgivare

Handeln &r en stor och totalt sett vixande arbetsgivare. Figur 3.4 jamfor antalet sysselsatta
i handeln med antalet sysselsatta i industrin dver perioden 2000-2022. Det dr virt att
notera att sedan 2014 finns fler anstéllda i handeln &n i industrin.

Figur 3.4. Antal anstallda i handeln och i industrin, 2000-2022.
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Kélla: SCB.

Kommentar: Anstéllda efter ndringsgren, SNI 2007, kvartalsvis och med lankade varden till SN1 2002. Till handeln har
néringsgrenarna 45-47 réknats, det vill séga dven motorhandel och serviceverkstader fér motorfordon.
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Handelns andel av samtliga anstillda har ddremot minskat gradvis de senaste decen-
nierna, fran cirka 13 procent kring ar 1990 till cirka 11 procent, vilket framgér av figur 3.5.
I siffrorna ingér motorhandel, som stér for ett par procentenheter, &ven om motorhandel
traditionellt inte rdknas till detaljhandel. Med ett bredare perspektiv skulle dock inte bara
motorhandel utan ocksa en stor del av de anstdllda inom transportsektorn kunna réknas till
handeln, liksom en betydande andel av de som har sin anstillning inom féretagstjanste-
sektorn. Det senare giller exempelvis stid- och sidkerhetspersonal som inte &dr direkt-
anstillda av handeln, men som i praktiken arbetar i handeln.’

Figur 3.5. Anstéllda i detalj- och partihandel som andel av samtliga anstallda, procent.
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Kalla: SCB, arbetsmarknadsstatistik.

Kommentar: Till handel har hér réknats anstéllda inom parti- och detaljhandel, motsvarande néringsgren 46 och 47 enligt
SNI2007, men &ven anstallda inom motorhandel, inklusive serviceverkstdder, SNI 45. Den senare ndringsgrenen utgér
2-2,5 procent av arbetskraften. Olika serier med olika definitioner har anvénts och lankats av férfattarna.

Ett annat sétt att belysa handelns roll ar att berdkna handelns andel av BNP. Detta kan
goras genom att relatera det forddlingsvdrde som skapas i handeln mot summan av allt
forddlingsviarde som skapas i ekonomi. (Den senare summan dr per definition lika med
BNP.) Med detta métt blir handelns andel lite lagre 4n andelen av de sysselsatta, eftersom
medellonen i handelsbranschen ar ligre dan medelldnen i samtliga branscher och eftersom
handeln binder relativt litet kapital.

5 Motsvarande outsourcingtrend finns inom industrin. Det gar darfér att argumentera fér att saval handel som industri
"egentligen” sysselsatter fler personer &n vad som framgar i figuren.



Konsumtionsmonster
— ett langsiktigt perspektiv

De senaste 70 aren har konsumtionens sammanséttning éndrats patagligt. Figur 3.6 visar
hur nagra stora poster fordndrats enligt KPI-vikterna. KPI-vikter anviands for att berdkna
inflationen och ska pa ett ungefar motsvara en varu- eller tjanstegrupps andel av den
privata konsumtionen.

Ar 1950 stod livsmedel for cirka en tredjedel av hushallens utgifter; &r 2021 hade andelen
minskat till ungefir en attondel. Klidder och skor utgjorde 1950 en stor andel, cirka en
sjittedel, men 2021 bara ungefir fyra procent. Aven starksprit och tobak har minskat,
frdn mer 4n sex till knappt tva procent. I stéllet har kostnaderna for bostad okat, fran
8,5 procent 1950 till cirka 20 procent 2021. Restaurang-, kultur- och rekreationstjanster
har ungefér tredubblat sin vikt, till strax dver en tiondel av hushéllens utgifter. Daremot
har kostnaderna for bil, inklusive reparationer och brénsle, samt for el och brénsle for
uppvirmning, vuxit ungefir i takt med hushéllens inkomster. Ar 2021 summerade dessa
poster till strax under 15 procent.

Figur 3.6. Konsumtionens sammansattning enligt KPI-vikter.
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Kélla: SCB.

En ndrmare analys av SCB:s varukorg visar att 1950 gick ungefér tre fjdrdedelar av den
privata konsumtionen genom detaljhandeln. Ar 1980 hade andelen sjunkit till ungefir
hélften, for att sedan borjan av 2000-talet ligga strax under 40 procent. Det &r ocksa intres-
sant att notera att vi kring 1980 la en forhallandevis stor andel av konsumtionsutrymmet
pa ldsning, cirka tre procent, men en 14g andel pé personlig hygien och mdbler. Sedan
dess har konsumtionsutrymmet for lasningen — i praktiken tidningar och bocker — minskat
motsvarande tva procentenheter, medan mdobler och personlig hygien dkat med ungefér en
procentenhet vardera.
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Figur 3.7 visar hur mycket prisnivan dkat for huvudgrupper mellan 1980 och februari
2023. Den vertikala linjen indikerar att KPI under perioden nést intill fyrdubblats. Sarskilt
mycket har el och brénsle stigit i pris medan kldder och skor, post och telekommunikation
samt rekreation och kultur stigit minst i pris. Den genomsnittliga prisékningen for livs-
medel har dver perioden varit néstan precis lika stor som den genomsnittliga prisdkningen
for hela varukorgen.

Figur 3.7.  Prisindex fér huvudgrupper, februari 2023.
Konsumentprisindex efter varu- och tjanstegrupp, index 1980 = 100
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Ké&lla: SCB.

E-handelns tillvaxt har stannat upp

Handelns ekonomiska rad har i tidigare rapporter beskrivit e-handelns tillvixt, vilken var
sarskilt kraftig i inledningen till pandemin, men vilken dérefter stagnerat. Den statistik som
redovisats under inledningen av 2023 bekréftar att e-handeln sammantaget stod ungefér
stilla under 2022. Figur 3.8 visar forséljningsutvecklingen enligt tre olika métningar, frén
PostNord/HUI, Svensk Handel respektive SCB, med

var bearbetning for att gora siffrorna jamforbara. » E-HANDELNS
. . N . TILLVAXT HAR
Figur 3.9 visar att atergangen till den gamla tillvaxt-

trenden, den som radde fore pandemin, fortsdtter for STAG N ERAT

flera branscher, diribland dagligvaror, mobler samt EFTER PANDEMIN
klader och skor. For sporthandeln och byggvaruhan-

deln paverkades inte e-handelsandelen av pandemin, men i bada branscherna forefaller
anda tillvixten for e-handel ha bromsat in under 2022. I figuren har tillvaxttrenderna
skattats for perioden fram till 2019, pa det sétt som beskrivits i tidigare rapporter.



Figur 3.8. E-handelns utveckling.
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Kalla: E-barometern (PostNord och HUI), E-indikatorn (Svensk Handel) samt SCB.

Kommentar: Siffrorna har bearbetats av oss fér att bli jamférbara. Se Handelns ekonomiska rad 2022 fér metodkommentarer.

Figur 3.9. E-handelsandel i séllanképshandeln, 2010-2022, enligt E-barometern.
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Kélla: PostNord, E-barometern, olika ar, samt egna modellberékningar.

Kommentar: Var metodansats fér att skatta en tillvaxtmodell har beskrivits i tidigare rapporter fran Handelns ekonomiska
rad. De heldragna kurvorna i farg i figuren visar modellframskrivningar fram till 2033, skattade med faktiska vérden fram
till 2019 och ett antagande om att e-handelsandelen maximalt nar 60 procent. De streckade eller prickade kurvorna visar
faktiska e-handelsandelar enligt e-barometern.
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Slutsatser

e Detaljhandelns forséljningsvolym faller faller kraftigt sedan ett ar tillbaka.
For dagligvaruhandeln gor dock den hoga inflationen att omséttningen i I6pande
priser trots detta Okar kraftigt, medan omséttningen for séllankopshandeln
star stilla.

e Sett Gver en langre period har |[6nsamheten, matt som nettomarginal,
varit stabil for parti- och detaljhandel med dagligvaror men 6kat for parti-
handel med sallanképsvaror. Handelns 16nsamhet okade under pandemin,
sarskilt for partihandel med sdllankdpsvaror.

* Mycket talar for att Ionsamheten pressades under 2022 och att den under
2023 kommer att vara dn mer pressad.

* Under 2022 stod e-handelns andel av all handel ungefar stilla.
* Sedan 1950 har detaljhandelns andel av den privata konsumtionen minskat
frén i storleksordningen 75 procent till knappt 40 procent. Andelen av hushéllets

konsumtionsutgifter som gér till livsmedel har minskat kraftigt under perioden.

* De senaste decennierna har handelns andel av alla sysselsatta i Sverige
minskat langsamt, men sedan 2014 har handeln fler anstéllda &n industrin.



4. Marknadsmakt och
prisgenomslag

Det finns en forestéllning att foretag — exempelvis inom detaljhandeln — i
storre utstrackning kommer att lata prisdkningar sla igenom i dkade priser i
nastféljande led, om de har stor marknadsmakt, jamfort vad de skulle gora
om konkurrensen vore god.

Stigande producentpriser skulle alltsd leda till kraftigt stigande konsumentpriser om
konkurrensen fungerar daligt i handelsledet, men till mer mattligt stigande konsumentpriser
om konkurrensen dr god. I huvudsak dr denna forestéllning felaktig. S&vél teoretiska
skél som empirisk forskning pekar pé att det forhaller sig precis tvdrt om. Att stigande
producentpriser, inte minst for dagligvaror, slér igenom i stigande konsumentpriser bor
snarast tolkas som ett tecken pa att konkurrensen &r vl fungerande.

Marknadsmakt och prisgenomslag

Det &r givetvis korrekt att svag konkurrens leder till hdg prisniva och vice versa. Daremot
finns det goda skl att tro att fordndringen av prisnivén blir mindre, som en foljd av stigande
kostnader, om konkurrensen ar svag. Foretag med stor marknadsmakt kan, nagot paradoxalt,
forvintas absorbera mer av kostnadsdkningen genom att minska sin egen marginal. Figur 4.1 a
och 4.1 b illustrerar mekanismen i en grundldggande nationalekonomisk ldroboksmodell.
Forutsittningen édr en kostnadsokning, exempelvis orsakad av stigande virldsmarknads-
priser. Nér séljarsidan saknar marknadsmakt beskrivs utbudet fore respektive efter
kostnadsokningen av kurvan S, respektive S,, enligt figur 4.1 a. Enligt standardteori svarar
utbudskurvan mot sédljarnas gemensamma marginalkostnadsfunktion. Kostnadsokningen
illustreras av den rdda pilen och prisdkningen av den blaa pilen. I det hédr exemplet blir
prisdkningen mindre &n kostnadsokningen déarfor att koparna minskar sin efterfragan nir
priset stiger.

Nir sédljarsidan har marknadsmakt ar utbudskurvan inte definierad. Vi kan alltsa inte
rita en utbudskurva i figur 4.1 b. Daremot kan vi anta att séljarens marginalkostnad har
precis samma form och ldge som utbudskurvan i fallet utan marknadsmakt. Utbudskurvan
pa en marknad med vél fungerande konkurrens motsvarar ju siljarnas gemensamma
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marginalkostnad. Kostnadsokningen, motsvarande den rdda pilen, ér lika stor i bada
figurerna. Priset stiger, men &terigen mindre dn kostnadsdkningen. Nu finns tva skal till
detta. Som forut minskar kdparna efterfragan nér priset stiger. Men dértill kommer siljaren
att minska sin marginal, for att motverka den minskande efterfrigan. Pris6kningen blir
mindre 4n i fallet utan marknadsmakt.

Nar séljarsidan saknar marknadsmakt, figur 4.1 a, bestdms priset av skérningen mellan
utbud och efterfragan. Fore kostnadsokningen leder detta till priset P, och volymen Q,; efter
kostnadsokningen till priset P, och volymen Q,. Om séljaren har marknadsmakt kommer
denna att vélja en volym dér marginalintikten, MR, svarar mot marginalkostnaden, enligt
Figur 4.1 b. Det vill sdga volymen Q, (i den hdgra figuren) viljs fére kostnadsdkningen,
vilket ger priset P, medan volymen Q, viljs efter kostnadsokningen, vilket ger priset P,.

Priset dr hogre vid marknadsmakt, savél fore som efter 6kningen av kostnader. Enligt
exemplet i figuren blir ddremot prisgenomslaget storre nédr konkurrensen &r hardare.
Anledningen ér att vid marknadsmakt ar priset redan hogt och ytterligare hjningar leder
till att volymen minskar kraftigt. For att inte tappa sa mycket forséljning kommer siljaren
darfor inte att vilja hdja priset lika mycket som kostnaden stiger. Det &r mer I6nsamt att
minska den egna marginalen nagot.

Emellertid dr exemplet bara just ett exempel som giller for en laroboksmodell. I vilken
utstrackning prisokningar i inkopsledet slar igenom i 6kade priser — pass-through eller
prisgenomslag — &r savél teoretiskt som empiriskt en komplex fridga. Resultatet kan bli
annorlunda beroende péd exempelvis efterfragekurvans form.

Figur4.1. Prisgenomslag vid dkade kostnader utan (a) respektive med (b) marknadsmakt.

a) b)

MC

o U

MR



I en teoretisk studie, som fatt stort genomslag och som tillater efterfragefunktioner med
olika utseenden, papekar Weyl och Farbinger (2013) att prisgenomslaget av kostnads-
okningar beror pa marknadsmakt i kombination med hur ’krokt” efterfragekurvan ar. Om
efterfragekurvan ar linjar eller “kroker nedat” blir genomslaget mindre nidr marknads-
makten dr storre. Om efterfragan ér tillriackligt “krokt uppét” blir genomslaget tvért om
storre nar marknadsmakten &r storre. I princip kan genomslaget bli stérre dn “ett for ett”
nir marknadsmakten dr stor och efterfragekurvan kroker uppat. Under vissa antaganden
racker det med en sé kallad konstantelastisk efterfragan for att fenomenet ska uppsta.

Nér efterfragan dr konstantelastisk kommer konsumenterna att vilja ldgga en lika stor
summa pengar pa den aktuella produkten, oavsett dess pris. Om efterfragekurvan ar annu
mer “krokt uppat” kommer konsumenterna att ligga mer och mer pengar pa produkten nér
den successivt blir allt dyrare. Detta kan framfor allt tdnkas gélla for lyxprodukter dér ett
syfte med konsumtionen ar att visa upp sitt vilstand, sa kallad conspicuos consumption.
Déaremot dr det svarare att tinka sig ett sddant resultat for nodvindighetsvaror, som
exempelvis livsmedel.®

Fragan kompliceras dock om vi dven tar hdnsyn till graden av vertikal integration. Det &r
rimligt att tro att graden av vertikal integration — exempelvis genom mer egna varumaérken
— blir hogre nir handelsledet ir mer koncentrerat. Okad vertikal integration tenderar i sin
tur att gora prisgenomslaget storre.”

Slutsatsen fran ekonomisk teori &r att det visserligen inte &r omdjligt att hogre marknads-
makt leder till ett storre prisgenomslag, men det dr ett fenomen som framfor allt kan
forvéntas uppsta for lyxprodukter — och nér marknadsmakt &r forknippad med hog andel
egna varumarken. For normala varor bor vi, enligt teorin, forvénta oss att motsatsen géller
i flertalet fall.

6 | vissa intervall kan utgifterna 6ka nar priset stiger aven fér nédvéandighetsvaror.

7 Peltzman, 2000.
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Empiriska studier av prisgenomslag

En av fa studier som specifikt studerar sambandet mellan konkurrens och prisgenomslag
ar Genakos och Pagliera (2022). De analyserar hur dndrat varldsmarknadspris for bensin
slar igenom pa grekiska oar med olika antal bensinstationer. Deras resultat visar att
prisgenomslaget blir stérre ju hogre grad av

konkurrens som rader pa 6n. Ju fler bensin- » MER KONKURRENS
stationer som finns péd en 0, desto mer stiger GER ST ORRE

konsumentpriset nédr véarldsmarknadspriset

Okar. P4 0ar med en enda bensinstation slar PRlSG ENOMSLAG
prisdkningar bara igenom till 40 procent; nir

det finns fyra eller fler blir prisgenomslaget i princip fullstdndigt. I uppsatsen refereras
tidigare litteratur med liknande fokus, dér resultaten dock &r blandade.

Mer indirekt stod for samma slutsats kan hamtas fran Amiti med flera (2014, 2016) som
finner att genomslaget blir storre for sma foretag medan stora foretag sjdlva absorberar en
storre andel av kostnadsfordndringen.

Andra forskare har tittat pa hur 6kade ravarupriser slar igenom i produktionskedjan.
Hong och Li (2017) studerar prisgenomslag i detaljhandeln nér révaror varierar i pris.
Deras sammanfattning av den tidigare litteraturen &r att prisgenomslaget blir storre nér
konkurrensen ar hardare. Deras egna resultat pekar delvis i motsatt riktning, men framfor
allt finner de ett robust samband mellan andelen egna varumédrken och prisgenomslag:
med hogre andel egna varumérken blir prisgenomslaget storre.

Gorodnichenko och Talavera (2017) jaimfor prisgenomslag mellan vanliga butiker och
nithandel och finner att genomslaget blir storre och sker snabbare i nithandel. Aven dessa
forfattare refererar tidigare litteratur och menar att det forvéntade resultatet dr ett storre
genomslag nér konkurrensen ar hog. Gorodnichenko och Talavera finner dock sjdlva att
genomslaget dr storst ndr antalet foretag dr medelstort och mindre nédr det finns fa eller
manga foretag. (Ett “omvént U”.)

McCorriston med flera (1998) studerar prisgenomslag for fldsk- och notkott i USA och
finner att genomslaget blir svagare i regioner dér dagligvaruhandeln dr mer koncentrerad.

Bukeviciute med flera (2009) studerar specifikt prisgenomslag i livsmedelskedjan i Europa.
De resonerar fram och tillbaka men forefaller landa i slutsatsen att prisgenomslaget bor bli
storre nér konkurrensen ar begréansad eller, alternativt, att prisgenomslaget ar en U-formad



funktion av graden av marknadsmakt. De hdnvisar dven till Feenstra med flera (1996) som
hittade ett liknande resultat pd marknaden for bilar.

Konjunkturinstitutet (2022) har pa uppdrag av regeringen analyserat svenska foretags
prissdttning med anledning av den hoga inflationen. Den huvudsakliga inriktningen pa
studien dr att analysera om priserna hojts mer &dn de borde, givet féretagens kostnads-
Okningar. Rapporten finner att sa inte dr fallet. De sammanfattar dven litteraturen om hur
foretag sétter sina priser och landar i ungefér samma slutsats som den som redovisats
ovan: bilden &r “’spretig”, tva av tre refererade studier finner att smé foretag och foretag pa
marknader med lag koncentration hojer sina priser mer.

Hér kan ocksa ndmnas att det finns ett forhallandevis stort antal studier av prisgenomslag
frén ett makroekonomiskt perspektiv med fokus pa effekten av valutakursforédndringar.
Nér den egna valutan blir svagare Okar kostnaden for importerade insatsvaror, vilket
forr eller senare tenderar att leda till en inflationsimpuls. Ha med flera (2020) studerar
genomslaget av sddana vaxelkursfordandringar i ett stort antal linder och sammanfattar
dven tidigare litteratur. Hur stort prisgenomslaget blir beror pé ett antal strukturella
forhallanden, sdsom 6ppenhet for handel, vilken centralbankspolitik som fors och graden
av konkurrens. Forfattarna menar att genomslaget

blir storre nédr konkurrensen &r svagare. » RE S ULTATEN

n n
Emellertid ar det svart att overfora detta resonemang SPRETAR" |
till frdgan om hog eller lag grad av konkurrens i INTERNATIONELLA
detaljhandeln leder till ett stort eller litet prisgenom- STU DIER
slag, eftersom definitionen av konkurrens och typen
av kostnadsokning dr annorlunda. Nér vixelkursen okar stiger kostnaden for leverantorer
baserade i andra ldnder men inte fér inhemska leverantorer. Att utlandsbaserade leveran-
torer moter hard konkurrens kan da innebéra att de maste konkurrera med inhemska leve-
rantdrer som inte sett sina kostnader dka, varfor det blir svarare att 6ka priserna.

Sammanfattningsvis pekar resultaten av empiriska studier at olika héll, men litteraturen
ger inte stod for uppfattningen att prisgenomslaget blir storre nidr handelsledet &r mer
koncentrerat. De flesta forskare inom féltet verkar tviart om forvénta sig ett stdrre pris-
genomslag nér konkurrensen ér hardare. Den kanske bést utformade studien av sambandet
mellan konkurrens och prisgenomslag, Genakos och Pagliera (2022), ger robust stod for
att prisgenomslaget blir storre med hérdare konkurrens.
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Asymmetrisk prisgenomslag
— och en sammanfattande slutsats

I en klassisk studie omfattande ett stort antal branscher studerade Peltzman (2000) om
konsumentpriser stiger snabbare nér kostnaderna i tidigare led stiger, &n de faller nér
kostnaderna 1 stéllet faller. Bakgrunden var forestidllningen att det asymmetriska pris-
genomslaget berodde pa marknadsmakt. Emellertid fann han inte stod for det forvéntade
sambandet. Graden av asymmetri varierade visserligen mellan branscher, men i den
utstrackning det alls fanns ett samband mellan koncentration i handelsledet och asymmet-
riskt prisgenomslag gick sambandet snarast at motsatt hall mot det férvantade.

Bakucs med flera (2014) gor en metaanalys som bygger péa 35 empiriska studier av asym-
metriskt prisgenomslag pa ett hundratal livsmedelsmarknader. I linje med Peltzman finner
de att ndr detaljhandelsledet &r mer koncentrerat reagerar konsumentpriset mer symme-
triskt pa 6kade respektive minskade kostnader i tidigare led.

Sammanfattningsvis gar det i litteraturen att fi stod for olika resultat néar det géller
sambandet mellan konkurrens och prisgenomslag. Dock far det anses som att Weyl och
Farbingers accepterats som den mest genomarbetade teoretiska analysen. De studier ovan
som har bést data (mest disaggregerad data) och som ligger narmast detaljhandeln &r Amiti
med flera, Gorodnichenko och Talavera samt Genakos och Pagliera. Har pekar resultaten
huvudsakligen mot att prisgenomslaget blir mindre nir marknaderna dr hogt koncentre-
rade och storre vid en starkare konkurrens.



Slutsatser

* Ekonomisk teori och empiri talar 6vervagande for att 6kade leverantérs-
kostnader far ett stérre prisgenomslag nir konkurrensen fungerar val i
handelsledet.

* Att 6kade inkopspriser fér handeln slar igenom i 6kade konsumentpriser
ar inte ett tecken pa daligt fungerande konkurrens i detaljhandeln. Fragan
ar komplex, men enligt savél empiri som teori dr det snarare motsatt slutsats som bor
dras. Med lagt konkurrenstryck blir prisgenomslaget lagt, med hogt konkurrens-
tryck blir prisgenomslaget hogt.

* Ekonomisk forskning pekar inte heller pa ett tydligt samband mellan
asymmetriskt prisgenomslag och marknadsmakt eller daligt fungerande
konkurrens. Med asymmetriskt prisgenomslag menas hér att priserna stiger
snabbare nér kostnaderna 6kar, dn de faller niar kostnaderna minskar.

e Att priserna pa dagligvaror, till foljd av stigande kostnader, 6kat kraftigt det
senaste aret dr snarare en indikation pa vil fungerande konkurrens, én motsatsen.

® F6r samma slutsats talar dven den 6ver tid stabila nettomarginalen i
parti- och detaljhandel med dagligvaror. Daremot har marginalen stigit i parti-
handel med séllankdpsvaror, vilket skulle kunna tyda pa svagare konkurrens pa
vissa delmarknader.
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5. Regelverken behover stodja
nya affarsmodeller i handeln

| tidigare avsnitt har vi diskuterat hur hog inflation och héga rantor pressat
hushallen och lett till att handelns reala volymer fallit kraftigt. | avsnitt 6
diskuterar vi hyresbildningen for afférslokaler och de stora hyreshéjningar
som den hoga inflationen ocksa medfort.

Till dessa utmaningar kommer att den fysiska handeln ocksd klims av den véxande
e-handeln. Betydande volymer har flyttat till de digitala marknaderna, &ven om e-handeln
mer eller mindre statt stilla under ett eller tva ar. Med 6kad e-handel kommer ocksaé ett
Okat konkurrenstryck — och dirmed pressade marginaler.

en e e il i, |ANDELN LEVERERAR
- VARDEFULLA TJANSTER

Konsumenter far kinnedom om nya pro-
dukter och far rad av kunniga séljare; for
leverantorer erbjuder handeln en mojlighet att presentera sina produkter och for att mota
kopare. Detta géller forstds savil forséljning via digitala kanaler som i fysiska butiker
— men olika produkter och olika konsumenter har olika forutsdttningar. Badda kanaler
tillfor virde. Den fysiska handeln kan dessutom pa ett unikt sétt bidra till en levande och
attraktiv stadsmiljo.

Nya kanaler — och nya satt att
ta betalt for handelns tjanster

Okad konkurrens ir generellt till fordel for samhillet. Ny teknik utmanar gammal och
strukturomvandlingen bidrar till en hogre valfard. Det finns dock en del aspekter av
e-handel som potentiellt kan vara problematisk och dér det &r viktigt att regelverken &r
vélbalanserade, 1 synnerhet nar marginalerna ar pressade ocksa av andra skal.

Om omsittning flyttar ut ur den fysiska handeln och i allt hogre utstrickning gar via
digitala marknader kan det bli svarare for konsumenter att fa relevant information om



olika produkter.® En minskad fysisk handel dr ocksa negativ for stadsmiljon. For den
enskilda konsumenten kan det vara rationellt att anvdnda butiker for showrooming, det vill
sdga inhdmta information i butik men genomfora kopet digitalt, men for den fysiska handeln
ar det givetvis ett problem att inte fa betalt for sina tjanster. Minskade marginaler, pa grund
av pressade priser och minskad forséljning, riskerar leda till en krympande fysisk handel.
I forlingningen, om fysisk handel avvecklas i stor skala, atminstone for vissa kategorier
och i vissa omraden, kan det ocksa bli ett problem for sdvél konsumenter som tillverkare.

Handeln méste i sa fall utveckla nya sétt att fa erséttning. Ett sétt &r att i storre utstrdckning
ta betalt for att exponera varumérken, exempelvis per kvadratmeter eller per hyllmeter, sa
kallade slotting allowances. Ett annat sétt &r att leverantdren sjélv tar over distributionen.
Ett tredje att med olika metoder se till att kopet, &ven om det sker digitalt, gors frdn samma
handelsforetag. Detta kan i sin tur uppnas pa olika sétt. Ett sétt 4r genom integration bakat,
det vill sdga genom att handelsforetaget dger eller kontrollerar de varumarken som siljs.
Med egna varumérken spelar det ingen roll om forsdljningen sker i butik eller digitalt. Ett
annat sitt r genom att handelsforetaget erbjuder sa féormanliga priser och 6vriga villkor
att konsumenten véljer att genomfora transaktionen i den fysiska butiken.

Saval slotting allowances som egna varuméarken dr kontroversiella bland konkurrens-
myndigheter. Som en foljd av ett EU-direktiv har Sverige nyligen infort lagstiftning
som forbjuder otillbdrliga handelsmetoder.” Lagstiftningen, som triddde i kraft den forsta
november 2021, tillimpas av Konkurrensverket och syftar till att reglera de avtalsvillkor
som anvédnds mellan dagligvaruhandeln och leverantdrer av livsmedels- och jordbruks-
produkter. Lagen handlar alltsé om den vertikala avtalsrelationen mellan dagligvaru-
handeln och dess leverantorer. Det bakomliggande syftet ér att stirka jordbruks- och livs-
medelsforetags konkurrenskraft i ljuset av den obalans i forhandlingsstyrka som anses
finnas pa dessa marknader.!

Enligt lagen finns slotting allowances péa den “graa listan”; en lista med metoder som é&r
otillborliga om de inte tydligt avtalats i forvag. Att avtalsvillkor ska avtalas i forvag ar
forstds rimligt, men att vissa affarsmetoder klassificeras som “grda” kan i sig leda till
att det blir svérare att anvinda dem. Over lag forefaller det hir regelverket ta sikte pa att
handeln inte i alltfér hog grad ska fé pressa sina leverantdrer att sénka priserna.

8 Omvandningen, webrooming, ibland kallad ROPO fér research online, purchase offline, férekommer i ungefér lika hoég
grad. Se Goraya med flera, 2022. Se dven Handelns ekonomiska rads rapport fran ar 2017, Handelns betydelse - da, nu
och i framtiden.

9 Lag (2021:579) om férbud mot otillborliga handelsmetoder vid kép av jordbruks- och livsmedelsprodukter.

10 Regeringens proposition 2020/21:134 Férbud mot otillbérliga handelsmetoder vid kép av jordbruks- och
livsmedelsprodukter.
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Konkurrensreglerna har en balanserad syn
pa slotting allowances

Konkurrenslagen och motsvarande EU-regler ér en annan lagstiftning, som funnits lange
och som forsoker balansera for- och nackdelar med de olika satt som vertikala avtal kan
anvéndas av tillverkare och handelsforetag for att reglera hur de gor afférer med varandra.
Sedan 1 juni 2022 giller ett nytt regelverk specifikt for hur konkurrensreglerna ska
tillimpas pé vertikala avtal, den sa kallade vertikala gruppundantagsférordningen.

En av de centrala frdgorna, nér reglerna skrevs om, har varit balansen mellan tillverkare
och distributdrer och mellan e-handel och fysisk handel. Reglerna har finjusterats i en
rad avseenden. En fordndring, som &r vérd att uppméarksamma, ar att det nu blivit tillatet
for en grossist att ta olika priser fran en aterforsiljare, beroende pa om produkten séljs i
butik eller over nitet. Prisskillnaden ska dock vara motiverad med hénsyn till skillnader
1 handelsledets kostnader och investeringsbehov for de olika kanalerna. Ett hogre pris
for forséljning som gar genom e-handel ger utrymme for en stérre bruttomarginal i den
fysiska handeln, vilket i sin tur kan gora det mojligt for den fysiska handeln att fortsétta
att informera och hjidlpa kunder och samtidigt sélja till ett pris som kan konkurrera
med e-handeln.

EU-kommissionens riktlinjer for tillimpning av de nya reglerna diskuterar ocksa for- och
nackdelar med slotting allowances och landar i att de kan ha savil positiva som negativa
effekter och att en beddmning darfor méste goras i det enskilda fallet.

Internet och e-handel har 6ppnat for nya affarsmodeller och utmanat gamla modeller. Medan
globalisering och konkurrensutsittning pa andra omraden ofta inneburit att virdekedjor
delas upp mellan allt fler foretag, har e-handels tillvéxt och den 6kade konkurrensen tvart
om dven gett motsatt effekt inom handeln. En trend &r att varumaérkesdgare helt eller delvis
tar over forsdljningen till konsument, sa kallad DTC-forsdljning (direct-to-consumer).
Ett extremt exempel dr Tesla, som inte alls anvidnder sig av bilhandel utan bara siljer
direkt till konsument. Manga foretag, som Nike och Adidas, anvinder bada kanalerna,
men allt mer egen direktforséljning. En ny trend ar att dven lyxforetag, som schweiziska
klocktillverkare, i 6kande utstrickning siljer online.!!

11 McKinsey, 2023; Dagens Industri, “Nya tider i klockvérlden”, 27 januari 2023.



Fysisk handel gor nytta i stadskarnorna

Att handeln konkurrensutsétts av leverantorernas direktforsiljning ar lika naturligt som
att leverantdrerna far mota konkurrens fran handelns egna varumaérken. Som konstaterats
ovan dr konkurrens sammantaget till nytta for samhéllet. Men det kravs regelverk som &r
balanserade och som tar hénsyn till den nytta fysisk handel gor for leverantorer, konsu-
menter och samhéllet i stort.

For samhdllet i stort bidrar fysisk handel till levande stader och trivsamt boende, inte minst
i stadskédrnorna. Lagar och regler maste diarfor anpassas sa att handel och tillverkare kan
avtala pd sddant sitt att marknaden p4 ett effektivt sitt kan tjina konsumenternas intresse.'

Konsumenter kan anvédnda fysisk handel for informationsinhdmtning. Kunnig personal
kan ge rdd och konsumenten kan “kldmma och kénna” pa produkten. Bara det faktum att
ett seridst handelsforetag tagit in produkten i sitt sortiment kan vara vardefull information.
Vidare kan fysisk handel ménga génger erbjuda den eller de 6nskade produkterna snabbare
dn vad som ar mojligt med distanshandel.

For leverantorer dr det av ungefidr samma skél viktigt med fysisk handel. Tillverkare
behover tringa igenom informationsbruset och na sina kunder; viss information kan
vara svar att formedla via internet, det kan behdvas stod fran kunnig butikspersonal.
Det ligger da i tillverkarnas intresse att den fysiska butiken dven framover kan bistd med
dessa tjénster.

Entillverkare av en produkt som behover presenteras pa ett kvalificerat satt i handeln kan ha
intresse av bdde hard konkurrens mellan olika handelsforetag och en sé pass hog marginal
1 handelsledet att det blir meningsfullt for handeln att anstrénga sig litet extra. Det kan helt
enkelt ligga i tillverkarens — och i forldngningen dven konsumentkollektivets — intresse att
det blir lagom mycket kvalitetskonkurrens i handeln, och inte bara priskonkurrens.!3 Ett
sdtt att uppna detta dr vertikal prisstyrning (retail price maintenance, RPM), det vill sidga
att leverantoren faststéller vilka priser handlaren ska ta mot slutkonsument, alternativt
faststiller minimipriser. Konkurrensritten tolererar dock inte RPM, samtidigt som det,
nagot motsdgelsefullt, dr tillatet for en tillverkare att ge en aterforsiljare ensamritt inom
ett visst omrade.

12 Se &ven Handelns ekonomiska rads rapport fran 2019, Handel, stad och hallbarhet i en digital tid - en nuldgesrapport.

13 Pa motsvarande satt har kvalitetskonkurrens visat sig leda till positiva resultat fér vard- och omsorgstjanster, medan
erfarenheterna ar mer blandade eller negativa ndr marknader organiserats foér priskonkurrens.
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Slutsatser

e Férandrade affarsmodeller, inte minst genom 6kad e-handel, kréver att regel-
verken for hur leverantorer och handel féar avtala sinsemellan anpassas. Med okad
forekomst av showrooming (informationsinhdmtning i butik, kép via e-handel)
blir det rimligt att tillata slotting allowances, det vill sdga att leverantorer far
betala per kvadratmeter eller per hyllmeter som handelsforetaget upplater till
deras produkter.

* Mer allmant bér samhallets normgivning i forhallande till handelns avtal
och agerande bade ta hinsyn till nyttan av konkurrens och till handelns behov
av en rimlig marginal for att kunna bistd konsumenter och for att kunna bidra till
en attraktiv stadsmiljo.

e Vertikala avtal kan utformas i syfte att begrénsa konkurrens, likvil som
1 syfte att gora marknader mer effektiva. Mot den bakgrunden ar det bra att EU
nyligen reviderat sitt vertikala gruppundantag pa ett sétt som balanserar f6r- och
nackdelar med olika avtalsformer mellan leverantorer och handelsforetag.

* Med 6kad e-handel och en alltmer dynamisk konkurrens mellan leveran-
torer och handelsféretag med olika affarsmodeller finns det dock anledning
for EU att framover att se dver det forbud mot vertikalt faststdllda priser som
fortfarande finns i konkurrensreglerna.



6. Hyresbildning i handeln

Tidigare kapitel har beskrivit hur handeln har drabbats av den perfekta
stormen. Forst kom pandemin som begransade fysiska moten. For delar av
handeln sasom fér handeln med klader och skor, granshandel och manga
butiker i innerstadslagen blev laget besvarligt, medan andra delar av handeln
utvecklades starkt under perioden. Sedan kom den héga inflationen som
bade bidrog till att dka kostnadslaget for handlarna och sanka efterfragan
eftersom kundernas ekonomi groptes ur.

Manga varor har stigit 1 pris; inte minst el- och brinslekostnaderna har blivit tunga
kostnadsposter. Dartill paverkas handlare med lan av hogre rantekostnader. Forsvarande
for kostnadsldget dr ocksa forsvagningen av den svenska kronan som &kat import- och
inkOpspriser. Darutover har arbetsgivaravgifterna for unga hojts tillbaka till tidigare niva,
samtidigt som avtalsrorelsen har resulterat i ett historiskt hogt mérke.

Men sérskilt svéart upplever ménga handlare den senaste hdjningen av lokalhyrorna vara.
Hyrorna ar for genomsnittet av handlare den nést storsta kostnadsposten efter arbetskrafts-
kostnader, men for de smé handlarna ar det i manga fall den storsta. For dem som har hyres-
avtal med hyrestid pa minst tre ar gors vanligen en indexering av hyresbeloppet baserat pa
KPI med bastalet for oktober ménad. Déarfor steg bashyrorna for médnga handlare med 10,9
procent per den 1 januari 2023, och under en trearsperiod (2021-2024) kan de komma att
stiga med 20 procent. Samtidigt 6kar dven drifts- och underhéllskostnader kraftigt.

Konsekvenserna av det hogre kostnadsldget och den forsvagade efterfragan ar att
handlarnas marginaler har satts under press. Antalet konkurser har stigit, om &n fran en
lag niva, men de riskerar att paverka den svenska arbetsmarknaden och ekonomin i stort.
Nedlagda butiker fordndrar ocksda ménga stadskédrnors utseenden. Men hogre hyror till
foljd av indexering leder ocksa i sin tur till hogre inflation ndr handlarna tvingas hoja
sina priser.

Detta kapitel analyserar hyresbildningen i handeln med fokus pé utmaningar och mojliga
16sningar. Forst gar vi igenom olika hyresmodeller samt hur hyresgister och hyresvardar
ser pa hyresforhandlingsprocessen. Dérefter diskuterar vi indexering, sekretessklausuler
och vikten av transparens samt fastighetssektorns virdering och foretagande, inklusive
trenden att snarare ge hyresgéster rabatter &n att sinka bashyran nér vakanserna okar.
Omraden som idag paverkar handeln pa olika sétt.
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Olika hyresmodeller

Till skillnad fran for bostader, géller i stort sett fri hyressittning — eller marknadshyror — for
lokaler. Det ar upp till parterna att enas om hyra, villkor och avtalslingd. Om hyresvérden
och lokalhyresgésten inte kan enas om hyresnivan kan tvisten tas upp i hyresndmnden
som dé& gor en skilighetsbedomning av hyresnivén i jamforelse med hyresnivaerna for
likvérdiga lokaler.

”Fast hyra” dr den enklaste formen av hyrestyp och utgér huvudregeln. Hyran ar da till
beloppet bestimd (12:19 JB), betalas periodvis (vanligen manad eller kvartal) och i forskott.
Hyresgésten betalar saledes samma belopp vid varje betalningstillfdlle under perioden.

Undantag fran denna huvudregel dr dock vanliga och inkluderar hyresavtal med rorliga
hyror i form av indexering, omséttningshyra och rorliga fastighetstillagg.

Anvindningen av “’kallhyra” i hyresavtalet har blivit vanligare sedan 1970- och 1980-talen,
da de flesta hyresavtalen avsdg “varmhyra". I avtal med varmhyra inkluderas i hyres-
beloppet hyresvirdens kostnader for varme, ventilation, vatten och avlopp (VA), med mera.
I avtal med kallhyra betalar i stillet hyresgdsten utover sjilva hyresbeloppet (bashyran)
dven hyrestillagg for hyresvéirdens kostnader for virme, ventilation, VA, underhéll, med
mera, och dven i vissa fall gemensamhets- och marknadsforingskostnader. Gemensamhets-
kostnader handlar till exempel om underhall, tillsyn och andra gemensamma drifts-
kostnader, fastighetsforsikring, brandskydd, renhéllning, bevakning, férvaltningspersonal,
transport- och godshantering. Marknadsforingskostnader som omfattar kopcentrumet i
stort faktureras utifrdn den andel respektive butik svarar for, till exempel for extern och
intern marknadsforing, event, kampanjer, dekoration, marknadsforingspersonal samt
present- och medlemskort.

Det totala hyresbeloppet, totalhyran”, kan dven inkludera omséttningshyra, vilken &r
en forhandlad procentsats som hyresvirden far utéver en miniminivd och som baseras
pa hyresgéstens omséttning (endera enbart den fysiska

butikens omsittning eller en total omsidttning dér » UPP TILL

fastighetsskattetilligget om hyrestiden &r minst tre ar. PARTERNA ATT

Likasd ingar vanligen en indexering om hyrestiden ar ENAS OM HYRA
minst tre ar, dir hyran foljer konsumentprisindex (KPI)

for oktober manad. Den frimsta anledningen till att det &r oktober manad som avgor
utfallet &r att det traditionellt har ansetts vara en ldimplig ménad att utga ifrén da det ger tid
for parterna att f4 med indexeringen i fakturorna for nastkommande ar.

dven e-handeln ingér). 1 totalhyran ingar oftast dven



Vad fokuserar hyresvardar och hyresgaster
pa i forhandlingen?

I en forskningsstudie utford pa Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) varen 2021
(Hermansson och Lundgren, 2022), med finansiellt stod fran Handelsradet, studerades
vilka faktorer som hyresgéster i handeln respektive hyresvirdar med handel som hyres-
géster finner viktiga i en hyresférhandlingsprocess. En enkét skickades ut till slump-
massigt utvalda handlare och fastighetsdgare, 421 stycken. Svarsfrekvensen uppgick till
drygt 30 procent. Enkédten innehdll ett antal stdllningstaganden dar respondenten kunde
svara pd en skala fran 1 (héller inte alls med) till 7 (héller fullstdndigt med). Ett stéllnings-
tagande kunde till exempel vara ”Den forhandlade hyran péverkas av hur branschen
forvéntas utvecklas under aret som kommer”.

I Appendix presenteras medelvérdet per faktor for hela gruppen hyresgister och hyresvérdar,
for hyresgéster och hyresvérdar enskilt, samt om skillnaderna &r signifikanta eller inte.

Studien kontrollerade for karaktdristika hos hyresvdrd/hyresgidst samt lokalens typ,
placering i stad, kdpcentrum, externa handelsplatser, storlek, etcetera. Nér den genom-
fordes var konjunkturutsikterna uppétgaende.

Hyresvirden, som forutsag att en starkare kon- » HYRESG AST ER
junktur skulle ge en hgre omsittning och dirmed FOKUSERAR PA

underlag for hogre hyror, var mer framétblickande,

medan hyresgésterna fokuserade pd@ nuvarande VA KAN S ER SO M
hyresnivéer eller var mer bakatblickande. Hyres-  [DAMPAR HYROR

gisten fiste storre vikt vid fastighetsviarde och
vakanser framét i tiden samt den nuvarande hyresnivdn, medan hyresvérden faste storre
vikt vid forekomsten av ankarhyresgéster och kundbeteenden.

En anledning till att hyresgisten a&r mer fokuserad pa fastighetsvirde och vakanser &n
hyresvérden kan vara den strukturanpassning som pagar i branschen dér kundflodet till
butiker har avtagit. Darmed moter hyresgéisterna en situation dér fastighetsvarden sjunker
och vakanser 6kar. Svarigheter att hyra ut lokalerna blir dd mojliga argument for att pressa
ned hyrorna.

Studien undersokte dven fortroendet mellan parterna. I den del av studien dar bakgrunds-
faktorer inte var kontrollerade for har hyresgisten ett lagre fortroende &n hyresvérden for
sin motpart bade som organisation och som individ. Nir bakgrundsfaktorerna daremot har
kontrollerats visar studien enbart att hyresvéirden har ett hdgre fortroende for sin motpart
som individ.
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Figur 6.1. Hyresgastens och hyresvardens subjektiva syn pa olika faktorers betydelse i férhand-
lingsprocessen av lokalhyror i handeln (i en tid nér konjunkturen foérutses starkas).

Hyresgast faster storre vikt Lika vikt Hyresvéard faster storre vikt

e Branschen bakatblickande o BNP-tillvaxt e Branschen framatblickande

e Fastighetsvarde e Regionens tillvaxt e Ankarhyresgaster

e Vakanser framatblickande e E-handelns tillvaxt ¢ Kundbeteenden**

e Nuvarande hyresniva e Lokalens placering e Fortroende fér motparten
e OCR:s betydelse* som individ

® Hyresgastmix
e Foértroende for lagar och
regler

e Fortroende fér motparten
som organisation t

Kélla: Hyrestérhandlingsprocessen i handeln - skillnader i synsatt mellan fastighetsédgare och hyresgéster, rapport till
Handelsradet (2022), resultat fran den logistiska regressionen.

* OCR star fér Occupancy Cost Ratio — totala hyreskostnader i relation till f6rséljningen i butiken.

** Kundbeteenden kan vara kundernas syn pa héllbarhet, modetrender, och sé& vidare.

* | t-testet dar bakgrundsfaktorer inte &r kontrollerade har hyresvérden dven ett hégre fértroende fér motparten som
organisation, an vice versa.

Slutsatserna frén studien visar att bdde hyresvédrd och hyresgist féster storst vikt vid
lokalens placering och ldge. Andra viktiga faktorer dr den nuvarande hyresnivan, ankar-
hyresgéster, hyresgéstmix och kundernas beteenden. Utav faktorer som beskrev konjunk-
turen var branschens utveckling viktigast, foljt av utvecklingen for regionen, e-handeln och
BNP. Skillnaderna mellan parterna ar framfor allt att hyresvérden &r mer framatblickande
vid det konjunkturldge som radde, och att hyresgésterna var mer bakatblickande. Att hyres-
gisterna skulle fasta signifikant storre vikt vid fastighetsvirde och vakanser &n hyres-
viardarna var ovéntat, men skulle kunna forklaras av faktorernas paverkan av struktur-
forandringar och ndgot som hyresgésterna ser som dimpande pa hyresutvecklingen.

Att indexera eller inte indexera
— det ar fragan

Fragan om det dr lampligt att indexera hyresavtalen pa de sitt som gors har diskuterats flitigt
pa senare tid till foljd av den hoga inflationen. Forr, nér hyresbeloppet avsag varmhyra,
var det vanligt att 50—75 procent av bashyran indexerades. Numera, nar kallhyra blivit
vanligare, indexeras i princip hela hyresbeloppet. Detta skapar problem, enligt handlarna.
De menar att indexeringen syftar till att hyresvarden ska fa kompensation for sina hogre
drifts- och underhallskostnader, och eftersom kallhyra blivit vanligare blir hyresviarden
dubbelt kompenserad vid en 100-procentig indexering av bashyran da hyresgdsten betalar



bade for de hogre driftskostnaderna genom tilldgg och for indexeringen. Fastighetsidgare
framhéller snarare att syftet med indexeringen av bashyran &r virdesékring.

Att just KPI anvinds ifragasitts ocksa, framst for att detta index méter varor och tjanster
som konsumenter kdper och inte hyresvédrdens kop av drift och underhéll, men parterna
har inte hittat nagot battre matt for indexering. En ensidig anvéndning av oktober méanads
KPI-tal, i stéllet for till exempel ett drsgenomsnitt, kan ge en missvisande och skev bild
av prishdjningarna. Differensen mellan hyresokning och omsittning i fasta priser blir allt
storre, vilket syns i diagrammet nedan. Ungefér 60 procent av butikerna med en omsétt-
ning over en miljon kronor har en omséittning som 4r mindre &n tio miljoner kronor.
For ménga av dem é&r personalstyrkan liten och dédrmed &r hyreskostnaderna den storsta
kostnadsposten. Handeln tvingas skjuta 6ver de hogre hyreskostnaderna till kunderna.
Den indexerade hyresdkningen pa drygt 20 procent under tre ar som nu forutses riskerar
diarmed att bidra till ett hdgre inflationstryck i ekonomin som helhet.

Figur 6.2. Indexerad hyresdkning i jamférelse med omsattning i ldpande och fasta priser.
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100 e
95
90

2021 2022p 2023p 2024p

= Indexerad hyresékning Omséttningsutveckling = Omséttningsutveckling
detaljhandeln, fasta priser detaljhandeln, [6pande priser

Kélla: Svensk Handel (prognos f6r 2023) och HUI (prognos tér 2024).

I Sverige var forekomsten av automatisk indexering vanlig nér inflationen var hdg, men
samtidigt bidrog indexeringen i sig till att inflationen bet sig fast pa en hog niva. For att fa
bukt med den hoga inflationen togs automatisk indexering bort i till exempel socialforsik-
ringarna pa 1990-talet. Daremot har det fortsatt varit vanligt att indexreglera olika typer
av kommersiella avtal. Anledningar till att parter viljer att indexreglera kan vara att det
underlattar avtalsforhandlingar, fordelar risker mellan parterna samt bibehaller kopkraften.
Vid intervjuer med handlare och fastighetségare framkommer att medan fastighetsidgare
numera ser indexeringen som ett sitt att viardesdkra hyran, ser handeln indexeringen
snarare som ett sétt for fastighetsdgare att f4 kompensation for hogre driftskostnader.

Nar det géller kommersiella hyresavtal har offentliga utredningar lett fram till fordndringar
1 lagstiftningen kring indexering. SOU 1978:8 resulterade i att indexklausuler forbjods for
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hyresavtal kortare &n ett &r. Syftet med indexeringen var att parterna inte skulle behéva
sdga upp hyresavtal for att kunna justera hyresnivan om drifts- och underhallskostnader
for fastigheten okade. Vid den tiden var parterna dverens om att fastighetsdgaren kunde
overkompenseras om mer dn halva bashyran omfattades av indexeringen. Darfor disku-
terades — men infordes aldrig — ett forbud mot indexering av mer &n halva bashyran. KPI
ansags som en dalig mitare av fordndringar av en lokals marknadsviarde, men indexe-
ringen ansags i ndgon man tagit hénsyn till det allminna kostnadsldget, inklusive drifts-
och underhéllskostnader.

Nésta utredning, SOU 1987:47, resulterade i ett forbud mot indexklausuler av hyresavtal
med hyrestider kortare &n tre ar. Hir diskuterades aterigen anvéndningen av KPI, som
alltjaimt anségs vara en dalig méatare av fordndringar i en lokals marknadsvirde. Ett lokal-
hyresindex Overvéigdes, men utredningen ansag att dven ett sddant index skulle kunna
inkludera ungefar samma nackdelar som KPI. Att totalforbjuda indexering skulle kunna
leda till kortare hyresavtal, vilket ansags leda till minskad stabilitet och forutségbarhet.
Dérfor valdes fordndringen med trearsregeln.

Bade SOU 1978:8 och SOU 1987:47 diskuterar problem som kan férekomma om omstandig-
heterna fordndras péd ett markant sitt sa att det uppstar ett uppenbart missforhallande
mellan utgdende indexerad hyra och den marknadsmaissiga hyran for lokalen. Om den
kontrakterade hyran visentligt Overstiger

:inarknadshyrand tffllas d;‘lc om b’(;ferlilyra. I p» INDEXERI N G SOM
en senare utredningen klargors dock att en LED ER -|—| |_|_ OVER HYRA

jimkning kan géras om detta hiinder.'* Exakt ..

var griansen gar for en sddan jamkning har KAN PROVAS

dnnu inte provats i domstol, frimst eftersom

inflationen varit lag. Det dr ocksa forenat med tid och pengar att prova hyran, och mojliga
konsekvenser av mer frekvent jimkning skulle kunna bli kortare hyresavtal, ndgot som
parterna maste utvirdera nyttan med eller kostnaderna for.

Aven SOU 2000:76 utredde indexklausulerna, men utan att indra lagen. I utredningen
ingick att undersoka forutsittningarna for lokalhyra utifrdn annan berdkningsgrund (i en
majoritet av fallen handlar detta om att knyta hela eller en del av hyran till KPI). Problem
innefattade att indexering lett till att kontrakterade lokalhyror hojts mer &n marknads-
hyrorna gjort. En indexering kopplad till KPI ansdgs d& forstirka inflationstakten i
ekonomin. Om inflationstakten diremot varit 1ag eller obetydlig hade kontrakterade
lokalhyror hojts mindre &n marknadshyrorna. Diskussionen mellan parterna handlade

14 Enligt 36 § i Avtalslagen.



dérutdver om hur stor del av hyran som skulle fa berdknas utifrdn annan berdkningsgrund.
Utredaren landade 1 att inte inféra forbud mot rorlig hyra, eller att endast del av hyran
skulle f4 indexeras, eftersom detta antogs leda till att forbuden skulle kringgas genom att
i stéllet hoja med en procentsats per ar. Slutsatsen i den senaste av utredningarna ar att
anpassning till marknadshyra far goras genom att sidga upp avtal under kontraktstidens
gang for att pa sa sitt omforhandla hyresvillkoren.

Nagra av fragorna kring indexering som tagits upp ovan kan sammanfattas utifran:

1. Om bashyra ska kunna indexeras.

2. Om ja, vilket index ska anvéndas.

3. Hur stor del av hyran som ska indexeras (vid kallhyra respektive varmhyra).

4. Om jamkningsregeln fungerar.

5. Om det ska utredas om minimi- och maximivirden for hojning av prisnivan kan
behovas for att undvika extrema situationer.

Vi dterkommer med forslag som kan forbéttra indexeringen mot slutet av detta kapitel.

Sekretessklausuler och transparens

Pa senare tid synes relationerna mellan hyresvird och hyresgist ha forsdmrats. En orsak
var att pandemin slog héart mot delar av detaljhandeln samtidigt som det statliga stodet till
hyresgdsten/handlaren villkorades av hyresvéirdens/fastighetsédgarens vilja att acceptera
nedsdttning av lokalhyran. En annan faktor ar att det i och med den 6kade forekomsten
av kallhyra blivit allt viktigare for hyresgésten att folja upp hur drifts-, underhalls-, och
gemensamhetskostnader har handlats upp. Dérutdver har tillimpningen av sekretess-
klausuler tilltagit, inte minst nir internationella fastighetsbolag blivit vanligare pd den
svenska marknaden, vilket gor det svérare att utvirdera hur lokalhyran som betalas star sig
gentemot marknadshyror for likvéardiga lokaler pa orten. Dessutom har det blivit vanligare
att fastighetségare ger rabatter i stillet for att gd med pa sidnkta bashyror ndr marknads-
utvecklingen egentligen skulle tala for det.

Om hyresvérden och lokalhyresgésten inte kan enas om hyresnivan kan fragan tas upp i
hyresndmnden som dé gor en skilighetsbedomning av hyresnivén i jimforelse med hyres-
nivéerna for likvardiga lokaler. Men om avtal inkluderar sekretessklausuler, ibland med
vitesbelopp, ges inte hyresgésten samma mojlighet att fa information om nivan pa olika
marknadshyror pa orten och da blir det svéarare for hyresnimnden att gora en skilighets-
beddmning. Det blir ocksé svarare for hyresgésten att utvirdera om den egna hyrenivan
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ar skdlig vid avtalsforhandlingar. Fastighetsdgaren redovisar den kontrakterade hyran
for nédgon nérliggande lokal, och viljer dé ofta lokalen som har hogst forhandlad hyra.
Hyresndmnden far heller inte en god &verblick ver marknadsldget nér dessutom rabatter
ges vid 6verhyra i stéllet for en justering till marknadshyra.

Hur marknadshyra faststélls framgér av reglerna i 12 kap. 57 a § jordabalken. Marknads-
hyresyttrandet fran hyresndmnden kan dock endast avse en till beloppet bestdmd hyra, det
vill séiga bashyran, och séledes inte en hyra som bestdms enligt en omséttningsklausul (nér
hyran bestdms enligt omséattningen i1 hyresgéstens verksamhet). De olika drifts-, under-
halls-, och gemensamhetstilliggen utvérderas inte heller. Men det vore rimligt att hyres-
ndmnden vid beaktande om marknadshyra yttrar sig 6ver totalhyran dér alla tilligg som
hyresgésten betalar betraktas som hyra.

Det finns en tendens till 6kade rorliga gemensamhetskostnader, sarskilt for butiker 1 kop-
centrum, och dér dessa faktureras hyresgésten som andel av hyresvérdens sjélvkostnad.
Hyresgisten far oftast inte se hur dessa tjénster upp-

handlas. Dessutom fér de sillan se de ursprungliga HYR ESG ASTEN
fakturor som hyresviarden far och kan inte bedoma HAR FOR LITEN

hur kostnaderna fordelats pa respektive butik. Det
kan till exempel finnas osédkerhet kring om butiker INSYN | HYRES-

dven far ta hand om “vakanslokalernas andelar” som TILLAGGEN

hyresvirden bor bekosta. Det finns ocksé osdkerhet

kring om ndgon hyresgést far rabatt och dvriga hyresgéstkollektivet da far béra den andel
som satts ned. Det finns saledes en dnskan fran handelns sida om 6kad transparens. Inte
minst dr detta viktigt for fortroendet mellan parterna, vilket redan nu verkar vara negativt
paverkat av pandemin och strukturforandringar (se ovan).

Om hyresnivan provas i hyresndmnden maste hyresvirden kunna styrka och uppvisa
underlag for den hyresnivd som krévts, sa att hyresndmnden kan bedéma om hyresnivan ér
skélig utifrdn marknadshyror pa orten eller inte. D4 kan inte hyresvédrden &beropa sekretess-
klausuler, och méste dven visa hur kostnader fordelats. Kan hyresvirden inte dvertyga
hyresndmnden om att hyreskravet motsvarar marknadshyran finns risk att hyresgésten
flyttar och kréver skadestdnd i form av indirekt besittningsskyddserséttning. Ett sddant
skadestand uppgar i sa fall till minst en totalarshyra, men ofta mer, om hyresgisten kan
styrka en storre skada pa grund av att hyresforhéllandet upphort. Detta dr séledes endast om
hyresndmnden provar fallet. Men oftast prévas inte om hyran dr forenlig med marknadshyra
dé en sadan provning kréver stora resurser. Darfor fortsétter utvecklingen med sekretess-
klausuler och viten — trots att sadana inte ar forenliga med svensk lagstiftning — och rabatter
och annat som gor det svart att fa en Gverblick 6ver marknadshyresutvecklingen.



Som nd@mnts ovan kan hyresviarden behova visa hur andra hyror forhandlats fram for att
ge hyresndmnden underlag, och att de kan vilja ut vilka lokaler de vill visa upp som repre-
sentativa for marknadsutvecklingen. Att kunna f6lja upp hur lokalhyror férhandlats fram,
med och utan rabatter, och kunna skapa en jamforande bild av laget ar svart och kréaver
resurser, men hyresndmndernas kompetens och resurser skiljer sig at i landet. Om lag-
stiftaren menar allvar med ambitionen att hyresndmnden ska kunna hjélpa till att avgora
huruvida kontrakterade hyror speglar marknadshyresutvecklingen maste anvéndningen
av sekretessklausuler och viten upphora. Det kan dven behdva upprittas ett register dver
lokalhyror for att ytterligare 6ka transparensen.

Fastighetsvardering, fastighetsforetagande
och lokalhyror

Eftersom handlaren utéver bashyran far betala for drift, underhall och olika gemensamhets-
kostnader, till exempel i ett kopcentrum, &r det viktigt for handlaren att forstd hur
fastighetsbolag fungerar och vilken roll hyran spelar for fastighetsdgaren. For fastighets-
bolaget dr lokalhyran ofta en central del av fastighetens vérde. Detta géller ndr metoden att
beddma virdet utgar fran inkomstbaserade metoder, till exempel kassaflddesmetoden.!

Fastighetsvardering

Det dr vanligt att kommersiella fastigheters marknadsvérden bedoms med kassaflodes-
modeller. For en mer utforlig beskrivning se till exempel Nordlund, kapitel 18 i Fastighets-
nomenklatur (2021). Framtida betalningar diskonteras till ett nuvarde dar kalkylperioden
ar till exempel 10 eller 20 ar. Nuvérdet bestar av summan av nuvérdet av alla in- och
utbetalningar under perioden, och nuvérdet av restvérdet vid periodens slut. Betalningarna
delas in i:

1. Driftsnetto av hyresinbetalningar minus utbetalningar som behdvs for att generera
hyresinbetalningarna (exklusive underhallsbetalningar).

2. Underhéllsbetalningar.

3. Investeringsbetalningar.

Det ér ofta svért att avgora vad som dr underhall och vad som é&r investeringar i kalkylen.

15 Andra metoder utgar i stallet fran ortsprismetod (areametod i form av pris per kvm uthyrbar yta) eller fran
kostnadsbaserade metoder (vérdering utifran produktionskostnader sasom byggkostnader). Det finns dven en
méjlighet att i ortsprismetod ta in driftsnettot i férhallande till pris, nettokapitalisering. Men resonemanget i denna
text utgar framst fran inkomstbaserade metoder.
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Det finns stora data- och transparensproblem vid virdering eftersom fastigheter klumpas
ihop och ldggs i nyskapade bolag, som sedan siljs (Ibid, kapitel 14). Kopeskilling for
fastigheter blir dé inte offentliga och underlaget for att vérdera kommersiella fastigheter
har blivit simre. Nér virdering normeras utifran ekonomiska data som hyror och drifts-
netto finns problem med att hyreskontrakt varierar ndr det géller hyrestidernas lingd
och vad som ingér i hyran. Foretag kan ha olika redovisningsprinciper sa att ett foretag
kan bokfora en utgift som kostnad, medan ett annat bokfor motsvarande utgifter som en
investering. Nar det géller kontrakterade och rabatterade hyror bor varderingen utgé fran
de faktiska virdena, och hdnsyn bor tas till om avvikelser gjorts fran de kontrakterade
nivderna. Men s4 sker inte alltid.

Fastighetsbolaget behdver virdera fastigheten vid forsdljning, for belaningsdndamaél,
i samband med transaktioner eller for att anvinda vid finansiell rapportering. Vidare
paverkar fastighetsvirdet riskbedomningen i bolaget. Aven beskattningen paverkas av
vérderingen. En fastighet som vérderas for hogt — exempelvis till f6ljd av hyresrabatter i
stéllet for hyressankningar — kan resultera i att hyresgésten, handlaren, far betala for hoga
fastighetsskattetillagg, eftersom hyresnivaer utdver forséljningar pa orten utgér kompo-
nenter i fastighetstaxeringen.'®

Fastighetsskotsel och kostnader som férs 6ver till handlaren

I samband med att hyresgésten flyttar in &r det vanligt att en hyresgistanpassning gors
(det handlar om att flytta vdggar, skapa nya ytskikt, bygga in ventilation, etcetera) som
endera fastighetsdgaren eller hyresgésten star for.

Om fastighetsbolaget skoter forvaltningen i egen regi, faktureras handlaren i sin tur. Om
fastighetsbolaget skoter forvaltningen via entreprenadavtal kan det behova bli tydligare
hur denna entreprenad upphandlas. Hyresgésten bor f& mer information/ha storre insyn
eftersom det mesta fordelas ut pa hyresgésten (se ovan under transparens).

Ett utokat EU-regelverk kommer dven att krdva att fastighetsdgarna far béttre informa-
tion fran sina hyresgéster om hur forbrukning sker eftersom fastighetségarna maste kunna
inkomma med hallbarhetsredovisning, till exempel kring energieffektivisering samt
utslapp vid leveranser till och fran fastigheten. Ddrmed okar dven fastighetségarens behov
av transparens fran hyresgéstens sida.

16 Enligt uppgifter fran Skatteverket tas information in om faktiska hyror fran fastighetsdgaren, och om denna inte
uppger att rabatter anvands skulle varderingen kunna bli fér h6g. Men om Skatteverket bedémer att hyran ar for
hég (eller for lag) jamfért med marknadshyresutvecklingen pé orten kan en utredning inledas. Dessutom &r det
forsta steget i taxeringen att ta del av foérsaljningar som gjorts tre ar bakat i tiden, och det ar forst i steg tva som
hyresnivaerna tas med.



Det ér viktigt for hyresgésten att forstd vilken typ av underhéllsstrategi som fastighets-
dgaren tillimpar. Handlar det om partiella byten av uttjénta delar eller mer genomgripande
komponentbyten? Det &r dven viktigt for hyresgésten att fa tillgang till underhallsplaner
och en teknisk besiktning av fastigheten givet att hyresgésten far ta en stor del av under-
hallet i driftskostnaderna. Har géller att forsta om det finns en betydande differens mellan
vad som faktiskt utforts och vad som skulle utféras enligt underhallsplan. For en hyresgast
blir det ocksé allt viktigare att forsta vilken fas fastigheten befinner sig i av livscykeln,
dels hur gammal fastigheten &r, dels hur underhallen den é&r.

Fastighetsdgarens relation och avtal med handlaren

Fastighetsdgaren &r vanligen intresserad av ldnga och stabila hyresavtal. I borjan av perioden
ges ofta en rabatt pa hyran, och sedan tas rabatten bort (om inte Gverhyra resulterar i rabatter
som beskrivits ovan). Bashyran ska spegla marknadshyran pé orten och fastighetsigaren
ser helst att denna tdcker kapitalkostnaderna. Utdver detta tar fastighetsdgaren ut de
faktiska kostnaderna for drift, underhall, marknads-

foring och si vidare. Den huvudsakliga affarsrisken P \/AK ANSER
for fastighetségaren dr att vakanser uppstar som gor STO R AFF ARS RI S K
att driftsnettot minskar. E

FOR FASTIGHETS-

Det ligger i fastighetsdgarens intresse att lokalhyran AGAREN

ar barkraftig for hyresgédsten. Vissa hyresavtal tar

fasta pd mojligheten att dela pa affarsrisker, till exempel genom att inféra en omséttnings-
hyra dér fastighetsdgaren far en del av den 6kade omsittningen. Men enligt Svensk Handel
ar det relativt fa hyresgéster inom handeln som betalar omséttningshyra. En orsak ar att
troskelnivén for omsattningshyran ofta dr hogre én den faktiska omséattningen.

I radande strukturomvandling — dir kundflédena har minskat till butikerna — paverkas
ocksa fastighetsbolagen genom vakanser och svarigheter att hyra ut lokaler. I storstddernas
kidrnomraden &r det tydligt att antalet lediga lokaler har okat. For att undvika vakanser
ger fastighetsédgarna rabatter till hyresgister de vill ha kvar och hyressdnkningar undviks.
Nagra orsaker ér att fastighetsvirderingar som framst tar fasta p& kontrakterade hyror
haller uppe marknadsvérden péd fastigheterna. Det finns ocksé en fordel for fastighets-
dgaren att halla uppe hyresnivéaerna ifall provning sker. Det handlar ocksé om att anvénda
rabatterna som en del av relationsbyggande for hyresgéster fastighetsdgaren 4r man om.

I ett konjunkturlige med stigande réntor har vissa fastighetsbolag fatt problem med sina
balansridkningar genom att det blivit svarare att omfinansiera ldnen, vare sig det handlar
om obligationslan eller banklan. Det kan ocksa intraffa att marknadshyresutvecklingen inte
langre técker kapitalkostnaderna. I det perspektivet, och d&ven med hiansyn till 6kade vakanser,
torde det nu vara hyresgéstens “marknad”. Det kan beroende pé efterfragesituationen finnas
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fordelar med att séga upp hyresavtal och omforhandla for att f4 ned hyresnivaerna, i stéllet
for att fortsitta acceptera rabatterna. En sddan utveckling syns nu i allt stérre utstrickning
enligt Svensk Handel Juridik. Men eftersom huvudregeln ér att hyresgésten maste sitta
avtalsperioden ut och inte har rétt att sdga upp hyresavtal i fortid kan inte alla hyresgés-
ter komma ur sina avtal. Det har dock blivit vanligare att hyresgésten vid forhandling av
avtalet kraver ritt till fortida uppsdgning, en sa kallad exit. Det kan vara allt fran 16pande
ratt att sdga upp for avflyttning (inte omférhandling) med nagra ménaders varsel, till att
bara avse ett specifikt datum. Ritten kan kombineras med en avgift som varierar och som
hyresgésten méste betala om hyresgésten nyttjar sin avflyttningsrétt.

Hur kan hyresbildningen férbattras?

Béde hyresvirdar (fastighetségare) och hyresgister (handlare) &r dverens om att virna
systemet med marknadshyror. Parterna &r ocksd mana om att hyreslagen upprétthalls,
vilket innebér att hyresndmnden bor ha mdjlighet att prova om den kontrakterade hyran &r
forenlig med marknadshyran pa orten. Det géller ocksa att jimkning ska kunna begéras
om indexering av hyror riskerar att bidra till dverhyror och kostnadsdkningar som é&r
inflationsdrivande.

Indexeringen bor kunna 16sas genom att parterna — vid avtal med hyrestider langre &n tre ar —
fortfarande har mojlighet att inkludera indexering av bashyran, men att det blir vanligare att
det inkluderas en minimi- och en maximiniva sé att inte en enskild manad far sé stor inverkan
pé handlarens kostnader. Detta bor gélla da hyran frédmst avser kallhyra. [ avtal med varmhyra
ar det rimligt med en mer heltickande kostnadssdkring. Om parterna inte kan komma &verens
om ett battre sdtt att indexera finns risk att samhéllsekonomin i stort paverkas negativt
ndr den indexerade hyresokningen blir inflationsdrivande. Da kan det krdvas en ny statlig
utredning som undersoker pa vilket sitt indexering bist sker. Det kan handla om att i stillet
for KPI anvidnda andra matt, till exempel att parterna utgér fran Riksbankens inflationsmal
pé tva procent, vilket dr vanligt inom andra omrdden. Loneférhandlingar till exempel utgar
frén att parterna ser Riksbankens inflationsméal som ett ankare for 16nebildningen.

For att hyresbildningen ska fungera utifran hyreslagen, och for att hyresnimnden ska kunna
utfora sitt arbete, behdver det finnas transparens. Dels 16pande hur hyror kontrakteras for
att fa information om marknadshyresutvecklingen, dels vad géller vilka kostnader som
ligger till grund for hyrestilldgg som tas ut utdver bashyran. Det finns fastighetsdgare som
inte uppvisar transparens kring fastighetstillaggskostnader. Det finns dven fastighetsidgare
som tillimpar sekretessklausuler och till och med viten, vilket forsvarar mojligheten att
beddma om hyran dr férenlig med marknadshyresutvecklingen.



Hyresbildningen skulle kunna forbéttras med okad transparens. Det behdver utredas av
lagstiftaren om ett lokalhyresregister bor skapas for att underldtta hyresndmndens arbete
och gora det enklare for parterna att forhandla hyror. Forfarandet med sekretessklausuler,
och som ibland kombineras med viten som forhindrar hyresgésten att delge sin hyresdata,
skadar hyresbildningsprocessen, och det &dr rimligt att lagstiftningen férbjuder anvénd-
ningen av dessa. Inférandet av ett lokalhyresregister skulle heller inte vara forenligt med
anvéndningen av sekretessklausuler.

Parterna behdver i storre utstrdckning vara noggranna kring hur de avtalar fastighets-
tilldggen i form av drifts-, underhalls-, gemensamhets-, och marknadsféringskostnader.
Det kan till exempel bli regel for parterna att om fastighetstilldggen regleras enligt
16pande rikning ska det framgd hur tjanster har upphandlats och hur kostnaderna
fordelas. Det dligger handlaren att inte skriva pa avtal dér det inte framgér hur kostnader
for tilldgg uppstar, och att se till att 1angden och omfattningen péa hyresavtal motsvarar
vad verksamheten klarar av. Skulle 6verhyra uppstd behdver det bli vanligare — inte
minst i detta konjunkturldge — att handlaren har mojlighet att sdga upp avtal och be om
omforhandling, eller provning i hyresndmnden. Det dligger 4ven handlaren/hyresgésten
att battre sitta sig in i fastighetens livscykelfas och vilka underhéll som kommer att
belasta hyresgisten.

Manga fastighetsdgare behover arbeta med de forsdmrade relationerna till hyresgésten.
Systemet med rabatter i stéllet for att sdnka bashyran dr mojligen forstéeligt for att halla
uppe fastighetens vérdering och fa ett béttre utgéngsldge vid provning. Men risken &r
att fastighetsdgare tappar de viktiga hyresgister som bidrar till bra kundfléden och bra
kundmix. Det géller att vdrna om de langsiktiga relationerna, och rabatterna som bidrar
till att provning sker fran ett hdgre utgdngslage kan fungera under goda konjunkturar, men
inte 1 ett lage med bade svag konjunktur och kraftfull strukturomvandling. Fastighetségare
och hyresgéster behdver samarbeta och verka for langsiktiga relationer. I takt med att ett
omfattande EU-regelverk kring fastighetssektorns héllbarhet infors kommer fastighets-
dgare behova mer information om hyresgéasters forbrukning, vilket ocksd medfor behov av
okad transparens fran bada parter.

Den stora betydelsen av att forbéttra hyresbildningen mellan fastighetségare och handel
framkommer dven nér det giller utvecklingen av stadskérnor. I det nu radande konjunktur-
laget riskerar Gverhyror forstarka utvecklingen med butiksdod i innerstadsomraden. Saval
fastighetségare och handel som kommuner behover ta ett gemensamt ansvar och hitta
langsiktiga forutsdttningar for handeln. Att parterna hittar sitt att forbattra hyresbild-
ningen kan vara en komponent i att skapa dessa forutsittningar, samtidigt som kommunen
behdver arbeta med andra komponenter, sdsom infrastruktur och tillgédnglighet i staden,
stadsplanering och hallbarhetsarbete.
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Slutsatser

* Ett antal problem med hyresbildningen har identifierats i denna rapport:
Principerna for indexering, forekomsten av rabatter i stéllet for hyressdnkningar,
anviandningen av sekretessklausuler och bristen pa transparens for att mojliggora
marknadshyresséttning samt bristen pa transparens kring fastighetskostnadstillagg
i form av drifts-, underhalls-, gemensamhets- och marknadsforingskostnader.

e Lagstiftaren boér forbjuda anvandningen av sekretessklausuler i hyres-
avtal sa att forutsdttningarna for marknadshyressystemet forbéttras. Likasa bor
lagstiftaren undersoka om det behover uppréttas ett register 6ver lokalers hyres-
nivéer for att ytterligare underldtta for parterna att satta marknadshyror.

* Revisorer, banker, Skatteverket, fastighetsvarderare och analytiker behover
noga underscka de hyror som rapporteras in sa att dessa inkluderar de faktiska
hyresbetalningarna, och inte de kontrakterade. Den allt vanligare anvdndningen av
rabatter som ges i stéllet for att sdnka hyror till marknadsmaéssiga nivaer riskerar
leda till felaktiga fastighetsviarderingar, men dven till hogre taxeringsvédrden som i
forldngningen drabbar hyresgédsten med hogre fastighetsskattetilldgg.

e Parterna, det vill sdga fastighetsagaren och handlaren, bor sjéalva kunna
hitta vagar for att undvika de extrema indexdkningarna som nu fére-
kommer, till exempel genom att avtala om minimi- och maximinivéer for
indexering i avtalen. Om parterna inte hittar sétt att forbéttra indexeringen bor en
ny statlig utredning géras som undersoker pa vilket sétt hyresavtal bést indexeras
utifran den problematik som har redovisats i denna rapport. En ineffektiv indexering
riskerar bade leda till hogre inflation i ekonomin och fler konkurser.

* Hyresgasten/handlaren bor stélla krav pa att hyresavtalen reglerar hur
kostnader for tillagg upphandlas och att dessa tydligt redovisas. Vidare
bor handlaren skaffa sig mer kunskap kring den fastighet som kostnaderna avser,
till exempel vilken fas fastigheten befinner sig i med hinsyn till underhall och
investeringar.



* Handlarens fértroende for fastighetsagaren ar lagre an vice versa. Hyres-
véarden/fastighetsdgaren behover darfor arbeta med sin relation till hyresgésten. Ett
satt ar att undvika att ge rabatter i stdllet for justering av bashyran. Ett annat sitt ar
att oka transparensen gentemot hyresgasten kring hyrestilliggen.

* Hyresbildningen ar endast en komponent av handelns villkor fér att
kunna verka i staden. Kommunens ansvar for att skapa goda forutséttningar
handlar om att forbattra samverkan med fastighetsdgare och hyresgister och satsa
pa bland annat tillgéinglighet, infrastruktur, héallbarhet och stadsplanering.
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/. Konsumentbeteende

och hallbarhet

Allt fler konsumenter har blivit medvetna om vikten av hallbarhet och om
konsumtionens paverkan pa miljon. Under manga ar har studier visat att
svenska konsumenter och handelsféretag vill agera pa ett hallbart satt (se
exempelvis Konsumentverket, 2020; Svensk handel, 2020). Som konsumenter
har vi en viktig roll att spela nar det galler att ta ansvar for var konsumtion
och att minska var miljopaverkan for att nd FN:s globala utvecklingsmal
Agenda 2030 om en hallbar konsumtion.

Under de svara tider som vi nu upplevt pé kort tid i form av en pandemi, krig i Europa, en
energikris och hog inflation, 4r det naturligt att konsumenterna péverkas &ven vad géller
deras syn pa hallbarhet. Detta kapitel analyserar konsumenters beteende och deras syn
pa hallbarhet som en foljd av de kriser som péverkar deras ekonomi och ddrmed &ven
handeln. Kapitlet tar &ven upp konsumenternas syn pa vem som bér ansvaret for héallbarhet
och hur konsumenterna forhaller sig till att vélja héllbart eller billigt i den ekonomiska kris
vi nu befinner oss 1.

Forandrade beteenden och attityder
angaende hallbarhet

Forskning om hallbar konsumtion har tidigare visat att det finns en utmaning i att
konsumenter inte alltid agerar utifran sina héllbarhetsambitioner, vilket kallas attityd-
beteendegapet. Handelns ekonomiska rad konstaterade i rapporten “Hallbar hela végen:
handelns roll i klimatomstéllningen” fran 2022 att gapet mellan vad manniskor séger och
hur de agerar inte behdver betyda att de ljuger. Carrington med flera (2014) menar att
gapet kan forstas utifran konsumenternas:

a) prioriteringar,

b) vanor,

¢) vilja att gora uppoffringar och
d) shoppingsmiljon.



Trots att konsumenter kan forstd kopplingen mellan olika hédlso- och miljohot och sitt
matkonsumtionsbeteende faller Gvervdganden om att sdka information om samt prova
nya produkter ofta bort, bland annat dérfor att konsumenter koper livsmedel flera génger
1 veckan.

Livsmedelsbranschen &r och har under de senaste aren varit den bransch som svenskarna
anser dr viktigast nér det kommer till hallbarhet (Svensk Handel, 2019) och nio av tio
konsumenter stéller krav pa att livsmedlen de handlar ska vara hallbart framstéllda. Dock
anser svenska konsumenter att det dr svart att avgora huruvida och i sa fall pa vilket sétt
livsmedlen de konsumerar ar hallbart producerade (Coop, 2020). Svensk Dagligvaruhandel
arbetar med hallbarhetsfragor och ett av deras fokusomréden é&r att erbjuda konsumenter
tydlig information s att konsumenterna har férutsattningar att géra medvetna val (Svensk
Dagligvaruhandel, 2023). Samtidigt 6kar utbudet av produkter och trots att det nu finns ett
storre utbud av hallbara produkter svarar de enbart for ett fatal procent av den totala for-
sdljningen. I och med det 6kade utbudet dr valmgjligheterna for konsumenterna stora idag
och i till exempel livsmedelsbutiken adr det oerhort manga produkter och val som ska goéras
vid ett och samma koptillfélle. Att gora val dér jamforelse kravs kostar konsumenten tid
och energi (Gunnarsson med flera, 2020), vilket &r ndgot som konsumenten vill undvika.
Manga av valen gors darfor pd gammal vana eller utan anstrangning. Tidigare studier har
visat att konsumenter ofta handlar livsmedel pé rutin och att de dérfor viljer alternativ
som de #r vana vid att konsumera (Verplanken och Wood, 2006). Aven detta kan vara en
forklaring till det attityd-beteendegap som ibland uppstar.

En undersokning ar 2022 av IBM Institute for Business Value visade att varderingsdrivna
konsumenter, som viljer produkter som passar med deras virderingar, hade blivit det
storsta segmentet (44 procent) av konsumenterna 6ver alla produktkategorier (Cheung med
flera, 2022). Undersdkningen visade dven att 51 procent av 16 000 globala konsumenter sa
att pandemin hade péverkat deras syn pa hallbarhet till att ha blivit viktigare for dem &n
for tolv manader sedan. Undersokningen visade dven att attityd och beteende borjade att
nirma sig varandra sé att gapet minskat.

Att né en hallbar konsumtion ar dock en utmaning. For forsta gangen sedan Svensk Handel
startade sina métningar kring héllbarhet for atta dr sedan syns ett trendbrott vad géller
konsumenters syn péd hallbarhet (Svensk Handel, 2023). Andelen konsumenter som anser
det vara viktigt att foretagen arbetar aktivt med héllbarhet uppgar till 58 procent i senaste
matningen (2022), vilket kan jaimforas med 74 procent ar 2022. Undersokningen visar
dven att livsmedel och mode fortfarande dr de varukategorier for vilka konsumenterna
vérderar héllbarhetsperspektivet hogst. I mars 2023 genomférde Handelns ekonomiska rad
en undersokning kring hallbarhet och konsumtion i samarbete med foretaget Infostat med
ett extra fokus pa just livsmedel och kldder. Undersokningen bestar av 1 500 svarande som
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var slumpméssigt rekryterade fran en webbpanel. Resterande del av detta kapitel kommer
i huvudsak att fokusera pa de signifikanta resultaten fran undersékningen.

Tabell 7.1 visar skillnaden i den procentuella andelen konsumenter som anser att héllbarhet
ar viktigt vid matinkdp. Andelen som anser att det dr viktigt att en vara &r ekologisk stiger
fran augusti 2021 till juni 2022, men faller i februari 2023 till under 2021 ars niva. Vad
giller etisk héllbarhet kan vi se en liten uppgéng mellan 2021 och 2022 men vid métningen
i borjan av 2023 var andelen som ser etisk hallbarhet som viktigt tillbaka pa 2021 ars
niva. Aven vikten av ursprungsland respektive av miljomissig hallbarhet ir ldgre i 2023
ars mitning dn i mitningen som gjordes 2021. Undersokningen bekréiftar ddrmed den
nedgéng som Svensk Handel sdg i sin undersokning vad géller hur viktig konsumenter
anser hallbarhet vara.

Tabell 7.1. Hur viktigt hallbarhet &r vid matinkdp i procent.

2021-08 2022-06 2023-02

Inte Inte Inte
Aspekt Viktigt viktigt Viktigt viktigt Viktigt viktigt
Att den ar ekologisk 44 55 48 50 39 58
Att den ar tillverkad pa ett
milisméssigt hallbart stt b 33 b 33 60 37
At.t dencér tiIIve.r.kad pa ett 60 3% 64 3 60 3%
etiskt hallbart satt
Ursprungsland 74 25 75 24 63 35

Kélla: Infostat.

Tabell 7.2 visar hur viktigt konsumenterna anser att det &r med hallbar konsumtion f6r mat
och livsmedel samt for kldder och mode utifrén deras ekonomiska situation.

Tabell 7.2. Hur viktigt konsumenter anser att det &r med hallbar konsumtion inom mat och
livsmedel samt klader och mode i procent. Per ekonomisk situation (mycket god,
ganska god, ganska dalig, mycket dalig).

Ekonomisk situation: = Mycket god Ganska god Ganska dalig ~ Mycket dalig Samtliga
M
Hallbar konsumtion livs- och |ivsh— och |(|)vcsh— och |i\75h_ och i Sh_ och
medel mode odel mod odel mode del mode del ode

Mycket viktigt B3 26 25 19 33 21 32 24 28 20
Ganska viktigt 40 30 49 42 39 40 4 28 46 39
Inte sarskilt viktigt 19 31 19 28 20 23 15 29 19 28
Helt oviktigt 7 10 4 8 7 14 8 13 5 9
Vet ej/Vill inte svara 2 2 2 3 1 3 5 6 2

Kélla: Infostat.



Figur 7.1 visar att konsumenternas syn pa hur viktigt klimatpaverkan ar vid deras val av
produkter ndr de gér vardagsinkop har sjunkit fran april 2022 till mars 2023 for konsumenter i
alla inkomstgrupper. Forédndringen é&r storst for de som har ganska dalig ekonomisk situation,
men i alla konsumentgrupper ldggs mindre vikt vid klimatpaverkan &n foregéende ar.

Figur7.1.  Betydelse av klimatpaverkan vid konsumenters val av produkter vid vardagsinkdp,
per ekonomisk situation.

Ekonomisk situation, i procent

Apr 2022 Mar 2023
B Mycket god B Ganska god Ganska dalig B Mycket dalig

25

20

Kélla: Infostat.

Vi kan saledes konstatera att konsumenter, oavsett ekonomisk situation har foérandrat
sina attityder kring héllbarhet under det senaste aret, men till olika grad. Det dr forsta
géngen vi ser att konsumenternas héllbarhetsintresse minskar, vilket dr alarmerande. Om
attitydforandringen blir bestaende blir det svarare att nd de hallbarhetsmél som ér satta i
Agenda 30 om en omstédllning till en hallbar konsumtion.

Prisets betydelse har okat

De kraftiga prisokningarna har tydligt paverkat de svenska hushallens konsumtionsvanor, inte
minst nér det giller dagligvaror och livsmedel (se dven avsnitt 3). Figur 7.2 visar hur pris-
Okningar hittills har paverkat privatekonomin. I april 2022 anséag 43 procent av de svarande
att prisokningarna vad géller livsmedel har paverkat deras privatekonomi i stor utstrackning,
medan motsvarande tal i januari 2023 1ag pa 71 procent. Det har talats mycket om béade driv-
medelspriser och energipriser, men dessa siffror ligger dnda relativt stabilt over aret (44 procent
for drivmedel, 42 procent for energipriset ar 2022 samt 47 procent respektive 49 procent ar
2023). For boendekostnader, exklusive uppvarmning, var det 28 procent ar 2022 som ansag
att prisokningar hade stor paverkan pa deras privatekonomi, men ar 2023 var denna siffra 44
procent. Det ar tydligt att det som upplevs paverka konsumenternas privatekonomi mest till
det sémre dr livsmedelspriserna, men till f6ljd av de hdgre rdntorna har boendekostnaderna
kommit i kapp drivmedel- och energipriser i upplevd paverkan pa privatekonomin.

67



68

Figur7.2. Andel i procent som anser att prisdkning har paverkat privatekonomin till
stor utstréackning.
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Kélla: Infostat.

Pris har alltid varit viktigt for konsumenterna, speciellt vad giller produkter som kops
ofta (Faith och Agwu, 2014). Pris har dock tidigare slagits av lattillganglighet och kvalitet
(Nilsson med flera, 2015). Enligt var undersdkning har priset blivit den enskilt viktigaste
aspekten da konsumenterna gor vardagsinkop, foljt av kvalitet (se tabell 7.3). I foregaende
ars undersokning lag pris och kvalitet pd samma niva. Prisets betydelse har séledes okat
det senaste aret, pa bekostnad av olika hallbarhetsaspekter. Aven tillgéinglighet, gammal
vana och varumaérke dr viktigare dn miljo- och klimatpaverkan samt social héllbarhet.
Ursprungsland har ramlat ned frén en tredje- till en fjardeplats vid konsumenterna vardags-
inkOp. For konsumenter med mycket god ekonomisk situation har prisets betydelse dkat
fran 56 procent ar 2022 till 61 procent ar 2023. Kvalitet har minskat i vikt fran 72 procent
till 68 procent. For dem med mycket dalig ekonomi ligger prisets vikt pa 90 procent
bada aren.

Tabell 7.3. Vad é&r viktigast vid vardagsinkdp (i procent).

2022-04 2023-03

Pris 66 78
Kvalitet (smak, funktion, etcetera) 66 65
Praktiskt/lattillgangligt 24 27
Ursprungsland 28 24
Gammal vana 15 18
Varumarke 12 16
Miljopaverkan 19 "
Klimatpaverkan 17 10

Social hallbarhet (arbetsvillkor, etcetera)
Lyxkansla 2

Kélla: Infostat.



Vid matinkop ér det fortfarande smaken som ér viktigast, men prisets betydelse har tydligt
Okat dven har och kan snart vara ikapp smaken som den viktigaste faktorn vid inkép av
mat (se figur 7.3). De allra flesta faktorer ligger relativt stabilt mellan métningarna i januari
2022 och januari 2023, férutom pris och ursprungsland som sticker ut mest. Priset dr den
faktor som kraftigt har 6kat i betydelse, fran en fjérdeplats till en andraplats. Ursprungs-
land har tappat i betydelse precis som smaken.

Vid matink6ép har hushallens ekonomiska situation storre inverkan dn vid vardagsinkop
generellt. For konsumenter som har mycket dalig eller ganska délig ekonomi har priset
blivit den allra viktigaste aspekten. For dem med ganska god eller mycket god ekonomi
ar det fortfarande smaken som &r viktigast, men andelen har sjunkit. Prisets betydelse har
dock 6kat markant dven for dessa tva grupper och dr nu den tredje viktigaste aspekten for
dem med mycket god ekonomi och den nést viktigaste for dem med god ekonomi.

Figur7.3. Andel i procent som anser det mycket viktigt med olika aspekter vid inkdp av mat.
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Kélla: Infostat.

Att de svenska hushéllens konsumtionsvanor har péverkats tydligt av de tuffa tider som
rader framgér aven av figur 7.4. Det framgar att knappt hilften av konsumenterna viljer
bort delikatesser och andra dyrare livsmedel. Lika ménga viljer billigare alternativ eller
varumirken dven nér det géller andra typer av varor. En av tre konsumenter gér numera
sina vardagsinkdp i butiker med légre prisniva och en av fyra har minskat sina inkdp av
dagligvaror totalt sett. Nar det géller olika typer av hallbarhetsmérkningar svarar en av
fyra att de till foljd av de stigande priserna nu véljer bort sddana produkter och en av tio
viljer bort svenskproducerat. Niar konsumenterna i mindre utstrackning tar hénsyn till
miljon kan detta ge negativa miljoeffekter och det forsdmrar mojligheterna att nd malen
1 Agenda 2030. Samtidigt finns beteendeférandringar med héllbarhetsméssiga fordelar.
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Fyra av tio svarande menar att de minskat mdngden mat som sléngs, 44 procent har
minskat sin elférbrukning och 26 procent kér mindre bil. Vi ser saledes bade positiva och
negativa effekter av de tuffa tiderna pa konsumenters beteende vad géller hallbarhet.

Figur 74. Hur konsumenterna forandrat sin livsstil till fljd av prisékningarna (i procent).
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Kélla: Infostat.



Vi ser ockséd en tydlig skillnad mellan olika konsumentgrupper vad géller hur de har
fordndrat sin livsstil till foljd av prisdkningar. Tabell 7.4 visar att konsumenter som har
bolén viljer bort dyrare typer av livsmedel, exempelvis delikatesser, viljer billigare
varianter/varumirken av matvaror och livsmedel, véljer bort produkter med EKO-, Fair
Trade-mirkning och liknande, forsoker minska méngden mat som slidngs och skjuter upp
inkdp av sdllankOpsvaror, i storre utstrackning dn de som inte har bolan. Att vanorna
fordndrats mest hos dem vars privatekonomi féormodligen paverkats mer av de hogre
rantekostnaderna ar rimligt.

Tabell 7.4. Hur konsumenter férandrat sin livsstil i procent till f6ljd av prisdkningarna fér de som
har eller inte har bolan.

Férandring NE! Nej
Véljer billigare varianter/varumarken av matvaror och livsmedel 50 46
Véljer bort dyrare typer av livsmedel, exempelvis delikatesser 52 45
Ater inte mat pé restaurang lika ofta 41 41

Képer inte lika mycket kldder 40 39
Minskat elférbrukningen 50 38
Planerar hushallets inkép av dagligvaror mer noggrant 43 38
Forsoker att minska méngden mat som sléangs 42 36
Valjer att gora vardagsinkop i butiker med lagre prisniva 37 33
Minskat hushallets inkép av dagligvaror 25 29
Minskat hushallets inkdp av séllankdpsvaror 31 24
Skjuter upp inkdp av sallanképsvaror 29 23
K&r mindre bil 30 23
Dragit ner pa fritidsaktiviteter och ngjen 23 23
Dragit ner pa frisér och skénhetsvard 18 22
Véljer bort produkter med EKO-, Fair Trade-méarkning och liknande 29 22
Dragit ner pa semester eller sparande till semester 22 17

Képer mer second hand 15 17

Sagt upp medieabonnemang 17 15
Valjer bort svenskproducerade livsmedel 9 10
Inget avdem 7 12
Vet ej/Vill inte svara 1 2

Kélla: Infostat.
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Tabell 7.5 visar att det &dven finns skillnader mellan mén och kvinnor, i bendgenheten att
fordndra konsumtionen. Kvinnor uppger sig 6verlag ha fordndrat sina konsumtionsvanor
mer dn mén. Kvinnor har i storre utstrackning valt att kopa farre klader, valt billigare
varianter/varumérken av matvaror och livsmedel samt forsokt att minska méngden mat som
slangs. Kvinnor faster dock fortsatt storre vikt vid hallbarhet 4n mén (se figur 7.5). Tidigare
studier har visat att man som grupp har en mer negativ klimatpaverkan &n kvinnor, bland
annat for att mén dter mer kott och kor mer bil dn kvinnor (Nordiska ministerradet, 2022).
Tidigare studier har ocksa visat att kvinnor i storre utstrickning tar hénsyn till hallbarhet.

Tabell 7.5. Hur kvinnor och mén har férandrat sin livsstil i procent till foljd av prisékningarna.

Férandring \ET Kvinna
Véljer billigare varianter/varumérken av matvaror och livsmedel 40 55
Valjer bort dyrare typer av livsmedel, exempelvis delikatesser 45 52
Képer inte lika mycket kldder 31 48
Minskat elférbrukningen 4 47
Forsoker att minska mangden mat som sléangs 32 45
Planerar hushallets inkép av dagligvaror mer noggrant 37 44
Ater inte mat pé restaurang lika ofta 41 41
Valjer att gora vardagsinkdp i butiker med lagre prisniva 29 40
Minskat hushallets inkép av dagligvaror 22 32
Minskat hushallets inkép av séllanképsvaror 26 28
Valjer bort produkter med EKO-, Fair Trade-mérkning och liknande 23 27
Dragit ner pa frisor och skéonhetsvard 15 27
K&r mindre bil 24 27
Skjuter upp inkdp av séllanképsvaror 25 27
Dragit ner pa fritidsaktiviteter och néjen 22 24
Dragit ner pa semester eller sparande till semester 18 22
Képer mer second hand 1 22
Sagt upp medieabonnemang 17 16
Valjer bort svenskproducerade livsmedel 9 10
Inget avdem 1 8
Vet ej/Vill inte svara 1 1

Kélla: Infostat.



Figur 7.5.  Hur viktigt kvinnor och man anser miljémassig hallbarhet vara.
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Kélla: Infostat.

Sammanfattningsvis framkommer en tydlig bild av att prisets betydelse har 6kat i s& gott
som alla konsumentgrupper det senaste aret, som foljd av det besvirliga ekonomiska ldget.
Konsumenterna tar till f6ljd av inflation, hogre réntenivd och sjunkande realinkomst i
okad utstrdckning hédnsyn till pris och kostnad och i minskat utstrdckning hénsyn till
miljo och hallbarhet. Ur ett hallbarhetsperspektiv kan detta ge savil positiva som negativa
effekter, ddr minskat bildkande och minskat matsvinn dr exempel pé det forra. Vi ser énda
risker med att priset hamnat sa mycket i fokus och att hdansyn till hallbarhet prioriterats
ned. Att konsumenternas medvetenhet kring hallbarhet inte har minskat ger dock hopp
for framtiden.

Vem bar ansvaret?

Vem konsumenterna anser bir ansvaret for att konsumtionen &r héllbar &r relevant for
handelns arbete med hallbarhet, men dven mer generellt. Konsumenterna tar det slutgiltiga
beslutet kring vilka produkter de handlar, vilket skulle kunna tala for att ansvaret ska liggas
hos dem. Ar 2018 gjordes en undersékning av GfK Norm, p4 uppdrag av SodaStream
dar 1 009 personer deltog. Undersokningen visade att 69 procent ansdg att konsumenten
ar ansvarig for en hallbar konsumtion, 37 procent ansdg att foretagen bér ansvar och 30
procent ansag att det dr politikerna som bér ansvar. Enligt undersokningen var alltsa
konsumenterna i hog grad beredda att axla ansvaret.

I var undersdkning, genomford cirka fem ar senare, menar dock en tydlig majoritet av
de svarande att producenterna har storst ansvar. Fyra av tio tycker att myndigheter och
politiker har ett mycket stort ansvar medan bara litet mer &n en fjardedel, 27 procent, tycker
att ett mycket stort ansvar ligger hos konsumenterna. Slar vi ihop siffrorna for mycket
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stort och ganska stort ansvar hamnar producenterna pa forsta plats, foljda av aterforsiljare
och myndigheter fére konsumenterna, titt foljda av politikerna. Konsumenterna tenderar
med andra ord att ldgga ansvaret for en héllbar konsumtion pa andra parter én sig sjélva.

Tabell 7.6. Hur stort ansvar olika grupper har for att svensk konsumtion ska vara hallbar (i procent).

Grupp Mycket stort Ganska stort Inti:j::k”t Igﬂ:t
Opinionsbildare och andra makthavare 30 37 19 5
Politiker 41 33 15 4
Konsumenter 27 48 16 4
Producenter 51 33 8 3
Myndigheter 41 35 15 3
Aterférsiljare 37 4 13 2

Kélla: Infostat

Under flera éar, fram till 2021, har hushallens inkop av ekologiska livsmedel 0kat. Efter
2021 har det dock skett ett trendbrott och enligt Ekologiska arsrapporten 2022 har
ekotrenden mattats av. Den storsta minskningen av ekologiska inkdp skedde i dagligvaru-
handeln. En anledning till nedgangen ar att priset pa ekologiskt i allménhet dr hogre i
kombination med hushéllens for ndrvarande pressade ekonomiska ldge, men samtidigt
géller att prisskillnaden mellan ekologisk och konventionell mat minskat. I den ekologiska
arsrapporten 2022 poédngteras att minskningen av ekologiskt inte enbart beror pa kundernas
minskade intresse, utan dven pa att antalet kampanjer for ekomat har minskat dramatiskt.
Ar 2017 gjordes 3 500 kampanjer, 4r 2022 mindre &n hélften s manga.

Den ekologiska arsrapporten visar att 71 procent av ekokonsumenterna avstér fran eko-
logiska varor pé grund av pris, men hela 42 procent anger att de inte kan hitta varan dir de
handlar. Dessutom uppger 39 procent att de har svart att avgéra om varan ar ekologisk eller
inte. Det krdvs darfor mer information till konsumenterna sé att de snabbare och léttare
kan gora hallbara val. Konsumenterna har ett ansvar for vad de handlar, men producenter
och aterforséljare har ocksa ett ansvar for att skapa héllbara produkter och att géra dem
mer synliga i butiker, i e-handeln samt i kampanjer. Handel och producenter maste géra
det littare for konsumenterna att vélja mer hallbara alternativ.

Vikan alltsa inte enbart forlita oss pd konsumenternas egen vilja. For att nd héllbarhetsmalen
1 Agenda 2030 kravs att alla aktorer i samhéllet tar ett gemensamt ansvar och inte skjuter
over ansvaret till varandra. Ett tydligt regelverk som fordelar ansvar gor det enklare for
alla aktorer att fatta rétt beslut.



Slutsatser

e Hallbarhet ar inte langre lika viktigt for konsumenten. Efter att konsumenter
1 manga ar lagt allt storre vikt vid héllbarhet ser vi for forsta gangen ett trendbrott
i och med att konsumenterna nu uppger sig ligga mindre vikt vid héllbarhet dn
tidigare ar. Minskningen géller savél attityder som beteenden, vilket forsdmrar
mdjligheterna att na hallbarhetsmélen enligt Agenda 2030.

* Priset ar viktigare an tidigare. Konsumenterna har alltid varit prismedvetna men
priset har blivit 4n viktigare i takt med att hushallens ekonomiska situation for-
samrats. Forandringen syns i alla konsumentgrupper, oavsett ekonomisk situation.

* "Ansvaret ar nagon annans”. Konsumenterna menar att ansvaret for héllbar kon-
sumtion ligger hos producenter, politiker, myndigheter och aterforsiljare — mer dn
hos dem sjélva. Attitydférdndringen dr i sig negativ, men vi delar uppfattningen att
det inte gar att enbart forlita sig pa konsumenternas goda vilja. For en omstéllning
som leder till hallbarhetsmélen krévs att alla aktorer i samhaéllet tar ett gemensamt
ansvar, samt att det finns ett regelverk som tydligt fordelar ansvaret.
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Appendix

Tabell A1, Skillnader mellan hyresvérdar och hyresgéster, t-test.

Hyresvard Hyresgast Skillnader i

Variabel medelvarde  medelvirde medelvérde Standardfel t-vérde
BNP bakatblickande 3,5854 3,2857 -0,2997 0,3051 -0,9820
BNP framéatblickande 3,6098 3,3393 -0,2705 0,2999 -0,9017
Region bakatblickande 4,3171 3,9107 -0,4064* 0,2809 -1,4466
Region framéatblickande 4,4390 4,0179 -0,4212* 0,2869 -1,4680
Bransch bakatblickande 4,9269 4,5536 -0,3733* 0,2881 -1,2957
Bransch framatblickande 5,0732 4,3214 —0,7517*** 0,2574 -2,9204
E-handel bakablickande 4,0976 3,4821 —-0,6154** 0,3038 -2,0255
E-handel framéblickande 4,2439 3,4286 —0,8153*** 0,3036 -2,6855
Vakanser bakatblickande 4,3902 4,3750 -0,0152 0,2914 -0,0523
Vakanser framéatblickande 41463 4,5536 0,4072* 0,2945 1,3830
Fastighetsvarde 4,0244 4,6607 0,6363** 0,2794 2,2774
Lokalens placering 5,9024 5,6250 -0,2774 0,2219 -1,2502
Nuvarande hyresniva 4,8049 5,3393 0,5344** 0,2339 2,2850
OCR:s betydelse 4,3414 4,3393 -0,0022 0,2981 -0,0073
Kundbeteende 4,8780 4,3571 -0,5209** 0,2792 -1,8659
Ankarhyresgaster 5,0244 4,4821 —-0,5422** 0,2376 -2,2821
Hyresgastmix 4,8780 4,4821 -0,3959* 0,2516 -1,5734
Fortroende lagar och regler 5,0976 4,7857 -0,3118 0,2574 -1,2113
Fértroende organisation 4,3902 3,6964 —0,6938*** 0,2614 -2,6547
Fértroende individ 4,2683 3,7321 —-0,5361** 0,2609 —-2,0552
Alder 46,66 49,80 3,14* 2,1267 1,4789
Koén 0,2927 0,3214 0,0287 0,0960 0,2996
Utbildning 3,1951 2,8929 -0,3023** 0,1458 -2,0733
Erfarenhet 4,0732 4,0892 0,01612 -0,2577 0,0625
Typ av butik 1,8537 1,6429 -0,2108* 0,1430 -1,4742
Stadens storlek 1,4878 1,5000 0,0122 0,0641 0,0935
Kontraktslangd 3,8537 3,4821 -0,3715** 0,17271 -2,1506
Uthyrd yta (kvm) 3,0732 2,6786 -0,3946 0,3205 -1,2312
Nuvarande OCR 5,2927 4,9286 -0,3641 0,7586 -0,4799
Coronaeffekt 2,5122 2,2143 -0,2979 0,2528 -1,1786
Hyresrabatt 1,0244 1,1250 0,1006** 0,05619 1,7904

Signifikansniva (* = 10%, ** = 5%, *** = 1%) indikerar skillnad i medelvérde < eller > 0.

Kélla: Handelsradet. Forskningsrapport 2022:9.



Tabell A2. Skillnader mellan hyresvérdar och hyresgéster, logistisk regression.

Beroende variabel:

Roll (1) (2) (3)
Kontrollvariabler Oberoende variabler Alla variabler
BNP bakatblickande -0,1467 -0,1043
(0,5257) (0,4785)
BNP framatblickande 0,3216 0,6878
(0,5117) (0,5383)
Region bakatblickande -0,4639 -0,1391
(0,5106) (0,7653)
Region framéatblickande 0,5433 0,3319
(0,5075) (0,9106)
Bransch bakatblickande -0,6006 -2,0163**
(0,3727) (0,9684)
Bransch framétblickande 1,037077 1,5457*
(0,5212) (0,8545)
E-handel bakatblickande -0,5227 -0,1279
(0,4510) (0,5213)
E-handel framatblickande 0,7955* 0,5113
(0,4310) (0,9202)
Vakanser bakatblickande -0,2210 -0,5761
(0,2613) (0,5130)
Vakanser framatblickande -0,6570* =, 5@
(0,3571) (0,4279)
Fastighetsvarde —0,7297** —2,1018***
(0,3066) (0,5869)
Lokalens placering 0,5886* 0,0698
(0,3270) (0,6547)
Nuvarande hyresniva -0,6793** —-1,5490**
(0,2807) (0,6547)
OCR:s betydelse -0,0422 -0,3245
(0,2118) (0,3380)
Kundbeteende -0,0662 0,9018*
(0,3080) (0,5190)
Ankarhyresgaster 0,8398* 1,4001***
(0,4962) (0,5214)
Hyresgastmix 0,1675 0,8175
(0,4807) (0,5187)
Fortroende lagar och regler -0,0227 0,1016
(0,2979) (0,4118)
Fortroende organisation -0,0112 -1,8050
(0,5002) (1,1249)
Fortroende individ 0,3858 2,2214*
(0,4969) (1,1602)
Alder -0,0151 0,1177*
(0,0264) (0,0654)
Kén -0,3917 -0,4673
(0,5762) (0,9086)
Utbildning 0,7858** 3,5052***
(0,3615) (0,8962)
Erfarenhet -0,2034 —2,2497***
(0,2218) (0,8292)
Typ av butik 0,1983 1,5060*

(0,3537) (0,903¢6)
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Tabell A2. Fortsattning.

Beroende variabel:
Roll

(1)

Kontrollvariabler

(2)

Oberoende variabler

(3)

Alla variabler

Stadens storlek

Kontraktslangd

Uthyrd yta (kvm)

Nuvarande OCR

Coronaefffekt

Hyresrabatt

Pseuro R2
LR chi2
Prob > chi2

Observationer

0,2666
(0,4042)

0,7324**
(0,3381)

0,0513
(01420)

0,0756
(0,0767)

0,1926
(0,2048)

-1,9721*
(1,0685)

0,1483
19,60
0,0512
97

0,3496
37,51
0,0102
97

-0,0279
(0,7443)

0,6466
(0,5357)

0,2947
(0,2659)

0,0754
(0,134¢6)

0,5491
(0,4018)

—-6,73887**
(2,6537)

0,5553
60,99
0,0010
97

Signifikansniva (* = 10%, ** = 5%, *** = 1%).

Kélla: Handelsradet. Forskningsrapport 2022:9.
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