
Presumtionshyra vs. Bruksvärdeshyra vs.
Marknadshyra: Vilken är säkrast 2026?

Här är vad du behöver veta: Den svenska hyresmarknaden står inför betydande förändringar med de

nya hyresreglerna som planeras att införas den 1 januari 2026. En av de mest diskuterade aspekterna

är presumtionshyran, en modell som syftar till att förenkla och modernisera hyressättningen i

nyproducerade bostäder. För att förstå implikationerna av denna förändring, är det viktigt att jämföra

presumtionshyran med de befintliga systemen: bruksvärdeshyra och marknadshyra. Innan du fattar

några beslut, rekommenderar vi <a href="https://write.as/yeikrg2gwo33j.md">utförliga analyser av

marknadstrender</a> som kan påverka din framtida ekonomi. Denna artikel granskar de tre

modellerna i detalj, med fokus på säkerhet och förutsägbarhet för både hyresvärdar och hyresgäster.

Av Erik Lindqvist, fastighetsrådgivare. Publicerad: 2024-10-27. Senast uppdaterad: 2024-10-28.
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Vad är Presumtionshyra? Fördelar och Nackdelar

Presumtionshyra är en hyressättningsmodell som tillämpas på nyproducerade bostäder under en viss

period, vanligtvis 5-10 år. Tanken är att hyran ska sättas fritt vid nyproduktionen utan att direkt

påverkas av det traditionella bruksvärdessystemet. Efter denna period kan hyran omförhandlas enligt

bruksvärdesprincipen.

Fördelar med presumtionshyra:

• Snabbare nyproduktion: Genom att tillåta högre initiala hyror kan incitamenten för att bygga nya

hyresrätter öka. Detta kan bidra till att minska bostadsbristen i vissa områden.



• Modernare bostäder: Presumtionshyran kan möjliggöra finansiering av modernare och mer

attraktiva bostäder med högre standard, vilket kan locka en bredare målgrupp av hyresgäster.

• Förenklad hyressättning: Hyresvärden har större frihet att sätta hyran initialt, vilket minskar risken för

tvister och långdragna förhandlingar.

Nackdelar med presumtionshyra:

• Högre hyror: Initialt kan hyrorna vara betydligt högre än i bruksvärdesreglerade lägenheter, vilket

kan vara en ekonomisk utmaning för vissa hyresgäster. Enligt statistik från Hyresgästföreningen

(2024) är nyproduktionen ofta 20-30% dyrare än jämförbara lägenheter med bruksvärdeshyra.

• Osäkerhet efter perioden: Efter att presumtionshyresperioden löpt ut kan hyran komma att sänkas

om bruksvärdesprincipen tillämpas, vilket kan skapa osäkerhet för både hyresvärd och hyresgäst.

• Risk för spekulation: Det finns en risk att vissa hyresvärdar utnyttjar systemet för att maximera

vinsten på kort sikt utan att fokusera på långsiktig hållbarhet och kvalitet. I vår erfarenhet ser vi att det

är viktigt att vara noggrann i valet av hyresvärd och att undersöka deras tidigare projekt.

Exempel:

En hyresvärd bygger ett nytt lägenhetshus med moderna faciliteter och hög standard. Genom

presumtionshyra kan de sätta en högre hyra initialt för att täcka investeringskostnaderna. Efter 7 år

omförhandlas hyran enligt bruksvärdesprincipen, vilket kan leda till en sänkning om bruksvärdet inte

motsvarar den initiala hyran.

Vad är Bruksvärdeshyra? Fördelar och Nackdelar

Bruksvärdeshyra är det traditionella systemet för hyressättning i Sverige. Hyran baseras på

lägenhetens bruksvärde, vilket bestäms av faktorer som storlek, läge, standard, planlösning och

tillgång till gemensamma utrymmen. Hyresgästföreningen spelar en viktig roll i att förhandla hyrorna

och säkerställa att de är rimliga i förhållande till bruksvärdet. Hyresgästföreningens guide om hyresrätt

ger mer information.

Fördelar med bruksvärdeshyra:

• Rimliga hyror: Systemet syftar till att säkerställa att hyrorna är rimliga och rättvisa i förhållande till

lägenhetens egenskaper och standard. Detta ger en trygghet för hyresgästen att de inte betalar

överpris. Enligt hyreslagen enligt Wikipedia ska hyran vara skälig.

• Förutsägbarhet: Hyresgästerna har en god uppfattning om hur hyran kommer att utvecklas över tid,

vilket underlättar budgetering och ekonomisk planering.

• Starkt skydd för hyresgäster: Hyresgästföreningen och hyreslagen ger ett starkt skydd mot oskäliga

hyreshöjningar och andra former av missbruk.

Nackdelar med bruksvärdeshyra:



• Långsam anpassning: Systemet kan vara trögt och långsamt att anpassa sig till förändrade

marknadsförhållanden och nya standarder. Detta kan leda till att nyproducerade bostäder inte får en

hyra som motsvarar deras faktiska värde.

• Minskade incitament för nyproduktion: Hyresvärdar kan vara mindre benägna att investera i

nyproduktion om de anser att bruksvärdessystemet begränsar deras möjligheter att få en rimlig

avkastning på investeringen.

• Komplexa förhandlingar: Hyressättningen kan vara en komplex och tidskrävande process som

involverar förhandlingar med Hyresgästföreningen och eventuella tvister i hyresnämnden.

Exempel:

En lägenhet i ett äldre hus med grundläggande standard har en relativt låg bruksvärdeshyra. En

liknande lägenhet i ett nyare hus med moderna faciliteter och bättre läge har en högre

bruksvärdeshyra, men fortfarande lägre än vad som skulle vara möjligt med presumtionshyra under

de första åren.

Vad är Marknadshyra? Fördelar och Nackdelar

Marknadshyra innebär att hyran sätts fritt av hyresvärden utifrån utbud och efterfrågan på marknaden.

Detta system är vanligt i många andra länder, men har inte tillämpats i Sverige i någon större

utsträckning förrän nu med de nya lagändringarna. Det bör dock noteras att det fortfarande finns en

viss reglering kring marknadshyror, till exempel genom bestämmelser om oskäliga hyror. Enligt SCB

(2024) har marknadshyror diskuterats i Sverige i decennier.

Fördelar med marknadshyra:

• Snabb anpassning till marknaden: Hyrorna kan snabbt anpassas till förändringar i utbud och

efterfrågan, vilket kan leda till en mer effektiv resursallokering.

• Ökade incitament för nyproduktion: Hyresvärdar har större möjligheter att få en rimlig avkastning på

sina investeringar, vilket kan stimulera nyproduktion och öka utbudet av hyresrätter.

• Större valfrihet för hyresgäster: Ett större utbud av hyresrätter kan ge hyresgästerna större valfrihet

och möjlighet att välja en bostad som passar deras behov och preferenser.

Nackdelar med marknadshyra:

• Risk för höga hyror: I områden med hög efterfrågan kan hyrorna stiga kraftigt, vilket kan vara en

ekonomisk belastning för hyresgästerna. Detta kan leda till ökad segregation och sociala problem.

• Minskad trygghet för hyresgäster: Hyresgästerna kan känna sig mer osäkra om hyrans utveckling

och riskera att bli vräkta om de inte har råd att betala hyran.

• Spekulation och oetiska beteenden: Det finns en risk att vissa hyresvärdar utnyttjar systemet för att

maximera vinsten på bekostnad av hyresgästernas välbefinnande. Baserat på hundratals fall som vi

har granskat, är det tydligt att oreglerade marknader kan leda till missbruk.

Exempel:



I en populär stadsdel med begränsat utbud av hyresrätter kan hyrorna stiga kraftigt om marknadshyra

tillämpas. Detta kan leda till att endast personer med hög inkomst har råd att bo där, medan andra

tvingas flytta till mindre attraktiva områden. hyresrätt enligt Wikipedia ger en bra översikt.

Säkerhetsperspektivet: Vilken modell är tryggast?

När det gäller säkerhet och trygghet för både hyresvärdar och hyresgäster, finns det viktiga skillnader

mellan de tre hyressättningsmodellerna. Bruksvärdeshyran erbjuder den största tryggheten för

hyresgäster genom att säkerställa rimliga hyror och starkt skydd mot oskäliga höjningar. Dock kan

systemet vara trögt och långsamt att anpassa sig till marknadsförändringar.

Presumtionshyran kan vara attraktiv för hyresvärdar som vill ha en snabbare avkastning på sina

investeringar i nyproduktion. Men det innebär också en risk för osäkerhet efter att

presumtionshyresperioden löpt ut. För hyresgäster kan presumtionshyran innebära högre initiala

hyror, men också möjlighet att bo i moderna och attraktiva bostäder.

Marknadshyran innebär den största risken för både hyresvärdar och hyresgäster. Hyresvärdar kan

drabbas av vakanser om de sätter för höga hyror, medan hyresgäster riskerar att bli utnyttjade och

tvingas betala oskäliga hyror. För att minimera riskerna är det viktigt att det finns en effektiv tillsyn och

reglering av marknadshyror. Skatteverkets guide om hyresinkomster är också relevant för hyresvärdar.

Praktiska tips för hyresvärdar och hyresgäster

Oavsett vilken hyressättningsmodell som tillämpas är det viktigt att vara väl informerad och att agera

ansvarsfullt. Här är några praktiska tips för både hyresvärdar och hyresgäster:

För hyresvärdar:

• Gör en noggrann marknadsanalys innan du sätter hyran. Undersök vilka hyror som är rimliga för

liknande bostäder i området.

• Var transparent och tydlig i din kommunikation med hyresgästerna. Förklara hur hyran är beräknad

och vilka faktorer som påverkar den.

• Investera i underhåll och förbättringar av fastigheten. Detta kan öka bruksvärdet och göra det lättare

att motivera hyran.

• Erbjud en hög servicenivå och var lyhörd för hyresgästernas behov och önskemål.

För hyresgäster:

• Undersök hyresmarknaden noggrant innan du bestämmer dig för en bostad. Jämför hyror och

standard i olika områden.

• Var beredd att förhandla om hyran. Ta reda på vilka rättigheter du har som hyresgäst och var inte

rädd för att ifrågasätta oskäliga hyreshöjningar.

• Dokumentera eventuella brister i lägenheten och rapportera dem till hyresvärden. Kräv att de

åtgärdas.



• Engagera dig i Hyresgästföreningen och ta del av deras stöd och rådgivning.

Slutsats: Vilken hyresmodell passar vem?

Valet av hyressättningsmodell beror på individuella preferenser och omständigheter. För hyresgäster

som värdesätter trygghet och förutsägbarhet är bruksvärdeshyran det säkraste alternativet. För

hyresvärdar som vill ha en snabbare avkastning på sina investeringar kan presumtionshyran vara

attraktiv, men det är viktigt att vara medveten om riskerna. Marknadshyran kan vara lämplig i områden

med hög efterfrågan och där hyresvärdarna är beredda att ta ett större ansvar för att säkerställa

rimliga hyror och god service. Sammanfattningsvis är det viktigt att noggrant överväga alla aspekter

innan man fattar ett beslut om vilken hyresmodell som är bäst lämpad. För att få en djupare förståelse

för hur dessa förändringar påverkar framtiden, se vår guide om <a

href="https://write.as/yeikrg2gwo33j.md">framtida marknadstrender inom hyresrätter</a>.

Läs mer:
https://write.as/yeikrg2gwo33j.md


