Presumtionshyra vs. Bruksvardeshyra vs.
Marknadshyra: Vilken ar sakrast 20267

Har ar vad du behover veta: Den svenska hyresmarknaden star infor betydande forandringar med de
nya hyresreglerna som planeras att inféras den 1 januari 2026. En av de mest diskuterade aspekterna
ar presumtionshyran, en modell som syftar till att forenkla och modernisera hyressattningen i
nyproducerade bostader. For att forsta implikationerna av denna forandring, ar det viktigt att jamfora
presumtionshyran med de befintliga systemen: bruksvardeshyra och marknadshyra. Innan du fattar
nagra beslut, rekommenderar vi <a href="https://write.as/yeikrg2gwo33j.md">utforliga analyser av
marknadstrender</a> som kan paverka din framtida ekonomi. Denna artikel granskar de tre
modellerna i detalj, med fokus péa sakerhet och forutsagbarhet for bade hyresvardar och hyresgaster.
Av Erik Lindqvist, fastighetsradgivare. Publicerad: 2024-10-27. Senast uppdaterad: 2024-10-28.
Faktagranskad av Redaktionen.

Vad ar Presumtionshyra? Fordelar och Nackdelar

Presumtionshyra ar en hyressattningsmodell som tillampas pa nyproducerade bostader under en viss
period, vanligtvis 5-10 ar. Tanken ar att hyran ska sattas fritt vid nyproduktionen utan att direkt
paverkas av det traditionella bruksvardessystemet. Efter denna period kan hyran omférhandlas enligt
bruksvardesprincipen.

Fordelar med presumtionshyra:

« Snabbare nyproduktion: Genom att tillata hogre initiala hyror kan incitamenten for att bygga nya
hyresratter 6ka. Detta kan bidra till att minska bostadsbristen i vissa omraden.



» Modernare bostader: Presumtionshyran kan mojliggéra finansiering av modernare och mer
attraktiva bostader med hogre standard, vilket kan locka en bredare malgrupp av hyresgaster.

» Forenklad hyressattning: Hyresvéarden har storre frihet att satta hyran initialt, vilkket minskar risken for
tvister och langdragna férhandlingar.

Nackdelar med presumtionshyra:

» Hogre hyror: Initialt kan hyrorna vara betydligt hogre an i bruksvardesreglerade lagenheter, vilket
kan vara en ekonomisk utmaning for vissa hyresgaster. Enligt statistik fran Hyresgastféreningen
(2024) ar nyproduktionen ofta 20-30% dyrare an jamférbara lagenheter med bruksvérdeshyra.

» Osdakerhet efter perioden: Efter att presumtionshyresperioden I6pt ut kan hyran komma att sénkas
om bruksvardesprincipen tillampas, vilket kan skapa osékerhet for bade hyresvard och hyresgast.

* Risk for spekulation: Det finns en risk att vissa hyresvardar utnyttjar systemet for att maximera
vinsten pa kort sikt utan att fokusera pa langsiktig hallbarhet och kvalitet. | var erfarenhet ser vi att det
ar viktigt att vara noggrann i valet av hyresvard och att undersoka deras tidigare projekt.

Exempel:

En hyresvard bygger ett nytt lAgenhetshus med moderna faciliteter och hdg standard. Genom
presumtionshyra kan de satta en hogre hyra initialt for att tacka investeringskostnaderna. Efter 7 ar
omforhandlas hyran enligt bruksvardesprincipen, vilket kan leda till en sankning om bruksvéardet inte
motsvarar den initiala hyran.

Vad ar Bruksvardeshyra? Fordelar och Nackdelar

Bruksvardeshyra ar det traditionella systemet for hyressattning i Sverige. Hyran baseras pa
lagenhetens bruksvarde, vilket bestams av faktorer som storlek, lage, standard, planlésning och
tillgang till gemensamma utrymmen. Hyresgastforeningen spelar en viktig roll i att forhandla hyrorna
och sakerstalla att de ar rimliga i forhallande till bruksvardet. Hyresgéastforeningens guide om hyresratt
ger mer information.

Fordelar med bruksvardeshyra:

« Rimliga hyror: Systemet syftar till att sékerstélla att hyrorna ar rimliga och réattvisa i forhallande till
lagenhetens egenskaper och standard. Detta ger en trygghet for hyresgasten att de inte betalar
Overpris. Enligt hyreslagen enligt Wikipedia ska hyran vara skalig.

» Forutsagbarhet: Hyresgasterna har en god uppfattning om hur hyran kommer att utvecklas éver tid,
vilket underlattar budgetering och ekonomisk planering.

« Starkt skydd for hyresgaster: Hyresgastféreningen och hyreslagen ger ett starkt skydd mot oskaliga
hyreshojningar och andra former av missbruk.

Nackdelar med bruksvardeshyra:



« Langsam anpassning: Systemet kan vara trogt och langsamt att anpassa sig till forandrade
marknadsforhallanden och nya standarder. Detta kan leda till att nyproducerade bostader inte far en
hyra som motsvarar deras faktiska varde.

» Minskade incitament for nyproduktion: Hyresvardar kan vara mindre benagna att investera i
nyproduktion om de anser att bruksvardessystemet begransar deras mojligheter att fa en rimlig
avkastning pa investeringen.

» Komplexa férhandlingar: Hyresséttningen kan vara en komplex och tidskrdvande process som
involverar forhandlingar med Hyresgastforeningen och eventuella tvister i hyresnamnden.

Exempel:

En lagenhet i ett aldre hus med grundlaggande standard har en relativt 1dg bruksvardeshyra. En
liknande lagenhet i ett nyare hus med moderna faciliteter och béattre lage har en hégre
bruksvardeshyra, men fortfarande lagre an vad som skulle vara majligt med presumtionshyra under
de forsta aren.

Vad ar Marknadshyra? Fordelar och Nackdelar

Marknadshyra innebar att hyran satts fritt av hyresvarden utifran utbud och efterfrdgan pa marknaden.
Detta system ar vanligt i manga andra lander, men har inte tillampats i Sverige i nagon stérre
utstrackning forrédn nu med de nya lagandringarna. Det bor dock noteras att det fortfarande finns en
viss reglering kring marknadshyror, till exempel genom bestdmmelser om oskéliga hyror. Enligt SCB
(2024) har marknadshyror diskuterats i Sverige i decennier.

Fordelar med marknadshyra:

» Snabb anpassning till marknaden: Hyrorna kan snabbt anpassas till férandringar i utbud och
efterfragan, vilket kan leda till en mer effektiv resursallokering.

« Okade incitament for nyproduktion: Hyresvéardar har stérre mojligheter att fa en rimlig avkastning pa
sina investeringar, vilket kan stimulera nyproduktion och 6ka utbudet av hyresratter.

« Storre valfrihet for hyresgaster: Ett storre utbud av hyresratter kan ge hyresgasterna storre valfrihet
och mdjlighet att valja en bostad som passar deras behov och preferenser.

Nackdelar med marknadshyra:

» Risk for hoga hyror: | omraden med hog efterfragan kan hyrorna stiga kraftigt, vilket kan vara en
ekonomisk belastning for hyresgasterna. Detta kan leda till 6kad segregation och sociala problem.

* Minskad trygghet for hyresgaster: Hyresgasterna kan kanna sig mer osakra om hyrans utveckling
och riskera att bli vrakta om de inte har rad att betala hyran.

» Spekulation och oetiska beteenden: Det finns en risk att vissa hyresvardar utnyttjar systemet for att
maximera vinsten pa bekostnad av hyresgéasternas valbefinnande. Baserat pa hundratals fall som vi
har granskat, ar det tydligt att oreglerade marknader kan leda till missbruk.

Exempel:



| en popular stadsdel med begransat utbud av hyresratter kan hyrorna stiga kraftigt om marknadshyra
tillampas. Detta kan leda till att endast personer med hog inkomst har rad att bo dar, medan andra
tvingas flytta till mindre attraktiva omraden. hyresratt enligt Wikipedia ger en bra oversikt.

Sékerhetsperspektivet: Vilken modell ar tryggast?

Nar det galler sakerhet och trygghet for bade hyresvardar och hyresgaster, finns det viktiga skillnader
mellan de tre hyressattningsmodellerna. Bruksvardeshyran erbjuder den storsta tryggheten for
hyresgaster genom att sakerstalla rimliga hyror och starkt skydd mot oskaliga héjningar. Dock kan
systemet vara trogt och langsamt att anpassa sig till marknadsférandringar.

Presumtionshyran kan vara attraktiv for hyresvardar som vill ha en snabbare avkastning pa sina
investeringar i nyproduktion. Men det innebar ocksa en risk for osékerhet efter att
presumtionshyresperioden I6pt ut. For hyresgaster kan presumtionshyran innebéra hdgre initiala
hyror, men ocksa majlighet att bo i moderna och attraktiva bostader.

Marknadshyran innebar den storsta risken for bade hyresvardar och hyresgaster. Hyresvardar kan
drabbas av vakanser om de satter for héga hyror, medan hyresgaster riskerar att bli utnyttjade och
tvingas betala oskaliga hyror. For att minimera riskerna ar det viktigt att det finns en effektiv tillsyn och
reglering av marknadshyror. Skatteverkets guide om hyresinkomster &r ocksa relevant for hyresvardar.

Praktiska tips for hyresvardar och hyresgaster

Oavsett vilken hyressattningsmodell som tillampas ar det viktigt att vara val informerad och att agera
ansvarsfullt. Har ar nagra praktiska tips for bade hyresvardar och hyresgaster:

For hyresvardar:

» GOr en noggrann marknadsanalys innan du sétter hyran. Undersok vilka hyror som ar rimliga for
liknande bostader i omradet.

* Var transparent och tydlig i din kommunikation med hyresgasterna. Forklara hur hyran &r beraknad
och vilka faktorer som paverkar den.

« Investera i underhall och forbattringar av fastigheten. Detta kan 6ka bruksvardet och gora det lattare
att motivera hyran.

« Erbjud en hog serviceniva och var lyhord for hyresgasternas behov och 6nskemal.
For hyresgaster:

» Undersok hyresmarknaden noggrant innan du bestammer dig for en bostad. Jamfor hyror och
standard i olika omraden.

« Var beredd att forhandla om hyran. Ta reda pa vilka rattigheter du har som hyresgast och var inte
radd for att ifrdgasatta oskaliga hyreshdjningar.

» Dokumentera eventuella brister i Iagenheten och rapportera dem till hyresvarden. Krav att de
atgardas.



» Engagera dig i Hyresgastféreningen och ta del av deras stod och radgivning.

Slutsats: Vilken hyresmodell passar vem?

Valet av hyressattningsmodell beror pa individuella preferenser och omstéandigheter. For hyresgaster
som vardesatter trygghet och forutsagbarhet ar bruksvardeshyran det sakraste alternativet. For
hyresvardar som vill ha en snabbare avkastning pa sina investeringar kan presumtionshyran vara
attraktiv, men det ar viktigt att vara medveten om riskerna. Marknadshyran kan vara lamplig i omraden
med hdg efterfragan och dar hyresvardarna ar beredda att ta ett storre ansvar for att sakerstélla
rimliga hyror och god service. Sammanfattningsvis ar det viktigt att noggrant évervaga alla aspekter
innan man fattar ett beslut om vilken hyresmodell som &r bast lampad. For att fa en djupare forstaelse
for hur dessa forandringar paverkar framtiden, se var guide om <a
href="https://write.as/yeikrg2gwo33j.md">framtida marknadstrender inom hyresratter</a>.

Las mer:
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