Fragor och svar med anledning av marknadshyresrapporterna

Vad ar marknadshyror?
Vi har har valt att definiera marknadshyror som den generella hyresniva som skulle rada om
hyresvéarden ensidigt fick sétta hyran.

Vad har vi for system for hyressattning idag?

Hyran for de flesta lagenheter férhandlas idag kollektivt. Det innebér att hyresvérden inte kan ta ut
vilken hyra som helst, utan maste férhandla hyran med Hyresgastforeningen. Hyresnivan bestams
utifran lagenhetens bruksvarde, dar lagenhetens standard och storlek, tillgang till gemensamma
utrymmen, narhet till service och kommunikationer samt husets allmanna lage paverkar. Om de
kollektiva forhandlingarna strandar kan hyran bestammas av hyresnamnden, som da jamfor hyran
hyresvarden begar med hyran fér andra liknande lagenheter, nar hyran har bestamt efter en kollektiv
forhandling.

Hur mycket kommer min hyra att hdjas med om marknadshyror infors i Sverige?

Det beror pa var du bor. Vi har latit underséka 9 kommuner. Stockholm, Géteborg, Malmo, Uppsala,
Linkoping, Eskilstuna, Luled, Halmstad och Uddevalla. | genomsnitt gar hyran upp med foljande
procentsatser om marknadshyra infors:

Stockholms stad: 52 procent
Goteborg: 51 procent
Malmé: 13 procent

Uppsala: 34 procent
Linkdping: 31 procent
Eskilstuna: 29 procent
Luled: 43 procent

Halmstad: 19 procent
Uddevalla: 26 procent

For en tvaa pa mellan 57 och 62 kvadratmeter innebér det att hyran gar upp enligt féljande:

Stockholm (2 rok, 57 kvm): frAn 6 629 kr/man i genomsnitt idag till 9 858 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 6 935 kr/man (Spanga-Tensta), hogsta till 12 899 kr/man
(Ostermalm).

Goteborg (2 rok, 57 kvm): frdn 5 748 kr/méan i genomsnitt idag till 8 715 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 6 440 kr/man (Angered), hogsta till 10 224 kr/méan (Centrum).

Malmo (2 rok, 59 kvm): frdn 6 726 kr/man i genomsnitt idag till 7 541 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 5 801 kr/méan (Fosie), hdgsta till 8 986 kr/man (Centrum).

Uppsala (2 rok, 57 kvm): fran 6 200 kr/méan i genomsnitt idag till 8 079 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 6 843 kr/man (Vattholma omradet), hogsta till 9 038 kr/méan
(Centrala Uppsala).

Linkoping (2 rok, 60 kvm): fran 5 912 kr/man i genomsnitt idag till 7 829 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 5 990 kr/man (Ryd/Skaggetorp), hogsta till 8 830 kr/man (Centrum).

Eskilstuna (2 rok, 60 kvm): frdn 5 711 kr/man i genomsnitt idag till 7 286 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 6 746 kr/man (Torshalla), hogsta till 7 941 kr/man (Sydost).

Lulea (2 rok, 60 kvm): frAn 5 460 kr/méan i genomsnitt idag till 7 794 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 7 144 kr/man (Bergviken-Porson), hogsta till 8 942 kr/man
(Centrum).

Halmstad (2 rok, 62 kvm): fran 5 853 kr/man i genomsnitt idag till 7 070 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 6 633 kr/man (Oster), hogsta till 8 147 kr/man (Centrum).



25)

Uddevalla (2 rok, 58 kvm): fran 5 006 kr/man i genomsnitt idag till 6 230 kr/man i marknadsscenariot.
Lagsta marknadshyran skattas till 5 063 kr/man (Norra Uddevalla), hogsta till 6 804 kr/man (Sodra
Uddevalla).

Hur paverkar en hyreshdjning hushallens ekonomi?

Hushallen lagger redan i genomsnitt 28 procent av sin inkomst pa hyran. Med héjda hyror blir det
saklart mer. Ramboll har &ven réknat p& hur hyreshojningen skulle minska hushallens
konsumtionsutrymme och resultatet ar foljande:

Stockholms stad: 14 procent
Goteborg: 12 procent
Malma@: 5 procent

Uppsala: 9 procent
Linkdping: 9 procent
Eskilstuna: 9 procent

Luled: 12 procent

Halmstad: 5 procent
Uddevalla: 7 procent

Hur har ni réknat fram hyreshdjningarna?

Vi har raknat fram hyreshéjningarna genom att titta pa bostadsrattspriser. Bostadsratten saljs genom
auktion och blir darmed en bra vardemaétare pa marknadens prissattning. Sedan uppskattar vi hur en
hyresratt skulle varderas om den vore en bostadsratt, givet antal kvadratmeter, lage, alder pa
bostaden etc. Den marknadsmassiga hyran i forhallande till en bostads varde faststélls baserat pa
hyror i hyreslagenheter som ar nyproducerade, vilka antas vara marknadsmassigt hyressatta idag till
féljd av presumtionshyressystemet.

Hur paverkas prissattningen pa bostadsratter vid ett inférande av marknadshyror?

Ramboll har inte studerat hur marknadshyror pa hyresmarknaden skulle paverka det 4gda boendet.
Det Ramboll har konstaterat ar att de som har sina hem i dessa hyreslagenheter drabbas med héjda
hyror och forsamrad konsumtionskraft. En avveckling av bruksvardesystemet skulle fa langtgadende
effekter pa bostadsmarknaden och ekonomin i Gvrigt. Det finns olika uppfattningar om hur
prissattningen pa det agda boendet skulle paverkas, man kan utga fran olika teorier men ingen vet
med sékerhet hur det skulle bli.

Vad innebéar utredningen om fri hyresséattning i nyproduktion?

For narvarande pagar en statlig utredning, som regeringen har tillsatt, som ska lamna forslag till en
modell for fri hyressattning, dvs marknadshyror, fér nyproducerade lagenheter. Avsikten &r alltsa att ta
fram en modell dar hyresvarden kan bestamma hyran utan férhandling och att hyran darefter ska
hojas utifran en tariff, ocksa det utan forhandling.

Vad ar processen for detta?

Utredningen kommer att lagga fram sitt betankande, dvs sitt forslag, den 31 maj i ar. Efter det gar
forslaget ut p& remiss, och tanken &r att det ska ligga till grund fér en ny lag som trader i kraft under
2022, Det ar var malsattning att regeringen ska stoppa utredningen i papperskorgen.

Vad anser Hyresgastforeningen om denna utredning?

Vi vill att alla hyror ska forhandlas kollektivt. Det &r inte rimligt att hyresvardar ska fa bestamma hyran
ensidigt - sarskilt pA en marknad dar det rader brist pa hyreslagenheter.

Vi befarar att utredningen, om forslagen gar igenom, skulle kunna innebéra att dorren 6ppnas for
marknadshyror aven for befintliga lagenheter pa sikt. Det finns heller inget som visar att ett sddant
forslag skulle leda till att fler Iagenheter byggs.

Det finns redan inom ramen fér dagens system en mojlighet att f& kostnadstéckning i nyproducerade
fastigheter, med sa kallade presumtionshyror. Det byggs redan idag fler hyresratter &n bostadsrétter,
trots att priset pa bostadsratter satts pd marknadsmaéssiga villkor.

Den yttersta konsekvensen av marknadshyror kommer att bli att hyresgéster behdver lagga en stérre
del av sin inkomst p& hyran eller i varsta fall tvingas flytta.
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Pa vilket satt kan ett sddant system sprida sig till det befintliga bestandet?

Hyresgastforeningen befarar att utredningen, om forslagen gar igenom, skulle kunna innebara att
dorren dppnas for marknadshyror aven for befintliga lagenheter pa sikt. Det skulle medféra ett system
dar hyresvéarden ensidigt bestammer hyrorna och att hyresgaster prisas ut fran sina boenden.

Modellen med kollektiva forhandlingar sétts ur spel. Det som gors i utredningen ar att man tar fram ett
helt nytt system for fri hyressattning utanfér forhandlingsmodellen, med tariffer och forslag pa hur
hyran ska raknas upp varje ar utan att konsumenten far forhandla. Det 6ppnar upp for att systemet
foras over till befintligt system pa sikt.

Till en bérjan kommer det drabba alla som flyttar till en nyproducerad hyresbostad, lagenheter som
redan idag har en hogre hyra. P& sikt kommer alla lagenheter fa héjda hyror eftersom den kollektiva
forhandlingen forsvinner.

Vad innebér utredningen fér landets hyresgaster?

Utredningens forslag riskerar att allvarligt forsamra hyresgasternas mojligheter till inflytande éver sitt
boende och sin boendekostnad, med foljden att hyresrétten blir en mindre trygg och attraktiv
upplatelseform.

Ar fri hyressattning samma sak som marknadshyror?
Ja, fri hyressattning och marknadshyror & samma sak. Det ar ett system dar hyresvarden ensidigt far
bestdmma hyran.

Varfor anser Hyresgéastforeningen att marknadshyror ar ett daligt forslag?

For att marknadshyror innebar hégre hyror, 6kad otrygghet och minskat inflytande fér landets
hyresgaster. Marknadshyror gor hyresratten till en mindre trygg och férutsagbar boendeform och gor
att hyresgasterna har mindre att sétta emot en hyresvard som misskoter sin fastighet. Det leder till en
férmogenhetsdverforing till fastighetsdgaren utan att for den skull byggandet skulle 6ka namnvart.

Kan hyresgaster forvanta sig liknande hyreshéjningar som i rapporterna, om marknadshyra
skulle inféras?
Ja

Vad innebar nuvarande hyreslag?

Hyreslagen &r en sa kallad social skyddslagstiftning. Den ska skydda enskilda hyresgaster som av
naturliga skal har en svagare position &n en ekonomisk starkare fastighetsagare, till exempel
besittningsskydd och regler om skélig hyra.

Pa vilket satt ar nuvarande hyreslag en skyddslagstiftning for hyresgaster?

Hyresgasterna har besittningsskydd dvs ratt att bo kvar &ven om hyresvarden sager upp hyresavtalet.
Besittningsskyddet kan endast brytas i vissa sarskilt angivna situationer.

Ratten att bo kvar ar viktig, men for att hyresgésten ska ha ett verkligt skydd kravs ocksa att
hyresvarden inte kan bestamma hyran ensidigt. D& blir ju besittningsskyddet utan betydelse.
Besittningsskydd och regler som begransar hyresvardens mojlighet att bestamma hyran ensidigt ar tva
sidor av samma mynt.

Pa vilket satt motverkar ett system med marknadshyra detta?

Ratten att bo kvar ar viktig, men for att hyresgasten ska ha ett verkligt skydd kravs ocksa att
hyresvarden inte kan bestamma hyran ensidigt. D blir ju besittningsskyddet utan betydelse.
Besittningsskydd och regler som begréansar hyresvardens méjlighet att bestimma hyran ensidigt ar tva
sidor av samma mynt.

Pa vilket satt motverkar ett system med marknadshyror hyresgasters besittningsratt vid ett
forstahandskontrakt?

Hyresgasterna har besittningsskydd dvs ratt att bo kvar a&ven om hyresvarden séager upp hyresavtalet.
Besittningsskyddet kan endast brytas i vissa sarskilt angivna situationer.

Ratten att bo kvar ar viktig, men for att hyresgasten ska ha ett verkligt skydd kravs ocksa att
hyresvarden inte kan bestamma hyran ensidigt. D& blir ju besittningsskyddet utan betydelse.
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Besittningsskydd och regler som begransar hyresvardens maojlighet att bestamma hyran ensidigt ar tva
sidor av samma mynt.

Vad hander med hyresgastinflytandet om ett system med marknadshyror kommer att inféras?
Det kommer att minska. Det géller bade inflytandet 6ver vad som &r en rimlig hyra och inflytandet Gver
sjalva boendet. Om hyresvarden nar som helst kan héja hyran s& att du inte har rad att bo kvar, spelar
det mindre roll vad du i évrigt har for rattigheter att krava atgarder och underhaill.

Vilka konsekvenser skulle ett system med marknadshyror f& pa samhallsutvecklingen?
Marknadshyror skulle resultera i hégre hyror, minskat konsumtionsutrymme och stdrre otrygghet for
landets hyresgaster.

Vem férhandlar hyror i ett system med marknadshyror?

Pa pappret forhandlar fastighetsdgaren med hyresgéasten, men i praktiken satts hyran efter vad
marknaden tal, och hyresgasten har att godta eller forkasta forslaget. Om det rader bostadsbrist, vilket
det gor i merparten av landets kommuner, kan fastighetsdgaren vélja en hyresgéast som godtar budet,
dvs den som kan betala mest far boendet.

Vad kommer att handa med hyresgéasternas ratt att férhandla hyror kollektivt?
For de lagenheter som skulle omfattas av en saddan lagstiftning skulle det kollektiva
férhandlingssystemet upphora.

Hyresgasternas rattigheter att paverka sitt boende bygger pa den lagstiftning vi har idag. Om en ny
lagstiftning kommer pa plats med ett nytt system med marknadshyra, innebar detta ett samre skydd
for hyresgasterna.

Vad kommer marknadshyror att ha for effekt for hyresférhandlingarna framover?
For de lagenheter som skulle omfattas av en sadan lagstiftning skulle det kollektiva
férhandlingssystemet upphéra.

Sa& om marknadshyror inte ar svaret, hur vill Hyresgastforeningen l6sa bostadsbristen?

Idag saknas en sammanhallen bostadspolitik som satter manniskors behov av bostader i forsta
rummet. Det vill vi andra pa. Vi foreslar ett statligt formanligt bygglan for att fa fler att bygga mer rimligt
prissatta hyresratter. Vi foreslar en kommunal byggbonus for att fA kommunerna att planera mer mark
for bostadsbyggande, och vi vill se en skattereform for rattvisa mellan &gt och hyrt boende. Med
reformerna pa plats kan vi bygga bort bostadsbristen, och ge alla som behdver ett bra boende till
rimliga villkor.

Forklaring av begrepp:

Vad ar konsumtionsutrymme?

Med konsumtionsutrymme menar vi skillnaden mellan disponibel inkomst och boendeutgift. Med andra
ord ar konsumtionsutrymmet det som &r kvar av den disponibla inkomsten efter att boendet har
betalts.

Vad ar presumtionshyror?

Presumtionshyror ar hyror i nyproduktion som férhandlats utifrdn en kostnadskalkyl. En
presumtionshyra kan varken prévas av hyresgasterna eller anvandas som jamforelsematerial i en
provning, i 15 ar. Nyproducerade lagenheter med presumtionshyror har generellt sett hogre hyror an
nyproducerade lagenheter med bruksvardeshyra.

Vad ar systematisk hyressattning?

Hyran ska sattas efter hyresgasternas generella varderingar, som om marknaden var i balans.
Systematisk hyressattning ar namnet pa parternas gemensamma arbete for att garantera att hyrorna
pa en ort &r satta pa ett konsekvent, transparant och rattvist satt. Det garanterar att varje del av hyran
kan forklaras och att lika lagenheter ska ha samma hyra.

Vad ar Malmdmodellen?
En modell for systematisk hyresséattning framtagen i Malmo
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Vad ar Stockholmshyra?
En modell for systematisk hyresséattning som haller pa att tas fram av hyresgéastféreningen och
allmannyttorna i Stockholms stad.

Vad ar disponibel inkomst?

Disponibel inkomst ar den del av en persons eller ett hushalls inkomst efter skatt som kan anvandas
till konsumtion och sparande. Den berédknas som summan av inkomster och stéd eller bidrag
(exempelvis barn- och bostadsbidrag och férsorjningsstéd) minus slutlig skatt.

Vad ar besittningsratt/besittningsskydd?

Besittningsskydd som det ocksa kallas, innebar att du som hyresgast i de flesta fall har ratt att bo kvar
i din lagenhet aven om din hyresvard vill sdga upp ert hyresavtal. Detta skydd finns till for att du ska
kunna kanna dig trygg i ditt hem. Som hyresgast har du ett starkt besittningsskydd fran och med forsta
dagen nér du har ett forstahandskontrakt.

Vad ar hyresgastinflytande?

Hyresgastinflytande ar samlingsnamnet pa nar hyresgéster kan paverka sitt boende. Det kan handla
om att tillsammans med grannarna vara med och paverka garden, att ha inflytande 6ver underhall av
den egna lagenheten som ska goras i det egna hemmet, den arliga hyresutvecklingen, och mycket
annat. Detta mdjliggors av det nuvarande férhandlingssystemet och nuvarande lagstiftning.



