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Fri hyressattning i praktiken

Rapport fran
verkligheten

Efter valet 2018 kom Socialdemokraterna, Milj6-
partiet, Centerpartiet och Liberalerna éverens

om att under mandatperioden utreda och inféra fri
hyresséttning i nyproducerade lagenheter.

Fri hyressattning ar ett laddat begrepp, och som vanligt
ledde anvandningen av det till en livlig debatt om vad
reformen kommer att leda till. En debatt dar argumenten
nastan uteslutande é&r teoretiska — allt frn rena gissningar
till sofistikerade nationalekonomiska modeller.

Det hér ar en rapport fran den praktiska verkligheten.

P& Einar Mattsson vet vi hur en modell for fri hyres-
sattning fungerar. Genom att arbeta med séa kallade
egensatta hyror har vi reformerat hyresséattningen i vara
nyproducerade fastigheter pa precis det sétt som skisse-
ras i 6verenskommelsen mellan de fyra partierna.

Var erfarenhet ar tydlig: Den har modellen efterfragas.
Det gér alldeles utmarkt att kombinera med ett starkt
konsumentskydd. Fri hyressattning ar bra for hyres-
gasterna, for fastighetsdgarna och fér samhéllet. Alla
gynnas av att hyresratten blir den flexibla och tillgang-
liga boendeform som maéste finnas pa en fungerande
bostadsmarknad.

Vi vill sprida véara erfarenheter till alla som tror att den
bostadspolitiska debatten vinner pa mer verklighetsfor-
ankring och mindre gissningslek. Vi vill &ven att den har
modellen blir skyddad av lagstiftningen. Darfér har vi
tagit fram den hér rapporten. Sprid den garna till fler.

Stockholm, oktober 2019
STEFAN RANK
vd, Einar Mattsson AB
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Nio begrepp for
att (borja) forsta
hyressattning

Hyresgastféreningen (HGF)

Bostadspolitisk intresseorganisation. Eftersom hyres-
lagstiftningen séger att hyresférhandlingar ska ske med
"organisation av hyresgaster” forhandlar HGF hyrorna
for bade medlemmar och icke medlemmar i

de fastigheter som omfattas av férhandlingsordning.

Férhandlingsordning

Overenskommelse som s&ger att fastighetségaren ska
férhandla hyrorna med HGF. Enligt praxis ska HGF fa
férhandlingsordning for en fastighet om en tredjedel av
de boende vill det. Finns det en férhandlingsordning
ska alla hyror i fastigheten hanteras kollektivt.

Férhandlad hyra
Hyra som 6verenskoms med HGF utifran Hyres-
forhandlingslagen och Hyreslagen.

Bruksvarde

De praktiska varden hos bostaden som enligt hyres-
lagstiftningen ska ligga till grund fér hyran, exempelvis
standard, planlésning och lage. Det ar hur hyresgaster
i allmanhet varderar lagenhetens egenskaper som ska
bestdmma dess vérde. | praktiken har lagstiftningen

gett den regionala hyresgastféreningen ett betydande
inflytande 6ver nivan pa bruksvardet.

Besittningsskydd
Den tidsperiod som hyresgésten har ratt att bo kvar
i lagenheten.

Presumtionshyra

Hyra i nybyggd fastighet som éverenskoms med HGF
utifran produktionskostnaderna. Presumtionshyran

ar last i 15 ar, men far justeras utifran den allmanna
hyresutvecklingen pa orten. Under 15-arsperioden far
inte presumtionshyran anvandas som jamférelse vid
en bruksvardesprovning av hyresnivan i det befintliga
bestandet.

Egensatt hyra

Hyra som éverenskoms direkt mellan fastighetségare
och hyresgést i fastighet som inte omfattas av for-
handlingsordning.

Hyresnamnden
Den domstol som kan avgdra om en hyra ar satt i
enlighet med hyreslagstiftningen.

Hyresgéster som flyttar in i en fastighet med egen-
satta hyror kan sex manader efter inflyttning begéara att
hyresndmnden avgér om hyran &r skalig.

Befintligt bestand
Hyresbostader dar hyrorna satts enligt bruksvardes-
principerna.
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Den som ska resa ivdg 6ver en helg bokar ett hotell eller
ett vandrarhem. Det &r enkelt och smidigt att fa dver-
blick éver utbud, tillgédnglighet och priser.

Kostnaden per natt blir férhallandevis hog. Men sam-
tidigt slipper man att képa ett rum pa fredagen och silja
det pa sondagen.

Den som befinner sig mitt i familjelivet, med barn och
jobb, vill oftast bo pa samma plats i flera ar. D4 kan man
forhoppningsvis ta ett lan och av sina besparingar for att
kopa ett boende. Priset pa ett kdpt boende kan vara nog sa
hégt, men kostnaden per natt blir betydligt ligre in om
familjen skulle ta in pa hotell pa obestamd tid. Och nir
man letar efter ett lampligt objeke dr det i stort sett lika
smidigt atc f& verblick éver utbud och priser som nir man
bokar hotell.

P4 en fungerande bostadsmarknad ir hyresritten boen-
deformen mellan hotell och dgt boendet. Det ska vara en
lattillginglig boendeform for alla. Flexiblare dn att kopa en

villa, billigare dn ett dubbelrum. Ett boende for lingre tid,
men kanske inte f6r resten av livet. Det dr det férsta boen-
det i en ny stad, den forsta gemensamma bostaden nidr man
blir kir eller nir det inte 4r aktuellt act kdpa en bostad.

Latt att hitta och att flytta

P4 en fungerande bostadsmarknad kan alla vilja att hyra
sitt boende om det ir den boendeform som biést passar deras
livssituation. D4 dr utbudet av hyresbostider lika lactillging-
ligt som hotellrum och bostadsritter, och lika litta att hitta
och att flytta frén nir livssituationen férindras.

I Sverige dr det precis tvirt om. I stora delar av landet,
och framfor allt i Stockholm dir vi dr verksamma, ir det
omdojligt att fA tag pa ett hyresboende om du inte bor i
andra hand, har stdtc manga ar i ko eller har ricc kon-
takter. Nir du vil hamnar forst i kon ser bostadsbehovet
helt annorlunda ut @n nir du stillde dig lingst bak, och
formodligen har du sedan linge 16st din boendesituation
pa annat sitt.
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Den svenska hyresmarknaden har fungerat s déligt under
s manga ar att det ibland ér svart att forestilla sig att den
kan fungera annorlunda.

Men det kan den. Decennielanga kéer for ett hyres-
boende ir lika orimligt som méanadslanga koer for ett
hotellrum nista helg.

For att d4stadkomma en fungerande hyresmarknad krivs
dock ménga olika politiska dtgirder, inte minst kring
hyressittningen. Dagens regelverk kring hyror 4r s inveck-
lat och of6rutsigbart att det haller tillbaka nya aktorer och
pensionsfonder frin att arbeta med och bidra med kapital
till hyresriceer. For en vanlig hyresgist dr det svart att frstd
hur hyrorna sitts och pé vilka grunder. Hyrorna forhand-
las ovanfor de boendes huvuden, av partsorganisationer de
kanske inte ens har hort talas om och utifran faktorer de inte
forstar.

Den hir modellen har inneburit att hyresritten som
boendeform, forutom att vara otillginglig, ocksa har blivic
allt mer omodern och oattrakdiv. Det har lete till liten
nyproduktion och ménga ombildningar.

Den utvecklingen méste vindas. Hyresritten dr nédvindig
for en fungerande bostadsmarknad, inte minst i en storstad
som Stockholm.

Ta efter vara grannlander

Ectt st att vinda utvecklingen ir att gora hyressittningen
mer begriplig, modern och transparent och att hyrorna i
nyproducerade bostider verenskoms direkt mellan fast-
ighetsigare och hyresgist. Si fungerar det i minga andra
linder, bland annat vara grannlinder Norge och Finland.

Det pagér en politisk diskussion om att inféra fri hyres-
sattning i nyproduktion ocksd i Sverige. Men den diskus-
sionen brukar ganska snabbt bli en gissningslek om vad fri
hyressittning skulle leda till. Manga péstér att det skulle
bli vilda vistern och hyresgister hamna pi gatan. Att de
boende skulle hamna i hinderna p4 fastighetsigare som vill
maximera hyreshdjningarna varje ér.

Men hur har Einar Mattsson pa egen hand kunnat
forandra hyressiteningen i sina nyproducerade fastigheter,
samtidigt som politiker och bostadsdebattorer diskuterar
om hyressittningen borde reformeras eller inte? Lat oss
forklara.

"Hyresratten ar
nodvandig, inte minst
| en storstad som
Stockholm.”
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Einar Mattsson-

sa funkar den

Sa hér gick det till nar vi inférde var hyressattnings-
modell i vara nyproducerade bostéder. Eller “egensatta
hyror” som det formellt heter.

Allt bérjade med kundperspektivet.

Vilka egenskaper ar det som gor hyresratten attrak-
tiv? Ar det att som idag vara en lotterivinst i form av en
subventionerad bostad?

Nej.

Det ir forutsidgbarheten som gor hyresritten attraktiv. Det
ir en boendeform dir du sover gott om natten oavsett om
bostadspriser gir upp eller ned, oavsett rintenivaer och
amorteringskrav. Kort sagt de egenskaper det dgda boendet
inte kan erbjuda.

Kundperspektivet gor det ocksa fullstindigt sjilvklart ate
hyresnivan maste sittas av hyresgistens betalningsvilja. Det
ir bist for de som bor i vara hus, for oss som dger husen och
for samhillet.

Bra for fastighetsigarna, genom att det l6nar sig att satsa
pa sddant hyresgisterna virderar: hdg boendestandard,
trevligt lige och omgivningar, professionellt virdskap,
kringtjinster och valfrihet i boendets utformning, med
mera.

Bra for hyresgisterna, for att att hyran speglar vilka
kvaliteter de tycker 4r viktiga och mindre viktiga, och att
det finns ett starke skydd mot uppsigning och orimliga
hyreshojningar.

Bra for samhillet, genom att hyressittningen bidrar till
den flexibilitet och rorlighet pa bostadsmarknaden som
behovs f6r att befolkningen, foretagen och samhillsekono-
min ska kunna vixa.

Fastighetsdgarna ska konkurrera om
hyresgéasterna

P4 en sund och fungerande hyresmarknad ska det helt
enkelt rida en bra balans mellan fastighetsdgarnas, hyres-
gisternas och samhillets intressen. Hyresgisterna ska
uppleva att fastighetsigarna konkurrerar om dem, inte att
hyresgisterna konkurrerar med varandra.

Sé for ndgra dr sedan bestimde vi oss forsoka ridda
hyresricten frin dagens hyressittningsregler. Vi genom-
forde ett experiment.

Vi hade byggt ett nyte hus pa S6dermalm i Stockholm.

modellen:

Eftersom vi inte kunde komma &verens med Hyresgist
foreningen om inflyceningshyrorna i huset ville vi inte ingé
en sd kallad férhandlingsordning med foreningen. Istillet
ville vi komma 6verens om hyran direkt med de boende.

Men inte bara om hyran vid inflyttningen. Utan ocksa
hur hyran skulle utvecklas — tio ar framic.

Virt erbjudande var enkelt och tydligt: Den som bor i
vért hus kommer bara fa hyran héjd med en procent om
dret i tio ar. Oavsett om rintorna gar upp och ned. Oavsett
hur minga som flyttar till Stockholm och kanske kan tinka
sig att betala en hogre hyra. Oavsett hur det gir for Einar
Mattsson som féretag. Boendet dr din storsta utgift, och
om den utgiften r forutsigbar blir det enklare for dig att
planera ditt liv och din ekonomi i évrigt. Dessutom blir det
enklare for oss som foretag att gora detsamma.

Okontroversiellt bland de boende

Efter tio ar kan det bli aktuellt att komma 6verens om en
forindrad grundhyra, innan en ny tiodrstrappa bérjar. Men
da kommer vi siga till minst ett och ett halvt ar i forvig, sa
att du har tid pd dig att anpassa din ekonomi till den nya
grundhyran, eller eventuellt fatta beslut om att forsoka hitta
ett alternativ till ditt nuvarande boende.

Gensvaret fran hyresgisterna var vildigt positive. Det
starkte oss i var dvertygelse om att det hir var en bra modell.
Sé vi har fortsatt anvinda den i alla nybyggen vi genomfort
i Stockholm sedan dess. I innerstaden sivil som utanfor
tullarna.

Vi vet att manga andra fastighetsigare sneglar pd vir
hyresmodell, och all fler bade privata och kommunala
bostadsbolag och hyresgister tillimpar egensatta hyror vid
inflycening. Organisationen Fastighetsidgarna uppskattar att
fler dn hiften av alla nyproducerade ligenheter i Stockholm
har egensatta hyror.

Har det lett till utslingda hyresgister eller demonstra-
tioner pé Sergels torg?

Tvirtom. Den hir utvecklingen har s& hir langt varit
okontroversiell bland de boende att f& utomstiende har
mirkt att den dgt rum.

Men hur har Einar Mattsson kunnat reformera hyres-
sittningsmodellen i nyproducerade fastigheter pa egen
hand, samtidigt som politiker och bostadsdebattérer
diskuterar om det borde goras eller inte? Lit oss forklara.
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Sa har gar
= Emad har statt nagra ar i Einar Mattssons
d et tl I I = bostadsko. En formiddag far hon ett mejl med
L en forfrdgan om hon &r intresserad av boende
i en fastighet i Norra Djurgardsstaden som ska
sta klart om nagra manader.

Emad och Oskar gar in pa Mina sidor

pa Einar Mattssons hemsida. Dér ser de
tydligt alla lagenheter som de kan anmaéla
intresse for.

Emad och Oskar bor tillsammans i en andrahands- A

etta. Den &r dyr, och deras fjarde boende pa bara
tva ar.

Fm

Gind

Eftersom omradet blivit valdigt populart och lagenheten

behdver malas om, far de nya hyresgasterna en ny in-
ﬁ flyttningshyra som ar hégre &n Emads och Oskars. Men
= med samma l6fte — hyran kommer bara att stiga med en

~, a procent per ar i tio ar.
(2
&




Fri hyressattning i praktiken

Emad och Oskar skulle garna ha ett rum till. Det finns

tre tvarumslagenheter att valja mellan. Hyran &r lite olika
beroende var de ligger i huset, om de har balkong, om I&-
genheten dr genomgéaende och vilka tillval man vill géra.

Bade Emad och Oskar tycker att hyrorna &r ganska
hoéga. Men samtidigt inte s& varst mycket hogre &an i
deras osékra andrahandsboende, och standarden &r
lika hog som i nyproducerade bostadsratter som finns i
samma omrade. Dessutom &r man garanterad att hyran
bara hojs en procent om éret i tio ar.

%

Emad anmaler intresse for alla tre Iagenheterna och fyller
i all information. Nagra veckor senare far hon besked att
hon kan valja mellan tva av lagenheterna. Hon och Oskar
kommer 6verens om att vélja den lagenhet som ligger
ganska langt ned i huset, eftersom den har den lagsta
hyran.

Emad och Oskar bor fem &r i sin alldeles egna
lagenhet. Under den perioden steg hyran med
drygt hundra kronor per manad och ar. Totalt steg
manadshyran med knappt 650 kronor — betydligt
mindre &n vad bade Emad och Oskar fick i I6ne-
hdjningar under samma tid.

ﬁ

Emad och Oskar har fatt barn och flyttar till ett hus i
Enkoping, dér Oskars foréldrar bor. Ett nytt ungt par far
mojlighet att ta 6ver Emads och Oskars lagenhet.

Y 5
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Vad tycker
hyresgasterna
om fri hyres-
sattning i
nyproduktion?

Intervju med
Matilda Lehvonen
som ar uthyrningsansvarig
fér Einar Mattssons
nyproduktion.

Matilda Lehvonen &r uthyrningsansvarig fér Einar
Mattssons nyproduktion och har daglig kontakt med
nya och befintliga hyresgéaster i Einar Mattssons olika
fastigheter.

Vad tycker hyresgisterna om Einar Mattsson-modellen?

— Den ir vildigt uppskattad. Vira hyresgister kinner att
de har kontroll 6ver sin boendeeckonomi. Inte minst de som
tidigare bott i fastigheter dér hyran satts i arliga forhand-
lingar vet hur frustrerande det kan vara med oférutsigbara
hyreshojningar som ibland dessutom kommer retroaktivt.

Vad ir det for typ av hyresgister som flyttar in i era
nyproducerade fastigheter?

— Frimst tva kategorier. Dels 4r det manga lite dldre som
har salt sice hus eller sin bostadsrite for ace de vill ha ett
mindre boende som kriver mindre tid. Dels 4r det manga
yngre som fér sitt forsta boende hos oss, efter att ha flyttat
runt i andrahandsboenden eller varit inneboende. De har
jobb och inkomst, men inte si stora besparingar att de kan
kopa en ligenhet.

Ar det manga som ir intresserade av att flytta in i Einar
Mattssons bostider med fri hyressittning?

— Vildigt manga. P4 Einar Mattssons egen formedlings-
tjanst Botorget har vi haft frin 45 till ver tusen intresse-

10

anmilningar pd varje ligenhet beroende pa lige, storlek och

hyra.

Hur férdelar ni ligenheterna? Gar de till dem som kan
betala den hogsta ingdngshyran?

— Nej, ingangshyran ir fast. Vi har dels en egen formed-
lingstjinst, dir véra befintliga hyresgister har fértur. Dels
gér vi via Bostadsférmedlingen.

Miste man sta linge i ko?

— Kén ir kortare 4n till bostdder i det befintliga bestin-
det, eftersom hyrorna i nyproduktion ir hégre. Vintetiden
varierar ocksa beroende péd vad det dr for typ av ligen-
het. Vira nyproducerade ligenheter som férmedlats av
Bostadsformedlingen i Stockholm har krivt 9,5 ars kétid.
Men de som flyttat in har statt i ko hos oss i tvd &r och
uppat.

Efter tio ar kan ju hyran héjas lite mer. Hur ofta méter
du hyresgister som ir oroliga fér vad som ska hinda dé?

— Det har aldrig hint. Manga som flyttar in hos ir ju lite
ildre eller vill skaffa familj inom nagra ar, sa de planerar
inte att bo kvar sa linge som tio &r. Och de som planerar
att bo linge vet att de kommer ha god tid pa sig att anpassa
sig till en ny hyra, det gir vi igenom vildigt noggrant nir vi
skriver kontrakt.



Fri hyressattning i praktiken

Fria hyror | hyres-
regleringens Sverige

— ar det mojligt?

Vart forsta fors6k med Einar Mattsson-modellen miss-
lyckades faktiskt. Enligt hyreslagstiftningen ska en
fastighetségare forhandla hyrorna med Hyresgést-
féreningen — d&ven om upp till 70 procent av de boende
inte vill det.

Sa Hyresgistforeningen gick till domstol for att vi skulle
forhandla med dem istillet for att komma 6verens direke
med hyresgisterna. Och de vann. Den gingen.

Men vi gav inte upp, utan fortsatte med vér hyressitt-
ningsmodell i nista hus vi byggde. Och nista. Och nista.

Hur kunde vi gora det?

Av tva skal.

2006 inférdes en ny lag om hyressittning i nybyggda
fastigheter, sa kallade presumtionshyror. Lagen sa att hyror-
na fortfarande skulle férhandlas med Hyresgistforeningen,
men baseras pa produktionskostnaderna istillet for att
jamforas med hyresnivierna i dldre fastigheter.

2011 gjordes betydande forindringar av hyreslagstiftning-
en genom att de kommunigda bostadsbolagen forlorade

sin hyresnormerande roll. Den nya lagstiftningen innebar
bland annat att det sa kallade bruksvirdet inte lingre skulle
styras av kostnaderna for fastigheten, utan istillet av hur
hyresgister i allmidnhet virderar ligenhetens egenskaper
som exempelvis standard, planlésning och lige.

Juridiskt osakert

Presumtionshyrorna har inneburit att det helt saknats
drivkrafter att bygga billigare, eftersom ligre produktions-
kostnad i regel lett till ligre hyror. Dessutom har forhand-
lingarna om presumtionshyrorna visat sig vara vildigt svara,
tidskravande och kostsamma. De érliga forhandlingarna
om hyresjusteringar har ibland tagit s lang tid att hyres-
gisterna tvingats betala hyreshéjningar retroaktivt.

Sa vill ingen hyresvird tvingas behandla sina boende och
inget foretag sina kunder.

Dirfor har alle fler fastighetsigare valt att anviinda sig

av den 6ppning som finns i lagstiftningen for att sjilv avtala
med hyresgisten om inflyttningshyran i en nybyggd fastig-
het nir det inte gir att komma 6verens med Hyresgist-

11
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foreningen om hyresnivé och férhandlingsordning. Det
kallas egensatta hyror, och innebir i praktiken att fastighets-
dgaren kommer 6verens om hyran direkt med de boende.

Egensatta hyror har uppenbart fungerat bra, eftersom
ménga vill flycea in och bo kvar i de fastigheter som byggs.
Inga krav pa férhandlingsordning har rests eftersom hyres-
gisterna ir ndjda och trygga med modellen.

Egensatta hyror innebir i formell mening inte fri hyres-
sittning, eftersom hyresgister fortfarande har ett evigt
besittningsskydd samt kan ga till Hyresnimnden och fa
provat om den egensatta hyran ir skilig i forhallande till
bruksvirdet. Vad bruksvirdet dr for nybyggda ligenheter dr
idag juridisk osikert. Hir behover lagstiftningen forindras.

Men inte heller fri hyressittning innebir att fastighets-
dgare kan sitta precis vilken hyra de vill, och héja den hur
mycket som helst, ndr som helst.

Starkt konsumentskydd

Fri hyressittning innebir att hyresvird och hyresgist sjilva
far komma Gverens om nivin pa hyran, och sjilva bestim-
ma vilka faktorer som ska paverka den. Men precis som

pa alla andra marknader ska det sjilvklart finnas ett starke
konsumentskydd. I hyresmarknadens fall genom ett starke,
men tidsbegrinsat besittningsskydd. Hyresvillkoren méste
till exempel 6verenskommas for en lingre period, inte bara
for ett ar i taget, det ska finnas méjlighet for hyresgisten att
fi en hojning av grundhyran infasad under flera ar, och hur
mycket grundhyran héjs i en ny avtalsperiod fir inte vara
godtyckligt, utan ska kunna motiveras utifrin den allmin-
na hyresutvecklingen.

Men oavsett hur besittningsskyddet 4r utformat, har
seriosa fastighetsigare inget intresse av att i varje 6gonblick
fi ut hogsta méjliga hyra for varje ligenhet.

Att producera och forvalta bostader ir ett langsiktigt
dtagande. Vi vill act minniskor ska kunna flytta in och leva
i vara bostider sa linge som mojligt. Vi vet hur vikeigt det
ir att ha en plats man kan kalla hemma. Precis som alla
andra foretag vill vi behalla vira kunder. For var affir dr
det bittre med ldngvariga relationer dn stindiga in- och
utflyteningar. Dock dr vi 6dmjuka infor att majoriteten
av hyresgisterna kommer ha ett kortare perspektiv pé sitt
hyresboende pé en fungerande bostadsmarknad.

Einar Mattsson-modellen ir utformad utifrdn hur vi vill
att hyressittningen ska fungera. Och hur hyressittningen
miste fungera, om vi nagonsin ska komma ifrin dagens
havererade hyresmarknad.

Vi menar att Einar Mattsson-modellen ger en god bild
av hur en fungerande modell skulle kunna se ut for hela
bestandet. Det vill siga allt annat dn de spekulationer som
dominerar den politiska debatten.
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"Men precis som pa alla

andra marknader ska det
sjalvklart finnas ett starkt

konsumentskydd. | hyres-
marknadens fall genom ett
starkt, men tidsbegransat

besittningsskydd.”
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Fragor & svar om (0

Einar Mattsson-modellen

Fraga:
P4 vilka grunder bestammer ni hyran och hur den ska skilja sig &t mellan olika
lagenheter?

Svar:
Grunden &r vad vi tror att manniskor vill och kan betala f6r den enskilda lagenheten.
Hyran maste ocksa klara en eventuell skélighetsprévning i Hyresnamnden.

Fraga:

Pa vilken niva ligger hyrorna i era nyproducerade fastigheter?

Svar:

Det ar olika for olika hus. Men i dagslaget (2019) ligger de p& mellan 2 000 och

2 625 kronor per kvadratmeter och ar for en trerummare pa 77 kvadratmeter. Det
motsvarar 12 800-16 800 kronor per manad.

Fraga:
Pa vilken niva ligger era hyror jamfért med liknande fastigheter som tillampar
presumtionshyra?

Svar:

De ligger pa ungefar samma niva, och ibland till och med lagre. Podngen med Einar
Mattsson-modellen &r att vi vill ha ratt hyror, och att vi vill komma &verens om hyran
direkt med de boende.

Fraga:
Vad hdnder om de som bor i era nyproducerade fastigheter vill att hyran ska
forhandlas med Hyresgastforeningen istéllet?

Svar:
Om tillrackligt manga boende vill det s tecknar vi en férhandlingsordning med
Hyresgastféreningen.

Fraga:

Hur sétter ni den nya hyran om nagon flyttar ut och ndgon annan flyttar in?

Svar:

D& kommer vi 6verens med hyresgasten om en ny inflyttningshyra utifrdn hyresgastens
betalningsvilja, den allmanna hyresutvecklingen i omradet och hur Iagenhetens standard
férandrats sedan forsta inflyttningen. Hyran hojs darefter med en procent om aret i tio ar,
precis som for den forsta hyresgésten.

13



14

O

Fraga:
Hur mycket kommer hyrorna hojas efter tio ar?

Svar:
Det styrs av om bostaden har blivit mer attraktiv eller inte under dessa tio ar, och vad som
ar hyresgasternas betalningsvilja for just den har bostaden.

Fraga:

Varfor behovs fri hyressattning i nyproduktion om ni redan kan satta hyrorna sjalva?

Svar:

Dels darfor hyresmarknaden behéver tydliga och langsiktiga spelregler. Réattslaget kring
de egensatta hyrorna &r fortfarande ganska oklart, vilket innebar en potentiellt mycket
kostsam risk for fastighetsagaren. Dels darfor att det daligt for bostadsmarknaden och
obegripligt for hyresgésterna med flera parallella hyresséttningssystem.

Fraga:
Ar det inte bara bostadsbristen som gér att ménniskor inte vagar protestera mot er
hyressattningsmodell?

Svar:

Absolut inte. Vi vet hur vardefullt det &r for de som bor i vara hus att de har langsiktig kon-
troll 6ver sin boendeekonomi — och hur vardefullt det &r att kunna fa en bostad. De som far
hora talas om var hyresmodell uttrycker ofta spontant att det ar s har det borde fungera
foér alla hyresrétter.

Fraga:
16 000 kronor i manaden fér en trerummare ar en betydligt hogre hyra @n i dldre hus.
Visar inte det att fri hyresséattning kommer leda till héjda hyror?

Svar:

Nar vara blivande hyresgaster for forsta gadngen far komma in i sin Iagenhet, och se stan-
dard, ldge och omgivningar, brukar ingen tycka att hyran ar sarskilt hég. Hyrorna i &ldre
hus p& manga platser ar konstlat Idga pa grund av hyreslagstiftningen, och det &r en viktig
anledning till att hyresmarknaden &r I&st och otillganglig.

Fraga:

Andra fastighetsédgare kan ju vélja helt andra modeller an Einar Mattsson om hyres-
sattningen blir fri, till exempel att hoja hyran maximalt varje ar. Vad séager att det inte
skulle handa?

Svar:

Skulle lagstiftaren valja ett system med helt fri hyressattning bedémer vi att var modell
skulle bli dominerande och etablera en ny praxis. Den &r attraktiv for hyresgésterna och
rationell for fastighetsagaren.
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