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Sammanfattning

e Det ar pa de stora orterna lagesfaktorn har betydelse. Nar
man studerar de 30 storsta orterna ser man att systematisk
hyressattning genomforts pa elva orter med
sammantaget cirka 42 procent av den miljon lagenheter
som finns pa dessa orter.

e Systematisk hyressattning ar for narvarande pa vag att
genomforas pa ytterligare tre stérre orter (Uppsala,
Stockholm och Luled) med sammantaget cirka 290 000
lagenheter.

« Inom de narmaste aren kommer darfor en systematisk
hyressattning att vara genomford i drygt 70 procent av det
bostadsbestand dar lagesfaktorn har nagon storre
betydelse.

« Aven i orter dar man inte systematiserat hyressattningen
paverkar laget hyran, men inte i samma utstrackning.

e Sammanstallningen visar ocksa att laget paverkar hyran i
de sex sarskilt undersokta kommunerna. Skillnaden i
manadshyra mellan innerstad och ytterstad for en likvardig
lagenhet varierar mellan 15-40 procent beroende pa
kommun och bestandets struktur.
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Lagets paverkan pa hyran

Bruksvardessystemet

Bakgrunden till bruksvardessystemets inférande i
hyreslagstiftningen 1969 var att den statliga hyresreglering, som
fortfarande gallde pa en stor del av bostadshyresmarknaden,
successivt skulle avvecklas. Lagstiftaren ville ersétta
hyresregleringen med en hyressattningsmodell som skulle likna
den situation som uppstar pa en hyresmarknad i balans. Och
samtidigt kombinera modellen med en hyresspérr som
mojliggjorde ett starkt besittningsskydd for hyresgasterna.

Man kan sdga att lagstiftaren valde en medelvag mellan ett
regelratt marknadshyressystem och hyresreglering. En lagenhets
bruksvarde skulle i det nya systemet vara avgorande for den hyra
som hyresvarden kunde ta ut av hyresgésten. Bruksvardesystemet
har genomgatt endast mindre forandringar under arens lopp och
har, tillsammans med det kollektiva férhandlingssystemet, visat
sig var andamalsenligt for att astadkomma en fungerande
hyresbostadsmarknad.

Med bruksvarde menas en lagenhets lage, beskaffenhet, formaner,
miljo och kvaliteten pa fastighetsforvaltningen. Dessa egenskaper
ska bedomas generellt utan avseende pa den enskilde hyresgastens
vardering eller behov.

Systematisk hyressattning

Bruksvardessystemet innebar att hyrorna ska sattas utifran hur
hyresgasterna varderar olika faktorer i boendet. Darfor genomfor
Hyresgastforeningen sa kallad systematisk hyressattning
tillsammans med hyresvérdarna. Det innebdr att de lokala parterna
bestammer vilka egenskaper hos lagenheten som ska paverka
hyran. Ndsta steg ar att avgora i vilken grad de olika egenskaperna
ska paverka hyran.

For att detta ska kunna genomforas maste man fraga
hyresgasterna. Hyresgasternas varderingar ska helt enkelt
aterspeglas i hyressattningen. Fragorna som stalls till
hyresgésterna maste anpassas till kommunens forhallanden.
Vérderingarna av bostadsomraden och lagen skiljer sig till
exempel beroende pa kommunernas geografiska forhallanden,
storlek och kommunikationsstruktur.
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Systematisk hyressattning ar viktig for att sakerhetsstalla att en
sdmre bostad har lagre hyra &n en battre. L&genheter med samma
kvaliteter (likvérdiga) ska ha samma hyra.

Lagesfaktorn i bruksvardet

En av egenskaperna i boendet som paverkar hyran &r laget. Laget
ar en sammansatt egenskap, som inte bara handlar om centralitet
utan om en rad olika egenskaper. Hur mycket det paverkar
bruksvérdet enligt hyresgasternas vérderingar varierar fran
kommun till kommun. I stérre stader och kommuner tenderar
hyresgasterna att véardera centrala lagen hogre &n i mindre. Men
ofta ar inte de allra mest centrala lagena de mest attraktiva, utan
omraden som ligger nara stadens centrum och har andra varden.

| den bostadspolitiska debatten finns foresprakare som menar att
hyresgasternas varderingar av laget borde fa storre betydelse an de
har idag i hyresséttningen. | vissa fall kan detta vara sant. Stader
och hyresgasternas varderingar forandras. For att fa kunskap om
hur hyresgaster varderar olika lagen fragar man hyresgasterna. Det
gors vanligtvis med hjélp av omfattande enkatutskick.

Lagets paverkan pa hyran — sex exempel

I undersékningen ”Hyra efter &gare och lage” (forfattad av Stefan
Svensson, 1998, pa uppdrag av Hyresgastféreningen) framgar att
lagesfaktorn har en signifikant paverkan pa hyressattningen.
Hyresnivan ar hogre i innerstaden jamfort med ytteromraden.
Aven nir man vager in skillnader som kvalitet och byggar
kvarstar lagesfaktorn som en enskild signifikant skillnad mellan
innerstad och ytterstad.

For att visa pa hur laget paverkar hyran idag foljer en éversiktlig
beskrivning fran sex kommuner samt en sammanstéallning 6ver
hur det ser ut i 6vriga riket. Hur arbetar man med lagesfaktorn?
Hur mycket skiljer manadshyran for ar en centralt belédgen
lagenhet jamfort med en i ytterstaden? Dessa tva fragor kommer
kortfattat att beskrivas i det féljande.

Malmo

Malmos hyressattning paborjades ar 2000 och beraknas vara
slutfort 2009 och innehaller cirka 200 egenskaper for att véardera
standard pa en lagenhet. For att mata hyresgésternas vardering av
bostadsomradets och fastighetens kvalitet har man bland annat
genomfort enkatundersokningar bland de boende.
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Lagesfaktorn ar indelad i tio olika zoner (se bilaga 2). | exemplet
nedan framgar hur laget kommer att varderas nar 6versynen av
hyresséttningen ar helt genomford i olika delar av Malmo:

Hyra for normallagenhet utifran variationer i laget (3 rum och
kok pa 75 kvm):

Lage 1: 6.333 kr/manad 1.013 kr per kvm

Lage 3: 5.356 kr/manad 858 kr per kvm

Lage 6:  4.719kr/méanad 755 kr per kvm

Lage 10: 4.292 kr/manad 687 kr per kvm

Som man kan se ovan skiljer det drygt 40 procent i manadshyra
for en trea i lage 1 (innerstad) jamfort med en likvardig lagenhet i
lage 10 (ytterstad).

Men hyresvariation beror inte bara pa laget. Exemplet nedan visar
hur andra egenskaper, som standard, paverkar hyressattningen.

Manadshyra for lagenhet (3 r o k 75 kvm) utifran variationer i
standard i lage 3.

Ex. 1: Enkel grundstandard, utan tillval: 5 356 kr
Ex. 2: Over grundstandard, ombyggt bad & kok: 5950 kr
Ex. 3: Nyproduktion, mycket hdg standard: 8 630 kr

Detta visar att andra kvaliteter an laget paverkar hyran. En
lagenhet med |ag standard i innerstaden kan ha lagre hyra én
ldgenhet med mycket hdg standard i ytterort. | extremfall kan
standardskillnader i inom samma geografiska omrade innebéara 60
procents skillnad i manadshyra.

Nar hyressattning i Malmg diskuteras talar man ibland om
Malmd-modellen. Med det avses det satt med vilket man
genomfor hyresforandringarna. Hyresgaster som far en
hyreshéjning som en foljd av fordndrat bruksvarde for 1agenheten
far en hyresrabatt som gradvis minskar under en tid av tolv ar.
Syftet ar att hyresgasten ska ha tid att anpassa sig. Nytilltraédande
hyresgaster daremot far den nya hyran vid tilltradet.

Arbetet med att se dver hyressattningen i Malmé kommer att
fortsatta nar hela bestandet har gatts igenom 2009. Hyresgéasternas
varderingar varierar i tid varfor bruksvardering ar en standigt
pagaende process.
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Stockholm

| Stockholm framférs ibland asikten att hyrorna generellt &r lagre i
innerstan i forhallande till fororten. Det stammer inte. Lagenheter
i innerstan har generellt hdgre hyror &n de som &r belagna i
fororten. Det &r ett antal aldre lagenheter antal som avviker: dar
ett fatal aldre lagenheter i innerstan, enligt bruksvardet, borde ha
hogre hyra an vad de har idag. Detta beror delvis pa att man i
Stockholm haft for stort fokus pa byggar vid hyressattningen.
Merparten av de dldre l&genheterna i innerstaden &r dock
renoverade och har en hogre hyra.

I USK (utrednings- och statistikkontoret i Stockholms stad)
sammanstéllning fran 2006 framgar att den genomsnittliga
hyresnivan for en trea ar cirka 15 procent hogre i inre staden
jamfort med sdderort och vésterort. | inre staden ligger den
genomsnittliga manadshyran for en trea pa c:a 6400 kronor i
manadshyra jamfort med vasterort som har ligger pa c:a 5600
och soderort med c:a 5500 kronor i manaden. Det ar med andra
ord en skillnad pa ungefar 15 procent mellan inre staden och
ovriga staden i Stockholm. Uppgifterna &r genomsnittssiffror utan
hansyn till kvalitetsskillnader. De ar darfor inte jamférbara
exempelvis med siffrorna for Malmo som visar pa spannvidden i
hyra for en lagenhet med samma kvalitet i olika lagen.

N&r man studerar allmannyttans hyresnivaer i Stockholm
(Svenska bostader, Familjebostader och Stockholmshem) for
nybyggnation, framgar att hyran for en nyproducerad lagenhet
(byggd pa 2000-talet) i innerstaden (cirka 10 000 i manadshyra for
en trea) i genomsnitt ar drygt 25 procent hogre an for
motsvarande nyproducerade lagenhet i ytterstaden (cirka 7 500 i
manadshyra for en trea). Vid jamforelser i andra klasser (t ex s
kallad funktionalism, storskalighet och nymodernism) &r
skillnaden nagot lagre: mellan 10-25 procent beroende pa bestand.
Innerstadens hyresnivaer ligger alltsa generellt hogre an ytterstad
och narforort, men storleken pa skillnaden varierar beroende pa
nar fastigheten ar byggd och i vilken grad lagenheterna ar
renoverade.

En undersokning fran USK visar samtidigt att hyresnivan
generellt sett &r hogre i privata bostadsforetag an i allmannyttiga
bostadsforetagens lagenheter. USK har raknat pa samtliga
lagenhetsstorlekar och funnit att hyran i privata bostadsféretag
ligger cirka 12 procent hogre &n i allméannyttiga bostadsforetag.
Aven nar man jamfor likvardiga lagenheter i samma omraden i
Stockholm ar skillnaden mellan privata och allmannytta
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lagenheter pataglig. I en undersékning fran Uppsala universitet
(2007) visar att hyresnivaerna for privata bostadsforetags
lagenheter ligger cirka 10 procent hogre an likvardiga
allmannyttiga lagenheter. Det &r da viktigt att veta att privata
bostadsforetag har merparten av sina lagenheter i innerstaden (och
i narfort) och att motsatt forhallande rader for allmannyttans
ldgenhetsinnehav.

| Hyreskommitténs rapport fran 2003 kan man se féljande
fordelning av lagenheter pa olika nivaer i Stockholm:

Andel Innerstad Inre Yttre
ytterstad Ytterstad

Andel i procent 42 17 9
av lagenheterna
med hyra 6ver
900

Andel i procent 18 38 37
av lagenheterna
med hyra under
700

Det visar att det 2002 fanns skillnader av hyrorna mellan
innerstaden och ytterstaden. Men statistiken visar dven att
skillnaderna varierade beroende pa nar fastigheterna byggdes.
Fran ingen eller mindre skillnad i det ej ombyggda bestandet fram
till 1960-talet, till tydligare skillnader i 1990- och 2000-talens
nyproduktion.

De senaste aren har dock hyran hojts mer i innerstaden an i
ytterstaden. Vid fem av de senaste atta arens
hyresdverenskommelser med de kommunala bostadsforetagen har
detta skett. I den senaste foérhandlingen fick till exempel
majoriteten av innerstadens hyreslagenheter 3,3 procents
hyreshéjning medan majoriteten av forortens hyresgaster fick 1
procents hyreshéjning.

I Stockholm haller Hyresgastforeningen for tillfallet pa att arbeta
fram en enkat som ska ga till ett stort antal hyresgaster i hela
region Stockholm. Detta &r en del i ett stort hyressattningsarbete
dar hyresgasternas vérderingar av boendet ska undersokas.
Resultatet fran detta ska anvandas for att korrigera bruksvardet dar
det &r aktuellt.
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Goteborg

| Goteborg varderar man standard pa lagenhet utifran cirka 80
egenskaper. En av dessa ar laget. Lagesfaktorn viktas fran 1-10
och svarar for 40 procent av hyran (se bilaga 1). Om man delar
upp Goteborg i tre lika geografiska lagen ser man foljande
ungefarliga manadshyra for en trea pa 75 kvm:

Centralt: 7500 kr i man
Halvcentralt: 6500 kr i man
Ytterstad: 5600 kr i man

Det ger en skillnad pa drygt 30 procent mellan centralt lage och
ytterstad. Lagesfaktorn paverkar alltsa hyran med drygt 30 procent
for en trea i innerstad jamfort med en i ytterstad. Som vi kunde se
i Malmé-exemplet tidigare kan lagesfaktorn innehalla fler
faktorer. Centralt beldgna lagenheter har ofta battre nérservice och
kommunikationsmojligheter &n l&genheter langre bort.

| Goteborg genomfor Hyresgastforeningen tillsammans med
fastighetségarna besiktningar for att uppdatera eventuella
standardforandringar. Merparten av detta arbete kommer att vara
klart under 2008. Nar denna omgang ar klar fortsatter arbetet med
att uppdatera hyressattningen. Bruksvardet r som tidigare namnt
en pagaende process som kraver standig uppdatering
(kommunikationer tillkommer, matbutiker stangs, renoveringar
paborjas). | 6vrigt anvander man enkéater och genomfor
kundundersokningar for att fa kunskap om hyresgéasternas
varderingar av boendet och boendemiljon.

Umea

I Umed anvénds 35 grundegenskaper som paverkar hyran enligt
ett omfattande poangsystem (sammanlagt bestams hyran av cirka
100 egenskaper). En av dessa egenskaper &r den geografiska
belagenheten av lagenheten. Poangsystemet ar sa omfattande att
man kan relativt enkelt kan illustrera hur hyresnivan paverkas av
laget genom foljande resonemang:

Om man flyttar en lagenhet i ett hus fran ett [agt varderat lage i
Umea, t ex Ostra Ersboda, (perifer stadsdel) till hogt varderat lage,
t ex Centrum, paverkas hyran avsevart. Dels av att Centrum &r 26
poing hogre varderat an Ostar Ersboda, dels att utbudet av affarer
i Centrum &r 5 podng hogre varderat an avsaknaden av afférer i
det perifera omradet. Den geografiska varderingen av hyran blir
med andra ord cirka 30 procent hogre i innerstad (Centrum)
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jamfort med ytterort (Ostra Ersboda).

Det innebér att om en lagenhet i ytterstaden har en manadshyra pa
5000 kronor har en motsvarande lagenhet i innerstaden en hyra pa
6500.

Den geografiska spannvidden och varderingen av vilka som &r
centrala stadsdelar bygger pa enkater som hyresgaster i Umea har
svarat pa. Den senaste enkaten ar genomford 2003.
Hyresséttningen infordes 1998. For att halla varderingarna i
hyresséttningen aktuella fors en kontinuerlig diskussion

mellan det Kommunala Bostadsforetaget, Hyresgastféreningen
och Fastighetsagareforeningen pa orten. Denna diskussion har lett
till en storre revidering och omlaggning av hyrorna under aren
2005-08.

Linkbping

| Link6ping utgar man fran Hyresmarknadskommitténs (parternas
centrala samradsorgan) rekommendationer. Cirka 100 egenskaper
paverkar hyran dar grunden ar: lagenhetstyp, yta,
lagenhetskorrigering, husets standard, husets lage.

Ett omfattande poédngsystem finns for att sa exakt som mojligt
vardera en lagenhets egenskaper.

De fyra stadsdelarna nedan ligger inom en radie pa cirka fem
kilometer raknat fran centrum. En genomsnittlig trea i dessa
stadsdelar har féljande manadshyra:

Lage 1: Centrum manadshyra: 6260 kr
Lage2: T1 manadshyra: 7090 kr
Léage 3: Ryd manadshyra: 5210 kr
Léage 4: Lambohov manadshyra: 5080 kr

Omradet T1 &r ett attraktivt omrade som dessutom har nyare
bebyggelse (90-tal). Darfor ar hyresnivaerna hogre dar an i
centrum som har ett mer varierat bestand. Om man jamfor en
genomsnittlig trea i centrum med en beldgen fem kilometer bort, i
Lambohov, & manadshyran knappt 25 procent hogre i centrum.
Vid en jamforelse mellan omradet T1, belaget en kilometer fran
centrum, och Lambohov &r skillnaden knappt 40 procent.

Den senaste grundliga hyreséversynen genomfordes ar 2001.
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Norrkdping

I Norrk6ping har man drygt 50 egenskaper som paverkar
hyresnivan. Léaget ar en av dessa. Lagesvardet bestams av fem
olika faktorer, kommersiell service, offentlig service, lage, miljo
samt boendepreferenser.

Om man studerar en trea pa ca 82 kvm i Norrkoping efter olika
omradesnivaer far man féljande bild:

Lage 1: Centrum manadshyra: 6200 kr
Lage 2: Ljura manadshyra: 5100 kr
Lage 3: Klockaretorpet manadshyra: 4900 kr
Lage 10: Aby-Attetorp manadshyra: 4300 kr

Om man flyttar en lagenhet i ett hus fran ett lagt varderat lage

i Norrkoping, t ex Attetorp, (perifer stadsdel) till hogt varderat
lage, t ex Centrum (vid strommen), paverkas hyran avsevart av
dessa 5 olika faktorer. Den geografiska varderingen av hyran ar
cirka 35 procent hogre i attraktiv innerstad (Centrum) jamfort
med mindre attraktiv ytterort (Attetorp). | denna procentsats
inkluderas aven skillnaden i teknisk standard for omrade och
lagenhet. Bestanden &r inte enhetliga i varken Centrum eller Aby.
Det vill sédga det ar en blandning mellan nyare och &ldre bestand i
dessa stadsdelar och lagenheterna har olika teknisk standard.

Omradesvarderingen ar genomford av enkater som de boende
svarat pa, samt efterfragan som den speglas vid nyuthyrning av
lagenheterna. Overgangstiden fran den gamla
hyresséttningsprincipen till den nya systematiska hyressattningen
pagar for tillfallet och systemet ska enligt plan vara helt infort i
januari 2009. Darefter fortsatter uppdateringen av
hyressattningen med arlig 6versyn av faktorernas betydelse och
vardering.

Hur ser det ut i 6vriga Sverige?

I mindre kommuner har l1&agesfaktorn begrénsad betydelse. 38 orter
har fler an 10 000 hyresratter i sitt sammanlagda bestand
(studentboende och dldreboende inkluderat). 46 kommuner har
farre an 1 000 hyreslagenheter. | manga av dem finns
hyresrattsbestandet inom samma geografiskt avgransade omrade
och det gar inte att saga att laget har nagon storre betydelse for hur
hyresgasterna varderar l&genheterna. L&get har med andra ord
betydelse framfor allt pa storre orter.
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Om man studerar de 30 storsta orterna (fran Stockholm till
Borldnge) ser man att dar finns ndrmare en miljon av landets
dryga 1,5 miljoner hyresratter. Det &r framfor allt i dessa orter
som lagesfaktorn har betydelse. Dar har systematisk hyressattning
genomforts pa elva orter (Goteborg, Umed, Norrkoping,
Linkdping, Malmo, Lund, Sodertalje, Nykoping, Gavle, Vasteras
och Karlskrona) med sammantaget cirka 420 000 lagenheter.
Systematisk hyressattning ar for narvarande pa vag att genomféras
pa ytterligare tre orter (Uppsala, Stockholm och Luled) med
sammantaget cirka 290 000 lagenheter. | Stockholm far man i maj
manad svar pa de enkater som gatt ut till en stor andel av
Storstockholms hyresgéster dar hyresgasterna anger hur de
varderar olika faktorer i boendet och daribland dven laget. Inom
de narmaste aren kommer darfor en systematisk hyressattning att
vara genomford i drygt 70 procent av det bostadsbestand dar
lagesfaktorn har ndgon storre betydelse. Det ar viktigt att
poangtera att &ven i orter dar man inte systematiserat
hyresséttningen enligt beskrivningen ovan paverkar laget hyran,
men inte i samma utstrackning.

Slutsatser

| attraktiva lagen (centrumnara) &r hyran hogre an i mindre
attraktiva lagen. Vid en jamforelse av hyresnivaerna for en trea i
innerstaden (de mest attraktiva delarna) med ytterstaden (de minst
attraktiva delarna) framgar att hyran &r mellan 15-40 procent
hdgre i innerstaden.

Elva av de 30 storsta orterna har genomfort systematisk
hyresséttning. Det motsvarar cirka 420 000 lagenheter.
Systematisk hyressattning ar for narvarande pa vag att genomféras
pa ytterligare tre orter (Uppsala, Stockholm och Luled) med
sammantaget cirka 290 000 lagenheter. Inom de narmaste aren
kommer en systematisk hyressattning att vara genomford i drygt
70 procent av det bostadsbestand dar lagesfaktorn har nagon storre
betydelse. Aven i orter dar man inte systematiserat
hyressattningen paverkar laget hyran, men inte i samma
utstrackning.

Lagesfaktorn hor ofta ihop med andra egenskaper i
hyressattningen sasom narhet till service, kommunikationer och
lagenhetens byggnadsar. Det kan darfor vara svart att exakt ange
vad som é&r lagets betydelse pa hyresnivan och vad som ar andra
faktorer. Man kan dock med sakerhet fastsla att laget ar nagot som
generellt varderas forhallandevis hogt bland hyresgéster. Och att
detta far ett faktiskt och betydande genomslag pa hyressattningen.
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Inom ett bostadsomrade kan hyrorna variera. | Malmg kan till
exempel en trea i samma bostadsomrade ha en manadshyra som &r
drygt 3000 hogre &n en annan trea. | de fallen &r det
kvalitetsskillnader inom bestandet som avgor. Lagenheten med
den lagre hyran har en enkel grundstandard medan den dyrare ar
nyproducerad med mycket hdg standard.

| samtliga sex undersokta kommuner pagar for tillfallet ett arbete
med hyressattningen. Bruksvardering ar ett standigt pagaende
arbete eftersom hyresgésternas varderingar varierar i tid och rum.
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Bilaga 1

Goteborgs omradesindelning
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Bilaga 2

Malmos omradesindelning
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