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Forord

Hyresgéstforeningen och SABO har sedan 2004 arbetat i ett gemensamt projekt for att ta
fram en reviderad och modernare handledning for en systematisk hyressattning. En réttvis
hyressattning, som avspeglar hyresgasternas varderingar av vad som dr god kvalitet hos
bostaden, ar en viktig fraga for hyresmarknadens parter. Den &r viktig for att just skapa
storre rattvisa mellan hyresgaster men ocksa for att utveckla hyresratten.



3(25)

Innehallsforteckning
Utgangspunkter 4
Vardera egenskaper pa hela hyresmarknaden! 4
Starta i ratt anda! 4
Kommunikationen med hyresgésterna 4
Tillvagagangssatt och véarderingsmodell 4
Dela in kommunen i bostadsomraden 4
Dela in bestandet i hyressattningsenheter 4
Vardering av bostadsomraden och hus 5
1) Hyresgéasternas varderingar av bostadsomraden 5
2) Vardering av standard och utformning av hyressattningsenheterna 6
3) Serviceniva och forvaltningskvalitet 7
Sammanvagning av hyresgéasternas betyg och standard 7
Hyressattning av bostadsomraden och lagenheter hénger ihop 8
Vardering av lagenheter 8
a) Relativa lagenhetspodng 8
Ytstora lagenheter med A TUM .ottt 9
Oppna planldsningar och avskiljbarhet............ccccovviniiincinnn. 9
VANINGSPIAN ..ot
LAGE P& BVENTUEHT DAIKONG ....vvveieeeiiieice sttt
Korrigeringspoéng
Totalhyran &ar utgangspunkten vid hyressattningen
Arbete i etapper — sa kan man goéra
Forsta etappen — en preliminér hyresséttning
Moment 1 — Framtagande av uppgifter och varderingsunderlag

Moment 2 - Inldggning av uppgifterna i en datamodell samt berdkning av prelimindra hyror............cc.c.co....... 12
Moment 3 — En férsta hyresjustering byggd pé den prelimindra hyressattningen ..............ccoevecveveeeeverieerenann, 13
Andra etappen — en omradesvis hyressattning 13
Moment 1 — Val av omraden att DOMa MEU ..........cc.cueviiveieiiiesiecee et 13
Moment 2 — Genomgang av avvikelser i standard och bostadernas belagenhet i husen.........c.cccccoovevevccvcnnen. 14

Moment 3 - Férankring av varderingsmodell bland hyresgéster
Moment 4 - Inférande av de nya hyrorna.........c.ccceeveovnevrncnnne.
MOMENt 5 — Val AV MY OMIAABN .....ovvvircieiieiise ettt sttt sttt s e b s
Tredje etappen — en slutlig dversyn
Databearbetning - allmént
Nagra fragor kring inforandet av férandrade hyror
Bilaga 1: Lokal enkat
Enkatens syfte
Vem bestéller?
Vem gor undersdkningen?
Totalundersokning eller urval?
Tillforlitlighet och sékerhet i resultaten
Kortfattad enkét
Personligt adresserat brev med nummer pa blanketten
Enké&t om varderingar man inte kanner till
Omréadesegenskaper varderas olika i olika kommuner
Skillnader mellan bostadsomraden

Forslag pa frAgor om olika egenskaper hos bostadsomréden 20
A) VArdering av det 8gNa OMIAUEL .........cveviueirieiiierirseeisiet s et sss et b bbbt b s senans 20
B) Vardering av andra bostadsomraden &N det BgNA .........ccceeeriereiirernieries e sees 22
Végning av standard i forhallande till Gvriga omradesegensKaper..........cociviviererirereieereee e 23
Vardering av radhnUSDOBNTE. ..o bbb e se et 23

Bilaga 2: Exempel pa teknisk standard i hyressattningsenhet 24



4(25)
Utgangspunkter

Vardera egenskaper pa hela hyresmarknaden!

Syftet med arbetet ar att fa tillstand en hyressattning som aterspeglar hyresgasternas
varderingar av bostadernas olika kvaliteter. Olika bostadsforetag och olika fastighetsdagare
har olika typer av bestand, forvaltningspolicy och underhallsplanering. Det kan till exempel
vara sa att man i det kommunéagda bostadsforetaget pa orten har faststéllda intervaller for
lagenhetsunderhall med hyresrabatter om man avstar (HLU), vilket hyresgasterna uppfattar
som en kvalitet, men att motsvarighet saknas hos privata fastighetsagare. Nagra privata
fastighetsagare kan istallet ha smidiga regler for underhall och utbyte av utrustning.
Kvaliteten pa fastighetsférvaltningen och servicenivan kan skilja mellan olika
fastighetsagare. Ibland finns det bara paradvaningar i det privata bestandet med extra
kvaliteter, som hyresgésterna uppskattar. Det &r viktigt att parterna kan komma 6verens om
vilka faktorer som bor beaktas pa hela den lokala hyresmarknaden inte minst for att ge
Hyresndmnden ett bra underlag vid tvister.

Starta i ratt anda!

Det &r viktigt att man i hyressattningsarbetet prioriterar diskussioner om vilka faktorer som
skall paverka hyran och hur man skall vardera dem i férhallande till varandra (storre eller
mindre betydelse). Det kan leda fel om man direkt borjar med att rakna poang eller med att
ga in i olika tekniker. Da kan man latt tappa perspektivet och forlora sig i detaljer som i
verkligheten inte har sa stor betydelse for hyresgasterna. Man bor borja med de storsta
bristerna i den nuvarande hyressattningen enligt hyresgésternas varderingar.

Kommunikationen med hyresgésterna

Detta ar den viktigaste och svaraste delen av hyressattningsarbetet. Processerna har sett
olika ut och har ocksa varit olika framgangsrika. De kannetecken som gallt for de
framgangsrikaste processerna har varit "Valinformerade hyresgaster som pa lampligt sétt
(personligt besok, omradesvisa maéten, telefonvakteri) fatt information med ett tydligt
forslag som var paverkbart, vad den foreslagna forandringen innebér i god tid fore
genomforandet och hur lang tid det ska ta innan de nya hyrorna ar fullt ut genomférda”.

Vid de mindre lyckade processerna har det forekommit att parterna inte varit 6verens om
takten for inférandet. Kommunikationen har inte fungerat till hyresgaster, det har blivit
stopp i processen, otydlighet om varderingar och poéngséattning. | vissa fall har det upplevts
som allt for tekniskt och varderingarna har blivit mer siffror &n en véardering av bruksvérdet.
Virderingar och deras paverkan pa ”hyran” har diskuterats for lite. Systemet har blivit for
tekniskt.

Tillvagagangssatt och varderingsmodell

Delain kommunen i bostadsomraden

| varje kommun finns det olika bostadsomraden eller stadsdelar. Man bor gemensamt
bestamma sig for vilka de &r och hur de avgransas i forhallande till varandra.

Dela in bestandet i hyressattningsenheter

Man bor sedan dela in hela bestandet av hyreshus i hyressattningsenheter, det vill séga i
fastigheter eller delar av fastigheter som dr likartade. | en och samma juridiska fastighet kan
det finnas hoghus, laghus och till och med radhus. Det &r ju olika slags boende och varderas
troligen olika av hyresgésterna och ska darfor hyressattas pa olika satt.
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| ett bostadsomrade bestaende av flera fastigheter kan det ibland vara lampligt att gruppera
dem efter hustyp i en och samma hyresséttningsenhet , &ven om de inte ligger alldeles intill
varandra. Hur man bor gora avgors naturligtvis av de lokala forhallandena, men man bor
alltid ga igenom hur bostadsbestandet ser ut och bestimma vad som &r en lamplig indelning.

Flera hyressattningsenheter brukar inga i ett och samma bostadsomrade eller stadsdel.

Vardering av bostadsomraden och hus

Vardering av omraden, hus och lagenheter hanger ihop och forutsatter varandra. Man bor
borja med att vardera egenskaper hos bostadsomraden och det som ar gemensamt i dess hus.
Denna vérdering innehaller tva olika moment:

1) Hyresgasternas bedomning av eller betyg pa boendet i olika bostadsomraden. Man
bor i denna ta reda pa vilket betyg hyresgésterna sétter pa

a. sitt eget bostadsomrade
b. andra omrdden i kommunen som de inte bor i.

En sammanvagning av dessa betyg gors, som resulterar i en rangordning mellan
olika bostadsomraden efter hyresgasternas varderingar.

2) Vardering av standarden i och kring husen eller det som vi kallar for
hyresséttningsenheter. Arbetet utfors av parterna och resulterar i en rangordning
efter vilken standardklass de tillhor.

1) Hyresgasternas varderingar av bostadsomraden

Det dr ju inte bara standard i och utformning av fastigheten/hyressattningsenheten som
avgor boendekvaliteten utan dven ett antal andra egenskaper, som till exempel trygghet,
belagenhet, attraktivitet. Gemensamt for dessa ar att man behover fa reda pa hur
hyresgasterna/bostadskonsumenterna pa orten ser pa dessa, vilka betyg de satter pa olika
fastigheter eller storre bostadsomraden.

Vi rekommenderar att man gor en sérskild undersékning bland de boende som underlag for
hyressattningsarbetet. Undersékningen bor omfatta hyresgaster bade i allmannyttiga och
privata lagenheter och upplagget bor diskuteras inom hyreskommittén pa orten.

Man behdver fraga hyresgésterna om vilka egenskaper hos bostadsomraden de varderar
hogst och huruvida det egna bostadsomradet har dessa egenskaper. Dessutom behdver man
fa reda pa hur hyresgasterna varderar att bo i olika delar av kommunen.

En viktig fraga ar ocksa hur man varderar skillnader i egenskaper hos omraden jamfort med
skillnader i egenskaper hos hus och lagenheter.

| bilaga 1 redovisas forslag pa fragor som kan anvandas for att méata hyresgésternas
varderingar av

a) Sitt eget bostadsomrade (trygghet, sakerhet, hemkansla, belagenhet, tillgang till service,
kommunikationer, parkeringsmojligheter, fysisk miljo och estetiska kvaliteter)

c) Andra bostadsomraden i kommunen (attraktivitet och efterfragan).

En enkat ger en 6versiktlig bild av hyresgasternas varderingar, men inte information om hur
de varderar varje hyressattningsenhet. Darfor ar det bra att ha kompletterande information.

Till exempel bér man ta hénsyn till omflyttning, eftersom hég omflyttning kan vara ett
tecken pa att man inte trivs riktigt i ett bostadsomrade eller att hyresnivan upplevs som vél
hdg. Vid sadana jamforelser bor man alltid vaga in andelen mycket sma lagenheter (1 rk
och mindre), eftersom det normalt &r hégre omflyttning — oavsett hur det fungerar i 6vrigt —
i fastigheter med hdg andel mycket sma lagenheter &n i 6vriga fastigheter.



6(25)

Likasa bor uppgifter fran bostadsforetag och vardar om efterfragan pa bostader i olika delar
av bestandet végas in vid varderingen av attraktiviteten. Genom denna kompletterande
information kan man &ven ta hansyn till skillnader mellan hyressattningsenheter inom
samma omrade.

Med utgangspunkt fran resultaten av undersokningen och andra fakta kan man rangordna
bostadsomraden liksom hyressattningsenheter i olika avseenden och komma Gverens om

hur en sammanvagd rangordning av alla bostadsomraden/hyressattningsenheter bor se ut.
Det kan bli sa att nagra omraden/hyressattningsenheter bedéms hamna pa samma rang pa
skalan.

2) Vardering av standard och utformning av
hyresséattningsenheterna

Standarden (kvaliteten pa elsystem, VA, ljudisolering, golv, ventilation, mm.),
utrustningsnivan i kok och badrum, forekomst av balkonger/uteplatser m.m. i liksom
utformningen av merparten av lagenheterna, liksom kvaliteten pa gemensamma nyttigheter
som tvattstuga, cykelutrymmen, lagenhetsforrad, forekomst av hiss, lokal att anvanda for
fester, gardsutformning, m.m. varderas per fastighet eller om det finns olika hustyper inom
en fastighet, per hyressattningsenhet.

Typ av hus bor vérderas. Till exempel vérderar hyresgaster i allmanhet marklagenheter i
rad-, kedje- eller friliggande hus hdgre an lagenheter i flerfamiljshus aven om standarden i
ovrigt ar lika. Det kan vara till hjalp i arbetet att dela in bostadsbestandet i olika
bebyggelsetyper, eftersom det ofta finns gemensamma egenskaper i en viss typ av
bebyggelse.

Smaskaliga bostadsomraden med varierande bebyggelse upplevs i allmanhet av hyresgaster
som trevligare an storskaliga omraden med ett mer enformigt utseende. Sadana skillnader
bor végas in i standardbedémningen.

| varderingen av standard bor man &ven beakta fraschhet, sa att en ny eller nyligen
ombyggd fastighet har ett litet hdgre vérde an en dldre dven om allt annat &r lika.
Varderingen av standard gors efter parternas besiktning och med hjélp av tekniska
beskrivningar av de olika husen.

Det kan underlatta om man utgar fran den normala standarden hos flertalet fastigheter i
foretaget eller pa orten. Fran den markeras avvikelser uppat och nedat i den enskilda
fastigheten eller hyressattningsenheten. Se bilaga 2 dar det finns ett forslag till lathund éver
vad man kan/bor beakta vid faststéllande av standarden i en fastighet!

Med utgangspunkt fran denna genomgang delar parterna in hyressattningsenheterna i ett
antal standardklasser. Hur manga beror pa hur stora skillnaderna &r. Det &r dnskvart att
foretradare for Hyresgastféreningen, kommunégda bostadsforetag och privata
fastighetséagare (hyreskommittén) kan komma Gverens om en gemensam syn pa vilka olika
standardklasser det finns bland hyresbostdderna i kommunen och hur de ska varderas i
relation till varandra.

Eventuella skillnader i standard mellan l&genheter i en och samma
fastighet/hyressattningsenhet liksom till- och franval varderas pa lagenhetsniva.

Vérderingen av standarden gors av representanter for hyresgéstféreningen och
bostadsforetaget/fastighetségarna. I den varderingen har man hjélp av den forskning som
gjorts och som visar hur hyresgésterna vérderar ett antal egenskaper hos sjélva lagenheten
och hos flerbostadshus. I bilaga 1, s. 17 finns resultat som visar hur hyresgaster i sju
kommuner varderar ett antal egenskaper i lagenheter och flerbostadshus.
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3) Serviceniva och forvaltningskvalitet

Den hyra man betalar kan innehalla olika mycket service. Oftast ingar allt
lagenhetsunderhall liksom skétsel av gemensamma utrymmen och gard i hyran, men ibland
inte. Det som kallas valfritt lagenhetsunderhall (VLU) innebar att hyresgasten far betala en
kostnad utéver manadshyran nar lagenheten ska till exempel malas eller tapetseras. Ibland
skoter hyresgasterna trappstadning eller garden sjélva. Ju mindre som ingar i hyran desto
lagre ska hyran vara.

Men det finns ocksa exempel pa hogre servicenivaer. Finns det en reception som kan bista
med olika tjanster, gastlagenhet etc. ar servicenivan hogre vilket bor fa genomslag pa hyran.

Undersokningar har visat att kvalitén pa fastighetsforvaltningen spelar stor roll for
hyresgasterna. Allt fler bostadsforetag och vardar genomfoér undersokningar angaende
kvaliteten pa fastighetsforvaltningen och tar fram s.k. N6jd Kundindex. | dessa
undersokningar stalls ofta mycket konkreta fragor om hur det fungerar i den egna
fastigheten i dessa avseenden. Forekomsten av regelbundna undersokningar av
forvaltningskvalitet liksom arbete med att certifiera denna kvalitet &r en viktig information
vid hyressattningen. Det forekommer ocksa trygghetscertifiering, vars forekomst ocksa har
betydelse for boendekvaliteten.

Ofta har ett bostadsforetag samma forvaltningskvalitet eller anvénder sina undersékningar
for att astadkomma samma forvaltningskvalitet i alla bostadsomraden. Men
forvaltningskvaliteten kan skilja sig mycket mellan olika fastighetsédgare. Darfor ar det
viktigt att parterna i hyreskommittén kommer Gverens hur mycket dessa skillnader ska
betyda for hyran.

Sammanvagning av hyresgasternas betyg och standard
Né&r man har gjort sina rangordningar ar det dags att omvandla dessa till poéng.

Fastigheten eller hyresséttningsenheten med den lagsta standarden far véardet 100. Da
forutsatts att den uppfyller kraven pa lagsta godtagbara standard: varme och varmvatten,
WC, dusch- eller badrum i l&genheten. Eventuella halvmoderna eller omoderna fastigheter
far ett lagre varde.

Hur stora skillnader i poangvarden pa standard det bor vara inom ett bostadsforetag bestams
av de lokala parterna. Anser man till exempel att skillnaden i standard mellan olika
hyressattningsenheter ar som hogst 60 procent, far saledes hyressattningsenheter med den
hdgsta standarden 160 poang.

De ofta hdga kostnaderna i nyproduktionen kan vara ett problem. Enligt nya regler kan
nyproduktionen lyftas ur bruksvardesystemet under 10 ar. | vissa foretag lyckas man dock
inrymma &ven dagens nyproduktion i den systematiska hyressattningen.

Skalet till att man bor ge fastigheten/hyresséttningsenheten med den l&gsta standarden 100
poang ar att skapa en balans mellan podngen pa hyressattningsenheten och de poang man
ger lagenheter av olika storlek. Till exempel ges en lagenhet pa 2 rum och kdk och en yta pa
60 kvadratmeter 100 poéng. Ett annat viktigt skal ar att man ocksa latt kan redovisa i
procent hur stora hyresskillnaderna ar mellan i évrigt likvardiga lagenheter i olika omraden
med olika standard.

Dessa 100 poang motsvarar den lagsta tankbara hyran fér en modern bostad i kommunen/
foretaget. Nar man fatt in alla uppgifter i en datamodell kan man uttrycka vad det betyder i
manadshyra for en viss typ av lagenhet.

Den eller de hyressattningsenheter som ligger i det bostadsomrade eller bostadsomraden
som hamnat lagst pa rangskalan far 0 poang pa hyresgasternas betyg. Hur stor
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poangskillnaden ska vara mellan omraden bestams av de lokala parterna. Om hyresgasterna
har svarat att standarden &r viktigare &n omradenas egenskaper bor poangskillnaden i
standard vara storre an poangskillnaden i hyresgasternas beddmning av omraden och vice
versa om i stallet omradenas egenskaper bedéms som viktigare an standarden hos
lagenheter och hus.

Hyressattnings- | Standard- | Podng | Hyresgasternas Seviceniva och Summa
enhet klass bedémning av ) . . poang
bostadsomradets lage och forvaltnlngslfval!teot
kvalitet Lagst 0 poang - Normal serviceniva
Hogst? och acceptabel
férvaltninsgkvalitet
=0
001 A (Léagst) | 100 + +- 100 +?
002 B 105 + 0 105 +?
003 B 105 +0 2 103
080 E ? + . ?2+7?
120 G ? + + ?2+7?
121 H (hogst) | ? + 0 2472

Hyressattning av bostadsomraden och lagenheter hanger ihop
Hyressattning av bostadsomraden och lagenheter hanger ihop och forutsatter varandra.

Med hjalp av summa omradespoang kan man med hjélp av datamodell och med uppgift om
antal lagenheter, lagenhetstyper och lagenheternas ytor berékna skillnaderna i hyra mellan i
ovrigt likvarda lagenheter i olika hyressattningsenheter eller omraden. Da har man dock inte
tagit h&nsyn till alla skillnader mellan l&genheter inom en hyressattningsenhet. Det finns en
risk om man genomfor en ny hyresséttning utan att ta hansyn till eventuella skillnader
mellan lagenheter inom samma hyressattningsenhet, namligen att en lagenhet da forst far en
hyresokning eller sankning for att sedan nar man tar hansyn dessa skillnader far motsatta
forandringar av hyran.

Vardering av lagenheter

a) Relativa lagenhetspodang

Vi anser att man &ven fortsattningsvis bor anvanda sig av den vérdering via ldgenhetspoéng
som finns i rekommendationen fran 1991 med vissa justeringar.*

Denna utgar fran totalhyran inraknat varme, varmvatten, men utan eventuell hushallsel,
tillgang till parkeringsplats, mm. Poangen, som ger vissa bestamda hyresrelationer mellan
olika stora lagenheter, ar beraknad efter det som normalt ingar i hyran i en hyreslagenhet.
Enligt hyreslagen utgar man vid faststallande av bruksvérdehyran fran totalhyran.

Lagenhetspoangen anger lagenheternas relativa boendevarde. Detta tanks variera pa ungefar
samma satt som kostnaderna - inraknat varme och varmvatten - och beror saledes pa antal
rum, kokstyp och lagenhetsyta.

! De relativa hyrestal som rekommenderades av parterna innan 1991 byggde pa kallhyran, varvid
kostnaderna for viarme och varmvatten paférdes i efterhand i kronor per kvadratmeter. Dessutom hade
man olika fordelningstal beroende pd om husen var byggda fore 1978 eller senare.
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Kvalitén pa koksutrymmet spelar en stor roll for poangen. For att fa kallas kok bor det
finnas fonster och en tillrackligt stor matplats som motsvarar lagenhetens storlek. Sma och
ofullstandiga kok bor kallas for kokvra (om det inte bara ar ett kokskap). | en kokvra bor det
normalt finnas fonster. Om koket saknar matplats men det finns ett matrum ska matrummet
réknas som en del av koket och inte rédknas in i antalet rum.

Poangtalen utgar fran att Iagenheter pa minst 4 rk skall ha extra toalett.

Ett rum ska alltid ha ett fonster och ha normal takhojd for att raknas som rum.
Anvandbarheten av ett rum beror bland annat pa dess utformning och yta. | lagenheter som
ar 2 rk och storre bor sovrummet ha plats for en dubbelsang.

Sma rum ar inte allsidigt anvandbara. Ett rum som ar mindre &n 10 kvm men minst 6 kvm
kallas for halvrum. Lagenhetspoangen for en lagenhet om t ex 1 % rk blir da ytan plus
medelvardet av typpoangen for 1 respektive 2 rk (40+34)/2 dvs. ytan + 37. Tva halvrum
réknas som ett helt rum. Det kan finnas fel uppgifter om antal rum i foretagets
lagenhetsregister. Man bor sérskilt kolla rumsstorlekarna i lagenheter som ar sma till ytan i
forhallande till antalet rum.

Lagenhetspoéngen ar lika oavsett byggnadsar enligt foljande:

Lagenhetstyp | Typpoang | Lagenhetspoéng Kommentar
1rks 24 24 + ytan
1rkv 27 27 + ytan
1rk+2rkv 34 34 + ytan
1% rk 37 37 + ytan
2rk 40 40 + ytan
2% rk 42 42 + ytan
3rk 44 44 + ytan
3% rk 46,5 46,5 + ytan
4rk 49 49 + ytan Extra toalett for 4 rk och storre
4% rk 50,5 50,5 + ytan
5 rk 52 52 + ytan
6 rk 55 55 + ytan
7rk 57 57 + ytan
8 rk 59 59 + ytan

Ytstora lagenheter med fa rum

Tabellen ska ses som en fordelningstabell for normalstora lagenheter med hansyn till antal
rum. Det visar sig namligen att hyresgaster framst véljer antal rum och da ofta foredrar en
till ytan mindre Iagenhet med detta antal rum eftersom den &r billigare &n en till ytan storre.
Naturligtvis under forutsattning att rummen ar anvandbara. Bostadsforetag har papekat att
man kan ha svart att hyra ut stora lagenheter pa 1 rk, 2 rk och 3 rk.

Enligt tabellen fran 1991 &r lagenhetspoangen for en 1 rk 34 poang plus ytan, dar varje
kvadratmeter ar en poang. En 1 rk pa 60 kvadratmeter far saledes poangen 94. En lagenhet
pa 2 rk med ytan 54 kvadratmeter far ocksa 94 poang (40 plus 54). Dessa ldgenheter far
saledes samma hyra (om de i 6vrigt ar likvarda). Men tvaan kommer sannolikt att upplevas
som mer prisvérd eftersom den har tva rum. Vi forordar att vi behaller nuvarande
poangskala, men att man drar av korrigeringspoang for dalig planlésning for onodigt ytstora
lagenheter.

Oppna planlésningar och avskiljbarhet

| manga lagenheter som byggts under senare ar har man 6ppna planldsningar, som innebar
till exempel att kok och vardagsrum byggts ihop utan klara granser eller vaggar emellan.
Hyresgaster uppskattar ett nara samband mellan kdk och vardagsrum, varvid en del féredrar
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en dppen l6sning och andra vill ha mojlighet att stinga mellan dessa rum. Avskiljbarheten,
dvs. att det & mojligt att avskilja rummen fran varandra, ar dock viktig. Det innebér att
koket ska ha fonster, det vill saga tillgang till dagsljus aven om man skulle sétta upp en
végg mellan vardagsrum och kok. Eftersom l&genheterna i en och samma
hyressattningsenhet ofta ar likartat utformade kan fragan om nara samband mellan kok och
vardagsrum samt avskiljbarheten paverka standardklassningen.

Vaningsplan

Lagenheter pa olika vaningsplan kan varderas olika, i synnerhet i hus med hiss. Dessa
skillnader kan anges i form av korrigeringspodng, vars summa i en hyressattningsenhet blir
noll. Det &r alltsa en fraga om omférdelning inom hyresséttningsenheten.
Hyresséttningsenhetens standard och 6vriga kvaliteter har ju redan poangsatts.

Lage pa eventuell balkong

Awven laget pa balkong kan viérderas olika och bor dd kunna paverka hyran. En balkong i
norrlage &r inte lika mycket vard som t.ex. en i soderlage. Aven balkongens lage i
forhallande till en storande utemiljo kan vara nagot man bor ta hansyn till. Dessa skillnader
kan poangsattas via korrigeringspoang, som ocksa i detta fall ska summeras till noll i en
hyressattningsenhet. Hyressattningsenhetens 1age som helhet &r ju redan varderat och
poéngsatt.

Korrigeringspoang

Aven annat &n skillnader i antal rum, yta och kokstyp bor kunna paverka hyran, t.ex.
skillnader i standard mellan lagenheter i samma fastighet. Sadana vardesatts genom
korrigeringspoang, som ar varda lika mycket i alla omraden. Vid berékningarna av hyran
multipliceras lagenhetspoangen med hyressattningsenhetens poang, som kan variera fran
100 och uppat. For korrigeringspoangen anvands alltid 100. Darfor ar det latt att gora listor
som visar vad olika korrigeringspoang motsvarar i hyra i kronor per manad.
Korrigeringspodng kan anges med decimaler om man vill det.

For att fa riktiga uppgifter om varje lagenhet - om man inte redan har det — kan det kravas
medverkan fran hyresgasterna, som vél kanner forhallandena i de egna lagenheterna.
Parterna kan kolla huruvida dess uppgifter om lagenheterna stimmer med hyresgésternas
egna, till exempel genom att dela ut en lapp till varje hushall om vilka uppgifter man har om
ldgenheten och be de som hittar fel att hora av sig.

Totalhyran &r utgangspunkten vid hyressattningen

Som namnts utgar man enligt hyreslagen fran totalhyran, dvs. hyran inklusive kostnader for
varme och varmvatten, men utan eventuell hushallsel eller tillgang till parkeringsplats, vid
faststéllande av bruksvardehyran.

Det forekommer att del ldgenheter i ett foretag bara debiteras kallhyra medan hyresgésterna
sjalva far betala varme och varmvatten. Da kan man gora pa foljande satt efter det att man
forhandlat fram det totala hyresuttaget. Branslekostnaderna (varme och varmvatten) ar
kdnda i kr/lkvm ly i hela foretaget, eller kanske anda battre, i likartade lagenheter som dem
med enbart kallhyra. Till hyran laggs da branslekostnader antingen efter en schablon
(genomsnittet i foretaget) eller efter faktiska genomsnittliga brénslekostnader i dessa
lagenheter per kvadratmeter sa att man far fram deras totalhyra. Pa sa vis blir alla
lagenhetshyror jamforbara. Dérefter gors hyresséttningen.

Innan hyrorna 6verfors till hyresdebiteringsregistret dras samma branslekostnader bort fran
dessa lagenheters hyror, sd att bara kallhyran star pa hyresavierna. Det ar alltsa precis
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samma summa i kronor som laggs in i den totala hyressattningskalkylen som sedan tas bort
fran den.

Om t.ex. hushallsel mm. ingar i hyran tillampas i princip samma forfarande, med den
skillnaden att man da gor avdrag for kostnaderna for hushallselen for de lagenheter som &r
aktuella och darigenom pa det totala hyresuttaget innan hyressattningen gors. Efter gjord
hyressattning tillaggs sedan samma kostnader som man dragit ifran pa hyran for dessa
lagenheter. Det &r ocksa majligt att vardera hushallsel med hjélp av korrigeringspoang. Med
modern datateknik &r detta enkla operationer. Men det ar viktigt att halla reda pa vad man
gor.

Arbete i etapper — sa kan man gora
Erfarenheterna tyder pa att det kan vara bra att dela in arbetet i etapper.

Hyressattning av bostadsomraden, hyressattningsenheter och lagenheter hanger ihop och
forutsatter varandra. Darfor maste man alltid utga fran en preliminar hyressattning som
omfattar alla dessa delar, dvs. foretagets hela bestand, for att fa riktiga hyresrelationer
mellan delomraden, hyressattningsenheter och olika stora lagenheter. Den ar preliminar pa
sa satt att man da inte behdver ga in pa alla skillnader mellan hyressattningsenheter eller
alla skillnader mellan lagenheter inom en hyressattningsenhet.

Samtidigt innebar ett etappvis arbete att man bara far justera hyrorna for lagenheter vars nya
hyror enligt hyressattningen avviker valdigt mycket fran de nuvarande. Det finns namligen
en risk om man genomfor en ny hyressattning utan att ta hansyn till alla viktiga skillnader
mellan hyresséttningsenheter eller Iagenheter inom samma hyressattningsenhet, namligen
att en lagenhet da forst far en kning eller sankning av hyran for att sedan, nar man tar
hansyn dessa skillnader, fa motsatta forandringar av hyran.

Forsta etappen — en preliminar hyressattning

Man gor en indelning av bostadsforetagets bostadsbestand i delomraden samt i
hyressattningsenheter. Varje delomrade innehaller da ett antal hyressattningsenheter

Detta kan beskrivas sa har:

Delomrade | Hyressattningsenhet

01 112[3/4/5|6|7(8]9]10

02 112[3/4/5|/6|7(8]9]10]11 12
03 112[3|4]5

04 112|3]4]|5|6[7]8

05 etc 112(3]4]5|6|7(8]9]10]11]12]13

Moment 1 — Framtagande av uppgifter och varderingsunderlag
For varje hyressattningsenhet i varje omrade ska man ta fram
1) Uppgift om varje lagenhet: Lagenhetstyp, yta, nuvarande hyra (och vad som ingar i den).

2) Uppgift om hyresgasternas betyg. Den bygger pa resultat fran enkat dar man oftast bara
fatt uppgift om hur de ser pa det delomradet dér hyressattningsenheten finns. Men man har
ofta aven andra kallor, koer, efterfragan, omflyttning och ibland uppgift fran undersokning
om forvaltningskvalitet. Hyressattningsenheten placeras in i en betygsklass. Inom ett
delomrade kommer troligen inte betygen att variera sa mycket.

Antalet klasser bestdms av parterna. Varje betygsklass beskrivs, dvs. vilka uppgifter som
avgjort inplacering i respektive betygsklass. Den lagsta betygsklassen far poangen 0.
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3) Uppgift om standarden i hyressattningsenheten i flertalet lagenheter samt i gemensamma
delar i hyressattningsenheten. Parterna gar gemensamt igenom uppgifter om kéanda
uppgifter om standarden i varje hyressattningsenhet som redan finns registrerade. Detta
moment kraver ingen besiktning av varje enhet eftersom det ror sig om en mer dversiktlig
bedémning. Parterna kommer 6verens om vilka olika standardklasser som finns samt
placerar in varje hyresséattningsenhet i respektive klass.

De olika standardklasserna beskrivs, dvs. man anger vilka kvaliteter/egenskaper som
kannetecknar respektive standardklass. Den lagsta standardklassen ges 100 poéng. Det &r
den lagsta hyra en lagenhet kan fa och den kan anges for olika lagenhetsstorlekar i moment
3 nedan.

4) Parterna faststaller hur stora hyresskillnaderna beroende pa standard ska vara i
procent. Parterna kommer éverens om hur stora skillnaderna i hyra mellan de olika
standardklasserna bor vara i procent mellan lika stora lagenheter i omrade med samma
betyg.

5) Parterna bestammer hur stora hyresskillnaderna beroende pa hyresgasternas betyg/laget
ska vara i procent. Med hjalp av hyresgasternas svar pa fragan hur de vérderar skillnader i
standard i férhallande till skillnader i omradesegenskaper/laget faststaller man vilka
skillnader i hyra lika stora lagenheter med samma standard men i olika betyg bor ha i
procent.

6) Parterna bestammer vad olika servicenivaer och skillnader i férvaltningskvalitet ska
vara varda. Hur mycket ar lagenhetsunderhallet, skétseln av garden etc. varda. Hur stort
avdrag ska goras pa hyran om forvaltningen inte héller en godkand kvalitet.

7) Parterna faststaller vardet av varme, varmvatten och hushallsel. Det kan finnas
lagenheter dar hushallsel ingar i hyran eller dar man bara betalar en kallhyra. For att
hyrorna ska vara jamforbara maste man dra ifran vardet av att hushallsel ingar i hyran eller
om det ar nagot annat som ingar i hyran i ett visst omrade eller en viss hyressattningsenhet
och ta fram totalhyran. Om de i stallet betalar varme och varmvatten sjalva maste man
laggas till vardet av dessa till den debiterade hyran sa att man ocksa har far fram totalhyran.
Detta gors for att hyresnivaerna ska vara jamforbara. Om det inte finns nagra sddana
skillnader &r detta inget problem alls.

Moment 2 - Inlaggning av uppgifterna i en datamodell samt berékning av
preliminara hyror

| en datamodell lagger man in uppgifter om varije lagenhet, som bor fa ett unikt nummer.
Uppgifter som behdvs vid den slutliga hyresséttningen ar lagenhetstyp, yta, ldgenhetspoéng,
nuvarande debiterad hyra, nuvarande totalhyra samt ett utrymme dar den nya hyran kan
anges i kr per manad samt den procentuella férandringen jamfort med nuvarande totalhyran.

Dessutom ska det i datamodellen finnas plats for en rad andra uppgifter som dock inte &r
intressanta i berdkningen av den prelimindra hyran i steg 1 utan i ett senare skede. Det ar till
exempel vaningsplan, véaderstreck pa eventuell balkong liksom alla andra egenskaper som
kan skilja den fran merparten av Gvriga lagenheterna i hyressattningsenheten plus en ruta
for antal korrigeringspoang som den lagenheten far. Se avsnittet Databearbetning — allmant!

Sedan behdvs en uppstallning dar man tar hansyn till omradespoangen i varje
hyressattningsenhet och kan fa fram nuvarande totalhyra i varje delomrade och
hyressattningsenhet samt vilken ny totalhyra den preliminéra hyressattningen medfor.

Foretagets totala hyressumma delas med det totala antalet podng summerat 6ver alla
delomraden. Sa far man fram en kvot som anger vardet av en poang i kronor per ar. Hur
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mycket en lagenhet ska kosta i arshyra i en viss hyressattningsenhet blir da
lagenhetspoangen ganger omradespoangen ganger denna kvot.

Korrigeringspoangens varde i kronor per ar blir 100 ganger kvoten eftersom de ska vara lika
varda i alla omraden och hyressattningsenheter. Vill man istallet ange vardet i kronor per
manad delar man bara kvoten med 12. Detta varde pa korrigeringspoangen ska bibehallas
under hela processen, &ven under etapp 2.

Omradets nya totalhyra lases nu i det fortsatta arbetet. Det vill sdga, vi vet nu vilken
hyressumma Delomrade 1 ska ha i relation till 6vriga delomraden. Den ska sedan anvéandas
nar man arbetar med den mer precisa hyressattningen, da denna hyressumma fordelas pa
hyressattningsenheterna och inte minst l&genheterna i hyressattningsenheterna inom

delomradet.
Hyressattningsenhet nr

Delomrade 1 1 2 ... Summa
Standardklass 100 115
Lage/betyg 45 50
Serviceniva/forvaltningskvalitet 0 5
Omradespoéang 145 170
Summa l&genhetspodng 5750 6370
Summa poang 145 x 5750 170 x 6370

Totalhyra per Ighpoang -nu
Ny totalhyra per Ighpoéng
Forandring i procent

Moment 3 — En forsta hyresjustering byggd pa den preliminara
hyressattningen

I och med den forsta kdrningen av data vet vi hur den preliminara hyressattningen slar. Vi
kan for varje delomrade, varje hyresséttningsenhet och varje lagenhet se den nuvarande
hyran samt den nya, preliminéra. Parterna kollar igenom datamaterialet och ser att det inte
ar nagra egendomligheter. Sedan gar man ut och presenterar resultatet for hyresgasterna i
stora drag, dvs. talar om var man far rakna med stegvisa hyreshojningar och var hyrorna
relativt sett kommer att stegvis ga ner (realt eller nominellt). Parterna forklarar varfor det
blir sa, pa vilka grunder hyressattningen gjorts. Samtidigt papekar man att arbetet inte ar
klart utan att man ska ga in pa delomrade efter delomrade for att gora en finare bedémning.
Har far man lyssna in eventuell berattigad kritik.

De forsta hyresjusteringarna genomfors for de lagenheter dar skillnaderna mellan den gamla
och den nya hyran &r mycket stor. Det &r sadana hyresjusteringar som helt sakert inte
kommer att tas tillbaka ndr man gjort den mer detaljerade hyressattningen. Forandringarna
uppat bor dock inte vara stora med hansyn till de boende men dnda markera riktningen.

Andra etappen — en omradesvis hyressattning

Moment 1 —Val av omraden att bérja med

Det dr pedagogiskt lampligt att bérja med omraden med de storsta avvikelserna fran de
nuvarande hyrorna. Varfor inte borja med ett delomrade dér hyrorna bor hojas och ett dar de
bor sénkas (relativt) dven efter den preliminéra hyresjusteringen gjorts. Pa sa vis framgar att
det &r en justering at bada hall och inte bara hyreshojningar. Av praktiska skal maste man
troligen ga igenom ett omrade i taget, men man vantar med att redovisa resultaten till dess
man ar fardig i bada.
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Moment 2 — Genomgang av avvikelser i standard och bostadernas
belagenhet i husen

Detta arbete kraver besiktningar av varje hyresséttningsenhet och noteringar for varje
lagenhet. Arbetet bor genomfaras av handlaggare hos bada parter och ska protokollforas.
Den noggrannare besiktningen kan innebéra justeringar av hyressattningsenhetens
inplacering i standardklass.

Parterna ska komma 6verens om vilka och hur mycket olika avvikelser ska varderas i
korrigeringspoéng. Den korrigeringspodng, som ges dvriga faktorer, till exempel om
balkong saknas i en enstaka lagenhet, nagon har en inglasad balkong eller en lagenhet har
extra hog koksstandard mm., kan paverka den genomsnittliga hyresnivan i en
hyressattningsenhet i ndgon man. Men i detta skede ar det den redan faststéllda
hyressumman i delomradet som fordelas pa hyressattningsenheter och lagenheter i
delomradet. Detta kan paverka vardet av lagenhetspoangen i hyresséttningsenheterna nagot,
men inte av korrigeringspodngen som redan &r fastlagd.

Nar det galler varderingar i form av korrigeringspodng av balkongers lage liksom
lagenheters vaningsplan ska dessa vara ett nollsummespel inom en hyressattningsenhet.

Moment 3 - Férankring av varderingsmodell bland hyresgéaster

Hyresgasterna i de tva omradena informeras om hur man vérderar olika egenskaper som till
exempel vaningsplan, balkonglage, avsaknad av balkong etc. Varje hyresgast far ocksa
redovisning av de uppgifter man har om deras lagenhet och bes att inom ett par veckor
komma in med rattelser av uppgifter som de anser vara felaktiga. En avstdmning gors

Moment 4 - Inforande av de nya hyrorna

De nya uppgifterna 1aggs in i datamodellen och nya hyror tas fram for lagenheterna i
omradet. En andra hyresjustering genomfors i dessa omraden. Aven denna gang
koncentrerar man sig pa att justera hyrorna for de lagenheter som har storst avvikelser fran
den preliminéra hyran, om man valjer modellen att férandra alla hyror samtidigt.

Om man istéllet véljer att inféra den nya hyran rakt av for inflyttande och géra stegvisa
forandringar for kvarboende hyresgaster (enligt modellen ovan), maste man reda ut hur man
ska gora med hyresgaster som flyttar inom foretaget. Det kommer att finnas en del intrikata
problem i denna modell.

Moment 5 — val av nya omraden

Sé betar man av omrade for omrade till dess man &r klar med alla omraden. Det &r viktigt att
detta inte drar ut pa for langt tid, eftersom det standigt sker forandringar i bestandet.

Tredje etappen — en slutlig 6versyn

Nar alla omraden ar genomgangna gér man en slutlig dversyn varvid de omradesvisa
summorna inte langre &r lasta, for att fa en enhetlig tillimpning av vérderingarna i alla
omraden. Denna kan innebéra vissa ytterligare justeringar. Darfor ar det viktigt att man hela
tiden haller fast vid linjen att bara dndra hyrorna for lagenheter dar skillnaden mellan
nuvarande hyra och den nya, hyressatta hyran ar stor.

Databearbetning - allmant

Né&r man vél har gjort sina rangordningar och satt podng ska dessa uppgifter éverforas till en
datamodell for att se vilka hyror som hyressattningen medfor. Féljande uppgifter ska
framga for varje hyressattningsenhet:
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e Standardklass och vilken podng den medfor — lagst poang 100
e Betyg pa bostadsomradets lage och kvalitet och vilken poang detta medfor — lagst 0
poéng
e Serviceniva och kvalitet pa forvaltningen — kan ge bade plus och minus
e Huruvida hushallsel, varme och varmvatten ingar i hyran eller gj
o Vilket delomrade i kommunen hyressattningsenheten tillnor samt delomradets rang
enligt hyresgésternas vérderingar och vilken podng denna rang medfor
e Uppgifter om alla lagenheter i hyressattningsenheten:
o Lé&genhetstyp
Yta
Nuvarande debiterad hyra
Nuvarande totalhyra (med hansyn till avvikelse i serviceniva)
Vaningsplan (anges som x av y dar y ar antalet vaningsplan i huset)
Avwvikelser i utrustning eller utformning fran vad som ar normalt i
hyressattningsenheten vad avser till exempel:
= Balkong
= Extra toalett
= Planlésning
= Fonster at tva hall
= Parkettirum
= Kyl och frys
= Fl&kt i kok
= Diskbénksbelysning
= Vdggar och golv i badrum
= Tvéattmaskin — torktumlare i badrum
= Avsaknad av dusch-/badrum
= Forvaringsmojligheter — garderob, linneskap
»  Kladkammare
= Speciellt - till exempel balkongens lage - vaderstreck
e De nya hyrorna efter hyressattningen i alla lagenheter
o Helt genomférda
o Med begrénsningar av méjliga forandringar

O O O O O

| datamodellen beréknas en kvot av den totala hyressumman i bostadsforetaget delat med
total summa poang. Kvoten anges i arshyra i kronor per poang. Om man delar den med 12
visar den manadshyra i kronor per poang. Denna kvot anvands sedan for att berdkna den
nya hyran i varje lagenhet.?

Datamodellen ska vara enkel att anvanda. Foretradare for bada parter ska enkelt kunna
prova olika podngséttning. Det ska vara mgjligt att ta bort, 1agga till och &ndra olika varden
i modellen for att se vilket utfall det har pa den slutliga hyran. Det ska finnas fardiga
diagramlayouter, som gor det enkelt att jamfora hyresnivaerna mellan olika
hyressattningsomraden genom att rakna fram manadshyran for en standardtyp av lagenhet
med en viss yta.

2 For en lagenhet 2 rk pd 57 kvadratmeter blir drshyran saledes kvoten génger lagenhetspoangen (i detta
fall 97 podng) ganger poangen pa hyressattningsenheten (sag 120) plus eventuella korrigeringspoang (sig
3) ganger 100 = kvoten génger (11640 +300) . Om kvoten ar 4,4 blir hyran 4,4*11 940= 52 536 kronor
per ar eller 4 378 kronor per manad. Den totala summan poang &r en summering for varje
hyressattningsenhet av hyresséttningsenhetens poéng (standard + 1age) multiplicerat med varje
lagenhetspoéng plus summa korrigeringspoang multiplicerat med 100 (eftersom korrigeringspoéngen ska
vara lika mycket vérd i alla lagen).
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Verktyget ska kunna integreras med olika typer av hyresdebiteringssystem for att utan
storre manuellt arbete fora in 6verenskommen hyresniva. Malet med verktyget ar att det ska
vara en naturlig del av hyresséttningsarbetet. Det ska for alla parter fortydliga och forenkla
hyressattningsprocessen.

Nagra fragor kring inférandet av forandrade hyror

Det &r viktigt hur forandrade hyror infors. Framfor allt far inte enskilda hyresgaster drabbas
av stora hyreshgjningar i ett svep, utan forandringar maste ske varsamt och stegvis.
Grundmotivet for bruksvarderegeln &r just att sékra besittningsskyddet.

Det finns olika modeller hur inférandet ska goras och det ar viktigt att parterna noga
diskuterar hur det ska ga till. Har ar nagra fragestallningar:

e Ska de nya hyrorna inforas i hela bestandet eller stegvis i delar av bestandet?

e Ska de nya hyrorna inforas vid sarskilda tillfallen eller i samband med ordinarie
hyresjusteringar?

e Ska hyresforandringarna ske med - synliga - hdjningar och sankningar eller enbart
med hojningar for dem som vars lagenheter fatt en hdgre bruksvardering an idag?
For lagenheter som inte far nagon hojning blir det ju i sa fall pa grund av inflationen
en real sénkning men om dven sankningar gors “’synliga” blir 6versynen av
hyresséttningen tydligare, vilket kan 6ka legitimiteten for hyressattningsarbetet.

e Ska en successiv upptrappning till den nya bruksvardehyran goras for befintliga
hyresgaster medan den nya hyran tillampas direkt for nyinflyttade? En sadan modell
har genomforts pa nagra hall men har inte stod i gallande hyreslagstiftning och
skulle darfor kunna missbrukas.

Ett bostadsforetags lagenhetsbestand genomgar standigt forandringar genom nytillskott,
upprustning, ombyggnad mm. Det sker aven forandringar i de yttre forhallandena i
kommunen. Sa dven om det mesta kanske ar gjort nar hyressattningen gjorts den forsta
gangen, kan det behdvas arliga mindre férandringar.

Nar en systematisk hyressattning val ar gjord maste hyrorna i lagenheterna éndras med
procenttal vid ett dndrat totalt hyresuttag, sa att inte hyresrelationer mellan lagenheter och
bostadsomraden férandras.
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Bilaga 1: Lokal enkat

Enkéatens syfte

Enkaéten syftar till att undersoka hyresgésternas varderingar av egenskaper hos
bostadsomraden, av kvaliteter i det egna bostadsomradet eller fastigheten samt av olika
ldgen i kommunen. Den kan eventuellt samordnas med en undersékning om hur néjda
hyresgasterna ar med forvaltningen (N6jd kund-undersokning), men den typen av
undersokning tas inte upp hér.

Vem bestéaller?

Det ar dnskvart att hyreskommittén pa orten ar bestéllare av undersokningen eftersom
resultaten ar tankta att paverka hyressattningen pa hela hyresmarknaden. Da har ocksa alla
parter lika ratt till — och ansvar for - resultaten.

Vem gor undersdkningen?

Undersokningen bor goras av en fristdende aktor. Det kanns troligen lattare for hyresgaster
att framfora kritiska synpunkter och vara séker pa att anonymiteten ar garanterad om
enkatsvaren skickas till ndgon annan &n bostadsforetag, fastighetsagare eller
hyresgéstforening. Dessutom saknas det i allménhet kunskap om statistik,
tabellframstallning och sekretessregler hos parterna. Det finns manga foretag som ar
verksamma med denna typ av undersokningar.

Av kostnadsskal kan det ibland vara ld&mpligt att den forsta utdelningen av enkéater gors av
forvaltningsorganisationen. Det &r da viktigt att man foljer upp att detta gjorts ordentligt.
Det bor vara mojligt att skicka ut paminnelser till dem som &nnu inte svarat, varfor
undersokningsforetaget behover ha en lista 6ver de hushall som far enkaten och kan pricka
av dem nér svar inkommit.

Totalundersokning eller urval?

I mindre bostadsféretag kan det vara lampligt att gora en totalundersékning bland de egna
hyresgésterna. Annars kan man gora ett urval av hyresgaster.

Enkaten bor aven riktas till hyresgaster i privatagda hyreslagenheter. Dels for att man far
kunskap om hur hela hyresgastkollektivet ser pa sitt boende, dels for att det blir en hjalp vid
hyressattningen pa den privata sidan. Dessutom finns ibland bostader av annan karaktar -
t.ex. dldre hus - hos privata hyresvardar.

Hur manga som ska fa enkéten beror pa hur resultaten ska anvandas. Ska det vara majligt
att dra slutsatser till exempel om hur néjda hyresgasterna &r i en viss fastighet eller ett visst
omrade, maste det finnas ett tillrackligt antal svar fran fastigheten/omradet. Pa den privata
sidan, med ofta sma fastigheter och manga olika forvaltare, kan det kravas att alla
hyresgéaster i en mindre fastighet ingar i undersdkningen for att man ska kunna dra nagra
slutsatser om dess forvaltning. Det kan dock uppsta sekretessproblem om det blir fa svar i
en liten fastighet.

Tillforlitlighet och sdkerhet i resultaten

Resultatens anvandbarhet beror pa flera faktorer: hur stora urvalen &r, hur stor andel som
svarat samt hur val utformade fragorna &r, dvs. om man far svar pa det man ville ha svar pa
eller om fragorna uppfattats pa ett annat satt av dem som svarat.
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GoOr man ett urval finns det alltid en statistisk osékerhet i svaren, som medfor att det kan
vara svart att avgora om till exempel skillnader i svaren beror pa att hyresgasterna verkligen
tycker olika eller om skillnaderna bara beror pa slumpen, dvs. att man i urvalet av en
tillfallighet fatt vissa asikter 6ver- eller underrepresenterade. Detta finns det teknik for att
bedéma och den bdr man anvanda sig av.

Om det ar véldigt manga som inte svarar (stort svarshortfall) medfor det ocksa en osékerhet,
eftersom man inte vet vad de, som inte svarat, tycker. Darfor ska man forsoka halla
bortfallet lagt. Man kan dessutom lagga ner lite extra arbete pa att fa in svar fran dem som
inte svarat och sedan kontrollera att dessa inte svarar annorlunda &n dem som redan svarat.
P4 sa vis kan man bedéma om bortfallet tycks snedvrida resultaten eller ej.

En tredje och ofta underskattad felkalla ar utformningen av frdgorna. Som man fragar far
man svar. Inom bostadssektorn finns ett branschsprak, som inte gemene man kanner till
eller riktigt forstar. Man kan ocksa stalla fragor om sadant som manga hyresgaster inte
kanner till och da blir svaren inte sa tillforlitliga. Darfor maste man lagga ner stora moda pa
frageutformningen. Till denna fraga aterkommer vi langre fram i samband med att forslag
till fragor presenteras.

Kortfattad enkéat

Det ar angeldget att gora enkaten sa kortfattad som mojligt for att underlatta for
hyresgasterna att svara. Darfor ska man endast stalla sddana frdgor som man absolut maste
ha svar pa. Och vilka de &r vet man bara om man fran borjan har bestamt, vilken
redovisning av resultaten i form av tabeller eller annat som man vill ha.

Personligt adresserat brev med nummer pa blanketten

Personligt adresserade enkéter inlagda i kuvert med frankerat svarskuvert ger en hogre
svarsprocent an enkéter i andra former.

Det maste finnas en unik hushallsidentitet, som tas bort nar svaret inkommit, sa att man vet
om en viss hyresgast svarat eller inte och forhindrar flera svar fran samma hyresgast. Det
bor ocksa finnas ett unikt nummer pa blanketten, som anger fastighet eller
hyressattningsenhet, sa att man inte behdver fraga om var de bor och for att kunna hanfora
svaren till en viss fastighet eller hyressattningsenhet. Det finns idag mojligheter att fa fram
en hel del uppgifter via officiell statistik om alders-, kons- och inkomstfordelning, m.m. om
dem som bor i en viss fastighet. Uppgifter om omflyttning finns hos forvaltningen.

Enk&t om varderingar man inte k&nner till

For hyressattningen kravs att man utgar fran hyresgasternas varderingar for att ge legitimitet
at arbetet. Man behdver normalt inte gora nya lokala undersokningar om hur hyresgaster
beddmer egenskaper i lagenheter och fastigheter. Forskning och undersékningar har
nédmligen visat att dessa vérderingar inte skiljer sig namnvart mellan boende i olika
kommuner.?

3 Se till exempel Lind J-E (1996) Boendevarderingar och hyresséttning. Boendeundersokning i
Helsingborgs kommun, Sociologiska institutionen, Géteborgs universitet. Fransson U, Rosengvist G,
Turner B (2002) Hushallens vardering av egenskaper i bostader och bostadsomraden, Uppsala
universitet, IBF. Berger T, Enstrém C, Palander C (2002) Boendepreferenser och hyror i
Botkyrkabyggen, PM, Uppsala universitet, IBF. Berger T (2003) Boendepreferenser och hyror i
Stockholm, PM, Uppsala universitet, IBF. Lind J-E, Bergenstrahle S (2004) Boendets betydelser och
boendes varderingar, Géteborgs universitet, Sociologiska institutionen.
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Nedan redovisas hur hyresgaster i sju kommuner varderat fran 1 till 10 poang hur
betydelsefulla olika egenskaper i de enskilda lagenheterna (rod farg/morkare) och
gemensamt i flerbostadshus (gul farg/ljusare) ar enligt en av dessa undersokningar. *

Egenskaper hos bostad och flerbostadshus Medelvarde
Du kénner dig trygg och séker 9,3
Du kénner dig hemma 9,2
En trygg plats for dig 8,9
Bra fastighetsskotsel - rent och snyggt i trapphus, tvattstuga m.m. 8,6
Balkong eller egen uteplats 8,5
Ljus och luftig 8,5
Sékra lagenhetsforrad 8,5
God ljudisolering mellan lagenheter och till trapphus 8,4
Goda forvaringsutrymmen som garderober mm 8,3
Lag boendekostnad/hyra 8,3
Ventilation som ger en bra luftvaxling 8,3
Skdtsamma grannar 8,3
Rymliga lagenhetsforrad 8,2
Vélskott utemiljo 8,2
Rymligt kok med plats for matbord 8,2
Gemensam, valutrustad tvattstuga 8,1
Grannar som inte stor 8,1
Valplanerad (latt att moblera) 7,9
Maojlighet att sjalv bestdimma innetemperatur 7,8
Hog kvalitet pa golv, koksskap och annan fast inredning 7,7
Byggad av hélso- och miljévénliga material 7,5
Hiss (om det ar hdgre &n tva vaningar) 75
Genomgaende (fonster at minst tva hall) 7,4
Skyddad mot insyn 7,4
Bra ljudisolering mellan rummen 7,4
Byggt med material av hog kvalitet 7,3
Utrymmen for sortering av sopor 7,3
Valutrustat kék med hdg standard pa utrustning (plats for diskmaskin) 7,2
Stort badrum 7,2
Sjalv valja service och utrustning i bostaden 6,8
Vackert att se pa 6,7
Sjalv styra och betala for egen foérbrukning 6,5
Sjalv mala, tapetsera och reparera enklare saker i bostaden 6,5
Utrymme for tvattmaskin och torkutrustning 6,3
Dér bor ménniskor som du kan umgés med 6,2
Bilplats néra entrén 6,1
Utsikt dver sjo, vattendrag, naturomrade 6,0
Utrymme for arbetsplats 5,8
Utrymmen for fester, traffar, méten mm 5,5
Snabb Internetanslutning (bredband) 54
Anpassat for handikappade 5,3

Omradesegenskaper varderas olika i olika kommuner

Forskning har samtidigt visat att det finns markanta skillnader hur de boende i olika
kommuner varderar egenskaper hos omraden. Dessutom kan naturligtvis inte
undersokningar i andra kommuner visa hur man i en annan kommun varderar boende i olika

* Bearbetning av resultat fran Lind J-E, Bergenstréhle S (2002) Boendets véarden och boendes varderingar
i sju kommuner, Sociologiska institutionen, Géteborgs universitet.
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delar av den kommunen. Men undersokningar behover inte bara ske i form av enkater utan
aven genom redovisning av olika fakta. Till exempel kan omséttning av boende, kderna och
efterfragan pa bostader i olika omraden vara en grund i bedémningen, liksom uppgifter om
problem av olika slag.

Genom enkaten vill man ha reda pa hur hyresgaster i en kommun i genomsnitt varderar
olika saker. Darfor kanske inte bostadens och hushallets storlek eller hur lange man bott i
ett omrade spelar sa stor roll. Alder och kén kan déremot spela roll nar det géller att bedéma
hur tryggheten och sakerheten &r i ett visst omrade, eftersom man vet att dldre och kvinnor
kanner sig mer otrygga och osékra an yngre och man. Sa ett omrade med manga aldre
kvinnor bland hyresgasterna tenderar att upplevas som lite mer otryggt och osakert én ett
likvardigt omrade med en mer blandad sammanséttning, vilket man maste ta hansyn till.
Men uppgift om aldersammansattning i ett bostadsomrade kan man fa pa annat satt &n
genom en enkat.

Skillnader mellan bostadsomraden

Enkaten syftar alltsa till att ta soka ta reda pa hur hyresgaster i kommunen varderar olika
egenskaper hos bostadsomraden, hur de varderar boendekvaliteter i sitt eget omrade och hur
de vérderar att bo i olika delar av kommunen. Enkéten bildar underlag for varderingen av
det bostadsomrade dar hyressattningsenheten ligger. Det kallas Betyg pa i nedanstaende
exempel.

Betyg pa

Det egna omradet (tillgang till service, trygghet, kommunikationer,  Andra omraden &n det man bor i
parkeringsmojligheter, fysisk miljo, estetiska kvaliteter, etc.) :Attraktivitet, efterfragan

Det kan ocksa finnas anledning att ha med nagon fraga om det finns speciella forhallanden
pa hyresmarknaden, till exempel ett antal hyreslagenheter i form av radhus. Man vet fran ett
antal lokala undersokningar att denna form av boende ar hdgt véarderat, men det kan vara
bra att kunna visa resultat fran den egna undersokningen att sa ocksa ar fallet. | synnerhet
om det visar sig att den nuvarande hyressattningen inte tagit hansyn till detta.

Forslag pa fragor om olika egenskaper hos bostadsomraden

A) Vardering av det egna omradet

Forst stalls en fraga om vilken betydelse olika egenskaper hos bostadsomradet har. Denna
fraga anvands for att fa fram vilken vikt hyresgasterna pa orten faster vid dessa egenskaper.
Nedan &r egenskaperna allmant utformade, men de bor konkretiseras utifran forhallandena i
kommunen. Det ar till exempel fanigt att namna hav i en inlandskommun. I stallet for
stadens centrum bor man i t.ex. Orebro skriva Orebros centrum, etc.
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1) Vad tycker &r viktigt for att ett omrade/ en stadsdel ska vara bra att bo i?

Helt Inte sérskilt Ganska Mycket
oviktigt viktigt viktigt viktigt
Néra till stadens centrum
Néra till vattendrag, sjo eller hav
Nara till naturomrade eller park
Néra till ndjen, pub, restaurang, bio m.m.
Bilfri gérd
Ar lugnt, 1&g bullernivé
Trevlig utemiljo
Har ren luft
Ar lummigt och grént
Ar latt att nd med bil
Ordnade parkeringsplatser bade for boende och gaster
Goda allméanna kommunikationer som buss/lokaltag
Vélordnade lekplatser
Livsmedelsaffar i eller intill omradet
Nara till vardcentral
Naéra till skolor, daghem, fritids
Naéra till lokalt centrum med afférer, bank, post, m.m.
Ett tryggt och sikert omrade
Omrade med bra rykte
Annat, ndmligen

0
(0
0
0

Nasta frageblock avser att mata hur hyresgasterna upplever boendet i den egna
fastigheten/hyresséttningsenheten i ovan ndmnda avseenden.

2) Hur &r det dar du bor? Ar det

o
o

Ja, Nej, inte Nej, inte
sérskilt

3
<
oS
QL
@
@

Naéra till stadens centrum

Néra till vattendrag, sjo eller hav

Néra till naturomrade eller park

Néra till ndjen, pub, restaurang, bio m.m.

Bilfri gard

Avr lugnt, 1ag bullerniva

Trevlig utemiljo

Har ren luft

Ar lummigt och grént

Avr latt att nd med bil

Ordnade parkeringsplatser bade for boende och gaster
Goda allmanna kommunikationer som buss/lokaltag
Valordnade lekplatser

Livsmedelsaffar i eller intill omradet

Nara till vardcentral

Naéra till skolor, daghem, fritids

Nara till lokalt centrum med afférer, bank, post, m.m.
Ett tryggt och sékert omrade

Ett omrade med bra rykte

Annat, ndmligen

T
N =
T
OOOOOOOOO00000000000z

Genom att kombinera svaren pa dessa bada fragor far man ett sammanfattande matt hur
man upplever det egna omradets belagenhet och svaren kan anvandas for att rangordna
enheterna efter eller satta betyg pa Belagenhet (tillgang till service, kommunikationer,

parkeringsmajligheter, fysisk miljo, estetiska kvaliteter). Betygen bygger da dels pa hur
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viktiga alla hyresgaster anser de olika egenskaperna ar och dels pa hur de boende bedomer
hur det ar dar de bor. °

B) Vardering av andra bostadsomraden an det egna

Men vi behéver dven ett sammanfattande matt pa hur attraktivt hyresgasterna anser det ar
att bo i olika delar i kommunen. Dessa preferenser paverkar hyresgasters val och efterfragan
pa bostader. Preferenserna kan bygga pa egen kunskap, andrahandsinformation eller t.o.m.
obefintlig kunskap. Oavsett vilket vet man att de har stor betydelse for rorelserna pa
bostadsmarknaden.

Det &r viktigt att man delar in kommunen i omraden som de flesta i kommunen kanner till.
Man kanner bast till centrala omraden, eftersom flertalet har anledning att besoka dem
(affarer, resor, ndjen etc.), medan mer perifera omraden inte besoks lika ofta. Daremot kan
det finnas mer perifera omraden som anda ar valkanda beroende pa att det finns foreteelser
(positiva som badstrand, képcentrum, idrottsarena, etc. eller negativa som brak, brott som
uppmarksammats i massmedia) som ar kanda for flertalet. Det vi behdver veta ar hur
gemene man upplever dessa olika omraden ur boendesynpunkt. Om detta kan man fraga pa
olika satt. Vi anger nedan nagra. Man bor bifoga en tydlig karta med kanda symboler pa sa
att det gar latt att orientera sig pa den.

A) Hur ser du pa att bo i andra delar av ...... kommun i en likadan bostad som du bor i nu?

Delarna ar valda med hansyn till avstand och riktning fran stadens centrum. Kryssa for ett eller flera lagen
dér du garna skulle bo, skulle kunna ténka dig att bo och inte vill bo. Markera i vilken del av kommunen
du bor i. Se &ven bifogad karta!

Delomrade Skulle gdrna  Skulle kunna tanka Skulle inte Bor Vet ej/Kéanner gj
boi mig attbo i viljabo i idag i till

1 Centrala staden ] ] U] O] U]

2 Forort A O O O ] Ll

Med hjalp av svaren kan man fa ett matt pa en kommundels dragningskraft/attraktivitet for
dem som inte bor dar idag.

B) Ungefar hur stor ar din manadshyra i kronor i dag?

Hogst 2 000 2001 - 3001-4 000 4001-5 000 5001-6 000 6 001-7 000 7 001-8 000 Mer &n 8 000
3000
O O O O O O O O
Om du jamfor med vad du betalar i hyra i dag. Hur mycket mindre eller mer skulle du vara
villig att betala i manaden for en precis likadan bostad som du bor i om den lag i nagon av
foljande delar av kommunen? Sétt ett kryss for den summa som stammer bast med din
uppfattning.

Om du inte kanner till nagon del satt ett kryss for Vet ej. Sétt ett kryss for den kommundel
du bor i. Du ska inte bedéma den.

Jag skulle vara villig att betala en manadshyra som ar:

Lagre, ndmligen Hogre, ndmligen
- 2000 -1500  -1000  -500 0 +500 41000  +1500  +2000 V(;t ?or
teentm ([ O|OOOOOOOOOOOOONOONONO
2. Forort Olgaooggagoogooggoogobngd

5 Lampligt kan vara att utgé fran den andel av alla hyresgéster som pa frga 1 svarar Mycket viktigt for en
viss egenskap samt att sedan multiplicera den med medianen pé svaren pa fraga 2 for samma egenskap i
ett visst delomrade.
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Sedan raknar man ut genomsnittlig kvot omradesvis mellan hur mycket mer eller mindre
man ar villig att betala i forhallande till den nuvarande hyran, for att fa fram en rangordning
mellan kommundelarna. Eftersom det ar ungefarliga siffror far man for varje svar rakna
fram ett ungefarligt procenttal. Kryssar man for till exempel -500 och sedan 4 001-5 000 far
man -500/4500 = - 11,1 procent. Sedan réaknar man for varje delomrade ut ett
procentmedeltal.

Denna fraga upplevs ofta som svarbesvarad, vilket har visats genom stora interna
svarsbortfall. Det &r ju ingen enkel tankelek att placera sin bostad i en annan kommundel
och ange hur mycket mer eller mindre man vill betala for den. I synnerhet om man inte har
nagra som helst planer pa att flytta.

Vagning av standard i forhallande till 6vriga omradesegenskaper

Den kanske svaraste fragan vid en hyressattning ar hur man skall vaga standarden i en
fastighet/lagenhet i forhallande till de Gvriga faktorerna. Ett satt att besvara den kan vara att
fraga de boende, vilket dock inte ar det enklaste. Har ett forsok:

Om du skulle flytta vad skulle vara viktigast for dig i valet av lagenhet?

Ar det bostadsomradets lage och kvaliteter som &r viktigast eller &r det standard och
utformning av lagenhet och hus som &r viktigast? Var ndgonstans pa skalan nedan ligger din

beddmning?
Bostadsomradets De &r Standard/
lage och lika utformning av
kvaliteter viktiga hus/lagenhet
viktigast viktigast
5 4 3 2 1 0 1 2 3 4 5
Ll Ll [ [ [ [ Ll Ll Ll Ll [

Ett annat satt att fraga:

Hur viktigt ar ett bostadsomradets lage och kvaliteter for att du skulle vilja flytta dit? Ange
pa en skala fran 1 till 10 hur viktigt du anser att det &r!

Saknar helt Det betyder
betydelse allt
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

0 [ 0 [ I I 0 L] 0 U

Hur viktigt &r standard och utformning av lagenheten och huset fér att du skulle vilja flytta

dit? Ange pa en skala fran 1 till 10 hur viktigt du anser det ar!

Saknar helt Det betyder

betydelse allt
1 2 3 9 10

4 5 6 7 8
[ Ll [ Ll Ll Ll [ Ll [ [
Vardering av radhusboende

Om du jamfor en lagenhet pa fyra (4) rum och kok med balkong i ett flerfamiljshus med ett
lika stort radhus med en egen liten tomt i samma omrade, vad anser du att det bor skilja i
hyra i kronor per manad mellan radhuset och lagenheten i flerfamiljshuset? Sétt ett kryss for
det belopp du tycker ligger ndrmast din uppfattning.

Lagre manadshyra i radhus med Hogre manadshyra i radhus med
-2000 -1750 -1500 -1 -1000 -750 -500 @ - 0 +250 +500 +750 +1 +1250 +1 +1 750 +2
250 250 000 500 000

O | o | o/jgjgjlo/gjgjog|ojgojg|jo,o;jgjgoj]n
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Bilaga 2: Exempel pa teknisk standard i

hyressattningsenhet

Normalstandard i foretaget/kommunen _Avvikelse: +/-

HUSET

Typ av hus

Lgh i flerfamiljshus Marklagenhet i radhus +
Markl&agenhet i parhus ++
Friliggande hus +++

Storskaligt bostadsomrade Smaskaligt +

Trappuppgang

Litet utrymme i trapp Stort utrymme i trappuppgang +

Fonster i trappuppgang Ej fonster i trappuppgang -

Ingen utsmyckning i trapp Utsmyckning i trapphus +

Hiss

Hiss i hus 3 plan och hogre Hiss i hus lagre &n 3 plan +
Ingen hiss i hus 3 plan och hogre -

Liten hiss Stor hiss +

Tvattstuga

Utrustning; 2 tvattmaskiner, Nagot saknas av:

torktumlare, torkskap/torkrum 2 tvattmaskiner, torktumlare,
torkskap/torkrum -
Fler maskiner &n normalt +

Mangel Ingen mangel -

Ovrigt: malade véggar och golv Ovrigt: kaklade vaggar och/eller golv ~ +

15-25 hushall per tvattpass Farre an 15 hushall per tvattpass +
Fler an 25 hushall per tvattpass -

Forrad

Las till kallare/vind, ej sektionerat Las till kallare/vind, sektionerat +

Tréreglar med nat eller travaggar Stalreglar och kraftigare nat +

Ventilation

Mekanisk franluft Sjélvdrag -
Mekanisk till- o franluft +
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Normalstandard Avvikelse: +/-

LAGENHETERNA

Takhdjd

Takhojd 2,3-2,5m Takhojd dver 2,5 m +
Takhojd under 2,3 m -

Balkonger/uteplatser

Normalstor balkong i 2 rk och stérre  Stor balkong/uteplats i 2 rk och stérre +
Liten balkong i 2 rk och storre -

Ingen balkong i mindre &n 2 rk Balkong i 1 rk och mindre +

Balkong med sol Balkong utan sol -

Extra toalett

Extra toalett i Igh 4 rk och storre Extra toalett i Igh mindre &n 4 rk +
Ingen extra toalett i Igh 4 rk och storre -

Vardagsrum och kok i anslutning Ej anslutning mellan vardagsrum och kdk -

till varandra

Direkt dagsljus i kok Ej direkt dagsljus i kok -

Fonster &t tva hall Fonster ar ett hall -
Fonster at tre hall +

Golv

Parkett i vardagsrum Plastmatta i vardagsrum -

Plastmatta i Ovriga rum Parkett i dvriga rum +

Kok

Kok med “halv” kyl o frys Kok med “hel” kyl o frys +

Kok med flakt Kok utan flakt -

Badrum

Plastmatta pa golv och vaggar Klinker pa golv och/eller vaggar +

Dusch eller bad Ingen dusch eller bad i lagenheten -

Forvaringsmojligheter

En garderob per rum + linneskap Mer an en garderob per rum + linneskap +
Mindre &n en garderob per rum + linneskap -

Ingen kladkammare Klddkammare +

El-utrustning

Minst ett eluttag per rum HOgst ett per rum utom vardagsrum -

Minst ett uttag i kok jordat Fler eller alla uttag jordade +

Oppet bredbandsnat

En anslutning per l&genhet Anslutning i varje rum +



