ATT ARBETA MED
HYRESSATTNINGSMODELLER

- en handledning for systematisk hyressattning







Forord

SABO, Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen dr 6verens om att hyresrétten och dess
konkurrenskraft beh6ver utvecklas. Med denna handledning for lokalt trepartssamarbete vill
viunderlitta f6r dem som ser méjligheter att lokalt verka for detta genom modeller for syste-
matisk hyresséttning.

Den 25 januari 2001 tréffade parterna den sa kallade trepartsoverenskommelsen som ut-
gangspunkt for ett gemensamt agerande. Vivar verens om att ett vil fungerande hyressitt-
ningssystem ér en central fraga for hyresréttens samtid. Vivar ocksé overens om att bilda opi-
nion for att utjgmna de skattemassiga villkoren mellan olika upplatelseformer och att arbeta
med IT-, milj6- och trygghetsfragor samt hyresgéstinflytande. Syftet var att viarna hyresratten
sd att det 4r lika attraktivt att hyra sin bostad som att bo i andra upplatelseformer.
Trepartssamarbetet har nu fungerat i mer 4n femton ar. Samarbetet fortsétter pa nationell
nivd men har dven utvecklats lokalt pé flera orter. Det sker bland annat genom arbete med sys-
tematisk hyressattning inom ramen for lokala hyressattningsmodeller.

Inom treparten vill vi underlitta f6r dem som i dag inte arbetar med sédana, men har en ge-
mensam vilja att gora det. Viinledde under 2015 dirf6r en uppf6ljning av det lokala hyressitt-
ningsarbetet med studiebes6k for att hora vilket erfarenheter foretradare for Fastighetségar-
na, Hyresgastforeningen och kommunigda bostadsforetag pa sju orter hade av det lokala
trepartssamarbetet. Utifrdn den uppf6ljningen har vi nu omvandlat den plattform for syste-
matisk hyressittning som vi antog 2011 till en handledning f6r dem som 6nskar utveckla en
lokal hyressattningsmodell.

Pa nationell nivé avser vi fortsitta folja arbetet lokalt och erbjuda moéjligheter till erfarenhets-
utbyte i olika former. Vi tror och hoppas att denna handledning ska vara virdefull i vart fort-
satta arbete for att frimja en positiv utveckling for hyresritten

Reinhold Lennebo Marie Linder Anders Nordstrand
VD Forbundsordforande VD
Fastighetsdgarna Sverige Hyresgéstforeningen SABO
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Systematisk hyressattning

Vid en systematiserad hyressattning ska skillnader i bruksvarde for olika ligenheter avspegla
sig i rimliga skillnader i hyra. Dessa skillnader i hyra mellan olika ligenheter kan beraknas i en
hyressattningsmodell genom att varje ligenhet bedoms och tilldelas poang utifran modellens
podngsatta faktorer. Sadana faktorer kan vara ligenhetens planlosning, standard, modernitet,
lage, forméner (hiss m.m.) och férvaltningskvalitet. Dessa resulterar i en total podngsumma
for varje ldgenhet och denna summa kan sedan jamforas med andra ldgenheters poing.

Utgangspunkten for systematisk hyressattning ar att modellen ska 6verensstimma med
bostadskonsumenternas varderingar. Det dr de boendes virderingar av modernitet, standard,
lage, forvaltningskvalitet med mera som ska avspegla sig i hyressittningen och paverka hyran i
varje enskild ligenhet.




Varfor ska treparten arbeta
med hyressattningsmodeller?

Skapar samsyn kring

bruksvardet

Bruksvirdet innebar enkelt uttryckt att lika
lagenheter ska ha samma hyra, men bruks-
vardesystemet i sig sdger ingenting om hyres-
nivan, om hur hég hyran for lika lagenheter
ska vara. Det 4r nagonting som inom syste-
matisk hyressattning bestims genom for-
handlingséverenskommelser som bygger pa
bostadskonsumentarnas virderingar.

For att hyresratten ska vara en attraktiv boen-
deform bor grundstandarden motsvara vad
som Onskas och forvintas av en typisk hyres-
gist (det objektiva hyresgéstintresset). Av det-
ta skal vilar ett stort ansvar pa parterna pa hy-
resmarknaden att sdtta korrekt hyra. Den
hyra som bestdms i hyressattningsmodellen
ska motsvara ett visst bruksvérde och samti-
digt sikerstilla en viss standard pa boendet.

Arbetet med hyressattningsmodellen skapar

goda forutséttningar for parterna att komma
fram till en samsyn kring standarden och an-
dra bruksvirdesfaktorers effekt pa hyran.

Bade hyresgaster och
fastighetsagare vet vad som giller
De olika bruksvirdesfaktorerna ska synlig-
goras i modellen och deras paverkan pa hyres-
sattningen ska vara rimliga och latta att for-
sta. Olika hyresnivaer ska kunna motiveras
och vara forutsidgbara utifran modellens olika
podngsatta faktorer. Det dr viktigt att bade
hyresgésterna och hyresvirdarna vet vad som
giller. Hyresséttningsmodellen ska skapa en
forutsagbarhet.

Hyresgaster

Det ar viktigt att den systematiska hyressatt-
ningen inte begransar majligheterna for hy-
resgdsten att forma sitt boende. Modellen bor
istdllet ge utrymme f6r den enskilde hyres-
gisten att paverka standarden pa sitt boende.
Hyresgiasten ska kunna bedéma om kost-

naden for den standardhéjande dtgérden ér
vird hyresh6jningen. Genom modellen kan
sikras att varje hyresgast betalar for standar-
den i sitt eget boende. Skillnader i hyra ska
kunna motiveras med olikheter i bruksvérdet
och hyresgasterna ska kunna forsta och fa en
forklaring till varfor lagenheter har olika
hyra.

Fastighetsagare

Modellen ska bidra till att det 16nar sig for
fastighetsdgaren att uppdatera till en modern
standard. Fastighetsdgaren ska ocksa kunna
gora en vilgrundad investeringsbedomning
utifran modellen. Den lokala hyressdttnings-
modellen bor utver standard och lige ta sikte
pé forvaltningskvalitet. Utan systematisk hy-
ressdttning far de som levererar en extra hog
servicenivd samma hyra som de som inte pri-
oriterar forvaltningskvalitet. Vid systematisk
hyressattning kommer servicenivan att pa-
verka hyressittningen bade uppét och nedat.

Ger struktur at

hyresforhandlingen

Varje modell ska skapas utifran den lokala
sararten och ortens forutsittningar. Den ger
forklaring och trovirdighet at hyresstruktu-
ren pa orten. Det dr viktigt att komma ihag att
dven nér det finns en modell att utgé ifran, sa
faststélls hyran i en forhandling mellan de lo-
kala parterna. En hyressittningsmodell ska
ses som en plattform for forhandlingen. Den
far inte minska forhandlingsutrymmet utan
ska skapa samsyn dar férhandlingen kan ta
vid. En vil fungerande modell ger &ven ut-
rymme f0r initiativ och en lokal férhand-
lingsfrihet som utvecklar hyresrétten och bi-
behaller den som en attraktiv boendeform.

En hyressattningsmodell kan ocksa hjélpa till
att strukturera hyresférhandlingen. Pa orter
dédr man har genomfort en systematisk hyres-
sattning gar forhandlingarna ofta smidigare.




Det finns ett stort virde av att genomlysa hy-
resnivaer, sdrskilt pa orter ddr man saknar en
tydlig hyresstruktur. Kartlaggningen skapar
dé en medvetenhet om situationen hos par-
terna.

Nir den lokala treparten I6pande arbetar med
den systematiska hyressittningen skapas en
okad samsyn kring bedomningen av bruksvir-
desfaktorerna och hyressittningen pa orten.
Detta bor underlitta férhandlingsarbetet i stort
och kan dven positivt paverka de drliga gene-
rella hyresforhandlingarna.

Oppnar upp for storre
variation och valfrihet
En hallbar hyressittningsmodell bygger pa att
huvudparten av ortens alla hyresritter omfat-

tas. I en hallbar lokal hyressittningsmodell
bor ddrmed dven de nyproducerade lagen-
heterna tas med.

En hyressittningsmodell kan utveckla méng-
falden av lagenheter genom att klargora skill-
naderna i hyra for olika ligenheter. Nér utbu-
det av olika typer av ldgenheter breddas far
hyresgdsten mojlighet att vilja sitt boende.
Légre hyra for lagre bruksvérde kan underlét-
ta intradet pd hyresmarknaden, samtidigt som
hégre hyra f6r hogre bruksvérde ger dagens
och morgondagens hyresgaster fler valmoj-
ligheter. Hyresmodeller skapar en 6kad valfri-
het och ger mojlighet att erbjuda bostéder eft-
er ekonomi och fordndrad familjesituation. Pa
sa satt kan man lokalt presentera olika typer
av hyresbostader och ddrmed gora hyresritten
till en dénnu mer attraktiv boendeform.

Relativ hyressattning

En viktig drivkraft med relativ hyressittning ér att fa en battre inbordes hyresrela-
tion mellan stora och smé lagenheter. De allra flesta som kommer igang med sys-
tematisk hyressattning marker dérfor av en tydlig omfordelning av hyran utifrdn
storleken pa lagenheterna. Vid relativ hyressittning beaktas att kok och badrum
utgor en storre del av ligenheten i en mindre ldgenhet. Darfor blir hyran for en
mindre ligenhet relativt hogre med relativ hyresséttning. Har ldgenheterna inte
hyressatts enligt nagon relativférdelning kommer de mindre ldgenheterna att bli
billigare och de storre ligenheterna dyrare. Aven om hyran ndgon ging bestdmts
genom relativ hyressittning kan olika sitt att fordela generella hyreshdjningar och
andra paslag ha slatat ut effekten av den relativa hyressittningen. Det finns olika
relativtabeller som anvénds som grund for berdkningarna.




Att arbeta fram en hallbar
hyressattningsmodell

For att tillsammans komma fram till en gemensam hyressattningsmodell ar det viktigt att redan frdn
bérjan vara medveten om vilka steg och moment som finns med i arbetsprocessen. Om man féljer
arbetsprocessen och drar lirdom av de erfarenheter som redan gjorts blir det mycket lattare att komma
fram till en egen hallbar och lokal modell.

Sa har ser processen ut:
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Skapa en gemensam malbild

Bilda en styrgrupp, projektgrupp och kommunikationsgrupp med
deltagare fran alla tre parter

Faststill en tidsplan for projektet

Se 6ver finansiering och personella resurser

Informera och kommunicera under hela processen

Dokumentera alla steg i arbetsprocessen

Ta fram och skicka ut enkiter till hyresgister och boende pa orten
Bearbeta enkitsvaren tillsammans inom treparten.

Faststall och virdesitt de parametrar som ska paverka hyran

10 Ta fram databas och datastod

11 Inventera lagenheter

12 Skicka ut lagenhetsdeklarationer till hyresgisterna som en kvittens

pa att inventeringen stimmer

13 Ta fram ett underlag for matning av forvaltningskvalitet

14 Simulera de nya hyrorna inom modellen

15 Implementering genom forhandling

16 Infasning av ny forhandlad hyra

17 Utvardera, underhéalla och forvalta hyressittningsmodellen
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Grundforutsattningar och fram-
gangsfaktorer i arbetsprocessen

Pa foljande sidor har vi samlat erfarenheter, forklaringar och tankar kring varje steg i arbets-
processen. Det finns ett antal olika hyresséittningsprojekt att hamta kunskap och erfarenhet

fran runt om i landet.




Skapa en gemensam

malbild
A En grundlaggande forutsittning ar att de lo-
kala foretradarna for treparten ar eniga om be-
hovet av en systematisk hyresséttning pé orten.
Om nagon part saknas haltar modellen.

A Det ér viktigt att parterna inledningsvis slar
fast vad man vill uppna med den systematiska
hyresséttningen och definierar vad man menar
med en hyressidttningsmodell. Detta kan be-
skrivas i en avsiktsforklaring eller principover-
enskommelse.

A Partena bor dven formulera vad som dr den
egna drivkraften och det positiva med att delta
i hyresséttningsarbetet. Drivkrafter kan vara
attandra en for platt hyresséttning, en ologisk
och icke forklarbar hyressattning eller krav
fran dgare i dgardirektiv eller fran stimmobe-
slut.

A Det ar viktigt att inte fastna i detaljdiskus-
sioner i de inledande faserna. Borja inte med att
rita en karta, borja med varfor.

A Minsta gemensamma namnare f6r nu fung-
erande hyresséittningsmodeller dr goda relatio-
ner och formaga till framatriktade diskussio-
ner. Det ar viktigt att de lokala parterna lar
kénna varandra och diskuterar igenom viktiga
principer och forutsattningar for hyressatt-
ningsprojektet.

A Skaffa mandat och férankring i den egna or-
ganisationen. Utan férankring bakat i leden
kan en modell, som annars dr véldigt bra, falla.

A Delokala parterna maste ha ett mandat att
genomfora det som paborjas, eller alternativt
vara 6ppna med vilken typ av mandat man har
redan inledningsvis.

A De centrala parterna har en viktig roll nar
det gdller att ge de lokala parterna stod och be-
kraftelse, s att det framgar att arbetet dr vik-
tigt.

Bilda en styrgrupp, projektgrupp

och kommunikationsgrupp
A En avgérande framgangsfaktor for att
bygga en hyressattningsmodell 4r att det
finns en aktiv processledning och en tydlig
processbeskrivning. Att ansvaret for
sammankallande till mote och uppf6ljning
ar klart definierat.

A Forslagsvis skapas en projektgrupp och en
styrgrupp. Projektgruppen arbetar fram for-
slag till upplagg och 16sningar enligt direktiv
fran styrgruppen. Principiella och viktiga
beslut fattas i styrgruppen. Styrgruppens le-
damoter ska ha mandat att fatta beslut, det
vill siga en intern forankringsprocess ska ha
skett innan styrgruppens mote.

A Knyt en kommunikationsgrupp till pro-
jektet som i olika skeenden och pa olika sétt
kommunicerar utvecklingen.

Faststall en preliminar
tidsplan
A Ha inte for brattom, lat arbetet med ut-
vecklingen av modellen fa ta tid.

A Att ga ut med forbindelser om tidsramar
for projektet kan bli missvisande, eftersom
arbetet med att forma en modell oftast tar av-
sevart mycket langre tid 4n vad man upp-
skattar fran borjan.

A Det kan vara viktigt att lagga tid pa att ta
del av andras erfarenheter av liknande hyres-
sdttningsprojekt.

A Ha ”laga trosklar” i projektet. Borja hellre
enkelt dn for komplicerat for att i ett senare
skede kunna bygga ut modellen. Det vill
sdga, ha en rimlig lokal ambitionsniva.
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Finansiering och

personella resurser
A Tink igenom hur mycket resurser, fraimst
personell tid, som kan och behover avsittas.
Se till att det finns utrymme f6r personell
succession inom modellen, se punkt 6.

A Se 6ver finansiering och kostnadsférdel-
ning av externa kostnader for exempelvis
enkiter, datahantering och kommunika-
tion.

Informera och kommunicera
under hela processen
A Kommunikationen bor ske kontinuerligt
under hela processen och riktas till alla hy-
resgister och fastighetsagare som omfattas
av arbetet. Fundera dven pa andra malgrup-
per som kan beroras av arbetet.

A All kommunikation sker med den lokala
treparten som avsiandare och kan ske i olika
former och kanaler, till exempelvis brev,
webb, 6ppna méten och uppsokande aktivite-
ter.

A Inled girna arbetet med att gemensamt
pressutskick.

Dokumentera alla

steg i arbetsprocessen
A Eftersom en systematisk hyressattnings-
modell kan bli alltfér personberoende dr
det viktigt for modellens 6verlevnad att ar-
betet dokumenteras. Dokumentationen ska
finnas tillganglig for eftertradare som enga-
geras i processen.

A Det dr viktigt att minnesanteckningar
fors under samtliga méten och att dessa an-
teckningar tillsammans med 6vriga hand-
lingar som anvdnds under arbetets gang
halls tillgédngliga for alla parter.

A Skriv ner vad parterna dr Gverens om.

A Det ar viktigt att &ven dokumentera sé-
dant som parterna for niarvarande inte kan
komma 6verens om, men som man senare i
projektet maste ta stillning till. Detta for
att undvika ldsningar mellan parterna och
skifta fokus.

Ta fram och

skicka ut enkater
A Enkiter arbetas fram och skickas ut till
hyresgéster och andra boende for att ta reda
pé deras virderingar. Det dr viktigt att




béade det kommunigda bostadsbolagets hy-
resgister och Fastighetsdgarnas medlem-
mars hyresgéster fir mojlighet att svara pa
enkiten.

A De flesta genomforda enkiter avser en
virdering av lagets betydelse. Vihar alla en
uppfattning om vad som ér ett bra lage.
Aven om denna del av bruksvirdet kan
uppfattas som subjektiv sa finns det para-
metrar som de allra flesta tycker dr betydel-
sefulla, sdsom trygghet i omrddet, omgiv-
ningen, narhet till hav, handel och service
samt allmdnna kommunikationer. Utifran
dessa parametrar och en undersokning
bland de boende kan ortens bostadsomra-
den delas upp i olika omraden.

A Genom en statistiskt sikerstilld under-
sokning som grundas pa en enkit bland de
boende far parterna en god bild av det geo-
grafiska ldgets betydelse pa orten och kan
virdera denna bruksvardesfaktor.

A For att vikta relationen mellan standard
och geografiskt lige kan det ibland vara
vardefullt att i samma enkit ta reda pa hy-
resgésternas varderingar av andra bruks-
virdesfaktorer som fastighetens och lagen-
hetens standard samt forvaltningskvalitet.

Bearbeta enkatsvaren tillsam-
mans inom treparten
A Sammanstillningen av enkétsvaren ska
leda till en rangordning av ortens omraden
fran det omrade som upplevs som mest att-
raktivt att bo i till det minst attraktiva om-

radet.

A Spannvidden mellan omréadena ska ock-
sd faststallas. Hur stor skillnad det ska vara
mellan mest och minst attraktivt lige dr en
virdering parterna pd orten maste komma
Overens om.

AVissa orter har inte mer dn ett par tre del-
omraden, medan det pa andra storre orter

kan finnas avsevirt manga fler delomréden.

Antalet delomraden baseras pa ortens ka-
raktér.

A Tbland behover vissa omraden, om det ar
geografiskt forsvarbart, laggas samman om
det visar sig att enkdtsvaren inte gor skill-
nad pa enskilda omradens attraktivitet.

A Tvissa fall gir det att prata om mikrola-
gen. Med mikroldge avses att det dven i att-
raktiva omraden kan finnas belastade ldgen
(i form av till exempel trafikbuller) liksom
det inom mindre attraktiva omrdden kan
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finnas en lokal avvikelse som dkar attrakti-
viteten (till exempel ett fritidsomrade).

Faststall och vardesatt

de parametrar som ska

paverka hyran
AVarje modell ska enas om en grundstan-
dard som ér giltig for hyresbostdderna pa
orten.

A Anpassa antalet parametrar i modellen

till ortens férutsattningar. Ortens sarprag-
ling ska speglas i hyressittningsmodellens
parametrar.

A Var uppmirksam pa antalet parametrar.
Ofta innehaller varje parameter underni-
vaer som ska definieras. Exempelvis om li-
genheten har balkong, kan denna anges
som moblerbar eller icke méblerbar och s&
vidare. Aven antalet balkonger har betydel-
se for bruksvirdet.

A Ambitionen ér att alla lagenheter ska in i
modellen. Det kan emellertid finnas ett fa-
tal lagenheter som inte direkt passar in i
modellen. Dessa far man hantera i sarskild
ordning vid en férhandling utifran model-
len.

A Eftersom grundstandarden dndras over
tiden kommer parameterantalet och vérde-
ringen av parametrarna att kontinuerligt
behéva ses over.

1 Ta fram databas

och datastod
A Det dr viktigt och kanske av avgérande
betydelse att alla parter har tillgang till da-
tastod.

A Parterna behover inte forbinda sig till
vilket dataprogram som ska anvindas. Ta
forst reda pé vilka alternativ som finns och
om det dr mojligt att klara det sjalv i Excel.
Se hur andra har 16st IT-fragan.

A For att sdkerstilla den modell som par-
terna slutligen faststéller ar det viktigt att
ha tillgang till en datamodell som det gar
att simulera hyrorna i och att det &r enkelt
att registrera ligenhets- och omréadesfakto-
rer i datamodellen.

A Detanvinds olika modeller runt om i
landet med olika typer av datastod. Oavsett
modell ar det viktigaste att det blir ett sa-
kerstallande av hyresfaktorerna 6ver tid
och att det dr tillforlitliga modeller som ar
driftsikra, rationella och garanterar model-
lens fortlevnad.

1 1 Inventera lagenheter

A Dir det finns ett behov av att kartldgga
ligenheternas egenskaper, bor det ske ge-
nom besiktning av lagenheterna alternativt
av typldgenheter. Man bor dven titta pa
fastigheternas egenskaper och tillhérande
utemiljo.

1 Skicka ut
lagenhetsdeklarationer

A Detta gors for att sakerstilla invente-

ringens Gverensstimmelse med lagenhetens

egenskaper.

A Hyresgisterna besvarar deklarationerna
antingen genom att godkénna innehallet
eller genom att markera avvikelser. P4 sa
sitt kommer inga felaktigheter att paverka
hyressittningen och hyresgésten kan patala
de arbeten som hyresgisten sjilv genomfort
ilagenheten sa att dessa inte paverkar hy-
ran.

1 Underlag for matning

av forvaltningskvalitet
A Forvaltningskvalitet dr en del av bruks-
vardet, men hur den ska bedomas dr inte
fullt utvecklat i de hyressattningsmodeller
som finns idag. Férvaltningskvalitet bor
dock vara en viktig del av systematisk hy-
ressattning. Nér servicen ska bedomas tit-
tar man bland annat pd bemétande, till-
ginglighet, hur felanmélningar hanteras
och kvaliteten pa fastighetsskotseln.

A Om fastighetsdgaren har en kunddialog,
som till exempel NKI-métning, och féjer
upp den kan resultatet ligga till grund for
bedémningarna av férvaltningskvalitet
inom den systematiska hyressittningen.

A Idelokala hyressittningsmodellerna
kan bostadsbolaget och hyresgéastforening-




en, vid en besiktning, géra en gemensam
bedémning av fastighetens status, fastig-
hetsdgarens forvaltningsrutiner och service
utifrdn av parterna férutbestimda parame-
trar.

A Besiktningarna kan kompletteras med en
regelbundet dterkommande serviceenkat
till de boende. Riktvirde for bedomningen
av den kundnojdhet som kan utldsas ur sa-
dana enkiter kan vara ndgon form av bran-
schindex for god fastighetsservice som kan
fas utifran genomforda enkéter bland hy-
resgister hos ett stort antal bostadsbolag.

1 Simulera de nya

hyrorna inom modellen
A For att forsikra sig om att hyressatt-
ningsmodellens parametrar fir avsedd ef-
fekt pa hyresnivén dr det viktigt att simu-
lera hyrorna i modellen. Eventuellt maste
virdet pd vissa parametrar i modellen juste-
ras.

A Det ar viktigt att man simulerar bade de
kommunégda och privatigda bostadsbola-
gens ldgenhetsbestidnd sd att man far en
tydlig bild av hur hyressittningsmodellen
paverkar hela hyresstrukturen pa orten.

1 5 Implementering

genom forhandling
A Implementeringen av de hyresférand-
ringar som foreslds som ett resultat av arbe-
tet inom den lokala treparten sker genom
forhandling. Aven nar man har en vil fung-
erande hyressattningsmodell satts hyran
alltid i en lokal férhandling och efter en in-
dividuell bedomning av ldgenhetens
bruksvarde.

A Hyror som dr beraknade enligt en syste-
matisk hyressittningsmodell innebér goda
forutsattningar for att na en formell for-
handlingsoverenskommelse och dirmed bli
hyresnormerande pa orten.

1 6 Infasning av ny
forhandlad hyra
A Den nya hyran kommer i de flesta fall att

skilja sig fran dagens hyresniva. For att be-
halla ett starkt konsumentskydd, inte ur-

holka besittningsskyddet och for att forsak-
ra hyresgéster mot kraftiga hyresandringar
under kort tid, bor det under en period ske
en infasning av den nya hyran.

A Ide fall justeringen av bruksvardeshyran
ar betydande blir det aktuellt med en infas-
ning av den 6verenskomna hyresforand-
ringen. Ofta sker infasningen av en hyres-
ho6jning genom att det pa den aktuella
6verenskomna hyran limnas en rabatt,
motsvarande héjningen minus det 6verens-
komna infasningsbeloppet. Rabatten mins-
kar dérefter arligen, till dess rabatten noll-
stills. Ifall hyresgdsten, som har rabatterad
hyra flyttar, nollstalls rabatten och bruks-
virdeshyran enligt modellen giller direkt
for ny hyresgast fran och med tilltrades-
dagen.

A Ettannat sitt att fasa in en hyressatt-
ningsmodell dr att lata de olika bruksvir-
desfaktorerna inforas stegvis. De forsta
aren kan ldget paverka hyressittningen,
varefter fastighetens standard far genom-
slag och darefter lagenheternas standard.
Pa detta sitt dndras hyresnivan pa samma
sitt oberoende om det dr befintliga hyres-
gaster eller hyresgister som flyttar in under
infasningstiden.

A Hojningar pa grund av standardforbatt-
ringar eller arliga justeringar tillkommer pa
hyran.

1 Utvéardera och underhall
hyressattningsmodellen

A Delokala parterna méste enas om hur

systemet ska forvaltas och foljas upp.

A Det ar viktigt att hilla hyressattnings-
modellen levande. Man maste vara beredd
pé att fanga upp fordndringar. Ett omrades
attraktivitet kan forandras over aren, lik-
som ldgenheternas grundstandard.

A Samarbetet mellan parterna maste héllas
levande, datastodet méste uppdateras och
forandringar i boendet maste f4 genomslag
imodellen.
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Andra viktiga fragor att
diskutera i processen

Hur stor bor hyresspridningen vara pé orten?

Hur hanterar modellen och férhandlingsverksamheten enskilda standard-
hojningar?

Infasning av hyreshdjningar och rabatter?
Hyressankningar eller frysningar?
Kommunicera mélhyror?

Hur detaljerad vill vi ha var modell?

Relativ héjning av standardhdjande komponenter?

> > > > > b

Hur hanterar modellen nyproduktion?

Arbetet har utforts inom ramen for uppdraget till trepartens nationella arbetsgrupp. Handledningen
ar baserad pa vara egna erfarenheter frén arbete med framtagande av systematisk hyressattning. Vid
fragor kontakta respektive huvudorganisation.

Maj 2017

Margareta Bjorkvald Carl-Lennart Lagerstrom
Utredare Affarschef
Hyresgéstforeningen Riksférbundet Fastighetsdgarna Syd
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