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Rad till er som &nnu inte
infért systematisk hyresséttning

SYSTEMATISK HYRESSATTNING

Den svenska modellen pa hyresmarknaden bygger pa bruksvérdessystemet och kollektiva hyresférhandlingar. Det ér de
lokala parterna pa hyresmarknaden som har ansvaret for hyressattningen. Detta klargjordes tydligt nér riksdagen senast
beslutade om &@ndringar i hyreslagen frén och med 1 januari 2011. Det &r angeldget att vi visar att vi kan ta detta ansvar och
se till att vi far en hyressatining som motsvarar hyresgasternas vérderingar.

Hyressdttningen ska spegla hur hyresgasterna i allmanhet virderar lagenheternas egenskaper, vilket bestammer deras
bruksvérde. Skillnader i bruksvdrde ska motsvaras av skillnader i hyra. Detta ar viktigt for att skapa rattvisa mellan hyres-
gdster och for att utveckla hyresrétten som boendeform genom att underlétta prisséttningen av ett mer varierat utbud.

En lagenhets bruksvarde ar det praktiska vérde den har ur hyresgdstens synvinkel. De egenskaper som har betydelse r
bland annat storlek, planlésning, utrustning och ljudisolering. Hiss, tvétistuga, sirskilda forvaringsutrymmen, god fastig-
hetsservice och forvaltningskvalitet, garage och biluppstéllningsplats vérderas ocksa. Ocksé faktorer som husets allménna
lage, boendemiljon i stort och narhet till kommunikationer paverkar bruksvardet.

En systematisk hyressdttning innebdr att hyrorna pé en lokal hyresmarknad motsvarar den standard och kvalitet som
erbjuds och att lika egenskaper och prestationer vérderas likvérdigt. Pa sa sétt framjas en sund konkurrens mellan olika
aktérer pa hyresmarknaden.

Lokalt trepartssamarbete kring hyressatiningen ar viktigt for att ta fram gemensamma och 6ppna principer for hyressatt-
ning utifrén légenheternas bruksvirde. Det bidrar fill en mer rétivis och transparent hyressétining. Det underléttar ocksa for
forhandlingsordningens tvé parter nér hyrorna sedan ska faststéllas i forhandlingar.

Hur systematisk hyressdttning gar till i praktiken fér du veta i den hér handledningen. Dels genom att ta del av intervjuer
med tio olika allménnyttiga medlemsféretag, dels genom intervjuer med tva styrelseordfdranden. Avslutningsvis finns en
lista med rad som beskriver hur ett arbete med systematisk hyresséttning pa bésta sdtt kan pabérjas och inforas.




Att lyckas med
systematisk hyressattning

Det finns inte tvd modeller for systematisk hyressittning som ir helt lika. Vigen dit ser ocksa
olika ut for varje bolag. For vissa har arbetet varit relativt enkelt och snabbt avklarat. Fér andra
drar det ut pd tiden och nagra har hallit pa i decennier och ir inte klara dn.

Vissa bolag tycker att det ar viktigt att hilla nere antalet parametrar — andra menar att fler
parametrar ger stdrre rittvisa. Ett avancerat dataprogram ir centralt for att arbetet ska fungera,
menar vissa, andra tycker att det fungerar utmirkt med ett Excelark. Lirdomarna ser olika ut,
liksom rdden de skulle vilja dela med sig av till andra.

I den hir handledningen berittar féretridare for tio bostadsbolag om sin vig till systematisk
hyressdttning och rittvisare hyror. Riden har vi lagt samman till ett eget avsnitt. Dessutom
later vi ett par styrelseordféranden beritta varfor bolaget anviinder systematisk hyressittning.

Vi har skrivit detta till er som dr pa viig att infora systematisk hyressittning eller som dr mitt
iarbetet men kanske fastnat pé viigen. Syftet dr att ge motivation och idéer som hjilper er att
lyckas med er egen systematiska hyressittning. Nir arbetet dr klart bor parterna tillsammans
g ut till hyresgisterna och informera om det nya systemet. Att gora det 4r en lika viktig fram-
gangsfaktor som att ha ett vil fungerande I'T-stod.

Trevlig ldsning!

CHRIS OSTERLUND, CHEF EKONOMI OCH FINANS, SVERIGES ALLMANNYTTA
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MKB FASTIGHETS AB | MALMO

Hyressattningsmodellen
skapar férutsdgbarhet

MKB behéver inga presumtionshyror. Med hjélp av hyres-
séttningsmodellen réknar de pé férhand ut vad hyran ska
bli i nyproducerade IGgenheter.

— Fér vi inte ihop kalkylen &ndrar vi bara i byggplanen,
sager Henrik Kjellgren, hyresanalyschef pé MKB.
I borjan av 1990-talet var MKBs hyressittning till stor del baserad pa byggéret. Centralt beligna
hus frin trettiotalet hade laga hyror medan miljonprogramsomradena i Malmés ytterkanter var

dyrare. MKB och Hyresgistforeningen enades dé om att dela in Malmé i A, B och C-ligen dir
ligenheter i A-ligen fick hogst hyreshdjning, medan de i C-ligen knappt héjdes alls.
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HENRIK KJELLGREN MKB
Hyresanalyschef pa MKB. Antal ladgenheter: 23 600
Snitthyra, kr/kvm/éar: 1 195

Invénare i Malmé: 322 574

Total antal bostédder i kommunen: 156 588

Varav flerbostadshus med hyresrétt: 62 393

— Det hir arbetet tog oss en bra bit pd vigen mot systematisk hyressittning, siger Henrik
Kjellgren. Vi lade ocksd ner mycket resurser pa att informera och vinna forstdelse bland hyres-
gisterna for modellen.

Négra ar senare inleddes arbetet med att bruksvirdera bestdndet, omride fér omride.
Tillsammans med Hyresgistféreningen gick man igenom fastigheternas standard, pa gardar,
killare och forradd, med mera. Man enades ocksi om vilken standard man borde kunna
forvinta sig i ligenheterna, exempelvis riknar de flesta med att det dr parkett i vardagsrum-
met. Plastmatta innebir ett avdrag och marmorgolv héjer poingen. Man tittade ocksé pa
bland annat kok, badrum, planlésning, ytskikt, balkonger och vaningsplan. I hus med hiss
riknade man med att de flesta vill bo si hégt upp som mbjligt. Aven liget inom varje om-
ride virderades. De som har havsutsike eller nira till en park fick hogre ligespoing. Insyn
och buller gav poingavdrag.

Allt som allt har MKB ett 30-tal parametrar, men for varje parameter finns flera
underkategorier. Ett golv kan till exempel vara parkett, klinker, laminat, plast, och golvet ser
olika ut i olika rum.

MKB BROT MOT LAGEN
2004 hade alla lagenheter fatt en mélhyra. Befintliga kunder fick dock en kraftig rabatt,
medan nya hyresgister betalade malhyran med en gang,.

— Det innebar att tva identiska ligenheter kunde ha helt olika hyror, berittar Henrik Kjell-
gren. P4 den tiden var det inte lagligt att ha sdrskilda inflyttningshyror, men eftersom Hyres-
gistforeningen och vi var dverens riknade vi med att ingen skulle forsoka fa drendet provat.

S& smaningom kom lagstiftningen ifatt, MKB var med och tyckte till om utformningen och
januari 2011 dndrades lagen. Numera 4r det ok med inflyttningshyror.

— MKB har forséke driva lagstiftningen framfor sig tidigare. Ibland har vi gatt pi pumpen
och varit tvungna att betala boter, men ibland har vi varit framgangsrika, berittar Henrik
Kjellgren. Det speglar en attityd vi har inom foretaget. Hir finns bdde modet och ambitionen
att prova nya losningar.

RAKNAR UT OM DET BLIR LONSAMT
Den storsta styrkan med den systematiska hyressittningen ir forutsigbarheten, menar Henrik
Kjellgren.

— Nir vi skissar pd en nyproduktion kan vi redan p4 ritningsstadiet simulera vilket resultat
som ir troligt i hyresférhandlingarna. D4 ser vi om vi fir ihop kalkylen och kan 4ndra innan vi
sdtter spaden i marken.

Andringarna kan till exempel handla om att minska storleken pa ligenheterna, om att bygga
med en standard som motsvarar en hdgre hyra, eller om att hitta sitt act bygga billigare, exem-
pelvis Kombohus. Just nu bygger MKB ett stort antal sma ungdomsbostider med minimala
forrid och plastmatta i badrummet, exempelvis. Det ger en manadshyra pd 4 500 kronor for
en etta i ett attraktivt omrade.

— Alternativet ir ju presumtionshyror, men det fungerar ju bara som att sitta pléster pd en
marknad som ir felaktig, siger Henrik Kjellgren. Tack vare den hir modellen har vi kunnat
forhandla in alla hyror i bruksvirdessystemet.
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VALLONBYGDEN | FINSPANG
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"Hyresgasttéreningen
var ingen motpart utan
en medpart”

| érsredovisning efter Grsredovisning skrev Vallonbygden att
de arbetade med att inféra systematisk hyresséttning. Till
slut fick vd Bjérn Andersson nog.

— Antingen mdste vi ta tag i detta eller ocksa légga ner,

sdger han. Vi valde att satsa och tog in extra bemanning.
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BJORN ANDERSSON VALLONBYGDEN
Vd pé Vallonbygden. Antal lédgenheter: 1 870
Snitthyra, kr/kvm/ar: 927

Invénare i Finspéng: 21 199

Total antal bostader i kommunen: 10 900

Varav flerbostadshus med hyresrétt: 3 230

I frsta hand var det inventeringen av bolagets 1 870 ligenheter som dragit ut pa tiden. Nir
Vallonbygden gjorde en nystart borjade de i andra dnden och lade fokus pd att f2 till en fung-
erande hyressittningsmodell. Via ett bemanningsforetag tog de in en extra resurs och pabor-
jade arbetet med att virdera ligen, omraden, standard pa husen och standard i ligenheterna.
S& smaningom landade de i 47 parametrar.

— Antalet 4r inte hugget i sten, siger Bjorn Andersson. Kommer vi pé att vi behover fler
parametrar s 4r det bara att ligga till.

Modellen gir ut pd att det finns ett matt pa vad som dr en normal standard. Ligenheter med
hégre standard fir pluspoing och ligenheter med ligre standard fir minuspodng. Att en trea
har balkong anses till exempel som normalt, annars blir det poidngavdrag. Parallellt med att
modellen utformades gjorde man om inventeringen av ligenheterna.

— Vi hade lirt oss att det 4r bra att inventera pa kortast méjliga tid. Annars finns det en risk
att jobbet dts upp av administration, siger Bjorn Andersson.

FORHANDLADE | TVA DAGAR
Att fA med Hyresgistforeningen pé tdget var aldrig nigot problem. At hyressittningen skulle
vara ritevis gick helt i linje med deras ambitioner och alla var verens om att omférdelningen
skulle vara ett nollsummespel. Nir Vallonbygden tog kontakt med Hyresgistféreningen var
bolaget i princip firdiga med modellen. Det innebar att det fanns ett firdigt forslag att disku-
tera och ta stillning till.

— Vart gemensamma arbete begrinsade sig till att sitta poing pd bruksvirdet, siger Bjorn
Andersson. Vi var vil forberedda nir vi triffades och gick igenom hela modellen pa tvd dagar.
Hyresgistforeningen var ingen motpart utan snarare en medpart i det arbetet.

INGEN BEHOVDE FLYTTA

Vallonbygden jobbar sedan tidigare med boinflytande och i varje bostadsomride finns en
boinflytandekommitté. Nir det var dags att informera hyresgésterna om resultatet av den
systematiska hyressittningen holl bolaget ett informationsméte i varje bostadsomrade.

— Det ir alltid obekvimt med forindringar och det innebir mer obehag att fa en hyreshsj-
ning 4n vad man har glidje av en sinkning, siger Bjorn Andersson. Men det var ingen som
behévde flytta pa grund av hojningen och pa det hela taget gick det vildigt smidigt.

I januari 2013, knappt ett ar efter nystarten, var modellen klar, en ny inventering var
genomford och mélhyran var satt for alla ligenheter. (De allra hogsta hyreshdjningarna
innebar ett paslag med 17 procent pd hyran.) Hyreshojningen delades sedan upp pd en tredrs-
period och frin och med férsta januari 2016 betalar alla hyresgister ritt hyra.

— Det finns minga fordelar med att hyressittningen ar systematisk, siger Bjérn Anders-
son. Idag har vi ett system som gor det enklare att forhandla vid alla renoveringar. Eftersom
hyrorna ir ndgorlunda rittvisa dr det ocksd enklare att kommunicera med hyresgisterna.
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AB BOSTADEN | UMEA
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"Mdanga parametrar
borgar fér rattvisa”

1998 var AB Bostaden i Umed och Hyresgéstféreningen

klara med att vardera bolagets alla Iggenheter. D& tog man

tiuren vid hornen och inférde de nya hyrorna pd en gdng.
— Vi sdg ingen anledning att dra ut pé plagan, séger

Hékan Holmstrém, IT-chef hos AB Bostaden i Umed.

Med en matematisk exakthet ner pé 6ret kan AB Bostaden i Umea férklara vad som ligger till
grund for hyran i varje ligenhet. En trea pa Gluntens vig 1 betalar exempelvis 54,77 kronor
for sina exklusiva koksluckor och 43,54 kronor for att de har tvittstuga i markplan.

— Vi fir ofta hora av andra bolag att vi 4r vildigt detaljerade och det ser vi som négot posi-
tivt, siger Hakan Holmstrém. P4 s sitt vet vi att det inte finns ndgra orittvisor i systemet.

AB Bostaden i Umea borjade redan 1994 att tillsammans med Hyresgistféreningen inven-
tera och virdera bestandet. Det tog sin tid att komma fram till vilka parametrar som skulle
vara med och hur hég hyra de skulle motsvara, men till slut var man 6verens.

FICK FLYTTA CENTRUM

— Virderingen av liget var nog det som vallade oss mest problem, siger Hans-Urban Strand,
forhandlare pa Hyresgistforeningen i Umed. Dirfor tog vi hjilp av umeborna och delade ut
enkiter vid tvé tillfillen. Det resulterade i att vi fick utvidga centrum nagra kvarter dsterut.
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HAKAN HOLMSTROM & HANS-URBAN AB BOSTADEN | UMEA
STRAND Antal ladgenheter: 15 500

[T-chef p& AB Bostaden i Umea respektive forhand- Snitthyra, kr/kvm/ér: 1 041

lare p& Hyresgéstféreningen i Umed. Invénare i Umed: 120777
Total antal bostdader i kommunen: 62 027

Varav flerbostadshus med hyresratt: 21 256

2003 genomfdrde arbetsgruppen den forsta enkitundersdkningen och 2013 gjorde man
om samma undersokning. Den visade bland annat att ett par nybyggda omriden som var illa
sedda 2003 6kat i popularitet.

— Enkiten visade ocksa att folk i allménhet trivs bra dir de bor och det dr ju positivt, siger
Hikan Holmstrom. Nir de ska bedoma andra omriden har de oftare en mer kritisk bild.

ALLT PA EN GANG

De flesta hyrorna behévde inte justeras mer 4n 510 procent, men for vissa handlade det om
hyreshojningar pd uppemot 800 kronor. Nir det var dags att inféra mélhyrorna tog Bostaden i
Umea 4nd4 tjuren vid hornen och inforde allt under ett par 4r.

— Folk kan vara arga 6ver hjningen men de brukar inte klaga 6ver att den sker f6r snabbt.
Har man svért att betala en hogre hyra gér det ju sillan nigon skillnad om det dréjer innan
din nya hyra ir inford, siger Hakan Holmstrédm. D4 behéver du kanske hjilp med att hitta en
billigare ligenhet istillet.

Aven de hyresgister som fick sinkt hyra fick det p4 en ging.

— Vi kunde inte rimligtvis siga till nigra hyresgister att visserligen skulle de f3 sinkt hyra,
men det skulle ta nagra ar innan vi kunde genomféra det, siger Hans-Urban Strand. Da kan
jag tinka mig att vi hade fitt pa pilsen.

TREPARTSFORHANDLINGAR
S& smaningom kom 4ven de privata fastighetsidgarna med pd tiget och idag 4r virderingen ett
trepartssamarbete.

— Vi triffas kanske 5-6 ginger per ar och diskuterar virdet av sddant som inte finns med i
modellen dnnu, siger Hikan Holmstrom. Det kan handla om virdet av moderna fonster, eller
av en handdukstork i badrummet, exempelvis.

Stérre renoveringsprojeke och nybyggen 4r det som skapat mest diskussioner under dessa
méten pé senare tid. For att kunna ta ut en hyra som far kalkylen att g3 runt innehiller hyres-
sittningsmodellen sirskilda nyproduktionspoing. Det faktum att nya hus har ligre energifor-
brukning och inte behover renoveras de forsta tio dren dr ocksd med i kalkylen.

— Husen ir ju billiga i drift i bérjan, konstaterar Hikan Holmstrdm. Mélet dr att vi inte ska
behéva hoja hyran under ling tid och att husen pa sé sitt ska falla in i systemet utan nypro-
duktionspoing p4 sikt.

AB BOSTADEN | UMEAS POANGSATTNING:

Standardpoéing Fastigheten varderas utifrén husets &lder och standard, lége, utbud och nérmiljs.
Lagenhets- och korrigeringspoéing Lagenheten varderas utifrén bland annat yta, typ, kdksstan-
dard och detaljerade egenskaper, s& som parkettgolv, diskmaskin, med mera. Individuella tillval
ar inrdknade i modellen.

Justeringar Om lagenheten har extra frmaner eller saknar nédgot som normalt ingér i hyran,
exempelvis sndréjning, atgdrdas detta med justeringar.

Allt som allt innehdller poéingsystemet ett 40-tal olika parametrar — dessa dr sedan nedbrutna
i en stérre mangd olika egenskaper. Positiva egenskaper, exempelvis utsikt, ger pluspodng.
Negativa egenskaper, exempelvis insyn, ger minuspoéng.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA 9



SKEBO I SKELLEFTEA

Skebo ar snart klart
med vdrderingen

Det ar fem &r sedan Skebo, Hyresgdstféreningen och
privata fastighetsdgare i Skellefted p&bérjade arbetet med
systematisk hyresséttning. Det dr pd tok fér lang tid, menar
Kenth Wiklund, projektledare pd Skebo.

— Jag vet inte hur mdnga gdnger jag har drémt om
parametrar, sdger han.
Om ngot halvar hoppas Kenth Wiklund att man ska kunna enas om virderingen av olika

standarder i kok och badrum. Det innebir i sa fall att den fem ar linga processen med att
utforma podngsystemet ir till inda.
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KENTH WIKLUND SKEBO
Projektledare pa& Skebo. Antal lédgenheter: 5 800
Snitthyra, kr/kvm/ar: 927

Invénare i Skellefted: 72 031

Total antal bostader i kommunen: 36 063

Varav flerbostadshus med hyresrétt: 8 396

— Vi visste inte vad vi gav oss in pa, siger Kenth Wiklund med ett skratt. Hade vi gjort om
den hir resan hade vi gjort mycket annorlunda. Exempelvis hade vi sett till att det fanns resur-
ser avsatta pa férhand i bolaget. Nu var detta nigot som ldg vid sidan av vart ordinarie arbete
vilket gjorde det hela pafrestande.

Under ren har Skebo, Hyresgistféreningen och de privata fastighetsigarna i Skellefted triffats
ungefir en dag i manaden och diskuterat utformningen av poingsystemet. Andan har varit god,
men Kent Wiklund och hans kollega har ofta kiint att diskussionerna tagit onédigt lang tid.

— Var motpart pa Hyresgistforeningen hade varit med och utformat systemet i Umea och
kunde det pa sina fem fingrar. Vi pa Skebo visste i stort sett ingenting och sa hir i efterhand
kan jag se att vi borde ha varit bittre forberedda. Vi borde ha ldst in oss p4 allt material, kanske
gatt en kurs och gjort ett studiebesdk. D4 hade vi haft littare att driva vara idéer.

RATTVIST PA DETALJNIVA

Nir arbetet startade trodde Kenth Wiklund att de skulle landa i ett 60-tal parametrar. Det
visade sig bli det dubbla, plus underparametrar, vilket kanske 4r i mesta laget, inte minst med
tanke pé att manga virderingar ir subjektiva. Men pa det stora hela ir Kenth Wiklund dnd3
n6jd med resultatet.

— Systemet ar exakt och rittvist ner pa detaljnivd. Vi kan hela tiden ga tillbaka och verifiera
alla hyror och vi vet vad vi kan ta ut fér renoveringar. Det innebir att de renoveringar vi gor
knappast behover forhandlas. Ar vi bara 6verens om att det ska bli en renovering vet vi ocksa
vilken hyresékning den motsvarar.

Liget dr en av de parametrar som véllat mest diskussioner. Ungefir hilften av Skebos ligen-
heter finns i centrala Skellefted, resten ligger utanfér staden, ofta i mycket mindre attraktiva
omraden. For en etta kan hyran skilja ungefir en tusenlapp mellan bista och simsta liget.

— Det finns en fara i att rikna ner hyran fér mycket i ytteromréidena, siger Kenth Wiklund.
I forlingningen kan det betyda att vi méste skriva ner virdet pa husen vilket inte ir sa kul.

Nytt bygger Skebo med tveksamhet. Skellefted har 27 000 personer i bostadsks, men bara
800 av dessa ir beredda att betala nyproduktionshyror.

— En vacker dag har vi vakanser igen och dé 4r det de dyraste bostidderna som stir tomma,
siger Kenth Wiklund.

HYRESGASTERNA SKA INFORMERAS

Nir vil sista handen 4r lagd vid poingsystemet tinker sig Kenth Wiklund en snabb process.

Alla lagenheter ir redan besiktigade och nista steg 4r att ldta hyresgisterna godkidnna besikt-
ningsprotokollet. Direfter ska mélhyran riknas ut och hyresgisterna informeras om den nya
hyran, bade brevledes och pa informationsméten.

Hiromveckan loggade Kenth Wiklund in i dataprogrammet Poingen for att rikna ut vad
hyreshsjningen i en viss etta skulle bli efter renoveringen. Efter ndgra minuter hade han
svaret: 209 kronor.

— Det var forsta gangen systemet kom till anvindning och det gick ju himla geschwint!
Nu forstdr jag att allt det arbete vi lagt ner faktiskt kommer att vara till nytta under ménga ar
framéver. Systemet blir ett extra verktyg for oss. Vill hyresgisterna ha ndgon renovering kan vi
siga direkt vad det kommer att kosta.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA 11



KRISTINEHAMNSBOSTADER | KRISTINEHAMN

Frén ax till limpa
pd 16 manader

| samma veva som Kristinehamnsbostader bérjade fundera
&ver om de inte borde géra ndgot Gt den orétivisa hyressétt-
ningen, ringde telefonen. Det var en ambitiés tjej som nyligen
gatt ut fastighetsekonomiprogrammet och som sékte jobb.

— Vi hade tur. Catrin Jerenius blev var frémsta framgdngs-

faktor, sager Urban Linder, vd pd Kristinehamnsbostéder.
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URBAN LINDER KRISTINEHAMNSBOSTADER
Vd pé Kristinehamnsbostader. Antal lédgenheter: 1 300
Snitthyra, kr/kvm/ar: 873

Invanare i Kristinehamn: 24 270

Total antal bostdder i kommunen: 12 485

Varav flerbostadshus med hyresrétt: 3 411

Nu kanske det inte krivs just en Catrin for att lyckas med den systematiska hyressittningen.
Dock méste man avdela resurser for projektet, menar Urban Linder.

— Risken 4r annars att det drar ut p tiden. Vi tog inte mer dn 16 ménader pa oss, frin det att
arbetet startade till dess att hyresavierna med den forsta hyreshdjningen var ute. Den tiden var
nog ganska lagom.

Forsta steget var att inventera bolagets alla 1 300 ligenheter och pa sa sitt fi en bild av hur vl
de egna registren stimde med verkligheten. Samtidigt tog man reda pa hur arbetet med att syste-
matisera hyrorna kunde g till, bland annat genom att titta pa hur andra bostadsbolag gjort.

— Hade vi gjort om arbetet hade vi kanske valt att ta fram hyressittningsmodellen forst si
att det bara var att ga ut och bocka av vad som fanns i ligenheterna under inventeringen, siger
Urban Linder. A andra sidan hade det ju sina frdelar att vi sjilva skaffat oss en bild av varfor
vissa ligenheter var populirare 4n andra.

BARA SADANT SOM GAR ATT PAVERKA

Modellen landade s& sminingom i 27 olika parametrar. Ett rdd som Kristinehamnsbostider
tog till sig var att bara ta hinsyn till faktorer de sjilva kunde paverka. Nirhet till busshallplats
ar ett exempel pd en faktor som ligger utanfor bolagets kontroll.

Nir det var dags att inféra modellen blev alla hyresgister kallade till informationsméten
dir Kristinehamnsbostider forklarade systemet. Man var dock noga med att hela tiden prata
poing och inte pengar. Att ett hus har porttelefon ir till exempel virt ett podng, inte fyrtiotvd
kronor, for hyresgisterna.

— Det blev en hel del frigor, men det var ingen som protesterade, siger Urban Linder. Det
ir en stor fordel att vi kan forklara for hyresgisterna varfor hyran ser ut som den gér. Det
faktum artt alltsammans bara handlade om en omférdelning av hyresintikterna och att vi inte
sjdlva tjinade ndgot, stirkte forstds vér trovirdighet. Nollsummespel 4r ett bra ord utifran ett

pedagogiskt perspektiv.

ENKLARE FORHANDLINGAR
Rittvisare hyror ir inte den enda férdelen med systemet.

— Det har ocksa blivit littare fér oss att ta ut standardékningen vid renoveringar, siger
Urban Linder. Virdet av de vanligaste atgirderna ir ju redan férhandlade och klara. Nu ligger
vi bara till den 6verenskomna poingen si riknar systemet ut den nya hyran av sig sjilvt.

Systemet har dock tva stora nackdelar, det fungerar inte for nyproduktion och det fung-
erar inte nir det giller stora rot-renoveringar. I nyproduktionen har Kristinehamnsbostider
presumtionshyror och vid rot-renoveringar har man forhandlat sig till ett rot-tilligg som ger
ett visst hyrespaslag dven om inte standarden har hdjts.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA 13



KBAB | KOPING

| Képing har hyres-
sattningen fatt ta tid

KBAB bérjade arbeta med systematisk hyresséttning for
15 ér sedan och de ér inte klara &nnu.
— Det &r troligtvis var frémsta framgéngsfaktor, att vi har

IGtit det ta tid, sager Lena Ekman, marknadschef pé KBAB.

I borjan av 2000-talet 6vertog Kopings Bostads AB ett stort antal ligenheter fran ett fastig-
hetsbolag som gétt i konkurs. Hyresnivin i de nya ligenheterna var dock ganska mycket hogre
4dn vad som kindes rimligt och det gav KBAB en anledning till att dra iging arbetet med
systematisk hyressittning. Dessutom hade KBAB sjilva ett stort antal outhyrda ligenheter vid
tidpunkten.

— Vir bild var att manga ligenheter stod tomma fér att hyran var felaktig, berittar Lena
Ekman. Dessutom var vir davarande hyressittning inte konsekvent, utan baserade sig bland
annat pa kostnader for byggnation, procentuella hojningar och héjningar per kvadratmeter.
Det var inte svart att se att vi hade behov av en ordentlig 6versyn och ett rittvist system.
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LENA EKMAN
Marknadschef p& KBAB.

HADE INVOLVERAT DE BOENDE

KBAB ir ett ganska genomsnittligt allminnyttigt bostadsbolag med ett stort antal ligenheter
byggda p4 40-, 50- och 60-talet (vissa med renoveringsbehov) och ett litet antal nybyggda.
Ligenheterna ir férdelade pd en centralort och pa en mindre ort 15 kilometer bort.

Just ortsfakeorn var det férsta man tog hinsyn till nir man bérjade med systematisk hyres-
sittning. Sedan klassificerades varje omréide utifrdn de fyra parametrarna: kommersiellt utbud,
nirutbud, trygghet och miljo. Direfter gick man in pa detaljer i varje ligenhet och med hjilp
av ett Exceldokument frdn Sveriges Allméinnytta drog KBAB iging det digra arbetet med att
registrera nistan alla bolagets ligenheter.

Alla uppgifter behovde foras in i Excelmallen f6r hand och det saknades information. Exem-
pelvis visste man inte om ligenheterna hade utsike at flera hill, om det fanns halvrum eller kyl
och frys i flera skdp. Detta innebar att fastighetsskétarna fick bege sig ut och inspekeera.

— P4 den tiden tinkte ingen pé att involvera hyresgisterna, siger Lena Ekman. Hade vi gjort
om resan idag hade vi tagit hjilp av enkiter och gjort hyresgisterna mer delaktiga i virdering-
en. Det ir forstas enklare att falla tillbaka p4 en virdering som ir gjord av hyresgisterna sjilva,
inte minst nir det giller mjuka parametrar, si som trygghet och nirmiljéns kvalitet.

ETT SAMARBETE
KBAB har relativt fa anstillda och det fanns inte méjlighet att avsitta mer 4n tva personer pa
deltid till arbetet med hyressittningen. KBAB hade dock god hjilp av Hyresgistforeningen.

— Hans-Géran Ling pd Hyresgistforeningen var vildigt intresserad av hyressittningarbetet
och han forstod nog till en bérjan systemet bittre 4n vi, siger Lena Ekman.

S& smaningom var ligenheterna virderade och KBAB kunde rikna ut en malhyra for var
och en. Att anpassa den faktiska hyran till mélhyran har fitt ta tid. For att undvika drastiska
hyreshojningar har de som betalat for lite fict en ganska forsiktig hojning varje dr, medan de
som betalat f6r mycket har fitt en oférindrad hyra. P4 sa sitt nirmar sig hyran sakta ritt niva.

Léter KBAB bli att skruva i systemet kommer hyrorna hamna ritt om 4-5 4r, men s3 blir
det knappast, tror Lena Ekman.

— Rittvad det dr liggs det ner en mataffir pa en plats och kanske 8ppnar det ett kdpcentrum
pd en annan, siger hon. Det ir faktorer som bor paverka virderingen av ligenheten och dé
maste vi ju in och dndra poingsittningen. Riktigt firdiga blir vi nog aldrig.

POANGSATTNINGEN PA NATET

Sedan négra 4r tillbaka ligger podngsittningen av alla ligenheter pa nitet och hyresgisterna

kommer 4t dem under "Mina sidor” pd KBABs hemsida. Det dr en form av kvalitetssikring.

P34 s sict kan hyresgisten sjilv kontrollera att parametrarna for poingsittningen ir riktiga.
Nir KBAB drog igdng arbetet med systematisk hyressittning trodde man att det skulle ta tre 4r.
— Vi visste inte vad vi gav oss in pa, siger Lena Ekman. S3 smaningom reviderade vi planen

till tio ar. Nu har det gitt 16 ar och vi ir fortfarande inte klara, men det ligger i systemet.

Hyressittningsmodellen ir ett levande system och det dr bara bra att detta far ta tid.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA

KOPINGS BOSTADS AB

Antal ladgenheter: 2 500
Snitthyra, kr/kvm/ar: 940
Invénare i Képing: 25 557

Total antal bostdder i kommunen: 12 962
Varav flerbostadshus med hyresrétt: 4 506
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Enkater lag till grund
for hyressattningen

| Helsingborg dér den systematiska hyressdttningen inget noll-
summespel. Man har istéllet utgétt fran ett antal exempellagen-
heter och funderat &ver vad som kunde vara en rimlig hyra.

— Vi har valt hyresnivder utifran helsingborgarnas &sikter
om bruksvardet, sager Karin Gjortler, chef for juridik och

férhandling pé& Helsingborgshem.
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| KARIN GJORTLER HELSINGBORGSHEM
Chef for juridik och férhandling p& Helsingborgs- Antal ladgenheter: 12 000
hem. Snitthyra, kr/kvm/ar: 1 018
Invé&nare i Helsingborg: 137 909

Total antal bostdder i kommunen: 66 212

Varav flerbostadshus med hyresrétt: 26 265

Helsingborgshem och Hyresgistforeningen har en konflikefylld historia. Under 90-talet
strandade forhandlingarna och det resulterade bland annat i att det bildades en konkurrerande
hyresgistforening. Ar 2007 tilltridde Jonas Hansson som vd f6r Helsingborgshem och han
sag till att ge forhandlingsprocessen en nystart. I samma veva startade man ocksa samtal om
att infdra systematisk hyressittning tillsammans med de privata fastighetsigarna.

— Efter nystarten har samarbetet fungerat vildigt bra och det har funnits en stor respeke
parterna emellan, siger Karin Gjortler. Det dr nog det som ir vér frimsta framgéangsfaktor.

GICK BAKVAGEN TILL HYRESNIVAN

Forsta steget mot systematisk hyressittning var att skicka ut en enkit till 2 500 personer for
att fi reda pa helsingborgarnas asikter om standard, service och ligets attraktivitet, med mera.
Denna enkiit ldg sedan till grund for sjilva hyressittningsmodellen.

I Helsingborg blev den systematiska hyressittningen inte nagot nollsummespel dir de
befintliga hyresintikterna bara omférdelades utifrin ett poingsystem. Istillet virderade man
ett antal befintliga ligenheter och hittade pa sa sitt limpliga hyresnivier som sedan dversattes
till poing.

— Vi hade vissa gemensamma idéer om hégsta- och lagstanivaer, berdttar Karin Gjértler.
Sedan har vi diskuterat oss fram till vad vi tycker att exempelvis ett nyproducerat hus i lige C
kan vara virt. Vi har ocksa "flyttat runt” hus i stan och funderat éver hur liget paverkar bruks-
virdet; allt for att hitta stabila och lingsiktiga villkor for bade hyresgister och fastighetsigare.

FORHANDLAR VARJE HOJNING

Nir det var dags att implementera modellen lade Helsingborgshem, Hyresgistforeningen och
de privata fastighetsigarna ner ett stort gemensamt arbete pd att informera. De anordnade en
bussturné, hade informationsméten och startade en separat hemsida, med mera.

2013 avslutades projektet men det innebir inte att hyresnivierna har nitt ritt niva. I
Helsingborg korrigeras hyresnivderna 16pande i samband med de 4rliga forhandlingarna och
hur mycket héjningen blir bestimmer man fran ar dill ar.

Ligenheterna har inte heller ndgon firdig malhyra utan varje hojning maste forhandlas.

—Men det dr inte tal om annat dn att modellen har férenklat avsevirt, siger Karin Gjértler.
Béde vid de generella hojningarna och i férhandlingar om renoveringar vet vi numera vad
vi strivar mot. Dessutom vet vi vad alla tillval 4r virda, vilket gor det enkelt att administrera
hyresgisternas onskemal.

Virderingar dr nigot som dndras dver tid och 2016 genomf6r man en andra hyresgistenkit
ddr 2 500 hyresgister terigen far svara pa hur de virderar bruksvirdet.

— Det ska bli spinnande att se hur virderingarna forindrats och vad som paverkar bruksvir-
det idag, siger Karin Gjértler. Vi ska ocksd utvirdera sjilva hyressittningsmodellen och se hur
vi kan forbittra den.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA 17
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Ville ha eft hyresséttnings-
system utan minuspoang

Bostadsomrdden foréndras kontinuerligt. Ett ér fér alla lagen-
heter sakerhetsdérrar, ett annat installeras ett nytt boknings-
system i tvéttstugan, eller kanske en rutschkana pa gdrden.

— Alltsammans héjer ju bruksvérdet. Om vi inte samtidigt
Skar antalet poéng blir det obalans i systemet, sager Liselott
Persson, redovisningsekonom pd Sigtunahem.

Sigtunahem drog igang arbetet med systematisk hyressittning redan i slutet av 90-talet, men
arbetet blev s omfattande att de gav upp. 2010 bérjade de om pé ny kula tillsammans med
Hyresgistforeningen.

— Vi bestimde oss for att systemet méste vara enkelt, med s3 f minuspoing som méjligt.

Var det ndgot som var fel med ligenheten skulle vi istillet dtgirda felet, siger Tarja Bergqvist,
finanschef pa Sigtunahem.
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LISELOTT PERSSON & TARJA BERGQVIST SIGTUNAHEM
Redovisningsekonom respektive finanschef pa Antal lédgenheter: 4 600
Sigtunahem. Snitthyra, kr/kvm/ar: 1 160

Invénare i Sigtuna: 44 786
Total antal bostéder i kommunen: 18 263
Varav flerbostadshus med hyresrétt: 6 552

Under de sex ar som har gitt sedan omtaget har Sigtunahem utarbetat ett nytt system,
poingsatt bestandet och satt en méalhyra for varje ligenhet. Med hjilp av dataprogrammet
Podngen och en extern konsult skapade de ett system som fokuserar mer pa fastigheten och
mindre p4 ligenheten.

Sigtunahem har bide radhus, lighus och héghus och nir man delade in bestindet i hyres-
sittningsenheter utgick man frin hustypen. Alla lighus pd en plats fick utgora en enhet, alla
héghus en annan, och sa vidare.

Forst direfter gick man ner pé ligenhetsniva och gav poing for standard, storlek och speci-
ella egenskaper. Fonster at tre hall och inglasad balkong ir exempel pa sidant som ger plus-
poing. Aven nyproduktionen har man lyckats fa in i modellen genom nyproduktionspoing.

VALJER RENOVERINGSNIVA
En stor del av bestindet 4r miljonprogramshus och Sigtunahem har ett ambitiést renoverings-
program, dir hyresgisterna kan vilja mellan nivierna; mini, midi och maxi. Mini innebir att
man bara renoverar det som dr nédvindigt f6r husets livslingd, s som nya stammar och ny el.
Midi ger ndgot mer och maxi innebir att ligenheten i stort sett blir som ny. De olika nivierna
renderar ocks3 olika poing i hyressittningsmodellen.

— Detta har varit vildigt framgangsrike, berittar Tarja Bergqvist. Sedan vi inférde méjlig-
heten att vilja renoveringsniva har vi inte fatt in en enda 6verklagan.

Det har heller inte varit nigra problem med att férankra den systematiska hyressittningen.
Sigtunahem har informerat sina hyresgister genom artiklar i hyresgisttidningen Glimten.

ETT LEVANDE SYSTEM

I Sigtuna dr hyressittningen ett levande system dir alla renoveringar och standardforbittringar
kontinuerligt ger pluspoing i systemet. Men detta skapar litt en obalans, pdpekar Liselott
Persson.

— Alla hyreshdjningar miste ju forhandlas, siger hon. Gor vi en dtgird som vi inte férank-
rat hos Hyresgéstforeningen kan vi inte hoja hyran, men om vi indé ligger pé pluspoing for
renoveringen skapar vi ju en ny obalans. Antingen fir man vara duktig pé att forhandla alla
insatser, eller ocksd fir man gora om hela poingsittningen efter fem eller tio ar.

Ndr Sigtunahem bérjade arbeta med den systematiska
hyressdttningen kring sekelskiftet hade de med “nérhet till

bank” som en positiv parameter. Den ér borta nu.
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Laget — 40 procent av
boendekvaliteten

Fér Bostads AB Poseidon &r den systematiska hyressétt-
ningen en tvastegsraket dar forst hyresnivan i varje fastighet

skruvas rdtt och darefter hyran i de enskilda lagenheterna.

Nir Poseidon och Hyresgistféreningen satte sig ner for att skapa en ny hyressittningsmodell
var malet att hyran skulle baseras pa det upplevda bruksvirdet for ligenheten. Samma kvalitet,
samma hyra.

— Vi tog fasta pa att forindringen skulle vara ett nollsummespel, siger Goran Helgegren,
affdrsutvecklare pa Poseidon. Vir frimsta framgangsfaktor var nog att vi hela tiden pratade om
act det skulle vara balans i hyressittningen mellan vira fastigheter.

EN TVASTEGSRAKET
Géran Helgegren beskriver arbetet med hyressittningen som en tvistegsraket ddr forsta steget
handlade om att f4 ritt genomsnittlig hyra i fastigheten eller bostadsomradet.

Poseidon delade upp bestindet i 140 homogena grupper med liknande kvalitet och stan-
dard. En grupp kunde besté av tusen ligenheter i fororten Lovgirdet eller ett halvt kvarter i
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GORAN HELGEGREN
Affarsutvecklare p& Poseidon.

centralt beligna Haga. Tillsammans med Hyresgistféreningen gjorde de sedan besiktningar,
fotograferade och dokumenterade. All information matades in i DoDok, ett IT-verktyg som
Poseidon utvecklat tillsammans med Hyresgistforeningen, sina systerbolag och de privata
fastighetsigarna i Géteborg.

Géran Helgegren visar en karta dir Goteborg ir indelat i tio kvalitetsnivder. Centrum och
Linnéstaden ligger i bista lige. Fororterna Hjillbo och Hammarkullen ligger p& andra sidan
av skalan, men indelningen har inte formen av drsringar. Lovgirdet som ligger dubbelt s lingt
bort frin centrum som Hjillbo har indé hégre ligespoing.

— Liget viktas till 40 procent av boendekvaliteten i var modell, berdttar Goran Helgegren.
Fastighetens tekniska kvaliteter motsvarar 40 procent och servicen motsvarar 20.

FASTIGHETERNA HAR BESIKTIGATS

Utifran ett 50-tal tekniska egenskaper har alla fastigheter besiktigats. Man har bland annat
tittat pa standard, ventilation, hissar, trapphus, tvittstugor, girdar och omgivningar. Har
over hilften av ligenheterna i huset balkong si har huset fitt pluspoing for balkonger, och sd
vidare. P4 detta sitt har man fitt fram ett betyg for fastigheten i sin helhet.

Nir man har bedémt service och andra kvaliteter i omradet, har man tittat p3 hur stid-
ningen och underhallet skéts, hur snabbt fel avhjilps och hur den kommersiella servicen i
omradet ser ut, med mera. I samband med de drliga férhandlingarna skruvas sedan hyran pa
fastighetsnivé gradvis ritt.

HYRA KOPPLAD TILL BOENDEKVALITET

— Lt sdga att vi har kommit 6verens om en generell hojning i férhandlingarna pé 1 procent,
siger Goran Helgegren. 70 procent av vira fastigheter ligger pa ritt hyra och fir dirmed just
1 procents hojning. Ligger fastigheten for hogt blir héjningen ligre och ligger den for lagt
blir héjningen maximalt 2 procent. Héjningen blir aldrig mer 4n dubbelt s& mycket som den
genomsnittliga hyreshjningen.

Nista steg i tvastegsraketen ir att justera hyresnivderna mellan ligenheterna i varje fastig-
het. Ibland sker detta i samband med renoveringar och omflyttningar, ibland som en separat
insats. Parametrar, s som vaningsplan, fonster i badrummet, tillgéng till hiss, insyn och utsikt
viktas och vigs samman.

Poingen riknas samman och sedan fordelas den totala hyran i fastigheten utifrin podngsitt-
ningen. Hittills har cirka 4 000 av Poseidons ligenheter fitt hyran justerad pa detta sitt. Dess-
utom har hyran for nirmare 3 000 om- och nybyggda ligenheter satts enligt samma modell.

SYSTEMET SKAPAR TRYGGHET
Hur ling tid det kommer att ta innan hyrorna nér ritt niva dr svirt att svara pa. Med dagens
laga generella hyreshdjningar lir det drdja. Dock bérjar alla kinna sig trygga med att systemet
fungerar.

— Nir vi arbetar med modellen mirker vi att den ir vil genomtinke, siger Goran Helgegren.
Vetskapen om att vi har ett bra system och att vi har koll pd hyressittningen skapar trygghet
hos alla parter.

HANDLEDNING FOR SYSTEMATISK HYRESSATTNING © SVERIGES ALLMANNYTTA

BOSTADS AB POSEIDON

Antal ladgenheter: 26 800

Snitthyra, kr/kvm/éar: 1 082

Invé&nare i Goéteborg: 548 190

Total antal bostader i kommunen: 274 293
Varav flerbostadshus med hyresrétt: 129 365

POSEIDONS FEM
ARGUMENT FOR
SYSTEMATISK HYRES-
SATTNING

Modellen &r rattvis och
hyresgasterna fér en
kvalitet som motsvarar vad
de betalar for.

Risken for vakanser mins-
kar eftersom det alltid &r
de ldgenheter som &r minst
prisvérda som star tomma.

Ur ett pedagogiskt per-
spektiv blir det lattare att
forklara varfér hyrorna
ser ut som de gér. Det
fsrbattrar servicen till
hyresgdsterna.

Systemet skapar trygghet i
fsrhandlingarna med HGF.
Alla vet vad man har att
hélla sig till.

Dokumentationen ger

béttre kunskap om fastig-
heterna.
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LKF I LUND

Modernitetspodng gor
varderingen enklare

Redan i slutet av 80-talet inférde LKF differentierade hyror
enligt en modell som de konstruerat tillsammans med
Hyresgdstféreningen. Med dren blev dock modellen allt mer
invecklad.

— Vi lappade och lagade lite fr ménga génger. Dérfér be-
stdmde vi oss f6r att bérja pd ny kula med en enklare modell,
sdger Gunilla Flygare, afférsutvecklingschef vid LKF.

Lunds Kommuns Fastighets AB (LKF) med lite drygt 9 000 ligenheter siger sig ha Sveriges
mest rittvisa hyror. Men s3 har de ocksa 30 &rs erfarenhet av att basera sina hyror pé fler para-
metrar dn ligenheternas storlek och husens byggnadsar.

Modellen de inforde pd 80-talet hade stora likheter med dagens modell (exempelvis tog man

hinsyn till standard och lige). Med tiden blev den dock allt mer sviréverskadlig, inaktuell och
tungarbetad.
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THOMAS LARSSON, GUNILLA FLYGARE LUNDS KOMMUNALA FASTIGHETS AB
& ARNE H HISBRO Antal lédgenheter: 9 100
Jurist, affarsutvecklingschef respektive bostadskon- Snitthyra, kr/kvm/ér: 1 038
sulent vid LKF. Invé&nare i Lund: 116 834

Total antal bostdder i kommunen: 59 348
Varav flerbostadshus m hyresrétt: 14 332

— Nir vi beslutade oss for att géra om hela hyressittningen hade vi som ambition att ha ett
enkelt och 6verskidligt system med sa fi parametrar som mojligt, siger Gunilla Flygare.

2009 bérjade man pé allvar att utforma den nya modellen tillsammans med Hyresgistfore-
ningen. Aret efter kom iven de privata fastighetsigarna med i arbetet. LKF anlitade IT-firman
Trimma och med dataprogrammet Poiingen som grund utvecklade man tillsammans Lunda-
modellen, som sjosattes 2013.

— Ligenhetsstorleken och liget finns med nu liksom tidigare, siger Thomas Larsson, jurist
pa LKE Hustypen har fitt 6kad betydelse. Diremot har vi inte tagit hinsyn till tillgangen till
kommunikationer eller offentlig och kommersiell service, vilket vi gjorde tidigare.

— Riitt vad det ir ldgger de om en busslinje och d& méste vi indra hyran, siger Gunilla
Flygare. D4 dr det béttre att vi begrinsar perspektivet till sjilva boendet och det som LKF kan
paverka.

I virderingen tog man ocksa hjilp av de boende genom att anviinda sig av en storre referens-
grupp och att skicka ut en enkit till tusen hyresgister om hur de uppfattade olika kvaliteter i
boendet. Detta arbete visade bland annat att balkonger var viktiga men inte stora frrdd. Det
rickte att varje ligenhet hade ett mindre forridsutrymme.

Nir beddmningsparametrarna var satta for varje ligenhet, kunde samtliga hyresgister ta del
av dessa i en "ligenhetsdeklaration”. Sedan tidigare hade LKF hyfsad ordning i sina register, sa
de behdvde aldrig ge sig ut och besikta sjilva.

Nir mélhyrorna riknats fram var skillnaden som mest cirka +- 600 kronor mot den hyra
som hyresgisterna redan betalade. LKF och Hyresgistféreningen kom 6verens om att fasa in
de nya hyrorna vilket i stort sett klarades av under en tredrsperiod.

STANDARD VARDERAS TILL AR
Att virdera alla standardhéjande atgirder vid en renovering villade dock Gunilla Flygare
och hennes kollegor en hel del huvudbry. Att ta hinsyn till alla enskilda dtgirder skulle ge en
vildig massa parametrar. S8 smdningom kom man fram till att infdra begreppet "modernitet”,
som gavs ett annorlunda innehall in det "virdedr” som fanns i det tidigare systemet. Ett hus
som dr byggt 1960 och inte renoverat alls har noll poing i det nya systemet. Standardhsjande
renoveringar ger fastigheten ett senare modernitetsar och ligenheten fir pd detta sitt poing
baserade pa standardnivén i kok, badrum och i fastigheten som helhet. En ligenhet kan till
exempel ha en standard i badrummet som motsvarar 1987, en standard i kéket motsvarande
1972 samtidigt som hela huset r renoverat till en standard motsvarande 1974.

LKE Hyresgistforeningen och Fastighetsidgarna forhandlar fortfarande kontinuerligt om hyres-
sittningen och om hur nya kvaliteter i boendet ska bedomas, exempelvis tillgang till bilpool.

FOR FA HYRESSATTNINGSENHETER

LKEF delade tidigt in bestindet i omkring 200 hyressittningsenheter dir varje enhet bestar av en

och samma hustyp i ett enskilt bostadsomrade. Det har dock visat sig att indelningen var for grow.
— Nir vi renoverar idag kan vi inte hja hyran forrin hela enheten ir dtgirdad. Det kan

droja flera ar frén forsta till sista huset. Hade vi gjort om arbetet utifrin det vi vet idag hade vi

valt att ha fler och mindre hyressittningsenheter, berittar Arne H Hisbro, bolagets bostads-

konsulent.
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GORAN BRINCK (M), VICE ORDFOGRANDE, LKF | LUND

Rattvisan ar bra
for varumarket

— Vi brukar séga att vi har Sveriges mest rattvisa
hyror. Det ligger ett stort PR-vérde i det, séger
Géran Brinck, vice ordférande (M) i LKFs styrelse.

Den systematiska hyressittningen har varit ett :
nollsummespel i Lund. LKF har inte tjanat nigot pd

systemet, men det har ind4 varit virt arbetsinsatsen,
menar Géran Brinck.

— Vi har fitt ect system dér hyrorna bittre motsvarar
bruksvirdet och den nytta som hyresgisten har av
ligenheten, vilket dr en stor férdel. Det ska vara dyrare
att bo i city dn i byarna, siger han.

Med en ko pd 60 000 personer riskerar Lund knap-
past att fa vakanser i bestandet. Skulle liget dndras dr
det dock bra att hyrorna ligger ritt sa att inga ligenheter stir tomma pé grund av
felaktiga hyror.

Alla bolag vill forstas ha nojda hyresgister och den systematiska hyressittningen
har gjort dialogen med kunderna littare. Det 4r ocksd en frdel att LKF och
Hyresgistforeningen ar dverens.

— LKF ir ett ganska stort bolag med 6éver 9 000 ligenheter. Att vi har rittvisa
hyror ger dven god PR at Lund, pdpekar Géran Brinck.
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BERNT ANDERSSON (S), STYRELSEORDFORANDE, AB BOSTADEN | UMEA

Systematisk hyressattning
motverkar segregation

— Jag ar uppvuxen med att det ska finnas ett rattvist
system med samma spelregler fér alla. Som sosse
tycker jag det dr valdigt viktigt att det finns eft
forhandlingssystem som fungerar, sédger Bernt
Andersson, styrelseordférande (S) i AB Bostaden i

Umea.

Riknar man krasst ekonomiskt kanske inte systematisk
hyressittning 4r det mest [dnsamma alternativet, menar
Bernt Andersson. Men ser man saken i ett vidare per-
spektiv minskar hyrorna segregationen och bidrar till att
det finns ligenheter fér alla umebor.
— Visst ska vi agera affirsmissigt, men det far inte
innebira att vi skapar segregation i Ume4, siger han.
Den systematiska hyressittningen innebir att vi har
ett rittvist system, baserat pd bruksvirdet. Det 4r virt
vildigt mycket.
Bernt Andersson framhiver ocksa att AB Bostaden har ett bra samarbete med
bide Hyresgistforeningen och de privata fastighetsigarna i Umes.
— Att systemet ir tydligt och transparent gynnar alla parter, siger han. Men de
stdrsta vinnarna ir forstas hyresgisterna. Nu kan alla kinna sig trygga med att de
betalar ritt hyra.
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KONKRETA RAD | KORTHET

R&d till er som dannu
inte infort systematisk
hyressattning

Baserat pd samtliga intervjuer har vi samlat de viktigaste
raden fér att ni pa basta sétt kan komma igéng med och

inféra systematisk hyressdttning.

AVSATT RESURSER

Avdela en eller flera personer som enbart arbetar med detta, men bli inte allt f6r beroende av
individerna i projektgruppen. Ar det bara nagra enstaka personer som kan systemet ordentligt
blir det problem om négon slutar.

SATT EN TIDPLAN
Drar arbetet med systematisk hyressictning ut pd tiden blir det inte ndgon prioriterad fraga
och déd dr risken stor att det hela rinner ut i sanden.

De flesta borjar med inventeringen av ligenhetsfaktorerna. Forsok bli klara med den pd
kortast méjliga tid sd att jobbet inte dts upp av administration.

Virdera sedan omrédet, omgivningen och fastigheten. Nir detta r gjort har ni kommit
ganska langt.

Simulera de nya hyrorna och om projektet pagir under flera ar kan ni i de arliga férhand-
lingarna gora fordelning pa de ligenheter/omriden som avviker mest mot de simulerade
hyrorna.

HUR MANGA PARAMETRAR BEHOVS?

Vissa bostadsbolag gillar att systemet ir omfingsrikt och exakt. De flesta menar dock att det dr
bra att undvika allt for ménga parametrar, atminstone i bérjan. Det gér alltid att komplettera
systemet efter hand. Ett fyrtiotal parametrar ir vad de flesta brukar landa pa.

“Grotta inte ner er i detaljer. Det gér éndd inte att uppné millimeterréttvisa
och dessutom féréndras detaljerna hela tiden.”

Gunilla Flygare, afférsutvecklingschef pa LKF
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UNDVIK SUBJEKTIVITET

Undvik att basera parametrarna pé subjektiva bedomningar. Hur ska det till exempel gd att
enas om vad som ir en bra utsikt och vad den i sa fall 4r vird? Rite vad det dr byggs det ett hus i
vigen och triden blir storre for varje ar.

SYSTEMSTOD

Sitter in i vilka olika datastddsprogram som finns pd marknaden innan ni viljer ett system.
Kolla ocksa vilken support ni kan fi. Det 4r en god idé att ha med en datakunnig i teamet
som kan prata med I'T-utvecklarna pd deras eget sprak och som har insikt i systemens tekniska
funktioner.

“Anvénd de tekniska hjalpmedel som finns. Nér vi bérjade
stod vi med pyjamaspapper upp fill hakan.”

Hakan Holmstrom, IT-chef pa AB Bostaden i Umed

| RELATION TILL HYRESGASTFORENINGEN
Diskussionerna med Hyresgistféreningen om virderingen tar tid och stors av de arliga for-
handlingarna. For att inte behova gora avbrott dr det en god idé att borja med att teckna en
tva-drs-uppgorelse for att skapa arbetsro.

Lét det inte gi for lang tid mellan métena. I sd fall 4r risken stor att man gldmmer tankarna
man hade bakom tidigare beslut och d& gr det 4t mycket kraft till att forsoka rekapitulera allt
gammalt arbete.

"Vi fick tidigt till en kontinuerlig dialog med Hyresgdstféreningen.
Det ér en styrka att kunna sétta av den tiden.”
Henrik Kjellgren, hyresanalyschef pa MKB

MODELLEN FORST ELLER TILLSAMMANS?

Vissa bolag har tagit fram modellen forst och sedan latit Hyresgistforeningen tycka till om
den. Det gir troligen snabbare. A andra sidan ir det virt en hel del att ha nigon att diskutera
med nir systemet ska utformas.

Ska ni arbeta fram systemet tillsammans si borja med att komma 6verens om hur manga
parametrar ni strivar efter och hur implementeringen ska g3 till. P si sitt vet ni att ni drar t
samma hall.

Identifiera ocks3 ett antal gemensamma intressepunkter. Dessa kan fungera som en bas att
dtervinda till om forhandlingarna tjorvar.

"Hyresgdstféreningen ville ge pluspodng for att det fanns en kéksdérr
att stanga. Allt som byggs idag har ju 8ppen planlésning.
Det blir svért att fasa in de lagenheterna i systemet.”

Kenth Wiklund, projektledare pa Skebo
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ARBETA MED LOPANDE FORBATTRINGAR
Bestim er for hur ni arbetar med modellen framéver nir det giller upprustning och reno-
vering. En renovering héjer virdet och dirmed poidngen, men ska vi dven héja hyran maste
Hyresgistforeningen vara med pa tiget. Har ni inte gjort upp detta pé forhand blir det med
tiden fler och fler ligenheter som har fér hdga poing i forhallande till hyran.

Bestim ocksd hur ni gor med nyproduktion. Ska ni fi in den i systemet behver ni nagon
form av nyproduktionspoing.

JAMKA OCH VARDA RELATIONERNA
Var aktsam om relationen mellan parterna. Se varandra som medparter i stillet f6r motpar-
ter. Bada drar ju it samma hall och bdda har som mal att hyrorna ska spegla hyresgisternas
virderingar.

Ibland behover bigge parter kompromissa bara for att behilla ett gott samtalsklimat. Det 4r
nistan omdjligt att uppnd total enighet, sirskilt nir det giller virderingen av liget. Kan ni f3
80 procent enighet sa ricker det.

"Att fsrhandla och samtidigt férséka skapa ett bra system
har varit en upplevelse utéver det vanliga.”
Kenth Wiklund, projektledare pa Skebo

SAMARBETA MED ANDRA FASTIGHETSAGARE

Forsok fa med alla fastighetsdgare pd orten i virderingsarbetet, dven om de inte kan anpassa
hyran finns det ind4 en vits att vara dverens om poingvirdet.

TA HJALP AV HYRESGASTERNA

Boendeenkiter ir ett utmirke verktyg for att virdera mjukare parametrar, till exempel trivsel
och trygghet. Har ni ndgorlunda ordning i era fastighetsregister kan ni dven lata hyresgisterna
skota besiktningen. Om systemet dr dppet och transparent r det ldttare att f& forstdelse hos
hyresgisterna.

VAR NOGA MED ATT INFORMERA

En viktig framggngsfaktor, fére och under processen, ir att hélla de boende vilinformerade.
Bérja girna med en gemensam lansering — gd ut parterna tillsammans och beritta varfor gor
vi detta? Vad ska ske? Nir ska det ske? Hur ska det g dill? Vem gor vad? Och sé vidare. Det 4r
ocksa bra att efter genomfort arbete informera om resultatet — dven dir girna gemensamt.
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NI BEHOVER INTE UPPFINNA HJULET SJALVA

Med tiden har det blivit ett ganska stort antal bostadsbolag som arbetat fram en egen modell
for systematisk hyressittning. Var och en behover inte uppfinna hjulet pa egen hand. Utgd
istillet frin nigon annans system och anpassa det till era egna frutsittningar!

HA TALAMOD
Att infora systematisk hyressittning ir ett "knddande” och det tar tid, men nir ni vil 4r klara
finns det ménga fordelar.

“Det &r tufft inledningsvis men sté ut! Férdelarna &r sé uppenbaral”
Henrik Kijellgren, hyresanalyschef pé MKB
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HANDLEDNING
FOR SYSTEMATISK
HYRESSATTNING

Det finns inte tvd modeller for systematisk hyressittning som ir helt lika. Vigen dit
ser ocksd olika ut for varje bolag. For vissa har arbetet varit relativt enkelt och snabbt
avklarat. Fér andra drar det ut pé tiden och négra har hallit pd i decennier och 4r inte
klara dn.

I den hir handledningen berittar foretridare f6r tio bostadsbolag om sin vig till
systematisk hyressittning och rittvisare hyror. Riden har vi lagt samman till ett eget
avsnitt. Dessutom later vi ett par styrelseordféranden svara pa varfor bolaget anvinder
systematisk hyressittning.

Vi har skrivit detta till er som 4r pa viig att infora systematisk hyressittning eller som
ir mitt i arbetet men kanske fastnat pé viigen. Syftet dr att ge motivation och idéer som
hjilper er att lyckas med er egen systematiska hyressitening.
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