
Mellan Sveriges Allmännytta ideell förening (Sveriges Allmännytta), Fastighetsägarna 

Sverige AB (Fastighetsägarna) och Hyresgästföreningen Riksförbundet 
(Hyresgästföreningen) har träffats följande 

ÖVERENSKOMMELSE 

Bakgrund 

Undertecknande parter är överens om att vidta vissa åtgärder för att få till stånd en bättre 

fungerande bostadshyresmarknad. En central fråga för parterna är en hyresmarknad med 

långsiktiga och förutsebara regler som bibehåller och stärker hyresrättens konkurrenskraft i 

förhållande till andra upplåtelseformer. Nedan följer ett antal åtaganden, i vissa delar mellan 

två av organisationerna och i vissa delar mellan samtliga tre organisationer. 

Enligt direktiv utfärdade av parterna 2018 och 2021, se Bilagorna l och 2, tillsattes ett antal 

arbetsgrupper för att diskutera nedanstående ämnesområden. 

• faktorer som ska utgöra underlag för de årliga förhandlingarna om den allmänna 

hyresnivån 

• modeller för en oberoende tvistlösning 

• handledning om systematisk hyressättning 

• modell för att mäta och värdera förvaltningskvalitet 

• offentlig hyresstatistik 

• digitalisering och trygghet 

• hyressättning i nyproduktion 

En grupp bestående av representanter från parterna tillsattes för att diskutera vilka faktorer 

som ska utgöra underlag för de årliga fö rhandlingarna. Den gruppen har under 2022 nått 

samsyn på sätt som anges i Bilaga 3. Gällande frågan om hyressättning i nyproduktion 

tillsattes ingen arbetsgrupp med anledning av att parterna avvaktade resultatet av 

Januariavtalets punkt 44 och den efterföljande utredningen om fri hyressättning i 

nyproduktion (SOU 2021 :50). Övriga arbetsgrupper rapporterade sina slutsatser och 

ställningstaganden under 2019, varefter två av grupperna, de avseende förvaltningskvalitet 

och systematisk hyressättning, fick tilläggsdirektiv av parterna och presenterade sina 

slutrapporter under hösten 202 l. 

Parterna är medvetna om att Sveriges Allmännytta och Hyresgästföreningen är överens 

om att Hyrcsmarknadskommitten kvarstår och bibehålls som tvistlösningsorgan för de 

årliga förhandlingarna om den allmänna hyresnivån för Sveriges Allmännyttas 

medlemmar med förhandlingsordning som hänvisar till Hyresmarknadskommitten. Och 

att de faktorer som omnämns i denna överenskommelse ska ligga till grund för 

Hyresmarknadskommittens bedömning av tvister om den allmänna hyresnivån. 

Parterna är också medvetna om att Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen är överens 

om att komplettera den gemensamt rekommenderade förhandlingsordningen så snart ny 



lagstiftning om oberoende tvistlösning avseende de årliga hyresförhandlingarna träder i 

kraft samt tillämpa lagstiftningen som Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna ställt sig 

bakom. Parterna är också överens om att tillämpa de faktorer som överenskommits inom 
Treparten. 

Förpliktelser 

1. Samtliga tre parter är överens om att de faktorer som omnämns i Bilaga 3 ska utgöra 

underlag för de årliga förhandlingarna om den allmänna hyresnivån. Parterna åtar sig 

vidare att informera, instruera och verka för att medlemmar, regionala och lokala 

föreningar och representanter tillämpar faktorerna vid nämnda förhandlingar. 

2. Samtliga tre parter är överens om att gentemot medlemmar, regionala och lokala 

föreningar och representanter informera, instruera och i övrigt verka för att genomföra 

de slutsatser och ställningstaganden beträffande modell för mätning och värdering av 

förvaltningskvalitet som anges i Bilaga 5, handledning om systematisk hyressättning, 

Bilaga 6, offentlig hyresstatistik, Bilaga 7, samt digitalisering och trygghet, Bilaga 8. 

Avtalstid och uppsägningstid 

Denna överenskommelse gäller från och med den 1 maj 2022 till och med den 30 aptil 2026. 

Om ingen av parterna säger upp överenskommelsen förlängs den därefter med ett år i taget 

med en uppsägningstid om sex (6) månader. Uppsägningen ska vara skriftlig och ställas till 

behörig företrädare hos övriga två parter. 

Denna överenskommelse har upprättats i tre (3) exemplar varav parterna har tagit var sitt. 

Stockholm den I 2022 

SVERIGES ALLMÄNNYTTA IDEELL FÖRENING 

Anders Nordstrand 

VD 

HYRESGÄSTFÖRENINGEN RIKSFÖRBUNDET 

Marie Linder 

Ordförande 

FASTIGHETSÄGARNA SVERIGE AB 

Anders Holmestig 

VD 
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Bilagor 

1. Direktiv att genom trepartssamtal fastställa faktorer som ska utgöra underlag för de 
årliga förhandlingarna om den allmänna hyresnivån samt om en modell för en från 
parterna oberoende tvistelösning, upprättat den 4 december 2018 

2. Sammanställning av faktorer som ska utgöra underlag för de årliga förhandl ingarna 
om den allmänna hyresnivån, upprättad den 11 mars 2022 

3. Rapporter från arbetsgruppen för mätning och värdering av förvaltningskvalitet, 
upprättad den xxx 2019 och 27 oktober 2021 

4. Rapporter från arbetsgruppen rörande handledning om systematisk hyressättning 

upprättade den 12 oktober 2019 och 1 november 2021 

5. Rapport från arbetsgruppen rörande offentlig hyresstatistik, upprättad 10 december 
2019 

6. Rapport från arbetsgruppen rörande digitalisering och trygghet, upprättad 10 december 
2019 
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Direktiv att genom trepartssamtal fastställa faktorer som ska utgöra underlag för de årliga för
handlingarna om den allmänna hyresnivån samt om en modell för en från parterna oberoende tvis
telösning 

Bakgrund 

Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag (SABO) och Fastighetsägarna Sverige har bjudit in Hyresgast
foreningen R1ksforbundet till samtal om hur de tillsammans ska utveckla det svenska hyressattmngs
systemet på ett långsiktigt hållbart satt for nuvarande och kommande generat ioners hyresgaster. 

SABO och Fast1ghetsagarna Sverige har identifierat två huvudsakliga orsaker till att de senaste årens 

forhandlingar om justeringen av den allmanna hyresnivån 1 många fall inte fungerat på ett satt som 
ar rimligt for hyresvardar med ett långsiktigt forva tningsperspekt1v De uppger att den forsta ar att 
parterna inte ar overens om på vilka grunder de forhandlar, dvs varfor den allmänna hyresnivån ska 
1usteras och den andra ar att det inte finns någon oberoende tvistelosning dit parterna kan vanda sig 
om de inte når en overenskommelse. 

Deras amb1t1on med samtalen ar att de tre parterna tillsammans ska formulera en gemensam målbild 
och tydliga grunder for forhandlingarna om den allmanna hyresnivån . Syftet ar att 1ustenngen ska 
spegla samhallsutvecklingen på ett battre satt an idag Den årliga forhandlingen ska handla om ex
terna faktorer Darutover behovs en från parterna oberoende tv1stelosning dit parterna kan vanda sig 
for en skyndsam handlaggnang om de inte lyckas nå en overen'ikommelse 

Hyresgästforeningen har valkomnat inbjudan och har 1nstamt i att det ar parternas gemensamma 
ansvar att utveckla och ta ansvar for det i Sverige unika forhandlingssystemet, ett system som ar for
delakt1gt både for hyresgaster hyresvardaroch samhallet. Hyresgastforeningen har också instamt i 
att det ar v1kt1gt att ha andamålsenliga tvistelosningsmekanismer. 

Hyresgastforeningen hoppas att parterna gemensamt ska efterfråga en poli tik som gagnar bostads · 
marknaden 

Hyresgastforen1ngen har betonat att de inte vill se en utveckling dar hyresforhandl1ngarna central i
~Pras, inst1tut1onaliseras eller andexeras Det ar viktigt att forhandlingar aven framover har lokal an
knytning, det ar de lokala parterna som ska ta ansvar for hyressattnangpn 

Vad galler forhandlingsunderlaget så behovs enligt hyresgastforeningen ett långsiktigt, tydligt och 
transparent forhandllngsunderlag Det behovs en battre koppling tlll fast1ghetsagare som arbetar 
långs1kt1gt med sin forvaltning och en metodik att fånga upp forvaltn ingskvaliten battre i forhandhng 
arna, med rnoJl ighet till f'ex1b1htet 1 forhandlingarna . 



Uppdragets omfattning 

SABO, Fastighetsägarna Sverige och Hyresgästföreningen Riksförbundet har idag kommit överens om 
att ge Claes Stråth jämte Sara Kullgren som sekreterare uppdrag att leda diskussionerna mellan par· 
terna. I uppdraget ingår att lämna förslag på hur den övergripande ortspecifika utvecklingen ska på· 
verka den allmänna hyresutvecklingen på orten, samt ge förslag till modell för oberoende tvistelös· 
ning. Avsikten är att parterna ska ställa sig bakom förslagen. 

Styrgruppen kommer att utgöras av Marie Under, ordförande Hyresgästföreningen Riksförbundet, 
Anders Nordstrand, VD SABO samt Reinhold Lenne bo, VD Fastighetsägarna. 

Arbetsgruppen kommer att bestå av två ledamöter från respektive part. För hyresgästföreningen: 
Erik Elmgren och Margareta Björkvald, för SABO Susanna Höglund och Houman Sayedi samt for Fas
tighetsägarna Tomas Ernhagen och Nathalie Brard. 

Parterna är överens om att innehållet i diskussionerna endast offentliggörs om parterna är överens 
om det. 

Uppdraget ska vara avslutat senast den 31 mars 2019. 

Ytterligare arbetsgrupper 

Oavhängigt arbetet enligt ovanstående uppdrag avser parterna att omgående tillsätta arbetsgrupper 
inom följande områden: 

Förvaltningskvalitet 

Systematisk hyressättning 

Offentlig hyresstatistik (gemensam databas med hyresstatistik på lägenhetsnivå) 

Digi tal isering & trygghet 

Hyressättning i nyproduktion 

M3f'~/Jonas Nygren. r-n..-- I,'-' "c, \ .u\--
OrtHt" 0 1 1~ ~ästförening~~undet. 

~.~.4.(~ .. . ~/f!!ff!..~.~e!. ......... :....... ~:r' 
Reinhold Lennebo 

astighetsägarna Sverige 

VD SABO 



Rekommendation för de årliga hyresförhandlingarna 

1 lyresgästföreningen, Fastighetsägarna Sverige och Sveriges Allmännytta foreslår att följande faktorer 
ligger som grund for de årliga hyresforhandlingama från och med förhandlingsåret 2023. 

Parterna har också träffat överenskommelser rörande systematisk hyressättning och 
förvaltningskvalitet vilka redovisas i särskild ordning. 

Inledning och bakgrund 
Denna rekommendation sl-.a ses som ett stöd för parterna vid de årliga förhandlingarna. 

Sedan lagen om allmännyttiga 1-.ommunala bostadsaktiebolag trädde i kraft 2011, har parterna sökt 
finna gemensamma metoder för att genomföra de årliga hyresförhandlingarna. Denna rekommendation 
är ett försök att ge de lokala parterna konkreta verktyg för att genomföra de lokala förhandlingarna. 

I dagsläget finns ingen a\. parterna gemensam rel-.ommenderad struktur eller grund för de årliga 
förhandlingarna. Det går att hitta likheter i vill-.a faktorer som hanterats, men det ser olil-.a ut i olika 
delar av landet. Faktorerna har dessutom inte använt!> på ett strul-.turerat sätt. Denna rekommendation 
a\ ser att lägga grunden ror en mer strukturerad diskussion i de årliga förhandlingarna. 

Parterna är medvetna om at1 dessa parametrar inte är exakta i sin utformning. Det innebär att de skall 
utvärderas varje år. Parterna är dessutom medvetna om att de kan komma att forändras och sk ifta över 
tid. 

Parterna är sedan tidigare överens om fyra grundprineiper för de årliga hyresforhandlingama. 
Förhandlingarna ska 

• Föras genom förhandling av lokala parter 
• Skapa och ge rätt incitament både for hyresvärdar och hyresgäster 
• Vara långsiktigt ekonomiskt hållbara 
• Vara konjunl-.turstabila 

Det är mot den bakgrunden fal-.torcma i denna rel-.ommendation sl-.a användas. 

Förhandlingar bygger pa tillit och förtroende. De lokala parterna har ett gemensamt ansvar för att det 
råder ett bra och konstruktivt förhandlingsl-.limat. lill förhandlingarna kommer man alltid förberedd. 
med ett tydligt mandat samt en vilja att föra förhandlingen framåt. Förhandlingar på 
bostadshyresmarknaden handlar om mer än bara den arliga förhandlingen. Det är viktigt att det finns 
en fungerande plattform för upprätthållande av relationer under hela förhandlingsåret. Parterna har 
tillsammans tagit fram förhållningsregler för förhandlingarna. (se bilaga J\). 

Förvaltningskvalitet förhandlas separat 
En annan förutsättning för att uppnå syftet med denna rekommendation är att förvaltningskvalitet 
förhandlas separat. Förslagsvis i samband med de årliga förhandlingarna. Anledningen til I den 
ordningen är att parterna är överens om an förvaltningskvalitet är en bruksvärdesfaktor. De årliga 
förhandlingarna däremot hanterar bland annat 1-.ostnadsförändringar inom ramen för 
fastighets förvaltningen. 

Inom ramen för trepartssamarbetet har oel-.så utarbetat~ rel-.ornmcndationer/rad I-ring hur parterna kan 
arbeta med systematisk hyrcssättning samt förvalt ni ngsk va litet. 
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Underlätta de årliga förhandlingarna 

Syftet med denna rekommendation är att underlätta för de lokala parterna att genomföra 
förhandlingarna loka lt. Genom alt parterna enats om vilka faktorer som skall utgöra 
förhandlingsunderlaget för de årliga förhandlingarna skapas en gemensam plattform för parterna att 
utgå ifrån. Faktorerna ringar in de områden som parterna lokalt skall använda i den kommande 
förhandlingen. Det vill säga så långt möjligt skapa förutsättningar för parterna att komma överens utan 
att behöva använda parternas tvistelösningsfunktioner. För medlemmar i Sveriges Allmännytta finns 
I IMK som tvistelösningsorgan och för medlemmar i Fastighetsägarna pågår ett utvecklingsarbete, med 
utgångspunkt i förslagen och lagstiftningen baserad på utredningen "Ett oberoende 
tvistelösningsförfarandc för kollektiva hyrestvister (DS 2021 :23), tillsammans med 
Hyresgästföreningen för att åstadkomma en tvistelösning samt medling. 

Förutsättningarna för framgångsrika hyresförhandlingar är ganska enkla och bygger på en gemensam 
syn på förhandlingsunderlag och ett ömsesidigt förtroende. Förhandlingarna ska föras inom det 
kollektiva förhandlingssystemet och utifrån de olika lokala förutsättningarna. 

Förberedelser inför de årliga förhandlingarna bör ske utifrån en strukturerad dialog i ett möte - digitalt 
eller fysiskt - med de förhandlande parterna. Sedan ska en framställan göras utifrån de lol-.ala 
förutsättningar som utgör grunden för behovet av en hyresjustering inför kommande år. 

Parterna är överens om att den årliga hyresjusteringcn ska ske skyndsamt vilket innebär en 
förhandlingsperiod om högst 3 månader eller 90 dagar. Parterna är också överens om att 
tvistelösningsfunktionen skall användas restriktivt och att det är viktigt alt parterna uttömmer 
förhandlingarna innan ärenden skickas till tvistelösning. 

Utgangspunktcn enligt hyrcslagen är an det råder en avtalsfrihet när det gäller att bestämma hyran vid 
ingående av ett hyresavtal. men parternas frihet pa'verkas dod. av bestämmelser i både hyreslagen och 
hyresförhandlingslagen. I lyresgästernas sociala skyddsbehov tas tillvara genom reglerna om 
besittningsskydd, bruksvärdessystemet och dess koppling till det kollektiva 
hyresförhandlingssystemet. 

I lyresförhandlingslagen och Jordabalkens kapitel 12, den sa "-allade I lyreslagen, har inte reglerat de 
årliga förhandlingarna. Det framgär inte av lagstiftningen att årliga förhandlingar sker eller vilka 
grunder Je ska utga ifrån. Det har varit upp till parterna att !>"-apa praxis for den arliga justeringen 
vilken ska hantera såväl den allmänna kostnadsut\.ec"-lingen, den ekonomis"-a utvecklingen som de 
lokala förutsättningarna. 

Lokala förutsättningar 

Hyresförhandlingar ska ske utifrån lokala förutsättningar. Det innebär att den årliga generella 
justeringen av de kollektivt förhandlade hyrorna kan och bör variera beroende pa de faktorer som 
påverkar förutsättningarna för att för\alta och utveckla hyresbostäder långsiktigt, samt hyresgästen 
behov av trygghet, förutsägbarhet och en stabil h)rcsutvcc"-ling. 

I god tid innan kommande förhandlingsframställan bör de lokala parterna ses för att diskutera och 
utvärdera erfarenheter från tidigare förhandlingsomgång. Syftet med dessa möten är an bygga 
relationer och diskutera förutsättningar och tidplan inför "-ommande års förhandlingar. Parternas 
diskussion bör ske utifrån dessa rekommendationer. 

De faktorer som bör dis"-uteras och utgöra underlag för förhandlingen redovisas nedan. 



Faktorer till grund för hyresjusteringen vid de årliga 
förhandlingarna 
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r·aktorcrna är de bakomliggande grunderna på" ilka den årliga h}resjusteringen \ilar De si-all inte 
staplas på \arandra utan de ringar istället in inom "ilka områden förhandlingarna skall roras. Det \ill 
säga det som motiverar att h) ran justeras mellan ett ar och ett annat. förutsatt att bruks\ärdct inte 
förändrats. Det är den procentuella ut>ecklingcn mellan arena\ faktorerna som ska utgöra grunden för 
forhandlingsundcrlagct. Kostnadsforändringar inom alla dessa omraden ska alltid bedömas utifrån den 
aktuella ortens forutsättningar och balan-.era.., mot möjliga cffcl-.ti\ i ... cringar och bc-.paringar. 

Lokala faktorer 

1. Taxebundna avgifter (Nils Holgersson) 

t.lektricitet. vatten och a\ lopp. sophantenng och aten mning samt vänne är de kostnader som 
benämn-, taxehundna a1•gifter. Prisutvccklingcn for ml-.öp a\ cl, vatten. a\ lopp och 
av fal lstjänstcr har h) res\ ärden inte nagon rad1ghet Ö\ er eftersom den gör-. a\ lol-.ala 
infrastrukturbolag. De-.'>a prisförändringar pa' erl-.ar alla boendeformer pa orten och bör därför 
reflel-.teras 1 de arliga förhandlingarna om ju..,tering a' h)rorna i hela be.,tandet Beroende pa 
bestandcts modem1teb- och effektt\ itetsgrad siar pnsrörändringarna igenom olika 1 
kostnads ut\ ecl-.lingcn \ ilket bör beakta!> lokalt. A" en Ulf) mmet för effekti\ l'>Cring är en \il-tig 
parameter lol-.alt 1 det fall IMD finn<; i ra ... tighcter '>OITI förhandla'> bchö\er detta beakta'>. 

Statistik om Ul\.ecklmgcn a\ de taxcbundna 1-.ostnadema hämtas fran t\1ls-l lolgcrsson 
undersöl-nmgen. som alla parter avser all med\erka 1 "-ända ta'\cförändringar för kommande 
aret (förhandlingsarct) kan räknas med i underlaget 

http: 'Ini 1 ... hlllgcr,,1111.nu rapp11rtc1 rapp11rt-~O 19 111talt-~O 19 ' 

2. Förvaltnings- och underhållskostnader 

l ndcrhall och fönaltning-,kostnader har -.tor bct)debe 1 de arliga h)n:.,förhandlingarna. 
s,enge'> A llmänn) tta' tar arl igen fram ekonom 1'>k statist 1k och 11) ckcltal a' '>eendc fön altn 1ng 
och drift )CB sammanställer arltgen ett I ast1ghet.,fönaltnmg'>mde'\ (111) som tas fram pa 
uppdraga' I ast1ghctsägama \11ttnord l t<.her detta finns siffror for fönaltnmg och 
driflsl-.ostnadcr tillgängligt pa enskild foretagsni\å 

Parterna är Ö\ eren-. om all till ... amman'> med (.,( H ut\ eckla ett I a .. t1ghel'>fon altn1ng-.mat1 -,om 
si-all äga'> gemen ... amt a\ parterna 1 '>)lie att \.ara faktorn som be ... km er för, altning'>- och 
undcrhål lsl,.o.,tnadcr. 

Nationella faktorer 

3. Räntor 
l'astighcbbranschen ar en l-.ap1talintc1v.I\ bran-.ch '>Om knn.er en bet)dandc andel e'\tern 
linan..,1enng Räntan är rele\-ant för ko..,tnad,för;indnngcn 1 fa~tighet..,bran..,chcn da en stor del 
a\. kapitalet är lanat och bör ha stor pa,crkan pa h)rC..,Ut\.cckltngen 

Räntetll\.ccl-.ltngen .,l,.a mäta ... utifran den rai..t .... 1-.a ni\ an <l\ ett genormnllt a\ reporäntan. 'i31lll 

längre obligat1on.,räntor: ::! ang. 5-ang ... amt I 0 ang 



4. BNP per capita och BNP 

Att spegla samhällsekonomins utveckling i ston är relevant av nera sl-..äl i de arliga 
hyresförhandlingarna. 1 lyresutvecklingen behöver förhålla sig till den samhällsekonomisl-..a 
utvecl-..lingen för att balansera hyresgästernas möjlighet till god fastighetsförvaltning och en 
stabil, langsil-..tig h)resutvecl-..Jing och hyres'värdamas bcho'v a\ utveckling och avkastning på 
fastigheterna. Sa.,,äl BNP per capita som BNP är relevanta matt i detta sammanhang. 

Bruttonationalprodul-..ten, BNP. be ... kri\er \torlcken pa ett land'> ekonomi och beräknas genom 
att man su111111erar 'värdet pa alla 'aror och tjänster som producera ... i landet under en viss 
period, antingen ett k'vartal eller ett år. BNP är ocl-..sa det vanliga'>te mattet so111 används för all 
beskri\a ekono111isl-.. ttllvä,t, en ökning a'v n p över tid . 

Geno111 all di\ tdera BNP med antalet in"anare får man BNP per capita BNI' per capita är cl! 
111att pa ett land., produktion där hänsyn tas till befolkningsut'vecl..lingen. Den kan sägas mer 
påtagligt langa upp 1-..onjunl-..tur-,\ängningar ... betydelse for den enskilde. 

I de arliga förhandlingarna utgör en 'väl a" vägd jämn balan-. 111ellan B P rer carita nominellt 
och B'JP nominellt, grund for förhandlingarna. För att linna rätt lol-..al balans bör ock'>il hi.in'>) n 
ta., till \Uricradc forutsättningar for den sa111hällsekonomiska ut\ccl-..lingen pa orten. om det 
exempelvi., är ena\ folkningsb)gd eller ett tillväxtområde . 

Bade B P och BNP per carita kan 'variera kralligt mellan olika ar. inte min-.t i samband med 
1-..riser. l·ör nll min-.ka kraftiga flul-..tuationer -;ka därf('>r medelvärdet använda., a" utvecl-..lingen 
a' Bt\P och BNP rer capita mätas utifrån de ... enastc tre ärcn-. ut\ecl-..ling, sa111t innc,arande nr 
(histomk data 6 manader samt progno., 6 manader). -Genom denna metod bltr 
hyresut .. ecklingen Ö'vCr tid jiimnare. 'ill-..et öl-..ar förutsUgbarhetcn för hade hyrcsgihten och 
hyrcsviirden 

5. KPIF-H 

KPll 1f.... 01humcntp1i ... inc.lc., mi.itcrdcn gcnonhniuliga ptbut"cd,lingcn c'klu-,i\c pa,crkan a'. 
ränteförändringar f'ör den pri'vata inhemska konsumtionen och <le pri ... er 1-..on ... umenten betalar 
för v is'>a prndul-..ter. Måttet ger dära" en indil-..ation pa utvecl-..lingen a" det kollektiva 'värdet a\ 
nylljandet a" en hyrc.,bo.,tad i förhallande till värdeutvecklingcn ho'> andra .. aror och tjän.,tcr. 
I .tt bekant faktum med måttet är all h) resökningar 1 '>ig ingår i Kl'l I . Boendcl-..ostnac.ler utgör 
ca 20 procent a\ den korg ~om utgör grunden för KPll . lc.lealt 'v Ore att e;..kludera hyran fran 
<len korg a" varor som utgör innationsmattct för au få en bättre uppfattning om övriga .. aror., 
pri'iul\eckling undantaget h)rec;ju'>teringarna '>om -.tärl-..er inflationen' id en hyre<.höjning 
SCB har gjon en analy-, a" mållct 'ilket pav1..,ar all KPll·- 11 (minus h)ra) följt KPI med fast 
ränta (K Pll) relati\t vlil under de senaste 15 åren. 

KPll' - 11 fore-.las utgöra en underliggande parameter' id de arliga förhandlingarna. 

Inhämtning av data för faktorerna 

Den för panerna kanske !>törsta förändringen i rel-..ommendationen är att lorhandlingarna främst skall 
utga fran historiska data i stället för prognos. Detta görs för att underlätta för parterna att komma 
Ö\erenc;. Idag ägnas en mycket c;tor del av tic.len till att Rirsöka komma (herens om \erklighetsbilden 
och "ill-..en progno.., '>0111 är me'>t korrekt för det kom111ande ärct. För all undvika detta är pancrna 



överens om att ett genomsnitt a" historiska data från de senaste två åren samt för första hal varet 
innevarande förhandlingsår, ska användas för samtliga faktorer. förutom för B P. 

Historiska data inhämtas inför förhandlingarna av parterna gemensamt. Räntor, KPIF-H. består av 
historiska data av två år samt inne .. arande ar (historisk data 6 månader samt prognos 6 månader). 
Brytpunkten är 30 juni. 
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För BNP och BNP per capita tas ett genomsnitta" tre föregående år, samt innevarande år (kända data 
fram till brytpunkten, samt prognos). 

För taxor i Nils Holgersson är data historisi..a, men f.ör innevarande år inhämtas data i fonn a\ kända 
taxor och avgifter från respel-.tive 1-.ommun, da "\Jils m-tolger.,son uppdateras efter att förhandlingarna 
kommit i gång. 

Parterna är medvetna om att övergangen till att amända historiska data under det första aret kan bli 
komplicerat. faentuella förändringar som kan fönäntru. det 1-.ommande året kommer docl-. tillbaka det 
nästkommande året och som parterna da kommer hai med i förhandlingsundcrlaget. Att ta ett 
genomsnitt skapar också en mer jämn h) resut\ ecl-.ling. vilket g) nnar bade h) resvärd och hyresgäst. 

De årl iga lokala förhandlingarna 

Att utga från de fem faktorerna 1-.ommer ge hyresförhandlingarna ett bra utgangsläge. Genom att ringa 
in förhandlingarna på detta sätt ges härmed goda förutsättningar att skyndsamt 1-.omma igang och 
därmed slutforas inom ramen tre manader Legitimiteten sl-.apas emellertid genom att förhandlingarna 
bedrivs på lokal ni va. H) resgästcmas möjlighet att kollel-.ti\ t delta i förhandlingarna är en grund i 
hyresrörhandlingslagcn. Genom detta samt utgangsläget i de fem fal-.torerna söker parterna förhandla 
fram en årlig h) resjustering som är rimlig utifran pcrspel-.tt\ ct h) res\ ärd och hyresgäst. 

Fastighetsägare är olil-.a i sin sammansättning och vad de för stunden satsar pa. Därn1ed är viktning a\ 
faktorerna en' iktig process i förhandlingarna. Den arliga förhandlingen syftar saledes till att 'räga 
samman de olika delarna a\ förhandlingsunderlaget. det "ill -;äga pa\ crl-.an av parametrarna till en 
rimlig förhandlingsöverenskommelse för bada parter. l tgangspunl-.ten är att hyresvärden sl-.a 1-.lara 
sina åtaganden med bibehallen kvalitet. underhall och av 1-.astning för nästkommande år och över tid. 
samt alt hyresgästen får en rimligt hållbar, stabil och förutsebar h)resut,ecl-.ling. I slutändan handlar 
förhandlingen om att de lol-.ala parterna nar en Ö'rerensl-.ommclsc och att det finns en balans mellan de 
olil-.a intressena vid bedömningen a\ på\ erl-.an från faktorerna O\ an. Med det sagt S) ftar inte 
förhandlingen till att mde:-..era de olil-.a delarna till 'arandra utan uppdraget till de lol-.ala parterna är alt 
göra en sammanvägning av alla parametrar '>Om renderar i en rimlig förhandlingsöv-eren~kommelse rör 
båda parter. 

Oa det rader avtalsfrihet sa är panerna lokalt fria att föra in fal-.torer som ära\ betydelse för den 
cnsl-.ilda förhandlingen om parterna är Ö\eren'>. Grunden för förhandlingen bör docl-. \'ara dessa 
rd.ommenderade fal-.torer. 

I I ur de pa' crl-.ar bostads fön altn ingen och marl-.nad~- och 1-.ostnadsstrul-.turen pa orten 1-.an illustreras 
genom ett spindeldiagram. Spindeldiagrammet 1-.an 11Jlgöra en utgangspunl-.t för inom 'ill-.a procentuella 
ramar en slutgiltig ö\erensl-.ommelse 1-.an tecl-.nas. L ndcr förhandlingen bör parterna bedöma och 
beskriva i vilken utsträckning orten och den lokala h~resmarl..naden pa\ erka-. a\ de olika 
parametrarna. Parametrarna sl-.all saledcs inte summeras ihop utan hanteras \ar och en för sig. 
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Övriga förutsättningar som förenklar det lokala förhandlingsarbetet 
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Båda parter har ansvar au varda relationer och underhalla de 0\ erenskommelser som traffats. 
Gemensamt syftar en utveckling utifrån dessa rekommendationer till an parterna verkar för en struktur 
för förhandlingsarbetet som leder till en högre grad av objekt i\ itet och minskad sårbarhet genom 
minskat personberoende i förhandlingsarbetet. Ett s.ådant löpande utvecklingsarbete kan ske genom att 
parterna kontinuerligt genomför strukturerade h) resdialoger. 

l:..n rekommendation är också all bilda lokala/regionala treparter som tillsammans utvärderar 
genomförda fö rhandlingar samt arbetar med utveckling av h)resfragor lokalt genom exempelvis 
systematisk hyressällning. 

Tillämpning av rekommendationen 

De lokala förhandlingarna pa h)resmarknaden sker genom l\ a- eller trepartsförhandlingar och vilar i 
grunden på en förhandlingsordning tecknad mellan parterna. förhandlingsordningar tecknas ofta per 
fastighet, men kan även tecknas för samtliga fastigheter för en enskild fastighetsägare. De årliga 
hyresförhandlingarna genomförs för varje förhandlingsordning. En förhandling "ia ombud kan 
genomföras med nera förhandlingsordningar vid samma förhandlingstillfälle, men varje förhandling är 
unik och ska genomföras individuellt. 

Förhandlingarna utförs av hundratals indi.,,ider med olika erfarenhet och med olika perspektiv. Denna 
rei...ommendation är något helt n)tt och föreslår en ordning där önskad effekt kommer ta tid. Därav blir 
det viktigt att löpande bevaka det loi...ala arbetet för att under pågående förhandlingsomgång kunna ge 
stöd till de förhandlande parterna. 

Implementering 

Parterna skall till förhandlingsåret 2023 utarbeta cu gemensamt underlag som bygger på denna 
överenskommelse. Underlaget sJ..all vara tillgänglig i god tid innan förhandlingarna börjar. 

Oenna rekommendation innebär en utveckling a\. dagens S) stem för de ärliga mrhandlingarna. Det är 
därför viktigt au parterna gemensamt erbjuder de loi...ala parterna information och utbildning om 
parametrarna och hur de skall användas 
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Utvärdering 

Rekommendationen har tagits fram av treparten genom en kompromiss vilket innebär all det är av 
yttersta vikt all årligen utvärdera och utveckla rekommendationen. Dena för att säkerställa att de tre 
parterna känner lika stort ägarskap och trygghet med att rekommendationens syfte uppnås, ett robust 
och långsiktigt hållbart underlag för framgångsrika hyresförhandlingar. 

En stabilt förhandlingssystem ger goda förutsällningar all hantera faktorerna inom systemet som kan 
komma att förändras över tid. även om någon sådan förändring nu inte är aktualiserad. Parterna 
behöver därför tillse an denna rekommendation följer samtiden. 

Det är av yttersta vikt att noga följa hur de lokala parterna arbetar så att erfarenheterna tas tillvara inför 
kommande förhandlingsarbcte. Parterna har tillsatt en arbetsgrupp med uppdrag att arbeta med 
tillämpningen av rekommendationen samt årligen genomföra en utvärdering med tillhörande rapport 
till trepartens styrgrupp. Arbetsgruppen kan i rapporten komma med förslag på förändringar för 
kommande års rekommendation. En första utvärdering ska genomföras senast maj 2023 där faktorerna 
och denna rekommendation i sin helhet ses över. Arbetet med att utveckla ett gemensamt 
fastighetsförvaltningsmån påbörjas snarast. 
Denna rekommendation står parterna Sveriges Allmänn) tla, Fastighetsägarna och 
Hyresgästföreningen bakom. 

Stockholm den 

Marie Lindcr 
Förbundsordförande 

Anders Holmestig 
Vd 

Anders Nordstrand 
Vd 
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Bilaga A 

Uppförandekod vid hyresförhandlingar 

Sveriges Allmännytta , Hyresgästföreningen och Sveriges Allmännytta har inom 
ramen för Trepartsförhandlingarna om grunder för de årliga förhandlingarna tagit 
fram en rekommenderad uppförandekod för det lokala förhandlingsarbetet. Motivet till 
de gemensamma riktlinjerna är att de lokala parterna ska uppnå en bättre 
kommunikation och dialog , både löpande under året och vid förhandlingstillfällena. 

UNDER FÖRHANDLINGSÅRET 

• Ha god framförhållning i förhandlingsarbetet och visa förståelse för att 
motparten behöver planera sitt arbete. 

• Lägg dig vinn om att förstå och respektera varandras interna processer och 
lägg utifrån det upp förhandlingsarbetet på bästa sätt. 

• Bidra med konstruktiva lösningar i förhandlingsarbetet. 

• Återkoppla i rimlig tid när någon sökt dig . 

• Visa respekt för motpartens uppdrag . 

INFÖR MÖTEN OCH FÖRHANDLINGAR 

• Var väl förberedd . Förbered underlag i god tid . 

• Håll bokade mötestider och kom i tid . 

• Vid förhinder försök i första hand hitta en ersättare, annars meddela förhinder i 
så god tid som bara möjligt. Lämna förslag på ny mötestid vid avbokning . 

• Vid planerad frånvaro, lämna inte ett förhandlingsärende öppet. Vid sådana 
fall , lämna över till ersättare i god tid . 

UNDER MÖTEN OCH FÖRHANDLINGAR 
• Ha en positiv attityd . 

• Behandla din motpart som du själv vill bli behandlad . 

• Tala med varandra, inte förbi varandra. 

• Lyssna på motpartens argument och försök sätta dig in i motpartens situation . 

• Ajournera omedelbart om någon går till personangrepp, eller om klimatet för 
stunden har hårdnat för mycket. 



SVERIGES 
ALLMÄNNYTTA 

~~ 
Hyresgäst

föreningen 
~ 

FASTIGHETSÄGARNA 

SI utra pport-Förvaltn i ngskva I itet 

2021 10·21 

Denna rapport är en redogörelse för det arbete som bedrivits inom arbetsgruppen för 

Förvaltningskvalitet. Rapporten beskriver även slutsatser och ställningstaganden som arbetsgruppen 

är överens om och som gruppen menar ska beaktas i det fortsatta arbetet med att ta fram en 

nationell metod för att mäta, värdera och kontinuerligt förbättra förvaltningskvalitet över t id. 

Rapporten beskriver även den metod som arbetsgruppen enats om ska ligga tillgrund för det 

fortsatta arbetet. 



Uppdraget enligt d1rekt1v av den 26 maJ 2021 

Mot bakgrund av den tidigare arbetsgruppens slutsatser1
, ska de fortsatta förhandlingarna inom 

Trepartssamtalen fokusera på en fördjupning och i vissa delar förtydliganden av begreppet 
förvaltningskvalitet inom ramen för bruksvärdessystemet. 

Arbetsgruppen skd 

Förtydliga vad som ligger bakom parametrarna skötsel, underhåll service, trygghet och mifjö och 

klimat. Beskrivningar och kriterier behöver bli mer praktiskt användbart för de lokala förhandlarna. 

Ta fram förslag på principer för hur skillnader i förvaltningskvalitet bör påverka bruksvärdeshyran och 

prissättas. Ska det t.ex. vara en inbördes viktning av de olika parametrarna? 

Utveckla hur förvaltningskvalitet kan mätas på ett objektivt sätt. 

Förslå en modell för kontinuerlig förbättring av förvaltningskvalitet över tid. 

Ta fram förslag på hur det går att tydliggöra skillnader i förvaltningskvalitet mellan bostadsföretag 

eller hus. Kanske stjärnor såsom hotell kan vara ett sätt att "kvalitetsmärkta" bostäderna? 

Arbetsgruppen ska samråda med arbetsgruppen om systematisk hyressättning i frågan om trygghet. 

Arbetsgruppen 

Från Hyresgästföreningen: Marcus Kjellin och Mårten Gullin 

Från Sveriges Allmännytta: Mikael Källqvist och Fredrik Törnqvist 

Från Fastighetsägarföreningen: Alexandra Trossling och Benny Axelsson 

Extern medverkande/expert: Jörgen Brokås, kvalitets-utvecklare, Mimer 

1 Se Arbetsgruppen för Förvaltningskvalitets slutrapport av den 12 december 2019. 



Aktiviteter 

Arbetsgruppen har haft nio digitala förhandl1ngsmöten under perioden 28 juni 2021 till och med den 

22 oktober 2021 enligt nedan. 

26 juni 2021, kl 15-17 via Teams 

18 augusti 2021, kl 10-12 via Teams 

25 augusti 2021, kl 10-12 via Teams 

1september2021, kl 10-12 via Teams 

15 september 2021, kl 15 17 via Teams 

21september2021, kl 10-12 via Teams 

4 oktober 2021, kl 15 17 via Teams 

8 oktober 2021, kl 14 15 via Teams 

22 Oktober 2021, kl 13 15 via Teams 



Slutsatser och ställningstaganden 

(1) Förvaltningskvalitet är en bruksvärdesparameter som inte ska sammanblandas 

med grunderna för den årliga förhandlingen om justering av den allmänna 

hyresnivåns förändring på orten. 

(2) En separat värdering av bruksvårdesparametern "Förvaltmngskvalitet" - enligt 

den metod som arbetsgruppen föreslår enligt nedan - ska kunna genomföras en 

(1) gång per år och är då helt frikopplad från grunderna för den årliga 

hyresjusteringen. Även om resultatet av värderingen av forvaltningskvalitet - av 

praktiska skäl - bör implementeras i samband med den årliga hyresjusteringen är 

parterna är överens om att det är mycket viktigt att hålla isär en värdering av 

förvaltningskvalitet och grunderna för den årliga justeringen av den allmänna 

hyresnivån for orten. 

(3) Metoden som arbetsgruppen föreslår enligt nedan är ortsoberoende och ska 

användas lika over landet. 

(4) Den metod som arbetsgruppein foreslår ska kunna användas både när 

hyressättningen sker inom ramen för ett lokalt systematiskt 

hyressättn1ngssystem och når hyressattningen sker lokalt dår systematiskt 

hyressättningssystem saknas. 

(5) Metoden ska anpassas på ett sådant sätt för att passa såväl små som stora 
förvaltningar. Det innebär att värderingar och mätmetoder ska anpassats så att 
små förvaltningar inte förfördelas i jämforelse med stora forvaltningar och vice 

versa. 

(6) Syhet med den metod som arbetsgruppen foreslår ar att långsiktigt skapa god 

förvaltningskvalitet i samtliga forvaltningar Metoden ska belöna fastighetsägare 

som kan konstateras hålla en relativt hög nivå på forvaltnmgskvalitet genom en 

relativt sett hogre hyra. HyreslnoJning på grund av en bedomd hög 

forvaltningskvalitet enligt metoden kan fasas 1n over skahg tid. 

(7) En fastighetsägare som kan konstateras hålla en relativt sett lagre mvå på 

förvaltmngskvalitet bor ha en relativt sett lagre hyra . En fastighetsägare vars 

forvaltningskvalitet varderats lägre 1 forvaltningskvalitethanseende bor få 

incitament att skapa forbattnng genom att matningen 1 relation till vad som 

bedoms som god forvaltningskvalitet synliggors for fastighetsägaren. En 

fast1ghetsagare som har en sairnre kvalitet på förvaltningen bor forst ges chansen 

att åtgarda bristerna inom ramen for bibehållen hyra, forst sen - om fornyad 

matning visar avsaknad av forbattnng - ska hyrespåverkan kunna diskuteras. I 

första hand ska modellen såle(Jes skicka en signal t ill fastighetsägare som har en 

samre forvaltmng an normalt i stallet for att generera en hyressänkmng. 

Hyressankmngar 1 enlighet med den föreslagna metoden ska darmed endast ske i 

undantagsfall 



(8) En fastighetsägare vars förvaltningskvalitet värderats hogt vid ett tillfälle, men 

som sedan kan konstateras försämra sitt förvaltningskvalitetarbete bör efter en 

viss tid få hyran sänkt motsvarande den effekt som den höga kvalitetsnivån haft 

på hyrorna tidigare om inte fastighetsägaren kan visa att vederbörande inom 

skälig tid vidtar relevanta åtgärder för att komma tillratta med bristerna och 

sedermera kan visa att detta givit resultat i kommande kvalitetsmätning. 

Föreslagen metod och modell för att måta och värdera 

förva ltningskvalitet 

1. Arbetsgruppen föreslår att mätning och värdering av förvaltningskvalitet ska goras enligt en 
särskild kvalitetsutvecklingsmodell (Plan - Do - Check- Act modell) som tas fram och 
utvecklas av partsorganisationerna, dar olika värdering laggs vid om hyresvarden bara har l; 
planer/beslutade arbetssatt, kan visa att hen också 2; agerar enligt planen/arbetssättet. 3; 
kan visa att hen darefter gor uppföljningar och slutligen 4; även kan visa att hen agerar for 
att förändra plan och akt1v1tet utifrån resultatet av uppföljningarna. Modellen är ett enkelt 
instrument som de forhandlande parterna ska disponera och hanterar utan inblandning av 
extern konsult. 2 

2. Modellen ska utgå från de kriterier och parametrar som arbetsgruppen år 2019 enades om.1 

3. Utifrån den viktning och värdering som arbetsgruppen slutligen bestammer - i det fortsatta 
arbetet - avseende de olika kriteriernas/parametrarnas värde kan en specifik 
fastighetsförvaltning poangsattas i modellen. Totalpoängen omvandlas sedermera till 
monetära hyres-påslag/avdrag om+ 5 till -5 % (totalt 10 %). 

4. Dessa hyrespåslag/avdrag realiseras darefter genom att de förhandlade parterna träffar FÖK 
om ny totalhyra där det monetära värdet av forvaltningskvaliten synliggors. 

Det fortsatta arbetet 

1. Arbetsgruppen har testat modellen/metoden på ett tiotal olika fastighetsförvaltningar av 
skiftande karaktar och är av uppfattningen att modellen behover konkretiseras och utvecklas 
ytterligare för att bh praktiskt användbar av parterna 1 de lokala forhandlingarna. 

2. For att kriterierna och parametrarna samt modellen som sådan ska bh praktiskt anvandbar 
for de lokala parterna, föreslår arbetsgruppen att det tas fram en digital handbok dar de 
förhandlande parterna kan hitta vagledning i hur modellen ar tankt att fungera samt hur de 
kriterier och parametrar som inbegrips i begreppet forvaltningskvahtet ska bedomas, viktas, 
varderas och implementeras.• 

1 Se bilaga 1, P 0 C A-modellen, Utkast arbetsmaterial 
1Se Arbetsgruppen for Forvaltningskvahtets slutrapport av den 12 december 2019 
• Se bilaga 2, Utkast 01g1tal Handbok. 



3 Det återstår således for arbetsgruppen att 
1) Uppratta en d1g1tal handbok som med ledtexter och ohka exempel beskriver hur P-0-C-A

modellen fungerar samt i detalj och ur ett prakt skt perspektiv beskr·ver kriterier och 

parametrar som definierar begreppet forvaltningskvalitet 
ii) I den slutliga modellen vikta och bestamma vardet av de olika kriterierna/parametrarna 

som definierar begreppet forvaltningskvahtet 

27 oktober 2021 

Benny Axelsson Alexandra Trosshng Mikael Kallqvist 

Fredrik Tornqv1st Mårten Gullm Marcus Kjellin 



Trepartens arbetsgrupp om 
FörvaltningS_kvalite_t ______ ~--------------, 

• PDCA- modell (s.k. Demingscirkeln, förbättringscirke ln) . 

... . ,..,." ................ _ 
NMIM.MI .... .. .. r- .. ·-trldeM•W91Mkt 

""" .. ""''* 
5'1. hoqre hyresunag kiga \8lden • röu resp guft samt l'T\U' 2 st 1 biact r I,.. 
0% hy .... uttag \/"""""'°" .... - I flUlt, blMt och gront 1· ~ 5'4 mindre hyreout•ag V81den I rott 

J'"~ ....... ..... ....... (!1:1!ffh• hllll•t9 ,.,.._.. ...... .ui. 
v .............. fC" ........ ~(Il' ..... ...__....,.~ 
~ .... l~_"'!_._..,,.._.--~-.... _lol .... V. ; 

~ 
~tf .. °"'._. __ ........ _..l I ~~~ 

'"""" 

l(kQllclQl9l~™ 

===~O(tl~~M)l'ft~ I.._.~,.,. 

I=.::::;_,,.._.°"",.._..._....~""" pirdlf P'rl°' ~-'-. 7' 
, .... k .. , _ •• -,. .. -.. .... -:;- .... ---·· ·-
~~!~•oo.tMeutt.»~t411'111,., 

.-...~~·-"*'1411•• .......... -*""' 
[_ ......... """"* ........ ~ ....... (\ff6!!17t-V 

- .. .. • .......... 1 

t.flllfMl'dlr (lii "'"" 
~,e.,,. ...... ~-...-cnn ~IN\m.t11inel1NW1'W'lftw 1M. 
.n __ ...., Co1 1A•Mocw'"'11 

... .....,.,.,..,~--- ~.~--•ecttd. .. --..Col 
IA~ } 
~--t ......... ~......,....._~~~ ....... 
"°"-"'trl~llll.Acln .. --'----~ ., 

~- -
........... -.-!leltl 

"' 

... 

.... ... . 
AIDllMMI ....... ......... .. .. -... --•Y•l.en'WllJ9kt •'IM ... 1•11•11.1 .,.. .. ...... 
A.1J11411,...•ll'IOl o. ............. r- .....,..,.,.,....,, -.......... """" ...... ......-_ ..... ... ·--~,.,, ... ,,. 

~· 

--I- ---

51 





Genomföra 

Ledstjärnan för hela modellen för att mäta förvaltningskvaliteten, är att både hyresgäster och 
hyresvärd ska tycka att det fungerar bra. Kvalitetsmodellen tar inte hänsyn till vilken metod 
som används - det viktiga är att det upplevs bra. 

Här kommer vifj•l/a på med att ut/orligarefork/ara hela kva/itetsmodel/en och hur den är till 
nytta både for hyresvärd och hyresgäster. Här kommer även /änkar!QR-koder att läggas upp 
till info-filmer, bilder m.m. 

Exempelfilm: 

&1 
L:::.. 

tnm.CS08EEDF-99EE 
-4 76C-ABBA-A2A83A 



SKÖTSEL 
Med skötsel menas både inre och yttre skötsel. Fastigheten ska upplevas som hel , ren och 
snygg. 

l'\R I ~K(>"I SI I 
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Med inre skötsel menas städning och annan skötsel av trapphus och övriga gemensamma inre 
utrymmen. 

Hur ofta utrymmena behöver städas beror på hur de ser ut och hur de används. I ett 
cykel förråd blåser det kanske ofta in löv på hösten eftersom det ligger precis innanför 
källardörren . Då behöver det städas av oftare på hösten. Finns det exempelvis en förskola i 
bottenplanet i huset så behöver trapphuset och barnvagnsförrådet sannolikt städas oftare än ett 
trapphus som består av 3 lägenheter med äldre hyresgäster som inte går ut så ofta. 

För att visa hur kvalitetsmodcllcn används när det gäller den inre skötseln, kommer här några 
exempel: 

För all hamna på denna nivå kan hyresvärden exempelvis göra så här: 

Exempel I: Anlita en städ finna som tar hand om den inre skötseln. 

Exempel 2: Ha hyresgäster som enligt avtal själva sköter den inre skötseln. 

Exempel 3: Ha skötseln i egen regi. 



Genomföra 

Den inre skötseln utförs enligt plan med nerskriven frekvens och metod. 

Resultatet utvärderas inte och man frågar inte hyresgästerna hur nöjda de 
är med resultatet. 

Här ska det beskrivas hur trapphus och övriga inre gemensamma utrymmen sköts. För att 
hamna på denna nivå kan hyresvärden exempelvis göra så här: 

Exempel I: Har en städfirma som utför den inre skötseln efter en plan som tagits fram med 
bostadsföretaget där frekvens och metod framgår. 
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Exempel 2: Har hyresgäster som själva städar trapphuset efter en gemensam plan som de gjort 
med hyresvärden och där frekvens och metod framgår. Städas utrymmena av en eller flera 
hyresgäster utan en nerskriven plan och frekvens, hamnar hyresvärden på - · 
eftersom det inte finns vare sig plan för vad eller hur ofta det ska göras. 

Exempel 3: Har egen personal som tar hand om den inre skötseln. ~ena i egen 
regi utan en nerskriven plan och frekvens, hamnar hyresvärden på--· eftersom det 
inte finns vare sig plan för vad eller hur ofta det ska göras. 

Här beskrivs hur resultatet kontrolleras/mäts. Det kan göras på flera olika sätt. För att hamna 
på denna nivå kan hyresvärden exempelvis göra så här: 

Exempel I: Med rimligt intervall skickar bostads företaget ut en kundenkät till hyresgästerna 
där de bland annat frågar om hur hyresgästerna upplever den inre skötseln. 

Exempel 2: Med rimligt intervall stämmer hyresvärden av och dokumenterar hur 
hyresgästerna upplever den inre skötseln. Om detta inte stäms av, hamnar hyresvärden på 

cnomföra-niva eftersom resultatet inte följs upp med hyresgästerna. 



Exempel 3: Personalen frågar hyresgästerna om hur den inre skötseln fungerar och svaren 
dokumenteras. Om hyresgästerna tillfrågas med lämplig frekvens så kan fastighetsbolaget 
hamna på denna nivå. Om det inte görs, hamnar hyresvärden på genomföra-nivån eftersom 
resultatet inte följs upp med hyresgästerna. 
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Här beskrivs hur resultatet av uppföljningen används och arbetas in i rutiner framöver. Det 
kan göras på en mängd olika sätt. För att hamna på denna nivå kan hyresvärden exempelvis 
göra så här: 

Exempel I: I kundenkäten framkommer att det finns missnöje med städningen i något av 
trapphusen. Detta tas upp med städfirman som får i uppdrag att ta fram en plan på hur 
resultatet ska förbättras. Resultatet mäts sedan under en lid för att se att resultatet blir bättre så 
att kundnöjdheten ökar och når satta mål. 

Exempel 2: Om hyresgästerna upplevelse visar att planen behöver ändras, så ändrar iilllilillt1en. Ändrar hyresvärden inte planen, hamnar bostadsföretaget på 

Exempel 3: Personalen städar oftare om hyresgästerna upplever att det behövs. Om detta 
verkligen görs som rutin, kan bostadsbolaget hamna här. Säkrast är dock att hitta en 
nerskriven rutin för hur hela städproccsscn ska gå till så att den är kvalitetssäkrad. Städar 
personalen inte oftare när det behövs, kan bostadsföretagct hamna på gcnomförn-niva11, 
eftersom resultatet inte tas hänsyn till i frekvensen. 
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Rapport - Trepartens arbetsgrupp om handledning för systematisk 

hyressättn i ng 

Denna rapport är en redogörelse för det arbete som bedrivits inom arbetsgruppen för systematisk 

hyressättning. 

Bakgrund 

Inom ramen för Trepartssamtalen har tillsatts arbetsgrupper för att stärka och effektivisera hyresför

handlingarna samt för att diskutera för hyressättningen relevanta frågor. En av dessa frågor är syste

matisk hyressättning. Detta arbete är en fortsättning på det arbete som Arbetsgrupp för systematisk 

hyressöttning lämnade i sin slutrapport 2019-12-10. 

Arbetsgruppen har bestått av följande personer: 

Allmännyttan 

Jonas Hansson, VD, Helsingborgshem (sammankallande) 
Jerker Eriksson, VD, Bostaden Umeå 

Fast ighetsägarna 
Amela Prsic, förhandlare, Fastighetsägarna Syd 

Carl-Lennart Lagerström, Affärschef, Fastighetsägarna Syd 

Hyresgästföreningen 
Margaretha Björkvald, Hyresgästföreningen Riksförbundet 

Peter Olsen, Förhandlingssamordnare, Hyresgästföreningen region norra Skåne 

Arbetsgruppens arbete har bedrivits med utgångspunkt i de direktiv som Treparten preciserat i skri

velse den 26 maj 2021. Direktiven är följande: 

• Att ta fram en uppdaterad version av handledningen Att arbeta med systematisk hyressött

ning. 

• Att ta fram en grundstruktur, "Sverigemodell", som stöd för det fortsatta arbetet på lokal 

nivå. 

• Att arbetsgruppen ska ha kontakt med arbetsgruppen som arbetar med förvaltningskvalitet i 

frågan om trygghet i boendet vilket de har i uppdrag att utveckla. 

Gemensam gn.mdsyn kring begreppet systematisk hyressättning 
Gruppen har utgått från den gemensamma grundsyn kring betydelsen a.v begreppet systematisk hy

ressättning som arbetsgruppen enades om i sin rapport 2019 . 



Följande punkter sammanfattar slutrapporten från 2019: 

En systematiserad hyressättnmg tar sm utgångspunkt 1 bruksvardessystemet där Treparten 

på orten kommer overens om vilka parametrar som ar relevanta och hur dessa ska värderas. 

Målet med systematiseringen är att på orten erhålla en hyresstruktur som uppfattas som rätt 

i förhållande till hur parterna gemensamt definierat bruksvärdet. Strukturen ska ta sin ut

gångspunkt i hur bostadskonsumenter allmant varderar olika egenskaper 1 boendet. Skillna

der i bruksvärde mellan olika lägenheter ska sedan återspegla sig i hyresnivåerna för lägen

heterna Det ar viktigt att parterna 1 ett så tidigt skede som mojligt har en uppfattning kring 

vilka hyresnivåer som bor galla på orten och hur stort hyresspannet ska vara. 

Då en systematisering har genomforts kan en lagenhet få en oförandrad eller ny hyra. Den 

nya hyran har ingen "relation" till den gamla utan hyran sätts nu på ett nytt sätt. På samma 

satt har det tidigare totala hyresuttaget för en fastighetsägare ingen relation till det totala 

hyresuttaget efter systematiseringen Det totala hyresuttaget for enskilda fast1ghetsagare 

kommer därfor att forandras då en systematiserad hyressattning ar genomförd. 

Till skillnad mot den årliga hyresforhandlingen, som saknar rattslig reglering, finns det ett re

gelverk i Hyreslagen hur bruksvardet ska bestammas. Den årliga forhandlingen och utfallet i 

denna ska inte påverkas av implementering av nya hyror vid en systematisk hyressattning. I 

ovrigt ansvarar Treparten på orten for på vilka villkor en implementering sker. 

Vid systemat1sermgsarbeten på orter som tillhor en storre gemensam bostadsmarknad bor 

Treparten på orten ta hansyn till att vad som genomfors 1 den kommunen kan få direkta kon

sekvenser även i intilliggande kommuner 

Arbetsgruppen ar overens om att frågan om en eventuell gemensam Sverigemodell ar rela 

t1vt omfattande och komplex och har inte, inom ramen för nuvarande arbete, kunnat be

handlas tillräckligt omfattande Gruppen rekommenderar att en ny arbetsgrupp får till upp

gift att ta fram en grundstruktur som stöd for det fortsatta arbetet på lokal nivå 

Det ar mycket viktigt att over tid hålla en hyresmodell uppdaterad och relevant. Parterna bor 

darfor 1 ett t1d1gt skede uppratta en plan for hur exempelvis framtida forandnngar gallande 

bruksvardesparametrar ska hanteras och även dokumenteras. Aven personella och digitala 

resurser bor vara långs1kt1gt sakrade hos respektive part for att forvalta modellen . 

Uppdaterad version av handledningen : Att arbeta med 

hyressättningsmodeller 

Arbetsgruppen menar att handledningen Att arbeta med hyressattnmgsmodeller (2017)(bilaga 1). 

som togs fram inom arbetet med Treparten, fortfarande håller som handledning. Det som 1 dagsläget 
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saknas är en hänvisning till en konkret och gemensam modell som parterna kan utgå från och som 

förhåller sig till de frågor som idag kan uppkomma i arbetsprocessen med hyressättningsmodeller. 

Gruppen är överens om att en grundmodell skulle göra det enklare att komma igång med systema

tisk hyressättning. Det är viktigt att en sådan modell beaktar och underlattar för ett trepartssamar

bete. Att den redan i initieringsarbetet hjälper parterna att vara överens om de frågor som kan sätta 

käppar i hjulet for ett smidigt samarbete och för en modell som verkligen nyttjas och som kan ut

vecklas i takt med den lokala hyresmarknaden. 

Malmömodellen som grundmodell 

Arbetsgruppen har gått igenom flertalet av de hyressättningsmodeller som finns och har kommit 

fram till att rekommendera Malmomodellen som en grundmodell (bilaga 2). Den är accepterad av 

alla parter, andra orter i sodra Sverige utgår redan från den och enligt kommissionens betankande 

Lage och kvalitet i hyressattnmgen (SOU 2021.58) ar Malmomodellen den modell som fungerar bast 

av befintliga hyressattningsmodeller. 

Arbetet med uppbyggnad av Malmomodellen har inte enbart inneburit en forenkhng av forhandhngs

processen för de inblandade parterna utan det har aven tydligruort delar i forhandlingsprocessen dar 

utrymmet for missforstånd eller m1sstolkningar av faktorer som påverkar hyran ar mindre. 

Malmomodellen ar en hyressattningsmodell som kan utgora en grundmodell som enkelt kan anpas

sas till förutsättningarna på orten Modellen ar en formel som kan tillämpas på andra orter, men 

byggas upp efter varje orts rådande lage och varde ringar 

Att beakta för en grundmodell 

Om systematisk hyressattning ska kunna genomforas, anser arbetsgruppen, att det krävs en funge

rande modell som driver utvecklingen framåt, som påverkar bostadsmarknaden och som anvands av 

marknadens tre parter Har ar Malmomodellen ett uttryck for parterna att påverka hyresmarknaden. 

Malmomodellens principer for hyressattning följer ortens utveckling och baseras på bostadskonsu 

menternas värderingar Den är anpassningsbar och latt att uppdatera. Den beaktar lage, standard 

och forvaltningskvalitet. Malmomodellen ar inkluderande, eftersom den ar ett latt verktyg for hyres

marknadens parter att anvanda. Den baseras på ett enkelt excel-system (bilaga 3) som inte kraver 

konsultstod. Den ger forhandlarna en ram och ett mandat att fatta sialvstand1ga beslut Vid hyreshoj

ningar tillampar Malmomodellen infasning, aven infasning av ombyggnadshyror ar inbyggda 1 mo

dellen Rabatten upphor nar hyresgasten flyttar 

Del av en större bostadsmarknad 

Vid en systematiserad hyressattning på en ort som t1llhor en storre sammanhängande bostadsmark

nad har Treparten på orten att ta hansyn till att vad som dar overenskoms betrattande hyresnivåer 

kommer att ha en direkt påverkan på andra intilliggande kommuner och orter Vaqe kommun på en 

storre bostadsmarknad kan inte ses som en egen isolerad o utan som en del av storre bostadsmark

nad på v1iken kommuner och orter ar beroende av varandra Idag talas om bostads- och arbetsmark

nadsregioner som kan stracka sig over såval kommun- som lansgranser 



Alla lägenheter räknas med 

Utgångspunkten för hyressättningen bör vara ett överenskommet hyresspann för orten där modellen 

tar hänsyn till samtliga hyresrätter på orten. Det är av yttersta vikt att urvalet för hyressättning på 

den aktuella orten blir så representativt som möjligt. Det kan innebära att en kartläggning av lägen

heter med hyror som inte har förhandlats kollektivt också behöver göras. Dessa hyror är nyproduce

rade och andra lägenheter som är individuellt förhandlade. Så även presumtionshyror. 

Med erfarenhet från Malmomodellen ser vi att det i Malmö är ovanligt med presumtionshyra. I stäl

let är hyran i nyproduktion bruksvärdesförhandlad. Det är viktigt att alla parter som verkar på orten, 

oavsett om de omfattas av systematiseringsarbetet eller inte, kan känna en tilltro t ill arbetet och mo

dellen. 

Hyran baseras på den allmänna bostadskonsumentens värderingar 

Då en systematisering ha r genomforts kan en lägenhet få en oförändrad eller ny hyra. Den nya hyran 

har ingen "relation" till den gamla utan hyran sätts nu på ett nytt sätt. På samma sätt har det tidigare 

totala hyresuttaget för en fastighetsägare ingen relation till det totala hyresuttaget efter systematise

ringen. Det totala hyresuttaget för enskilda fastighetsägare kommer därför att förändras då en syste

matiserad hyressättning är genomford1
. 

Ett enskilt bolags hyresnivå ska inte styra hela ortens nya bruksvärde. Den systematiska hyressätt

nmgen på en ort ska inte styras av en omfördelning av ett enskilt bolags totala hyresuttag. När den 

systematiska hyressättningen är genomförd utgår i stället den enskilda lägenhetens bruksvärde från 

den allmänna bostadskonsumentens värderingar. 

Idag finns digitala verktyg som kan mäta bostadskonsumenternas värderingar på olika sätt. Forutom 

att använda traditionella enkäter, finns det all anledning att söka andra metoder för att samla in data 

som mäter de allmänna bostadskonsumenternas värderingar. 

Fortsatt möj lighet till prövning i hyresnämnd 

Det är viktigt att det fortfarande ska vara möjligt att pröva hyror, men dessa prövningar blir färre i ett 

system som fungerar. Nar modellen har fått fullt genomslag på hyresmarknaden ger en bruksvardes

prövning i hyresnämnden samma resultat som en bruksvardesförhandling. 

Transparens 

Det är viktigt med ,en modell där satta hyror är transparanta och tillgängliga för bostadskonsumenter, 

nuvarande hyresgäster, fastighetsägare och övriga. I transparensen finns också en del av incitamen

tet både för hyresgäster och fastighetsägare. Det blir också en större acceptans av en modell som är 

allmängiltig och tillgänglig. Grannen förstår varför hyran är lägre i grannlägenheten. Detsamma galler 

för fastighetsägaren. En systematik för Malmömodellen kan utgora grund för offentlig hyresstatistik. 

' l . r rl11tmppr;1t lrhd.\st.mfip for r)..-lemah1k hJrrr.ral11w~~ f2019 I ll I Il) 
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Förvaltningskvalitet 

Denna fråga hanteras av arbetsgruppen for forvaltningskval tet 

Trepartsråd som stöd 

Treparten forfogar over modellen utan externa konsulter Inom Treparten bor det darfor finnas 

expertkompetens Ett Trepartsråd som man kan vanda sig till for att stalla frågor och få stod 1 arbetet 

med lokala hyressattningsmodeller. Rådet kan bidra med sin erfarenhet igenom de olika faserna 1 

modellen. Gruppen rekommenderar Treparten på nationellt plan att tillskapa ett Trepartsråd for sys

tematisk hyressattning. En losning kan vara att inledningsvis låta kontaktpersoner for uppgiften fin

nas hos MKB, Fast1ghetsagarna Syd och Hyresgastforeningen Region sodra Skåne 
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Kort historisk tillbakablick till M almomodellens embryo 
På flera håll i Sverige såg man runt mitten av 90-talet att en ny och rättvisare metod for hyressättning 
av hyresrätter behövdes. I Malmö startade därför Hyresgästföreningen region södra Skåne och 
Malmö Kommunala Bostadsbolag (MKB) arbetet med en ny modell för hyressättning av hyresrätter. 
De dåvarande hyrorna speglade hyresgästens värderingar dåligt och uppfattades av många som 
felaktiga och orättvisa . 

Man startade genom att MKB:s områden delades in i A-, B- och ( -områden där A var det mest 
attraktiva läget. Indelningen var dock alldeles för grov och hyressättningen var svår att försvara inför 
hyresgästerna för både MKB och Hyresgästföreningen. Behovet av en mer detaljerad 
om rådesindelning av Malmo blev uppenbar. Hyressattning enligt Malmömodellen påbörjades under 
2002 för att slutligen implementeras i januari 2005. 

0-r Malm)' cd.._ I•' u~ r.Jb'yggraJ 
Hyror enligt Malmomodellen bestamdes från borjan i nio steg: 

1. Parterna enas om vilka faktorer som ska påverka hyran och värdet av dessa faktorer 

2. Lägenheten tilldelas en relativ hyra 

3. Lägenheten tilldelas en grundläggande BVK-poang 

4. Generell lägenhetsstandard bedöms 

5. Generell fastighetsstandard bedöms 

6. Läget bedöms, där Malmö delas in i tio huvudsakliga delområden utifrån attraktivitet 

7. Summan av BVK-poängen räknas om till en preliminär månadshyra 

8. Avvikelser i den individuella lägenheten bedöms 

9. Ny månadshyra bestäms 

Den relativa hyran handlar om lägenhetens area (antal m1
) och typ (antal rum). Genom att addera 

lägenhetens area med ett värde för lägenhetens typ får man den relativa hyran. Malmömodellen 
bygger på 1972 års hyressättningsmodelll. Så här ser värde för antal rum i lägenheten ut som 
används i Malmömodellen: 

lrks 32 
lrkv 36 
lrok 40 
2rks 36 
2rkv 40 
2rok 45 
3rok 50 
4rok 54 
Srok 57 

Det traditionella sättet att ange hyra är kronor per kvadratmeter och år dvs. (kr/m1/år). Eftersom det 
inte går att direkt jämföra hyror hos två lägenheter som har olika standard så utgår man i en rad olika 
hyressättningsmodeller 1 stället från kronor per relativ hyra . Anvandningen av kronor per relativ hyra 

1 Den rnodell for relaliv hyressattning sorn lilkimpos i Malmamodellen bygger på 1972 års rnodell Det ar landet mer 
vanligt a!I arbeta eller senare modell. t ex från '978 1991 e ller 20 I I 



kan dock skilja sig från region till region. I vissa regioner använder man ett värde som förkortas BVK, 
bruksvärdeskoefficient. Medan i andra regioner använder man sig av "norm hyra". Det som är viktigt 
att komma ihåg är att båda värdena används för att jämföra hyror dvs. standarden med varandra. 
Det medför att hyrorna för två lägenheter som har olika storlek kan på ett mer rättvisande sätt 
jamföras med varandra. 

Tillvagagångssättet i Malmömodellen är i grova drag sådant att lägenheten tilldelas en 
grundläggande BVK-poang. BVK år med andra ord ett mått på lagenhetens bruksvärde. Det finns ett 

direkt samband mellan BVK och monetärt vårde. Det skulle kortfattat kunna förklaras så har: 

Månadshyra • 12/Relativ hyra = BVK 

BVK • Relativ hyra/12 = Månadshyra 

Det tilldelade grundläggande BVK-poäng 1 Malmömodellen får sedan t illägg eller avdrag beroende på 

lagenhetsstandarden och fast1ghetsstandarden i den fastighet till vilken lagenheten hor samt på 
laget. Grundläggande BVK beräknades initialt utifrån företagets kostnad för drift, underhåll och 
avskrivning for den mest basala lagenheten i beståndet. I berakningen av värdet av enskilda faktorer 
eftersträvas en harmoni gentemot priser i befintlig tillvalslista. 

Tillvägagångsättet gällande bedömning av lägesfaktor enligt Malmömodellen görs genom lagets 
attraktiv1tetsgrad dar lage 1 t11ihor det mest attraktiva som får hogst iagespoäng iåmfort med läge 10 

som anses vara minst attraktivt och därmed får lagst lägespoang. Huruvida lägenheten ar belägen på 
starkt trafikerad gata som medför buller och var i huset lägenheten ligger dvs. vilket våningsplan år 

också något som beaktas i Malmömodellen. 

När man gått igenom även denna lägesbedbmning räknas sedan den modifierade BVK-poängen om 
till en preliminär månadshyra vilken Justeras med hänsyn till vilka avvikelser som finns i den aktuella 
lägenheten. Efter detta erhålls en definitiv månads.hyra. 

Värt att nämna är att i det åttonde steget som beaktar avvikelser i den enskilda lägenheten görs både 
tillägg och avdrag i kronor därför att det blir lättare att förstå skillnader mellan lägenheter som har 
olika standard respektive olika hyror. Exempelvis kan skillnaden mellan lägenhet nr 1 som i övrigt har 

likadan standard som lägenhet nr 2 som dock har diskmaskin installerad, ha en hogre hyra med ett 
tillägg för diskmaskin. Darfor har lagenheten nr 1 lägre hyra Järnfort med lagenheten nr 2 som har 
hogre hyra for att denna lagenhet har iust d1skmask1n, något som lagenhet nr 1 saknar. 

En annan viktig del i Malmömodellen är infasning av nya hyror. Eventuella hyressänkningar träder i 
kraft från dag 1. Hyreshöjningar i lägenheter som inte är vakanta rabatteras fullt det forsta året dvs. i 

12 månader for att därefter fasas in med 125kr/år eller 2 % tills en ny respektive full bruksvärdeshyra 

uppnåtts. 

Hyror enligt Malmömodellen bestäms idag på samma sätt som i början när modellen skulle 
implementeras i praktiken. Dock går man inte igenom steg 4, 5 och 7 1 praktiken. Detta for att det 

inte behöver goras en generell bedömning av lägenhets- eller fastighetsstandard vid bruksvärdering 
av en lägenhet. Det är inte nödvändigt att veta hur den generella lägenhets- eller 
fastighetsstandarden ser ut för att kunna göra en bedömning av ny hyra . Modellen ger en tydlig 
uträkning av ny hyra varie gång en ny lägenhet bruksvärderas för att det i modellen alltid finns ett 
grund BVK från vilket det gors avdrag eller tillägg som baseras på avvikelselistan. I grund BVK ingår 

samtliga parametrar som en lägenhet enligt modellen förutsätts ha. Efter att man kryssat för 
samtliga parametrar som år aktuella för lägenheten, samt fastigheten som helhet räknar modellen ut 
ny hyra som blir aktuell for den lägenhet som bruksvarderas. Man räknar alltså inte summan av BVK 
poang. Månadshyran bestams utifrån det relativa talet som tilldelas lägenheten sedan gors det som 
tidigare nämnt, avdrag eller tillägg i avvikelselistan . Grund BVK ligger alltid som basen. 
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2017 gjordes en revidering av Malmömodellen till 2.0 där man bättre anpassade ett antal parametrar 
till Malmös bostadsmarknad. Representanter från MKB, Fastighetsägarna Syd och 
Hyresgästföreningen samt fastighetsbolag och förhandlingskonsult deltog i detta arbete. Olika delar i 
Malmömodellen justerades för att bättre användas efter rådande läge och värderingar. 

Arbetet med uppbyggnad av Malmömodellen har inte enbart inneburit en förenkling av 
förhandhngsprocessen for de inblandade parterna . Det har även tydliggjort delar i 
förhandl ingsprocessen där utrymmet för missförstånd eller misstolkningar av faktorer som påverkar 
hyran blivit mindre. Att tydligt kunna forklara skillnader i hyror mellan två olika lagenheter är av en 

stor vikt för inte minst hyresgästerna Det är en siälvklar rättighet att som hyresgast kunna förstå 
varfor man betalar hogre hyra an grannen som bor en våning under. Man skulle kunna saga att 

Malmömodellen är inte bara en hyressättningsmodell utan även ett bra exempel på hur samsyn, 
förförståelse och viljan hos parterna skapar samhällsnytta. Det är precis det som gor modellen så 
framgångsrik Den ar som en formel som kan t1llampas på andra orter men byggas upp efter vaqe 
orts rådande lage och vardenngar. 





ATT ARBETA MED 
•• 

HYRESSATTNINGSMODELLER 
- en handledning för systematisk hyressättning 





Förord 

SA BO. Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen är överens om att hyresrätten och dess 
konkurrenskraft behover utvecklas. Med denna handledning för lokalt trepartssamarbete vill 
vi underlätta för dem som ser möjligheter att lokalt verka för detta genom modeller för syste 
malisk hyressättning. 

Den 25 januari 2001 träffade parterna den så kallade trepartsöverenskommelsen som ut 
gångspunkt för ett gemensamt agerande. Vi var överens om att ett väl fungerande hyressätt
ningssystem är en central fråga för hyresrättens samtid. Vi var också överens om att bilda opi
nion för att utjämna de skattemässiga villkoren mellan olika upplåtelseformer och att arbeta 
med IT-, miljö- och trygghetsfrågor samt hyresgästinflytande. Syftet var att värna hyresrätten 
så all det är lika attraktivt att hyra sin bostad som att bo i andra upplåtelseformer. 
Trepartssamarbetet har nu fungerat i mer än femton år. Samarbetet fortsätter på nationell 
nivå men har även utvecklats lokalt på flera orter. Det sker bland annat genom arbete med sys· 
tematisk hyressättning inom ramen för lokala hyressättningsmodeller. 

Inom treparten vill vi underlätta för dem som i dag inte arbetar med sådana, men har en ge
mensam vilja att göra det. Vi inledde under 2015 därför en uppföljning av det lokala hyressätt· 
ningsarbetel med studiebesök for att höra vilket erfarenheter företrädare för Fastighetsägar 
na, I Iyresgästföreningen och kommunägda bostadsföretag på sju orter hade av det lokala 
trepartssamarbetet. Utifrån den uppföljningen har vi nu omvandlat den plattform för syste 
malisk hyressättning som vi antog 2011 till en handledning för dem som önskar ut veckla en 
lokal hyressättningsmodell. 

På nationell nivå avser vi fortsätta följa arbetet lokalt och erbjuda möjligheter till erfarenhets· 
utbyte i olika former. Vi tror och hoppas att denna handledning ska vara värdefull i vårt fort
satta arbete för att främja en positiv utveckling för hyresrätten 

Rcinhold Lennebo 
VD 
Fastighetsägarna Sverige 

Marie Linder 
Förbundsordförande 
Hyresgäst föreningen 

Anders Nordstrand 
VD 
SABO 
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Systematisk hyressättning 

Vid en systematiserad hyressättning ska skillnader i bruksvärde för olika lägenheter avspegla 
sig i rimliga skillnader i hyra. Dessa skillnader i hyra mellan olika lägenheter kan beräknas i en 
hyressättningsmodell genom att varje lägenhet bedöms och tilldelas poäng utifrån modellens 
poängsatta faktorer. Sådana faktorer kan vara lägenhetens planlösning, standard, modernitet, 
läge, förmåner (hiss m.m.) och förvaltningskvalitet. Dessa resulterar i en total poängsumma 
för varje lägenhet och denna summa kan sedan jämföras med andra lägenheters poäng. 

Utgångspunkten för systematisk hyressättning är att modellen ska överensstämma med 
bostadskonsumenternas värderingar. Det är de boendes värderingar av modernitet, standard, 
läge, förvaltningskvalitet med mera som ska avspegla sig i hyressättningen och påverka hyran i 
varje enskild lägenhet. 



Va1rför s1ka treparten arbeta 
med hyressättningsmod,eller? 

Skapar samsyn kring 
bruksvardet 
Hruk\\.irdet tnndMrenkelt uttq•(kt all hka 
1.igl•nhrtl'r ,k.1 h.1 "1mm.1 hyra. men hruk, . 
vanlc\}''temet 1 "g \agt'r inge111111g om hyres · 
111van, om hur hog hyr.in tor lik.i I.igen heter 
\ka vara Det ar någ1m11ng )Om inom )y~te

null'k hy1e~,.1ttning he\tJm' genom tor 
hanJling""·ert'n,l..ommd,er '111n bvgger på 
hmt.iJ,komumentJrna' ,·arJenng.ir. 

1'111 att hpe.1.itten ,k.1 nra en ;utr.1k11,- boen
Jeform hm .:ru11J,tanJJrJen mntw.ir.i \JJ 
\11111 011\ka, o,h lor\·.int;I\ ,l\' en typi,k hyrc.'' · 
g.1,t (Jet oh1el..t1va hyr .. ,g.1,tmtrn'l'I). ,\,·det 

I.i ~lo.al v1l.1r l'tt 'lort illl\\.tr på J'.trll:ma på hy
ft'\lllJrl.;naden a.tt \JllJ korrekt h) ra Den 
hyr.i .i•rn hl·•t.tnh 1 h)•re"attnm!?smuJdll'n 
,kJ mot•var.a ett \'l\\l bruk-\'.irde l•Ch \.tmll 

thgt 'aker,tJll.i en \'I" 't.anJ.irJ pl hoenJeL 

i\rht'll'l llwd hyn·"·lltn1ng,11111Jdlen 'k.ip.ir 
gnJ.1 lorut\alln1ng.u tur rarterna att komma 
tr.1111 llll t•n \Jlll\Yll 1..nng \t,111J.1r<kn ch:h an
dr.1 hrul.;w<1rdölJl..t1>rel\ cllcl..t p.1 hyr.in 

Både hyresgaster och 
fastighetsägare vet vad som galler 
lle olil...i hrul..,\'.trJt,IJl..tvr rnJ' J )\lllif. 
gen J' 1 111e1dclle11 o,h de1.h pjw1 kan p.i hyre' · 
\Jlllllll):t'll ~k.i \'ilrJ 11111hga ndt IJllil .itt tor 

''·' < lhk.1In1e,111v .. 1er sb l.;un11a 111ot1wra' 
o,h \ .1r.1 l11ru1,.1gh.11 ,1 Ulllr.in mndelle"' nhk.1 
p11.1111:,atto1 tal..totcr llc:t .ir' 1k111~t att bade 
hyrc,g.1,te11u 1••h hyre~\·.irJJrn.1 vet vJJ wm 
gall.·1 I lyr1·"att11111g,111uddle11 'kJ ~k.tp.i en 
t11rub.igharhe1. 

Hyrescaster 
I kl Jt \ 1k11~1 Jll dm ~y,temJtl\li.J hpc\\.111 · 
11111gt't1 llllt' hi.:gr.111'.ir moiligheterna for hy
tl''l(-1-tt•n .11t lnrn1.1 'lit hoenJc . .\111ddlen bor 
ht.ilkt ge utryi11111l' lur tkn en,kilde hyre~ 
g.l\tcn all p.\\crk.1 \lJ11d.irdl·11 pa \llt hocnJc 
1 lyr,•,g.htt•n ,~ .. kunn.1 lwdnm.111111 kmt 

n.1Jen for Jen 'tamlarJho1a11Je .itg.irden ar 
vard hyre,hc)111111g•·n. Cennm modellen bn 
'.ikr,I\ .11 t ,·.1r1e hrre,g.l\t bctal.ir tu1 \tJndJr· 
Jen 1 slit eget hocnde O.,k1llnaJcr 1 hv1 .1 \kJ 
kunn.i molln•r.t\ nwJ oltkht•tcr i hrukwardct 
och hyrc,g.i,tern.a )ka kunn.i lot\tJ o.:h tå en 
forl..1.inng 1111 \'arior IJgcnhetcr lur olik.i 
hyra 

Fastlchetsacare 
.\l11Jeller -·.i :J1J1a 1111 all Jet lon.11 ''S lor 

iJ,1ighet-.1g.irr11.ill upp.1.iterJ ttll en modern 
't.rnd.ird. F.&rnght'l\.&g.aren ''-.i ,,,1..,1 kunn.i 
g11ra l.'n ,·.ilgrunJ.iJ 111\C,tcring,heJnmnini: 
ut1fran modellen l>en lol...11.i hyre)~Jt1111ng' · 

modellt'n h·•r uto\rr 'tJnJJrd o, h l.ige ta ,,i.te 
r.i hlr\'Jltntng,l..Hlttt'I Vt.111 \)'SIClllJll'" hy
re<>~Jlllllng tlr Jt' 'om levererar t'n t'\'1111 hog 
\erv1.:Ct11\'J \Jllllll.& hyr.i \Ulll Ut' \i.llll tlllt' J'fl • 
ontcr.ir lon-.1ltnmg'k".1litet. \'1d ')''lc111.111,k 
hyrt•:.,attn111g k1111H11t"r \erv1•1•111\,111,11t pl 
\'erb hyre\\attnmgt'n hjdt' upp.it och ned.it 

Ger struktur åt 
hyresforhandllngen 
\'.ir1t nod ·11,b ,k.1p.1' Ull I rån Jc:11 l11kal.1 
\Jr.irtcn och orten' forut\.1t1111ng.1r [len g1·r 
lorld.ir111god1 t10\JrJ1ght't al lt}'rt',,lruktu 
rt"n r.i 01 lt'll. [>l'I ar \1k11gt at1l..0111111a1ltJg all 
.iwn nar drt tinn, en 1110Jell .it1utgå1tr;in, 'å 
1.1,htall~ hrr•1111 en tc1rh.1111l1111g mellan dt" lo· 
k.ila r.irtcrn.1 Fn hrrc,,attn111g,111odrll ,k.:i 
't'~ '"111 en pl.111t11r111 lo1 lurh.indl111gc11. Den 
IJr mil' m111>ka forh.1nJl111g,utrym111ct ut.in 
,k,1 :.bpa 'd1my11 .t.u turhandhngen k.in tJ 
\'1J l n v.il tungerandr modell gc1 .&ven ut· 
r)'mmc for 111111.111\' ud1 rn l11k.il fi1rh.1nJ 
l111g.tnhet ~um ul\'C',kl.u hpc,ratten 11.:h h1· 

hehj llcr Jm \11111 rn .itt r.Jk I I\' hcien~kl111111 

Fn hyr.:,<.1t111111)':'"'<•ddl lun 11,k-.1 h1.1lp.1 till 
.itl ,1rukturrrn h~ re,lorh.111,lhngcn P.1 urte1 

JJr 111J11 h.11 gl.'nomlorl en'~ 'll'lll.llt'k hyrc' 
,,1tt11111J: .:.ir f11rl1.111dh11gJrnJ oltJ mllll1g.1re 
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Det finns ett stort värde av att genomlysa hy
rcrn1\'åer, särskilt på orter där man saknar en 
tydlig hyresstruktur. Kartläggningen skapar 
d<i en medvetenhet om situationen hos par
terna. 

N:ir den lokala crepJrcen löpande JrbecJr med 
den >}'\tCmJci;ka hvrc-sätcningcn ~kapa' en 
ökad s.1msyn kring bedömningen av bruksvär
dt:sfakcorenu och hyressä11ningen på orc<:n. 
Oeua bör underlä11a förhandlingsarbecec 1 store 
och kan även positivt påverk.1 de .irligJ gene
rdla hvre)förh.rndli11g.m1.1. 

Öppnar upp för större 
variation och valfrihet 
En hållbar hyressättningsmodell bygger på att 
huvudparten av ortens alla hyT<~srätter omfat-

tas. I en hållbar lokal hyressättningsmodell 
bör därmed även de nyproducerade lägen 
heterna tas med. 

En hyressättningsmodell kan utveckla mång
falden av lägenheter genom att klargöra skill
naderna 1 hyr.i för olika l.igenheter. N.ir utbu
det av olika typer av lägenheter breddas far 
hyresgästen möjlighet att välja ~itt boende 
Lägre hyra för lägre brnbvärde kan underlät
ta inträdet på hyresmarknaden, samtidigt som 
högre hyra för högre bruksvärde ger dagens 
och morgondagens hyresgäster fler valmöJ 
ligheter. Hyresmodeller skapar en ökad valfri 
het och ger möjlighet att erbjuda bostäder eft
er ekonomi och förändrad familjesitu.i.tion. På 
sa sätt kan man lokalt presentera olika typer 
,\\' hyre~bostäder och J.ärmed göra hyresrätten 
till en ännu mer attraktiv boendeform. 

Relativ hyressättning 

En viktig drivkran med relativ hyressättning är att få en bättre inbördes hyresrela
tion mellan stora och små lägenheter. De allra flesta som kommer igång med sys
tematisk hyressättning märker därför av en tydlig omfördelning av hyran utifrån 
storleken på lägenheterna. Vid relativ hyressättning beaktas att kök och badrum 
utgor en ~torre del av lagenheten i en mindre lägenhet. Därför blir hyran för en 
mindre lägenhet rcla1iv1 högre med relativ hyressättning. Har lägenhelerna inte 
hyre~satls enligt någon rdativiiirdelning komma de mindre lägenheterna all bli 
billigare och de större lägenheterna dyrare . .:\ven om hyran någon gång bestämts 
genom relativ hyressättning kam olika sätt att fördela generella hyreshöjningar och 
andra påslag h.i. slätat ut effekten av den relativa hyressättningen. Det finns olika 
relativlabeller som används som grund för beräkningarna. 



Att arbeta fram en hållbar 
hyressättningsmodell 

For all tillsammans komma fram till en gemensam hyressallnmgsmodell ar det viktigt all redan från 
börJan vara medveten om vilka steg och moment som finns med i arbetsprocessen. Om man följer 
arbetsprocessen och drar lärdom av de erfarenheter som redan &JOrts bhr det mycket lattare att komma 
fram till en egen hållbar och lokal modell. 

Så här ser processen ut: 

1 Skapa en gemensam målbild 

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

3 Faststall en tidsplan for projektet 

4 Se över finansiering och personella resurser 

5 Informera och kommunicera under hela processen 

6 Dokumentera alla steg 1 arbetsprocessen 

7 Ta fram och skicka ut enkäter till hyresgäster och boende pj orten 

8 Bearbeta enkätsvaren 1tllsammans inom trepanen 

9 Faststall och vardesatt de parametrar som ska påverka hyran 

10 Ta fram databas och datastod 

11 Inventera lägenheter 

12 Skicka ut lagenhet)deklarationer till hyresgästerna som en kviltem 
på att inventeringen stämmer 

13 Ta fram cll underlag for mätning av förvahningskvahtet 

14 Simulera de nyc1 hyrorna inom modellen 

15 Implementering genom förhandling 

16 Infasn111g av ny förhandlad hyra 

17 Ut vardera, underh.illa oi:h forvalta hyressättningsmtxiellen 



Grundförutsättningar och fram
gångsfaktorer i arbetsprocessen 

På foliande sidor har v1 samlat erfarenheter, forklanngar och tankar knng varie steg 1 arbets
processen. Det finns ett antal olika hyressättningsprojekt att hämta kunskap och erfarenhet 
från runl om 1 landet. 



1 Skapa en gemensam 
målblld 

Å Fn grundl.igg.inde foruhattnmg .ir att de lo
kala löretradarna för treparten ar eniga om be
hovet J\ en 'Y'lem,ll1'>k hyre,\attning pa orten 
Om någon part saknas haltar modellen 

Å Det .ir vikttgl .itt p.irter na 111ledn111gsv1~ slår 
fast vad man vtll uppnå med den systematiska 
hyre\\,1llnmgen O\.h definie1.1r v,1d man menJr 
med en hyre\\älln111g,nwtlell. Detta kan be
'knv.i' 1 en .ivsikhforkl.inng eller princ1pöver 
en,kom mehe 

Å Partcna bör avcn formulera vad som ar den 
egna dnvkratten O\.h det pos1tl\'a med att delta 
1 hyressattning\arbetet Drivkrafter kan vara 
att antl1 a en for platt hyressattnmg, en ologisk 
Olh td.<e forkl.irb.ir hyre"attnmg dler kr.i\ 
från agare i agard1rekt1v eller fr.in stammobe
,lut. 

Å Del .ir v1kt1gl att inte fJ\tnJ i detalid1skus
"oner 1 dl' inledande f.i.,ern.i . BurJJ inte med att 
nia l'n k.irta, hoq.i med varlor. 

Å ~ltn,t.i gemen\amm.i n.inrn.ire for nu t'ung
er .1nJe hyre\\Jtt n 1ng,modeller .i r goda relat10 
ner o,h lorm.iga till tramatnktade d1skuss10-
1w1 Del ,1rvikt1gl att de lokal.1 parlern,1 !ar 
kan11.1 v.ir,111dra o,h d1\kutcrar igenom v1kt1ga 
pr 111'1pe1 od1 loruls.11l111ng.11 for hyressatt 
n 1 ngspro1ek tel 

Il. <;k.itla mand.i.t och fi1r.1nknng 1 den egna nr· 

ganl\at1onen llun torankrrng bakat 1 leden 
k.in en modell, 'om ,1nn.ir' jr vjldigl bra, tall.i 

.A. Dl' lok.il.i p.irtt•r 11.1 m.hk h.1 ett mandat att 
genomfor.i Jet sum p.iboria,, eller alternativt 
\'JrJ oppn.1 med \'1lken typ J\' m.indat man har 
red.in 1nled11111g'\" 

Å lk Cl'ntrala p.irlern.i h.ir en \'tklig roll n;ir 
det g.illa .111 ge de lok.il.i pJrtern.i \tod och be
kr.ittel,e \J Jll det lr.img.ir .ill .irbetet .ir nk
ttgl. 

2 Blida en styrgrupp, projektgrupp 
och kommunlkatlonsgrupp 

A Fn avgorande framg.ingsfaktor for att 
bygga en hrressattn1ngsmodell är att det 
finns en aktiv pnll:e\\le<lning 01..h en tydlig 
processbe~knvmng Att .im,.iret for 
sammankallande till möte och uppfol1ning 
ar klarl defimerat. 

Å Försl.igsvl\ skapas en projektgrupp 01..h en 
styrgrnpp Pr<>Jektgruppen arhel.ir fr.im för
slag till upplagg och losnrngar enligt direktiv 
fran 51} rgruppen Pnnup1ell.i och v1kt1g.1 
beslut fattas i styrgruppen. Styrgruppen5 le· 
darnöter ~ka ha mandat all fatta be~lut, det 
vill saga en intern foranknng\proces\ ska ha 
skett innan styigt uppens mote 

"' Kn) I en kommunikatiomgrupp till pm 
1ektet ~om i olik.i 'keen<len och p.i olika ~Jtt 
kommuni..:erar utvecklingen . 

3 Fastställ en prellmlnar 
tidsplan 

A Ha mte for br.ittom. låt arbetet med ut
vecklingen d\" modellen f.i l.i trd 

A All g.i ut med förbindelser om t1d~r,1111.H 
för projektet k.111 bh m1ssv1\.1nde, efter\om 
arhctet mt·d .1tt torm,1 en modell oft.1\l t,11 ,w 
'ev.irt lll)'d.et l.1ng1c tid an \,Id m.111 upp 
,bl lJ r fr :111 boq,111 

A Del kan vara v1kt1gt att lagga tu.I p.i att ta 
del av andra\ erfarenheter a\· hkn.inde hyres 
\ättningsrro.ickt 

Å HJ "låg.i trn,klJr" 1 projektet Ru11.1 hellre 
enkelt an for kompliccrJt for .ill 1 ett ~cn.ire 
,kede kunna bygg.i ut modellen Det nll 
'aga. h.i en rimlig lokal amb1t11>11,n1va 
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4 Finansiering och 
personella resurser 

A Tänk igenom hur mycket resurser. främst 
personell tid, som kan och behöver avsättas. 
Se till att det finns utrymme för personell 
succession inom modellen. se punkt 6. 

Ä. Se over finansiering och kostnadsfördd
ning av externa kostnader för exempelvis 
enkäter. datahantering och kommunika
tion. 

5 Informera och kommunicera 
under hela processen 

A Kommunikationen bör ske kontinuerligt 
under hela processen och riktas till alla hy
resgäster och fastighetsägare som omfattas 
av arbetet. Fundera även på andra målgrup 

per som kan beröras av arbetet. 

Å All kom111unikat1on sker med den lokala 
trcparten som .w,ändare och bn ske i olika 
former ul'h kan.iler. till exempclvi~ brev, 
webb, öppna möten o.::h upp,ökande aktivite
ter. 

Å Inled garna arbetet med all gemensamt 
pres,utski<.:k. 

6 Dokumentera alla 
steg i arbetsprocessen 

Å Eftersom en systematisk hyressältning:.
modell kan bli alltför personberoende är 
det vikt igt för modellens överlevnad att ar
betet dokumenteras. Dokumentationen ska 
finnas t1llganglig för efterträdare som enga
geras 1 processen. 

Å Det är viktigt att minnesante.::kningar 
förs under samtliga möten och att dessa an 
teckningar tillsammans med övriga hand 
lingar som används under arbetets gång 
hålls tillgängliga för alla parter. 

Å Skriv ner vad parterna är överens om. 

A Det är viktigt att även dokumentera så
dant som parterna för närvarande inte kan 

komma överens om. men som man senare i 
projektet måste ta ställning till. Detta för 
att undvika lasningar mellan parterna och 
skifta fokus . 

7 Ta fram och 
skicka ut enkäter 

Å Enkäter arbetas fram och skicka' ut till 
hyresgäster odt andra boende för all ta reda 
på deras vårdcnngar. Det är viktigt all 



bade det kommunagda bost.id,bolageh hy
rc,ga\ler och F.i,t1ghetsagarna~ medlem
mar' h) re,g.t,ter f.tr mo1hghet att war.t p:i 
enk.iten 

& De flesta genomti1rda enkater aner en 
v.11denng ,w l.igets bctydel'e \"1 h.ir alla en 
uppt.ittnmg om vad som ar ett bra lage. 
t\vcn om denna del av brukwardet kan 
uppi.illa:. ~om \UhJektl\' \a finn., det para · 
metrar ~om de allra tle~ta tycker .ir bctydel
'etulla. ,,bom trrgghet 1 om1adet. omgiv 
n111gen narhet till hav, handel od1 'ervll:e 
\amt .illmanna kommu111k.it10111:r. L't1trån 
de\\J r.irametrar od1 en under .. okmng 
bland de boende k.in orten) bo~t.id,omr.i 

den del.t\ upp 1 olik.i omraden 

A Genom en )t.it1:.t1:.kt :.akerst.11ld under· 
'okn1ng \om grunda' p.i en enkat bl.ind de 
boende I .ir partern.i en god bild ,I\" det gen· 
~I a lhk.1 laget\ bet yJel,c ra orten odt bn 
v,mkra denna brukwar<lc~laktor 

J.. For att vikt.i relationen mdl.in \t.inJard 
od1 gcogra!l,kt l.ige kan det 1bl.ind var.i 
\".trdetullt att 1 \amm.i enkat ta red.i p.i hy
rt•,g,1'tern.1' vardenng.1r .1v andr.1 hruk' 
\".1rde,1aktorcr 'om t.1~t1ghctem od1 l.1gt·n 
ht'll'm \lJntl.ird \Jlllt lorvaltn111g'k\·ahtet 

8 Bearbeta enkätsvaren tillsam
mans Inom treparten 

& S.immamt.illnmgen d\ enkatw.iren sk.t 
led.i till en rangordmng J\' ortem omradcn 
fran det omrade \Om upplen \Olll me\t att 
rakll\'t att bo 1 till dct m111st .ittrakt1va om 
r.tdet. 

• \pannv1ddcn mellan omraden.1 ,kJ o.:k

'" la\ht.slla, Hur 'tor ,k11ln.id det ~i..:.1 \'Jra 
mellan me\t o.:h n11n't .ittrakt1vt 1.ige ar en 
\Jrdering p.1rtern.1 pa orten m.i:.te komma 
m·eren' om 

\"1''" orter har mte mer an ett par tre del· 
omraden. medan det pa andra \hlffl' orter 
k.111 finna' anevart manga tler ddomraden. 
\ ntalet Jelomraden ba,era' pa ortcm kJ. 
r.ikt.ir 

J.. Ibland behove1 ,.1,~a om raden, om det ar 

gwgr.iti:o.kt furwarhart. l.igg.i' ~.imm,111 om 
del n~ar !>tg .ill cnk<11w.ircn m1c g<ir ~k1ll 
n.iJ p.i cmkilJ,1 omradem attrakt1\"\td 

• I \'I"" fall g.u det att pi.it.i om 1111krol.1 
gen ~ted m1krol.1ge av'c' att det .1\·en 1 .itt· 
r.1kt1"'1 nm1 jdl•n k.in finn.i' hda,tJde l.igl'n 
(I lorm ,I\' till exempel 11.11tkhuller) lik,om 
Ul'l 1110111 mindre .1ttr.1k11,·a omr.iden k.in 

Il 
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finnas en lokal avvikebe som ökar attrakti
viteten (till exempel ett fritidsområde). 

9 Fastställ och värdesätt 
de parametrar som ska 
påverka hyran 

Å Varje modell ska enas om en grundstan
dard som är giltig för hyresboståderna på 
orten. 

.& Anpassa antalet parametrar 1 modellen 
till ortens förutsättningar. Ortens särpräg
ling ska spegla~ i hyressättningsmodellens 
parametrar. 

.& Var uppmärksam på antalet parametrar. 
Ofta innehåller varje parameter underni
våer som ska definieras. Exempelvis om lä 
genhctcn har balkong. kan denna anges 
som möblerbar eller icke möblerbar och så 
vidare. Även antalet balkonger har betydel
se för bruksvärdet. 

& Ambitionen är att alla lägenheter ska in i 
modellen. Det kan emellertid finna., ett få 
tal lägenheter som inte direkt passar in i 
modellen. Dessa får man hantera i särskild 
ordnmg vid en förhandling ut1fran model
len. 

.& Eftersom grundstandarden ändras över 
tiden kommer parameterant.ilet och värde 
ringen av paramctrarn,1 att kontinuerligt 
behova se~ over. 

1 0 Ta fram databas 
och datastöd 

.& Det är viktigt och kamkc <lV avgörande 
betydelse all alla parter har tillgang till da
tastöd. 

.& Parterna behöver inte förbinda sig till 
vilket dataprogram som ska användas. Ta 
först reda pa vilka alternativ som finns och 
om det är möjligt att klara det ~jalv i Excel 
Se hur andra har l1i~t IT-fragan . 

A För att säkerställa den modell som par
terna slutligen fastställer är det viktigt att 
ha tillgång till en datamodell som det g.ir 
att simulera hyrorna 1 och att det är enkelt 
all regi~trera lägenhets- och områdesfakto 
rer i datamodellen. 

.& Det används olika modeller runt om i 
landet med olika typer av datastöd. Oavsett 
modell är det viktigaste att det blir ett sä
kerställande av hyresfaktorerna över tid 
och att del är tillförlitliga modeller som är 
driftsäkra, rationella och garanterar model
lens fortlevnad. 

11 Inventera lägenheter 
.& Där det finns ett behov av att kartlägga 
lägenheternas egenskaper, bör det ske ge
nom besiktning av lägenheterna alternativt 
av typlägenheter. Man bör även lilla på 
fastigheternas egenskaper och tillhörande 
utemiljö. 

12 Skicka ut 
lägenhetsdeklaratloner 

.& Delta görs för att säkerställa invente
ringens överensstämmelse med lägenhetens 
egenskaper. 

.& Hyresgästerna besvar.ir Jeklarat1oncrna 
antingen genom alt godkänna 111nehållet 
eller genom att markera avvikelser. På så 
salt kommer inga felaktigheter att påverka 
hyressättningen och hrresgästen kan påtala 
de arbeten som hyresgåsten Själv genomfört 
i lägenheten så att dessa inte paverkar hy
ran. 

13 Underlag för mätning 
av förvaltnlngskvalltet 

A Förvaltn111gskvahtet är en Je! av bruk\ 
värdet. men hur den ska bedömas är inte 
fullt utvecklat 1 Je hyrc~sättningsmodeller 
som finns idag. Fi.irvaltning,kvalitet bör 
Jock vara en viktig del av systematisk hy
ressättn111g. N:ir servicen ska bedomas tit 
tar man bland annat pa bemötande, till
gänglighet. hur felanm:ilningar hanteras 
och kvaliteten pa fast1ghetsskötseln. 

6. Om fastighetsagaren har en kunddialog. 
som till exempel NKl-mätning. och föjer 
upp Jen kan resultatet ligga t 11l grund for 
bedömningarna av forvalt111ngskvahtet 
inom Jen sy\tematiska hyressättningen. 

6. I Je lokala hyre~~ättningsmoJellerna 
k.in bosta<lsbol.iget och hyre:.gästforen i ng-



en, v1J en be\tktning. gor.i en gemens.ini 
bedomning av la\tighetem \latus. fastig
hel\agaren:. for\'ahn111gs1 utrner o~h servru: 
utifrån .iv partern.i forutbe,t.imda parame 
tr.ir. 

.& fk,1ktn111gJrn.1 k.in komplettera~ med en 
regdhundet .iterkomm.inde \ervKeenkat 
till de boende Riktvarde för bedömningen 
,\\den kundnoidhet \Om k.111 utl.1,as ur sd 
dan.i t•nk.1ter kan v.ir.i 11.igon form a\·bran 
,.hmdcx fm god f,1\t1ghet\\l'1v1cc \Om k.in 
f,h utdr.\n genomford.1 cnkater bland hy 
re,gJ,ll'r lm' l'tl \lort .1nt.1l hmtJd,llOlag 

14 Simulera de nya 
' hyrorna Inom modellen 

.t. For ,lit fnr,,1kr.1 "8 om .111hyre"1ll 
ntng\11111dellem par.1111etr.1r rar J\'\cdd ef· 
lekt pj hyrl'\111VJl1 Jr dt•t Viktigt att \lnlU· 

laa h} rornJ 1 rnoddlen . F.\entuellt m.i,tc 
\"Jrtkt pJ Vl\\J parJmctrar 1 modelll.'n ju,te· 
ra, , 

.t. lkt ar viktigt .itt man '1mule1.ir bJde de 
kommun.igd.1 od1 rrw.itagda bo\tJJ,bola
gc11' l.1gl·nhet,he\t,111d \.i .lit man f.ir en 
tydlig bild .iv hur hyre\\Jllntngsmodellen 
p.herk.ir hel.i hrn:~\trukturcn p.i orten 

15 Implementering 
genom förhandling 

"- I mplcmcntcnngcn .iv de hyre,forand
nng.11 \11111 fore\1,1, \lllll ett resultJt ,1v .irbe
tct 111om den lokJla treparten sker genom 
for h.indhng t\\ell n.ir 111.in h.1r en \dl fung 
erande hyre~\attn1ngsmodell satts hyran 
.illt1<l 1 en lokal forh.in<lhngo-.h efter en 111 -

d1v1ducll bedömning av ljgenhetens 
brukwar<le. 

"' Hrmr 'om ar bl·r.1kn.1<le enligt en ~rste 
mJt1'k hyte\\Jltn1ng,modell inneh.ir goda 
lorul\.ittningar tör .itt n.1 en lormell lor
h.1ndling,nve1t·n,komml'l'e od1 darmed bit 
h} re,not llll'r .mde p.i orten 

16 lnfasnlng av ny 
förhandlad hyra 

A fkn nya hyr .111 ko111 rnr1 1 de tlest,1 fo Il .m 
skil1.1 "g fr.111 d.igt•ns h)'ll'Sniv.\. l·or Jtt be 
h.illa l'lt \l,11kt konsulllt'lll\k}dd, 11111: ur 

holkJ be\lttn111g,skyJJet o~h for .itt för~Jk· 

ra hvre,ga\ter mot kratuga h}'n•sandnngar 
un<le1 kort tid, bor det un<le1 en per10J ~ke 
en infasn111g av den nya hyr.in. 

• I <le fall iustenngen J\ hn.kw.ir<l<"'h>·r.in 
ar bctydamk blrr det .iktul'llt med en inl.1'· 
n111g ,1\ den overemkomn.i hyrl'\for.1ml· 
ringen Ott.1sker111f.isn111gen JV en hyres · 
hoi11111g genom ,1tl del p.1 den .1ktuelt.1 
ovcrenskomn.1 hyr,111 l.1mn.h en r.ib,\11. 
motsv.11,1nde huinrnt-tcn 111111m del ovcn.•n, 
komna 1nfasn111gshdoppct Rahattcn mim 
k.ir d.nelta atltgl'll, till dl'" r.ih.llll'll noll 
st.ilk 11.ill h} rc,g.1Stcn. \Om h.ir 1 .1h.1ttcr.1d 
hyr.i flytt.1r, nnll,t.11l' r.1h.1ttt'll od1 b1uk' 
v.irdeshrr.in enligt modellen g.1lle1 direkt 
for Il} hyresg,l\t lr,\ll od1 llll'd ttlhr.1dt•s 
d.tgl'l1 . 

.t. l'.tt ann.it ,,lit all t.i'a rn en hyn•\\,Jlt· 
111ng,m11dell .ir Jlt n1.1 dt· olrk.1 hrukw.ir 
dcsfaktorern.i 111for.1' steg vi. . lk for\tJ 
.i ren k.111 laget p.iverb hyrc".ittntngen, 
\"Jreftet fa,11ghetem ,t.111d.1rtl l~1r genom· 
sl.1g oi:h J.1rclte1 l.igenhctl•rri.1' ,t,111d.ud . 
P.1 dett.i ,,lit .indr.i' hyre,111\,111 p.i sJmm.i 
'"Il nhl'rnl·ndc om det .ir bcfinthg.1 hyrc' 
g.1,lcr eller hyrcsg.i,tcr som Il) ttJr 1n under 
111fJsn1 ngst iden 

.t. I lö1n1ngu p.1 grund av \t.t11dardlorb.1tt 
nngc1r eller ;\1 ltg.1 JUstenng.1r t1llkom111er p.1 
hrr•111 

17 Utvärdera och underhåll 
hyressättnlngsmodellen 

.t. De lokala parterna mJsteenas om hur 
'}"'temet 'ka forv.ilt.i' 11d1 fohJ' upp. 

.t. Det Jr v1kt1gt .itt h.\11.i hyre\\Jlt11111gs· 
modellen levJnde. ~IJn m.iste \'Jrd beredd 
pa att fanga upp forandnngar. Ht omr.idc' 
Jttr.iktrvitel kan fo1anJr.1' (' \"t'r aren. hk· 
~om lagenhetern.is grundst.1nd.ml. 

• 'i.1111.irbetet mell.111 p.11 tern.1111,1,te h.ill.1' 
levande. <lata\todct må,te uppd.itc:ras O(h 
forandnng.ir 1 boendet 111J\ll' I.i gcno111,l.1g 
1 modellen 





............... .. ........................................... ... 

Andra viktiga frågor att 
diskutera i processen 

Å Hur stor bor hvresspndningen vara på orten? 

A I lur h.rnterar modellen o.:h förhandlingwerk'><llllhden emk1lda '>t.rnd.ml 
höp1111g.1r? 

Å lnf;1'111ng .w hyre,hop1ingar och rabatter? 

Å Hyrc<,sankn111gar eller trysningar? 

.t. KommunH:er a målhyror? 

Å I lur detaljerad nll ' i ha ,·år modell? 

Å Rclath h1ijning J\ ,t,mdardhöiande komponenter? 

Å I lur hanterar modellen nyproduktion? 

................ .................... .. ............ ............. 

Arbetet har utförts inom ramen för uppdraget till trepartens nationella arbetsgrupp. I landledningen 
är baserad på våra egna erfarenheter från arbete med framtagande av systematisk hyressattning. Vid 
frågor kontakta respektive huvudorganisation. 

MaJ 2017 

Margareta Björkvald 
Utredare 
Hyresgästforemngen Riksförbundet 

Carl-Lennart Lagerström 
Affårschef 
Fast1ghetsagarna Syd 

/) 
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Lägesbedömning 2021 bvk Vtnlnppolng ( 8V 
Grupp 1 OVinp hlll 
Grupp 2 Overlt 0,0 0 
Grupp 3 18 1,0 1 
Grupp 4 8-8 2,0 2 
Grupp 5 • -5 3,0 3 
Grupp 6 ... 1 -4,0 4 
Grupp 7 40 IV/ loftg -6,0 5 
Grupp 8 ao Kllllrhln 0,0 0 
Grupp 9 20 
Grupp 10 10 

Relat iva hyror 

BVK 

1 RKS 

1 RKV 

1 RK 

2 RKS 

2 RKV 

2 RK 

3 RK 

4 RK 

'i RK 

6 RK 

7 RK 

100 



0 
-20 
-30 

0 

2021 
Högre •rtlktektonslkt kvalltt 
nivA 1 ll. 

nivå 2 20 
nivå 3 30 
nivå 4 40 
nivå5 50 
nivå6 60 
nivå7 '10 
nivå 8 80 
nivå9 90 
nivå 10 100 
Nyklnala 0 
nivå 1 10 
nivå2 20 
nivå 3 30 
nivå 4 40 



Relativt tal 120 BVK 

Awikelselista 2021 
BVK Kronor 

0,1 1 

0.2 2 
0.3 3 

0,4 4 

0,5 s 
0,6 6 
0,7 7 

0,8 8 

0,9 9 
1,0 10 
1,1 11 

·l,O -10 

Badrum ytskikt golv och väggar 
0,1 1 

·0,2 -2 

0,3 3 
0,4 4 

o.s 5 

0,6 6 
0,7 7 

0,8 8 
0,9 9 

Badrumstyper 
0,1 1 

0,2 2 

0,3 3 
0,4 4 

0,5 5 
-0,6 6 
-0,7 7 

-0,8 8 
0,9 9 

1,0 10 

Badrumstillbehör 
0,1 1 

0,2 2 
0,3 3 
0,4 4 
0,5 5 
0.6 6 
0,7 7 

0,8 8 
0,9 9 

l,O 10 

1,1 11 

l,2 12 



Sep WC, ytskikt, golv och väggar 
0,1 1 

0,2 2 
0,3 3 
0,4 4 

0,5 5 
0,6 6 

0,7 7 

-0,1 -1 

-0,2 -2 
-0,3 -3 

-0.4 -4 

-0,5 -5 

0,6 6 

0,7 7 

0,8 8 

0,1 1 

0,2 2 
0,3 3 

0.4 4 
0,5 5 

0,6 6 

....;....>0'-'-'--"'--"'"-"-·"--'-~"'--~~~~~-'-""-...._""-..__ ___ ~~-0'-',7 7 

Kokvrå 
0,1 1 

0,2 2 
0,3 3 

0.4 4 

L-~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-0.;....J,5 5 

0,1 1 
0,2 2 
0,3 3 

0.4 4 
0,5 5 
0,6 6 
0,7 7 

0,8 8 
0,9 9 
1,0 10 
1,1 11 

1,2 12 
1,3 13 
1,4 14 
1,5 15 
1,6 16 

Köksavvikelser 



Balkonger 

-0,1 

-0,2 

-0,3 

-0,4 

-0,5 

-0,6 

-0,7 

X 

0,1 

0,2 

0,3 

·0,4 

-0,5 

-0,6 

0,1 

0,2 

0,3 

0,4 

0,5 

0,6 

0,1 

0,2 

0,3 

0,4 

0,5 

0,6 

0,7 

-0,8 

0,9 

1,0 

1,1 

1,2 

1,3 

1,4 

1,5 

-0,1 

0,2 

-0,3 

-0,4 

-0,5 

0,6 

0,7 

0,8 

0,9 

-0,1 

-1 

-2 
.3 
.4 

-5 

-6 

-7 

0 

1 

2 

3 
-4 

-5 
-6 

1 

2 
3 
4 

5 
6 

1 
2 
3 

4 
5 
6 

7 

-8 

9 
10 
11 

12 
13 
14 
15 

-1 
2 

-3 
.4 

-5 

6 
7 

8 
9 

· 1 



-2 

3 
-0,4 -4 

0,5 5 
0,6 6 
0,7 7 

0,8 8 
0,9 9 
1,0 10 
1,1 11 

1,2 12 
1,3 13 
1,4 14 
1,5 15 
1,9 19 

JI 0 
X 0 
X 0 



4,5 45 
-4,5 -45 
4,5 45 

-4,5 -45 
o.o 0 
5,9 59 
4,6 46 
2,S 25 

13,0 130 

o.o 0 

-2.3 -23 
-4,5 -45 
4,5 45 
o.o 0 
-4,5 -45 
·6,5 -65 
2,2 22 
6,8 68 
6,8 68 
0,0 0 

4,5 45 
6,8 68 
2,3 23 

-9,1 -91 
-4,5 -45 
0,0 0 

4,5 45 
-4,5 -45 
o.o 0 

4,5 45 
1,3 13 

·4,5 -45 
o.o 0 
4,5 45 
5,5 0 

·1,1 -11 

0,1 1 
-0,2 -2 
-0,3 -3 
0,4 4 

-0.S -5 
0,6 6 
0,7 7 

0,8 8 
0,9 9 
1,0 10 

1,1 11 

·1.2 ·12 
·1.3 -13 
·1,4 14 
1,5 15 
1,6 16 



Störningar 
• • • .. # 

. . .. -. .. ~ . . _,;_ . .. 
...... :./_ ..... 

1
, ___ ,__:' ....!..'~ '· • .... Ä.a;_.~··~J·~.4~i:...:·~1 -· .t 

·1,7 

1,8 

-0,1 
-0,2 
-0,3 

-17 

18 

1 

-2 
-3 



umma 0,0 



BVK 2:a 





OISkblfllcsbelySnlng 



I Olall 00 



Besiktning 

Lghnr 

001-001-01 

vån adress 

1 Testgatan 1 Lgh 1001 

storlek yta 

1 RKV 27,0 

Bad 

Hall ytskikt 



Områdesbvk 

Grundstandard 

Standardtillägg och ev avvikelse fastigheten 

Standardtillägg och ev avvikelse lägenheten 

Nytt bvk exkl tillval 

Produktnr 

001-001-01 

Adress 

Testgatan 1 Lgh 1001 

2021 

Vån 

1 

BVK 

-
~ 

~ _. 
~ 

Rel. 

Stor I Yta hyra 

1 RKV 27,0 57 



Grund BVK 

100 

Vånings 

poäng 

-45 

Avvikelse Ny hyra inkl Nytt BVK 

Ny G-hyra Besiktning avvikelse 2021 inkl avvik kr/kvm 

261 0 261 55 116 



Grupp 1 

Gru 2 

Grupp 3 00 10 
rupp 4 1,0 

Grupp 5 2 0 
Grupp 6 30 0 

Grupp 7 -4,0 -20 
Grupp 8 ~.o -30 

Grupp 9 00 0 



Datum Förändringar och hyresnivå 



SVERIGES 
AUMANNYTIJ 

~~ 
Hyresgäst
föreningen 

~ 
FASTIGHETSÄGARNA 

Offentlig hyresstatistil< 

2019-12-10 



Beskrivning a \ uppdraget 

1110111 rJml'n f(11 trt'part'>!>amtalen har ill'rd drbehg1 uppe1 bilJ.ih fi11 Jll u11JL·1-.okd 
n.u~r.1'Pl't1tik.1 lrage.,tål 1ningar Ned,1n rt'dO\ h.h uppJr,1g och ... 1u1 .... 11ser for den 
.uhctsgrnpp som undcrsokt tragan om oltcnrltg h) rcs ... 1,111 .. 1ik. 

UPPDRAG 

Onskcmal tinn'> om att införa en offentlig hyrt''istt1t1 ... 1ik. 

I 01 att .. kapa en gemcn<;am S} n och förstael-.c ,1\ scende koppl111gen mellan 

hyn.•.,nf\an och hrul-.<;\ardet i enskilda lagenhett•r. kr.1\s ,1l1 parterna har 
tillräckligt god och ltl-.a tillgang till information om gallandc h} resnivaer. 

t\rbl't .. gntppcn ... ka : 

• Definiera syftet med en öppen offentlig hyresstatistik. 

• Presentera: 
o Förslag som ger parterna tillräckligt god och lika tillgång till 

information om gällande hyresnivåer 1 olika lägenheter. 
o Förslag på hur statistik ska presenteras. 
o Förslag på hur statistik ska administreras. 
o Förslag på hur denna statistik/ information ska bli användbar 

även för bostadskonsumenter, forskning och myndigheter. 

I i11..,(,1ge11 ... 0111 presentera'> ~ka 'ara ,n o' crg11p,111de k.trc.lkt.u. Uppdr.1!!,et kan 
komplctlet,1S med ytterligare fragor ... om k.rn .ltl'it'' \,\r,1 rt•lt•\\\111,\ . 

Arbe tsgrupp 
Från Hyresgästföreningen: 

Från Fastighetsagarna: 

Från Sveriges Allmännytta: 

Joel Ahoncn 
Kristoffer Burstedt (aug-okt) 
Carl-Johan Bergstrom (okt-dcc) 

Lars Stjernfelt 
Mikael Johansson 

Helen Olausson 
~aria Sandström 



Aktiviteter 

\;L•dJn redo\ 1">.l'> dL· rnokn '>0111 hJr gl'numforh 1110111 r.lllll'll fur uppdrag\.·t 

1 
Datum I Typ av möte, ort Innehåll 
28 aug skype-möte Presentation av deltagare, diskussion 

kring syfte och upplagg, förslag på 
~kllvtleter, mm. 

23 scp fysiskt möte, • Möte med Assar Linden, 
SLockholrn Boverket, avseende den tyska 

hyresstatisliken, M ietspiegel. 

• Möte med Jurist Marian Rajala 
på Sveriges Allmännytta 

avseende GDPR kopplat ti~ 
-r-:-

offentlig hyresstat1sttk 
18 okt skype-möte • Möte med Marie Rosberg, 

Bo\erket avseende Boverkets 
rapport "1-örutsatlnmgar för en 
forballrad hyresstat1st1k" (2018) 

21 okt fysiskt möte, • Telefonmote med ~felen 
Stockholm f.kstam . f- mansdepartementet, 

avseende status på beredning 
av Boverkets rapport samt 
samhällets behov av 
hyresstat1stik av god kvalitet 

f 25 nov skype-mote Rapportstruktur, arbetsfördelning, 
diskussion _j 5 dcc - t-"fysiskt möte, Rapportproduktion . 

Stockholm 

~lf) \'\ ! 



Syftet med offentlig hyresstatistik 

130S1 AO<;Kl)'J<;U\!ff\JTCR 

Bo..,tad ... kon-.umenrers behO\ av bättre infmmation om h)re ... nivaer är tydligt. 

.rnq publicerade Ro\erket rapporten f öruf'iatt ninyar f"or t:ll jörJ1upwl 

hyrt•<>stati ... tik. re<;ultatet a\ ett uppdrJg Iran rl'gL•ringl•n Jtt undL'rr;;okJ 

mö1ltghctL'rna Jtt åstadkomma "forbattrad l..onsun11:ntinformJt1011" p,i s\cnska 

bo'>t,1cbh)' rc'>marknaden. 

Rapporten -;l.11 dock bl a fast att fö1 att ge iil..acl k011'.t1ml•nt1nforrnation ma-.te 

h) rl'S'>lati-.;tikcn utformas sa att "bo ... tado;hyror bn j,1mfora-. for obickt med 

liknande cgcn..,bpcr oLh att dessa egtm'>k,1per går att ur-.kilja i ... tatl'>t1ken''. Om 
konsumenten inte kan am·ända stati-.tiken fö1 all j,rn1mra hyror for olikd 

lägenht•ter s.1 är informations\'ärdet fi)r konsumt'l1ll'l1 litet. 

Bo\'erket 1111..•nar att rätt utformad hyres..,tatistik har etl 111fornut1t>1b\ä1de fo1 

bo..,tad ... kon-.umenten och dessutom att "kon ... umerHnyttan cl\' en fon.liupad 

hyn:-.-.tal1'>t1k troligen är större pa andrahand-.marknaden, än pa 

for..,lahandsmarknaden". 1111 skillnad från tor.,tahand-.,h)'re-.,marknaden där 

hyrorn,1 i n•gel forhandla-.; kollektivt J\ marknadt•n.., parter :lr 

andrahand-.h) resmarknaden 1 pnnop okontrolkrad. Med otfontlig 
hyre-.stJthtl" k,rn man minimera ri.,ken for oc:ke1 h} nn pa 

,111drah,111d..,marknaden genom att konsumt'nten k,111 pri1va -.bhgh1..·ten 1 den 

hyra hon betalar. 

M YNDIGHE.l L:R OCH FORSKNING 

1\H~n politik oftentlig forvaltning och forskning har ctl '>lOrt behm a\ 

h} rt•sstati ... ti" Oet '>1.:ir RO\erket 2018 fast i r.lpportt•n ForuhiittninyurfCir e11 

fiirhiittrud hyrcs-.tat1scik 

Dl'ls mt·nar Rmerket att en förbättrad h) 1e..,'>tati-.tik ar en fiirutsätcning för att 

p.l ett tillf red-.tällande sått kunna ut\'årdcra politi..,ka 1clormc1 

Ho-.t.1d-.hran-;chen är forcmal for omfattandl· pnliti'>k,1 rc·gltoringar \·ilk,1 -;att'> 

1111..·d .n-.1kc au uppna '>Jrsktlda mal. Utan forh,111rad '>ta{l ... t1k gardet inte acc 
llhll.1 effekten av des'>J regle1 ingclt . 

I >el-. sl..ulle l'n forb.Jccrad hyrcs->tati'>tik ge h:irrrc tonihattningar for Jrc 

analy ... era ho'>tJthmarknadens funh:t1orh'>,Ht mh fortlop.11Hk· an.1ly ... lM'>erad pa 

finh;ittr,1d -.tati-.;tik hchm·., for ,1tt p.1 s.1khµ µ1 und kunn,1 in1t1er.1 ny.1 refmml'r. 

menar Bm erket. 

l·ii1 111} ndigheter .ir det mc-;c uppl'nhM.i -.yflt'I 11\l'd L'11 ofll'nthg h) l'l'"lat1:-.tik 
ckn komrolltunkcion som mo1l1ggor' I ;:i111fiircl..,c 111cd l10-.t.1d-.ko11-.umentt'rs 



ll)tt,l .l\ olte11tlig h~n~s-,tatbtik blir k\,1l1tet ll\'t.~rllod1gt Ja <lt'l f(ir m;11dighetcr.., 
d1.•I -;,111nolikt fr.1mforallt ->kulle h.rndl.1 0111 1u ... t 1 r.111 .... 1ktln11en ,l\ h) r.1 mellan 
hyre..;g;;.,t och hyre:--.\·ard. 

Skattt.•vt.·rket gr,111 ... br omkring 20 prolelll ,,, .... amtl1g.1 fastighet:-.dekl.uatiuner 
llltlllut•llt r~n fcirh:iurad nch helt.it.k.rndt.· h) re ....... t.lll'>lik ... i..11111.· he .... p.1r.1 
myndighetl'n 'ilora resurser 

I kt p<tgiir flera h1ro.;kningspro1ckc om bl.rnd .rnnat 111rl1011progr,1111111en-. 
forut .... 1lt11i11g.ir Offentlig h1re..,stati .... t1k med h,1de hy1,1 och kv,1lill't -.kulle 
ku1111,l bidra till mer l'\akt for~kning \,HI galkr t.•x1.·mp1.•l\1.., hur upprLl'>tn1ng a' 
omhyggn.1tio1wr ... ker idag. till \1lke1 pri., oth \tiken tillhiir,rndt.• kv,1lttet ... .imt 
sannolikt ,1\l'n mojliggi)ra forsknin;?. nm alt1.'rnclll\.1 trlh-.1g.1g.ing..,..,,llt for 
upprti...t11i11g ur dl\er..,1.· hallbarhet...p1.•r..,pt~kt1\ 

PARTERNA 

ror .ll l ..,kJ pa l'll !,!l' llll'll'Ö.l m '>) Il Ot h for.,tael..,l' J\ "l'l'lldl' kopp I I 11gl'11 ntt.•11,lll 

h;11.·..,11i\·,111 nth bruk..,,,,,.de 1 eri...krld.1 l:ig1.·nht.•t1.~1', kr:n-. .Ht p<Ht1.·rna h.ir 

tillr.tdJrgt god ud1 lrkd tillgang till 111fo1111.111011 om g,ill,111de h) tl''>lll\.ll'r 

I ra n..,rart.•ns 1 hy l'l''>lll\ acr skap.u mer t 1d 1 rm .ud1glwt for p.1111.·1 n.h arbete och 

..;kulll· 1 fiHh,111dlmg .... 11betet gl' en gl·nwn .... 1m inganghild m h d.nmcd l'tl ba1trl' 
11 t g.1 ng ... 1,1ge. 

I lyn:i.;l,1g..;t1ftn111gen bygger pa p11l1Clj1l'l1 lrk,l h)l',l fi>I' ltk,t l~tgl'llhel (),l\.'>L'lt 
l.1 ... 11glwi...:ig.1n• Dl't ,lf' i praktiken -;\,HI .111 lullll)lj,1 cll·nn.1 princip cl.i 

hyrc~st,111-,t1k 111tl' ar tran:-p.:trent. hiljdt.•11 hlrr .tlt -..1111111.1 produkt pri-.sath olika 
1nh dt.•t lt.•dt.'I till l'l1 ..,l\JI \cll 1'1llll11 ,J\ li)ll'"lll\.ll'I -.11111 i 'illl llll 1lll'cli(11 ,1(1 
p1 i nupen l1k.l h; r.i for lika lagenhel 11111.• k.1n uppfyll.i ..... \'1d,nc inncb:\I' 
,l\ -,,1 k11.1d .l\' t r,11,..,p.1n·n-.. ;;, en att p.11 ter n.t '> .Hlh'l l' nwd h; n·..;<11 t ning bl .1 k.rn 

hh mer omlattandt• och r1dskrä\ande an nwd nfft.'mlig ..;t,Hi.;rik t\tr 
1illg.ingliggn1,1 l:ig1.·nheter.., k\al1terer oth h;re.,1m.ie1pa1.·11 ort ... kulle kunna 

hidr.i lill 1) l'l1 mindre '>pndning 1 h;re..,111\,1for11wt:>\'ar.111d1.• lagcnhet pa l'll ort, 
.:- ) en h~ll t 1 t: ef t erll'\ 11.td ,1\ hy re ... l,1ge1i... 111e11111~ med hk.t h) 1.1 f111 I i kel 1;lgenhe1 
och ~)en mer effekt" h} re-...;a1Cn111g ... p11H:e-.;, 

Red,111 .!013 ... log BO\erker ta-.t att "regt•nngen hor O\'l'n.1g.1 ,ttt 1m11hl'1.l 
h) f'l''>lll,lf'Kll,ldt'lh p.Hft.'r att und1.•f'>l1kc1 hchml.'I ,l\ en kc)fhlllllt.'nt111nk1,1d 

h; n·..,...r.H1<;t1k -..11111 toruc...acrn1ng.:ir nd1 rnn1light.•te11 att ,1m.111da p.1rt1.·1 n,lc.. 
f'1.•git111,1l,1 d,\t,tfi,hL'f"' 

1..,lll,\\; I 



Den offentliga, publika, hyresstati stiken 

Boverket har tva gangcr utrett forubattningarna for en bättre h) resstatist1 k 

\ara\ resultatet cl\ senaste utredningen pubhle1ades och O\erlamnades till 

bostadsministt:rn i no' t:mber 2018. 

Resu l t a tel från Rm erkeh utredningar t räftJr 'al S) ftesbeskri\ ni ngen for denna 

rapport. Parterna instämmer i BoH~rkcts rekommendationer om en utökad 

detaljni\a i den offrnthga statistiken ~om stat istiken år utformad idag sa 

bedömer parterna att dt:n sakna1 \årde Part'>organisationerna behö\er dri\a 

fragan om förhättrad offentlig hyresstat1stik. del-; för att astadkomma 

finansdepartementets (akti\a) behandling J\ denna fraga och del<:. for att 

säkerställa hal itecen 1 stat1st1ken. 

Den interna partsgemensamma hyresstatistiken 

ANSVAR, f'ÖRVAL.Tl\JING OCH INSAMLJNC, AV DATA 

Arbet...gruppen ftireslar en förde lnmg a\ am\ar och uppgiftt:r mellan de 
centrala organisationerna och de lokala parterna d\':>eende den 

partsgemen-.amma hyresstatistiken 

De cenrral.1 organi'>cltionerna gemen..,arnt 

• Beslutar om riktlinjer och ramar för en standardiserad hyresstatistik på 
lokal nivå. 

• Ger uppdrag åt de lokala parterna på varje ort att ansvara för insamling 
av data samt uppföljning/ kvalitetssäkring. 

• Finansierar, utvecklar och förvahar ett relevant IT-stöd för uppdraget. 

• Ansvarar för eventuell leverans av hyresstatistik till andra än de lokala 

parterna. 

De lokala parterna: 

• Har ett gemensamt ansvar för uppdraget att samla in data på den lokala 
orten. Praktiskt är det respektive fast ighetsägare som levererar in data. 

• Ansvarar för att skapa en lokal organisation som hanterar grunderna för 
den lokala databasen. 

• Är användare av statistiken i arbetet med den lokala hyressättningen. 

l han for..,lag fo rdelar an-;\ ar och uppgiher mell,rn central cKh lokal 

organ1->at1on fi1r alt ..,k,1pa forut..;ätt111nga1 for en '>I ruktu1 ... om ä1 hall har Ö\er 

tiden . 

\Il>\\.:; 



Eftersom denna statistik ska använda!> i arbetet med den lokala hyre-,-.ättningen 

finns det en tydlig legal grund för hanteringen a\ statistiken. Det behöv<> dock 
kompletterande merenskommelser mellan parterna tör at kunna dela 

informationen mellan parterna 

HUR REDO\'ISAS 51 J\ TISTIKEN 

Den hyresstatisttk som ska amända-, a\ h) resmarknadens parter i 

h) ressällningsprole..,sen krä\er mer detal1erad 111formation än \ad 

myndigheter. bostadskonsumentcr och forskning krä\cr. A\ den .mlcdningen 

har arbetsgruppen \alt att föreslå t\a c,kilda upplägg för att hantera '>tati-,tik 

111om de olika kategorierna. 

For att h)re..,stat1stiken ska \ara \ardefull for parternas hyres'>attning behO\er 

den dels innehalla grundlaggande information om en lägenhets läge, c,torlek. 

antal rum. balkong. mm, och de ls behöver lägenhetens standard bec;kri\a.., 

utifrån ett antal egenskaper som har storst pa\erkan pa bruks\ardet och 

d.irmed ocksa pa hyran Standard i kok och badrum hart ex -.ror lietydcl..,e for 

kvalitet i boendet olh det maste 111kludera'> 1 en bcskri\ ning a\ en lägenhets 

standard. Samtidigt maste datamängden \ara hanterbar för att möjliggöra hade 

1nrapportenng och f<inalt111ng a\ statisttkcn. Det är saledes en balansgang 

Utmer grundparamcrrar (fast1ghctsbcteckn111g. lagenhctst)p. storlek och h)ra) 

förec,la-. fol1ande ingå i nöd\and1g inforrnat1on om en h) reslagenhet 

Läge 
Värme, vatten, varmvatten, hushållsel 
Gemensam tvättstuga och/eller tvättmöjlighet i lägenhet 
Kök, ombyggnadsår 
Badrum, ombyggnadsår 
Balkong/ uteplats 

Hiss 

Möjligen kan c,tatic,tiken utga fran de egemkaper som kommer att ingå i 

hyressätt111ngss)stemet ··~verigemodellcn". Det beror pa antal egemkapcr som 

ingar i det systemet 

Arbetsgruppen har fördjupat sig 1 de11 ty.,ka hy resstatist1 ken för att u11dcr.,oka 

om det kan \Jl'<l en modell att använda il\en 1 \\enge. Nedan be-,kri\'s detta 
narmare. 

DCN TY~KA HYRE::\~ rA flSTIKEN. MIETSPIEGEL 

"M iet~pe1gel" ar el t h) 1 e'>mde\ mer olika l) pe1 J.\ l..lgenheter -.om .,k,1 

ater<;pegla hyr,111 pa orten. S) ftet i 1) ..,i..Ja nd ä1 att \ägleda h) n.• ... ga'>ll'r och 
hy re<.,\ ,irdJ.r n.1r de .wtalar om h) r,111 f01 l'rl ho ... tad . 



Regel\l.~1 kel for "\1 rehpiegel" fl 1111 .... 1 den t) -.b h) rt•..,(,1g-.l i It ni 11ge11. del finn-. 

rnget tv.mg tllr en kPmmun atc upprau.1 en ";'\.liL·tspie~el", L·ller hm denn.1 ska 

redo\ i-..1-. . 

l )m ell kommun be ... lutat upprärra t•n "M1l't..,pil0gl·l" ,11 dt•t t>11d.1 ... 1 11) IL'l knade 

hyre-.<ntJI od1 h)IUI -.om an<lrclh, f{1rh.1ndl.1ts 0111. untkr de SL'llcl'>tL' l')l'd Ml'l1, 

som ..;k,1 ing.1 

I lyror som inte :indrats under de Sl'nJ..,tt' t) 1-.1 aren ing.1r -..1lt•dc-, inte i 

"M rt•t..,piegel ". 

I let finn-. l\,\ typL·r· cl\ "M1e1-.p1egel", en enkel nLh l~ll k\,1l1fic.:er.1d Lnkel 
'\1rl't ... pit'gt•l" ;;r l'll underlag med jamfo1 cl-.t·hyrnr -.nm t.1g1t ... fr,1m ,,,. 

ku111111unen eller gemcthamt J\ h) re-.g.i...t och h) n.~-.,·.ud-.org.1111-..HionL'f En 

k\,1lific.:er.id "~1iel:-piegd" ma-;te hawr.i'> p.'l erk.inda \L'ten-.k.1plig.1 printiper nch 

.-,,iker..;1;illt1-. ,l\ kommunen eller goclk.11111.i-. 11,1·1111•11-.a1111 ,,, h~ n·-.g.1'.1 od1 

hyn•..,\':ird..,1)l}~.ini-;,1111rncr Ln k·Yahliterad "\1H·i...p1egd · h.ir l'll ... 1.irkt 

prt·-.urnt 1011 ... , ,trdl· \ 1d en f\ i-.t 0111 h) resho111111g 

I p1.1kukt•11 t.1 ... nita en 'Miet:,piegel" fr.im .t\ ko1mmme11, lllL'll h) 1 t''>g.1..,t oLh 

hyrL'"' .11d-.orga111..,at runer deltar 1 arbt'tct 

l\\.tlilicn.1d "Mil'tspregel" uppdiHL'l.l'> \.ll't.11111.H .ir for .lll tnlia 

111.11k11,ul-,ut\l'lklrnge11 oth \dl't fjJrdt· dr gor-.. dL'll 0111 1 '>111 helhet "i\1iet-.p1egel 

g.1llcr inte for '>(icial hou..,rng 

I "Mwt..,pil'gl'I" t,H 111Jn hjns) n till host.1dl'l1' l.1gl'. hygg.11'/c1111h)gg11,ukir och 

... 1.111d,ud. st.111d,irde11redm.rsds11or111,1lt ..,l'lt thl l'll g,111sk.1ovcrgnp,lllde111\,l. 

I fyr.111 IL'dov!'>.1s .-.om en normh) r,1 1 ett sp.11111. 

1-kgt·l\erkL·t kring "\11t'tsp1egel" är l.1g-.tJdg.tl. \ilkL·t 11111eh,u ,111, 1 de kommuner 

-;1)fll he-;lut.1t 111fi)r,1 "\11e1-;piegel". mJ,lc.: hyrer;\,Hde11 rt"clm1 .. a h)ro111,11111de1 

forut.;,11tt1111g .lit frJg.rn :-.tJll-; ,l\ kommunl'n I ll•t -.kcr ,1llt .... 1 111g1•n .rntom.1u-.k 

111r,1ppnltl'ring ,1\ ll)'>•ltta h} n11. ut.in kon11nltnL'l1 gor -.ti1 kpro\. 

De h) ror !>Olll ing.1r i "i\1ier"piegel" c11 endast nyteck11,1dl' eller omlorh.111dl,1de 

h) rnr 11111h·1 dl' 'l~na ... te f) r.i aren L t l'lt t) ,kl 1wr....pl'kll\. ml'd dl•r,h 

h) rt':-.l.1g ... tih11i11g . .u der d11c:k fullt till1,1t.kligt for .lit gt~ h) 1 e-.g.ht 11t h h) re-,\drd 

ett u11de1 l.1g fl1r h) l'L'"'"llt111ngl'r1. 
lkn gn ingen vagledn111g fnr h)re-;1m.ie1r1.l1 dt~ll "lwfi11tlig.1 hl' ... t.lllckt 

\lll\'\; 



Re<lo\ i .. ningl'n J\ "M ict~piegcl" an-.er vr dm k \.tr <1 111lrl''>s.111l Jll llllJ \ i<l.ue pa . 

Den t,1r h~"ins}n till geogratl:>kt läge . b}ggar/omb}~gnadsar m::h '>lorlek på 
I a gl·11Iw1c11 

\Lrukl un:n i re<lovi-.ningen borde man kunna a11\"~l11d,1 om 'i \ ~ilje r Jtl göra den 
mternJ p.11tst;emen .. amma h}re-.-.ta11-.tike11 tdlg.rnglig fiir ,lllm~inheten. dm:k 

med en .rnpa<,snmg 101 S\enska lörhallamkn som angl'o.; m·an 1 styc:kt.'l HUR 
RI [)(.)VI\\~\ I ATl"iTIKCN. 

Slutsats 

• Den offentliga hyresstatistiken bör fördjupas och förbättras samt bör 
hanteras av det offentliga. 

• Partsorganisationerna har ett ansvar för att bedriva påverkansarbete, 
dels med avsikt att Boverkets utredning skyndsamt hanteras, dels för att 
säkerställa att kvaliteten i statistiken möter identifierade behov. 

• En förutsättn ing för förbättrad offentlig hyresstatistik är legala krav 
avseende datainsamling samt att statlig myndighet bygger nödvändiga 

strukturer och förvaltar resultatet. 

• För att underlätta för en framtida systematisk hyressättning, fördjupa 
samarbetet mellan parterna på lokal nivå och katalysera en fördjupad 
offentlig statistik bör parterna dessutom skapa en partsgemensam 
hyresstatistik. 

• Partsorganisationerna skulle kunna producera lokal hyresstatistik med 
liknande struktur som "Mietspiegel"-rapporterna i syfte att redovisa 
hyresrättens förutsättningar på ol ika orter. 

• Tydliga gränsdragningar mellan centrala och lokala organisationer är en 

förutsättning för att kvaliteten hos den partsgemensamma statistiken 

skall hålla över tid. 

Frågor for\ idare behandling 

• Hantering av fastighetsägare utanför treparten behöver utredas, in kl 
associerade medlemmar i Sveriges Allmännytta. 

• Hantering av egensatta hyror. 

• Offentliggörande av partsgemensam hyresstatistik till boende i 
hyresrätt/bostadskonsumenter. 

• Hantering av presumtionshyror i statistiken. 

\ll>\\JS 
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I. Inledning 

Inom ramen för bruksvärdessystemet är det 'iktigt att säkerställa att det är tillräckligt flexibelt 
för att hantera förändringar i samhället som är ägnat att påverka brukarnas - hyresgästernas -
allmänna värderingar av sitt boende. Tvä omfattande och övergripande faktorer som under 
Oera år stått i fokus för utvecklingen a\. bruks.,,är<lcl är öka<l digitalisering av tjänster 
kopplade till boendet. dels i fonn av digitalisering av befintliga tjänster och dels genom 
tillskapande av helt nya tjänster, samt satsningar för att öka och upprätthålla en hög nivå på 
trygghet och säkerhet i och omkring boendet. 
Arbetsgruppen bakom denna rapport har haft uppgiften all diskutera hur dessa bruksvärden 
ska hanteras utifrån önskvärd ut\eckling av hyresrätLen som boendefonn, möjligheter att 
finansiera de satsningar som aktualiseras samt hur dessa ska vägas in i den 
bruksvärdesmässiga hyressättningen. I lantcringen a' digitaliseringsatgärder och 
trygghctsskapandc faktorer är viktiga parametrar i bibehällandct och den fortsatta 
Utvecklingen a' hyresrätten som upplåtelseform. Diskussionen i rapporten utgar fran 
Premissen att bruksvärdespavcrkande atgärder inom ramen för digitalisering och trygghet ska 
hanteras genom riktade hyres justeringar där den bruks\ ärdespa' erkande nyttigheten tydligt är 
Värderad alternativt genom tillägga' eller modifiering a\ parametrar i modell för systematisk 
hyrcssättning. Vidare är arbetsgruppen enig urn att br ui..s, äJ dd ska basl:r as pa h) r1.:sg~bll:mas 
<:tllrnänna värderingar av en åtgärd. 

2 . Uppdrag 

U Ppdraget får arbetsgruppen bakom denna rapport har 'arit att 

,. Klargöra hur den digitala tekniken kan erbjuda en effekti\ arc och mer hyresgästnära 
förvaltning (A1•.rni11 3 ./ 3. "7) 

:,.... lJtrcda hur den digitala tekniken kan bidra till ett rorbättrat tjänsteutbud med hcmtnct 
som bas samt presentera förslag pa hur atgärdcr inom detta omrack !..an pa' crka hyran 
i enskilda objekt. (A1•.v1i11 3 3. 3 ./. 3 6) 

,. Klargöra hur trygghctsskapande digitala atgärder 1'an förbättra hru1'arnas upplevelse 
av sitt boende. (A1·.rniff 3.2 3 ... ) 

:,... Presentera förslag pa hur digitalisering inom h) rcsrättcn kan finansieras samt hur de 
ska pavcr!..a bruks\ärdct i en lägenhet. (.ll·v11f/ 3 3-3 8) 

,. Klargöra hur tl)gghetsskapande atgärdcr kan förbättra boendet'\ kvalitet. (, l\'snill ./ 3 
./.6) 

,. Presentera förslag pa hur åtgärder avseende digitalisering och tf)gghet kan finansieras 
samt hur de påverkar bruks\ärdet. (. lnnill 3 8 . ./ -) 

~~ P~draget innehåller komplexa och till sin natur omfattande fragor. badc vad avser 
h ~-g t tal isering och trygghet. Arbetsgruppen har dock ödmjukt tagit sig an uppdraget och a\. ger 

c:trn1c<l följande slutrapport enligt gi' na dirckti'. 

Digitalisering 

3 . 1. Distinktion för att skapa nya funktioner kontra a tt ersätta befintliga funktioner 

J •• •. 
<:::I ~.., r diskussion a" atgärdcr och insatser inom omradet digitalisering !..an en grundläggamk 
~ • st i nktion göras mellan a ena sidan atgärder snm s1'apar och tillför helt n) a funktioner och a 

\. t"l <i r a sidan sådana åtgärder som digital i se rar en redan bcfintl ig manuell funktion som redan 
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haft inverkan på bruksvärdet. Som exempel på den förra kategorin kan nämnas indragning av 
bredband i lägenheterna, vilket tillskapar nya värden utan motstycke i manuella eller analoga 
funktioner i boendet. Som exempel på de senare kan nämnas elektroniska bokningssystem i 
tvättstugor som ersätter äldre bokningstavlor med låskolvar eller anslagstavlor med 
papperslistor. fill denna kategori kan även räknas nyttigheter som elektroniska låssystcm på 
yttcrportar som ersätter äldre nyckellås. Distinktionen må ha fog för sig utifrån diskussionen 
om påverkan på bruksvärdet av respektive åtgärd liksom vilka incitament som kan ligga till 
grund för beslut om huruvida åtgärderna bör genomföras. Samtliga dessa aspekter diskuteras 
närmare i det följande. 

3.2. Kriterier för hcs lut om satsningar pa digitala lösningar 

Utvecklingen av digitala nyttigheter som kan bli aktuella för hyresrätten som boendeform gar 
mycket fort och lösningar som introduceras idag kan ersättas av nya imorgon eller helt 
försvinna. Samtidigt innebär investeringar i digitala lösningar manga gånger stora 
investeringar, både vad avser installation av helt nya digitala funktioner som vid digitaliscring 
av befintliga nyttigheter. Det ligger därför en utmaning att avgöra vilka 
digitaliseringsatsningar som en fastighetsägare bör -;atsa på och pä vilket sätt den tillskapade 
funktionen ska vägas in i bruksvärdet. 
För att en digitaliscringsatgärd ska föredras bör den vara affärsmässigt motiverad. bygga pa 
ett stabilt och utvecklingsbart gränssnitt och underbyggas a\ clkrfragan bland hyresgästerna 
alternativt att det kan leda till cffektiviseringsvinster i förvaltningen. Om det rör sig om en 
atgärd i en nyllighct i ett hyreshus bör den tillskapatlc funktionen i allmänhet medföra någon 
form a\ ökad relevant nytta f(jr hyresgästcrna. eller i varjc ratt inte medföra en försämrad 
nylla 
D<:t är viktigt all hyresbostäder inte hamnar pa cflerkälke sett till digitaliseringen då inget talar 
för att hyresgäster som boendegrupp värderar digitala funktioner och tjänster lägre än de som 
bor i eget boende. Det kan därför finnas ett värde i all i takt med utvecklingen överväga all 
tillhan<la nya, digitala funktioner. 
/\tt ligga i framkant med att tillhandahålla digitala varianter av funktioner i boendet behöver 
inte \ara likställt med att alltid vara bland de f<irsta med att införa en digital funktion i 
boendet. Många gånger faller priset för nya nyttigheter över tid. varför en affärsmässig 
finansieringslösning kan bli mer fördelaktig med \ iss a\\aktan. DUrtill kan det vara bättre all 
invänta viss spridning av en nyttighet vars framtid är oviss för att se hur utvecklingen går och 
vilka initiala och undcrstun<lom kostnadsdrivan<lc problem som ett n) ll gränssnitt kan föra 
med sig. På grund av nyttighetens nymodighet kan dess funktionalitet, li\Slängd, driftskostnad 
och behov av service vara oviss. 
\ttyndighctsbcslut kan pilverka va<l som är affärsmässigt i ett enskilt fall. r ex kan en minska<l 
p-norm i utbyte mot en bil-pool på digital plallform vara att föredra vid ett nybygge. Det är en 
grannlaga avvägning att bostadsföretag, såväl allmännyttiga som privata, ska kunna vara 
drivande i utvecklingen samtidigt som en \ iss försiktighet med nya innovationer kan vara 
pakallad av affärsmässiga skäl. 

För att hålla partsorganisationcrna a jour med den tekniska utvecklingen och kunna utvärdera 
\ ärdet av Oja digitala funktioner och nylligheter på marknaden föreslår arbetsgruppen att 
partsorganisationema tillskapar ett gemensamt och stacn<le forum för omvärldsspaning, 
utredning och utvärdering samt av såväl efterfrågan som bruksvärdcspaverkan bcträffantlt: av 
de innovationer som dyker upp. Detta för att ge go<la förutsättningar för att hyresrätten att 
vara en modern och digitalt anpassad boendeform. 
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3.3. Kriterier för bruksvärdespåverkan av digitala nyttigheter 

Det är en grundläggande princip inom bruksvärdessystemet att om boende tillförs en nyttighet 
om skapar en ökad funktion och ett ökat värde för hyresgästen som brukare så ska detta kunna 
påverka hyran. Av detta följer att om fastighetsägaren genomför en digitaliseringsåtgärd som 
tillför nya funktioner och värden för hyresgästerna så ska detta k.unna mcc.lfora en 
hyreshöjning motsvarande den ökning av bruksvärdet som åtgärden för med sig. Ett exempel 
på detta är om fastighetsägaren låter installera ett bredbandsnät i fastigheten. Möjligheten för 
hyresgästen att koppla upp sig och nyttja de tjänster som tillhandahålls via internet tillför ett 
ökat värde för hyresgästen Vid övergång från en analog eller manuell lösning till en digital 
lösning på samma nyttighet bör hyrespåverkan på motsvarande sätt komma i fråga i de fall det 
kan konstateras att funktionen förbättras. I de fall där en analog eller manuell nyttighet ersätts 
med en digital lösning endast med motsvarande funktion och som inte värderas högre av 
brukare i allmänhet tillförs dock inget ökat värde för hyresgästen. lat gå att fastighetsägarens 
hantering kan vara mer rationell. En elektronisk informationstavla i trapphusen tillhandahåller 
exempelvis endast samma information som h}resgästema tidigare läst på en vanlig 
anslagstavla med pappersanslag. En annan sak är att fastighetsägaren enkelt kan lägga ut 
infonnation på tavlan på distans istället för au skicka runt fastighetsskötare med 
pappersanslag. Men förses den elektroniska informationstavlan med en möjlighd att görc.t 
felanmälan och på andra sätt kommunicera med fastighetsägaren eller med en möjlighet att 
boka tvättstugan från varje trapphus sä tillförs en ökad funktion för hyresgästen som bör 
värderas i hyran. 
I luvudregeln är att bruksvärdet avgörs av brukares allmänna värdering av nyttigheten. Det 
kan ibland \'ara svårt att bestämma värdet av en ny nyttighet. I dessa fall kan en framkomlig 
väg vara att använda sig a\ fastighetsägarens investeringskalkyl som en utgangspunkt i vilket 
värde nyttigheten kan tänkas ha. vilket kan leda till transparens och ökad förståelse mellan 
parterna för investeringens hela li vsc} kel. Viss hänsyn bör tas till att kostnadsbildcn kan 
variera beroende på fastigheters storlek så att inte en fastighetsägare med mindre 
fastighetsbestånd får svårt att lillhandahalla en viss nyttighet till förfäng för hyresgästerna. En 
indikation på värdet av en viss digital funktion kan fäs genom jämförelser med hur andra 
åtgärder och tillval värderats mellan de lokala parterna. Det värde en digital åtgärd/funktion 
åsätts bör korrespondera mot värdet av dessa ö-vriga nyttigheter och dessutom kunna värderas 
likartat över stora delar a\ landet. Det förordas att det värde som åsätts en "iss 
digitaliseringsåtgärd tydliggörs i förhandlingsöverenskommelsen för att möjliggöra enkel 
omförhandling då ytterligare funktioner byggs på eller hela eller delar av ursprungslösningcn 
tas bort för att ersättas av andra lösningar. Viktigt är att den tekniska funktion som värderas 
ska upprätthållas som fullvärdig över tid. Arbetsgruppen har diskuterat tidsbegränsade 
överenskommelser som en möjlighet att säkerställa detta. Sadana arrangemang bör dock 
användas restriktivt och med försiktighet da dylika avtalskonstruktioner kan komma att stå i 
strid med bruksvärdesreglerna. Användningen av tidsbegränsade avtal bör därör begränsas till 
fall då det till exempel rör sig om en helt ny nyttighet som tillhandahålls inom ramen för 
forskning eller som pilotfall. I modeller för S) stematisk hyressättning bör en teknisk funktion 
värderas som en del av modellen med motsvarande möjlighet att modifiera faktorns värde och 
specifikation över tid. 

Arbetsgruppen föreslår att de centrala parterna arbetar fram nationella och regionala ramavtal 
för förenklad hantering av digitala nyttigheter i förhandling med rutiner för hur dessa ramavtal 
kontinuerligt ska kunna uppdateras för att vidmakthålla hyresrätten som en modern. flexibel 
och till den tekniska utvecklingen anpassad boendeform. Det är viktigt att tillse all fastställda 
nivåer inte ligger fasta under !äng tid. <lå det innebär att tidigare vidtagna atgärdcrr far en större 



genomslag i bruksvärdet än mer nyligen vidtagna åtgärder. givet att den allmänna 
hyresutvecklingen på orten utvecklats positi\1. Detta kan lösas med hjälp av uppräkning i 
ramavtalet. 

3.4. Kommunikationsinfrastruktut, bredband, mm som bruksvärdcspåvcrkandc 
nyttighet 
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Tillgången för hyresgästerna till höghastighetsuppkoppling mot internet via bredband har 
avhandlats särskilt inom arbetsgruppen. fråga är huruvida tillskapandet a\' tekniska lösningar 
så att alla hyresgäster per automatik har tillgång till en basinternettjänst ska förordas och vilka 
kapacitetskrav som i så fall ska ställas på en sådan basuppkoppling. Frågan bedöms som inte 
helt oproblematisk då den nuvarande öppna kommunikatörsoperatör-modellen medför att 
själva tjänsteutbudet kan vara en intäktskälla. Dessutom bedöms det troligt att 
tillhandahållandct av en basintcrncttjänst skulle medföra behov a\' samupphandlade avtal pa 
fastighetsägarsidan. \'ilkct skulle kunna sia ut många mindre tjänsteleverantörer. 
Klart är att tillgång till internetuppkoppling i lägenheten är och bör vara bruksvärdeshöjande. 
Även sa när fastighetsägaren tillhandahaller bredbandsnät där hyresgästerna är hänvisade till 
att teckna egna abonnemang med en kommunikationsoperatör ä\'en om bruksvärdeshöjningen 
blir lägre än om bredbandsleverans ingar. Det som då ligger till grund för 
bruksvärdcspa\erkan är infrastrukturen i fastigheten som gör det möjligt att koppla upp sig 
mot nätet. Värdet av nyttigheten bör avgöras uti fran det öppna nätets kapacitet vad avser 
möjlig hastighet och tillgängligheten till kommunikatörsoperatörer i nätet. 
Tillgång till internetuppkoppling utan att hyresgästen behöver teckna eget abonnemang med 
kommunikationsoperatör bör medföra en större påverkan på bruksvärdet än om hyresgästen 
behöver teckna eget abonnemang. Värdet a" uppkopplingen bör bestämmas utifran 
uppkopplingens kapacitet. flexibilitet och möjligheten för hyresgästen att modifiera tjänsten 
med egna tilläggsabonnemang. För att underlätta förhandlingar mellan enskilda aktörer bör 
med fördel även här nationella, regionala och/eller lokala a\1al kunna förhandlas fram mellan 
parterna som ger vägledning kring nivaer för hyrespaslag. I lyrespå\ crkan i sådana rama\·tal 
bör ta vägledning av förhandlade överenskommelser om dylika nyuighcter och grundas pä det 
värde som nyttigheten ti Il för hyresgästen sett ti l I servicegrad och hur ekonomiskt fördelaktigt 
lösningen blir for hyresgästen i förhållande till kostnad för motsvarande tjänster på 
marknaden. 
l ~n särskild aspel-.t av disl-.ussionen om värdet a" bredbandsuppkoppling är pavcrkan pa 
bruksvärdet av att fastighetsägaren tillhandahallcr trådlöst \.\ ift i lägenheterna och/eller i 
fastighetens gemensamma utrymmen i Ö\ rigt. 
Det förordas att detta ska ses som ett ökat bruksvärde i och med att \\i !i-lösningar ger en 
flexibilitet och ytterligare funktioner som endast en fast uppkoppling inte medger. Till ett wifi 
kan exempelvis surfplattor. mobiltelefoner och andra enheter utöver datorer anslutas. vilket 
möjliggör för hyresgästens olika uppkopplade enheter att kommunicera med varandra. Detta 
ger en ökad möjlighet till en integrerad uppkoppling för hyresgästerna. en lösning som manga 
hyresgäster idag själva skapar genom all koppla en trådlös router till sill fasta bredbandsuttag. 
J\tt ha tillgång till f'astighctsgemensamt v.ifi i ä\en gemensamma delar av fastigheten ökar 
ytterligare flexibiliteten i h~ resgästens uppkopplingsmöjligheter. 
Kopplat till fragan om ""ifi i lägenheter och fastigheter är fragan om \ärdct av förstärkt 
mobiltäckning inom en fastighet. J\u fastighetsägaren tillhandahåller sådan mrstärkning kan 
vara av värde rör h) resgästcrna, särskilt om det finns faktorer i fastighetens näromrade som 
fUrsämrar den reguljära mobiltäckningen. Viss försiktighet är dock pakallad med vilket "ärde 
en dylik n)'tlighct ska tillmätas i omraden och ror fastigheter där mobiltäckningen är gcm:rellt 
god och det inte linns nagot inom fastigheten som stör. 
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3.5. Bruks\'ärdespaverkan a"· digital förvaltning 

Utvecklingen a\ intelligenta h)'resavtal, effektil.are energi försörjning med hjälp av digital 
teknik och övervakning med digitala medel är en framtidsbild vi gar emot. Individuell 
mätning och debitering är etta\ många exempel på detta. Det kommer au krä' cc, a\ 
hyresmarknadens parter att h) ressällning och al.tal anpassas till detta. "ilket bör göras till 
föremål för närmare och mer ingående utredning. Det konstateras dock att de flesta funktioner 
inom digital förvaltning är av sådan karaktär au de främst skapar \ärde för fastighetsägaren. 
men inte per automatik medför ett men ärdc för hyresgästerna som brukare. varför inverkan 
pa den bruks\ärdesmässiga h) ressättningen torde vara relati\1 begränsad. Undantag finns 
dock i de digitala satsningarna direkt förbättrar h)'resgästernas upplevelse a\ boende och 
service. till exempel gällande bättre inomhusklimat pa grund av intelligent digital styrning 
eller\ id ökad tillgänglighet till kundsen ice. Satsningar pa effekli\ iseringar och förbättringar 
inom fön·altningen genom ökade digitalisering kan dock givet\ is komma att fär relevans i 
generella hyresförhandlingar\ id diskussioner om fön altningshalitet. 

3.6. Bruksvärdcspa' crkan a" O} ttighctcr som tillhandahalls a\ tredje part samt 
atgärder för att förbättra ;,adana 

Genom att en fastighetsägare tillhandahaller möjlighet för hyresgästerna att koppla upp sig 
mol internet ger fastighetsägaren oeksa en öppning för utomstående tredje parter att lättare 
kommunicera med hyresgästerna och tillhandahalla ett utbud a\ tjänster. Som exempel kan 
nämnas kommuner och eller landsting som tillhandahaller hälsotjänster' ia bredband. I 
dylika fall står fastighetsägaren för infrastrukturen. uppkopplingsmöjligheten. \ ilken i 
konsekvens av diskussionen O\.an \ärderats i hyran. För de tjänster som tredje part 
tillhandahallcr får h)rcsgästen i normalfallet betala särskild ersättning till denne och själva 
tjänsten ska då inte \ ärderas i h)' ran 
I· n annan fraga är fall då fastighetsägaren gör) lterligarc anpassningar a\ fastigheten för all 
möjliggöra för hyresgästerna att använda sig a\. tjänster som tillhandahålls över nätet. Det 
handlar här om tjänster och funktioner som exempelvis paketboxar. paketrum och 
eller/k) lrum för hemkörning a\ mal\ aror. l· n annan variant är hemleveranser med hjälp av 
digitala las. Att tillhandahalla d) lil-.a faciliteter möjliggör för h) resgästerna att beställa\ aror 
Ö\er internet som le\ ereras till fastigheten med full le\ cranssäkerhet. 
Bruks\ ärdespa\crkan bör avgöras uti frän \Cm som i slutänden verkligen star för tjänsten 
gentemot h) resgästerna. Det som ska värderas som en bruks värdesmässig n) ttighet i h) ran är 
den ser\. ice/l'unktion som fastighcbägaren star för. l·ör den del a\ tjänsten som le\ erantören 
står IOr betalar hyresgästen i priset f<.)r \aran eller tjänsten ti Il leverantören 
Ytterl igarc en variant a' tjänster som tillhandahalb a\. tredje man är när fastighetsägaren 
tillhandahallcr infrastruktur för säkerhetslösningar som smarta brandvarnare. 
inbrotts/trygghetslarm. etc \1öjlighctcn till sadana lösningar bör \ara bruks\ärdcshöjandc. 
När det kommer till \ärdcnng a\ n)llighctcr sä kan det \ara en framkomlig väg all ha tidigare 
träffade förhandlingsövcrcnsl-.ommclscr som ett riktmärke för ,·ärdct a\ n) ttighetcn och 
tillgangen samt utvccl-.lingen a\. sadana tjänster bör påvcrl-.a prisbildcn Ö\er tid. 
I lb!..us för Ul\ecklingcn idag star det ökade utbudet a\ elbilar och alt cffekti\iscra \ar 
användning a\ personbilar Kopplat till detta kan det bli aktuellt för en fastighetsägare att 
tillhandahålla infrastruktur för laddning a' clbitar samt digitala lösningar för cffckti\a 
bilpoolcr. Gällande laddning U\ elbilar 1'.an konstateras att bilplatser \.i.mligen löper pa egna 
separata avtal och finansieringen a\ infrastrukturen för elladdning \.id sådana platser bör i 
första hand skötas genom modifiering a\ U\ giften. Om möjligheten till billaddning 



tillhandahålls vid sidan av hyrda p-platser för alla hyresgäster att disponera bör det kunna 
komma ifråga som en bruksvärdespåverkande parameter. Tillgång till bilpool via digital 
bokning bör också kunna ses som bmksvärdeshöjande och värdet av nyttigheterna bör 
fastställas i korrelation och paritet med värdet på andra nyttigheter. 
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Utvecklingen av dessa funktioner är i antågande och arbetsgruppen föreslår att 
partsorganisationerna gemensamt följer utvecklingen. Det kan vara bra att genomföra tester 
av dylika faciliteter i mindre skala hos fastighetsägare med särskilt intresse och kompetens för 
detta. De lösningar som sedan konstateras fungera bra kan delas vidare och skalas upp. 
Partsorganisationema bör ha en beredskap för att justera juridiken i och kring hyresavtal för 
att denna typ av tjänster. 

3. 7. Digitalisering i hyresrätt och delniogsekooomi 

Delningsekonomi som samhällsn) ttig företeelse letar sig gradvis och i ökande utsträckning i 
hyresrätten som boendeforn1. Det kan förväntas att hyresgäster för framtiden kommer att 
efterfråga möjligheten att kunna dela såväl bostäder (co-living) som p-platscr med varandra. 
vilket möjliggörs genom digitala plattformar för bokning. Delningsekonomi för med sig 
fördelar i form av efTekti\arc utn) ttjande av mark och faciliteter inom fastigheter. Detta är en 
möjlighet som bör bejakas och utvecklingen bör noga följas av partsorganisationema 
gemensamt med pilotprojekt i mindre skala hos intresserade fastighetsägare. 

3.8. Finansicringsmodcllcr för digitala lösningar 

Prisnivån på digitala nyttigheter och funktioner ror hyresgästerna bör sättas som högre 
prioritet än att till varje pris astadkomma öppna nyttigheter. Utgangspunkten bör vara att 
slutkostnaden netto för att tillhandahalla en digital funktion bör bäras av de som kommer i 
åtnjutande av funktionen. De linansieringsmodeller som läggs bakom digitala lösningar bör 
präglas av öppenhet och transparens i alla led. dock med förbehall för behovet av 
affarssekretess. Problemet med dagens KO-modeller är att konil.urrensen i praktiken blir 
väldigt begränsad da nätägaren och kommunikationsoperatörema sätter prisbildcn för 
tjänsteleverantörerna. Upphandlingarna bör ordnas pa ett sätt som gör att den mest 
kostnadseffektiva kommunikationsoperatören får driften. 
De finansieringslösningar och modeller som väljs bör korrelera mot modeller för 
hyressättning och bruksvärdespaverkan sa att finansieringen blir bärkraftig oavsett storleken 
på det bestånd som funk.tionen tillskapas i. Detta eftersom investeringar i digitala nyttigheter 
tenderar att bli mer kostsamma för mindre fastigheter och lägenhetsbestand pa grund a\ 
andelen fasta kostnader i in\CSteringen. 

3.9. Stacndc trepartsforum för digitaliseringsfragor 

Arbetsgruppens arbete med digitaliseringsfragor har S) nliggjort fragornas komplexitet och 
föränderlighet över Lid. Arbetsgruppen föreslår därvid att pansorganisationcrnas arbete med 
digitaliscringsf'ragorna för framtiden bäst skulle gagnas av att parlsorganio:;ationerna tillsätter 
ell gemensamt staen<le forum för att vidare följa och utreda effekterna a\ utvccklingcn inom 
digitalisering a\ såväl befintliga som tillkommande n) lligheter. \ ilka sil.ullc Il.unna bli aktuella 
för h) rcsrättcn som boendeform. Ett sådant forum bör ha uti) mme för all beställa utredningar. 
gcnomföra projcll.t och lämna förslag till nationella partsgcmcnsamma policics och 



rekommendationer i digitaliseringsfrågoma för framtiden. Det bör också ingå i forumets 
uppdrag att verka för förlagor till nationella. regionala och lokala ramavtal. 

4. Trygghet 

-U . Distinktion trygghet kontra säkerhet 
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Vid arbete med trygghetssatsningar är en grundlläggande distinktion mellan åtgärder som 
syftar till att öka den faktiskt upplevda fysiska säkerheten inom en fastighet och å andra sidan 
åtgärder som är ägnade att öka den faktiskt upplevda känslan av trygghet hos de boende. 
Vissa satsningar ägnade att öka den fysiska säkerheten pa en fastighet kan leda till att den 
upplevda trygghctskänslan mot,erkas. Exempelvis kan satsningar pa skalskydd leda till 
upplevelsen att här finns något man behöver skydda sig mot och dänned bidra till upplevd 
otrygghet. Omvänt kan känslan av upplevd trygghet paverkas a\ åtgärder som inte per 
automatik leder till ökad fysisk säkerhet. Sa kan tex föreb} ggande arbete mot klotter och 
skadegörelse signalera minskad tolerans mot dylika företeelser och bidra till att området 
uppfattas som trivsammare och i förlängningen tryggare. l-,tt framgangsrikt tl)gghetsarbete 
bör nonnalt innehålla satsningar på både fysisk säkerhet och åtgärder med malet att skapa och 
upprätthalla en god känsla a\ upplevd tl) gghet. 

4.2. Distinktion digitala trygghetssatsningar kontra övriga trygghetssatsningar 

Ytterligare en uppdelning kan göras mellan ä ena sida tl) gghetssatsningar som b) gger på 
digitala lösningar och å andra sidan Ö\ riga formera\ satsningar för ökad trygghet och 
säkerhet inom ett fastighetsbcstånd. Som exempel pa det förstnämnda kan nämnas 
elektroniska tas. elektroniskt skalskydd. övervakningslöc;ningar och larm anslutna till 
fastighetens bredbandsnät. Som exempel pa det senare kan anföras Ö\ ersyn a' placering av 
träd och buskage i utemiljöer. utomhusbel) sning och nätverkande för ökad grannsam,erkan 
mellan hyresgäster. Manga ätgärder innehaller dessutom en kombination av digitala 
rcspekti ve icke-digitala atgärder. 

4.3. Grundläggande kriterier för trygghetsinsatscr 

f"ör att tl) gghetsskapandc insatser ska 'ara motiverade bör det finnas ett objektivt 
1-.onstaterbart behov. en efterfrågan hos de boernde. som den diskuterade insatsen kan 
tillgodose och som bedöms nödvändig för att adressera det 1-.onstateradc behovet. Det bör vara 
ekonomiskt rationellt och kostnadsefTektivt. därtill produkti\ itetshöjande och/eller påvisbart 
öka nyttan ror hyresgästerna att genomföra åtgärden. 
Åtgärderna som sedan vidtas bör kännetecknas a' all de är langsiktiga och uthålliga och de 
hör ut,·ärdcras utifran det langsiktiga perspel-.ti.,,et. Dess genomförande sl-.a 'isa på att nägon 
brv sig om området och vara funktionell i och för det omrade I de lägenheter där de 
genomförs. l:n bra insats kännetecknas a' ett ulfall i fonn a' ökad attral-.tivitct och mätbar 
upplevelse av ökad trygghet över tid. 

4.4. Kriterier för bruksvärdespavcrkan av trygghctsatgärdcr 

Bruksvärdcc;pä.,,crl-.an a\ ll)gghetsätgärder böra' göras uti fran tva accessoriska grunder 
k valitclen i genomförda insatser och resultat i forn1 a' öl-.ad upplevd tr} gghet. Viktigt är att 
utfall av trygghctssatsningar ses och mäts över ett längre tidsspann och inte endast momentant 
i anslutning till genomförda insatser. 
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Ökad upplevd trygghet kan anses ha lett till ell ökat bruksvärde när den upplevda tryggheten 
kan konstateras ha ökat och ökningen kan anses bestående och signifikant. Om den upplevda 
tryggheten redan är hög är det inte säkert att ytterligare satsningar kan leda till ett ökat 
bruksvärde. En upplevelse av att tryggheten är båg bör också påverka bruksvärdet i sänkande 
riktning, åtminstone där det kan konstateras all detta beror på frånvaron av givna åtgärder från 
fastighetsägarens sida. för att konstatera huruv~da en åtgärd för att öka den upplevda 
tryggheten givit avsett resultat bör mätningar av uppfattat utfall bland hyresgästerna göras och 
relateras ti ll den nytta som efterfrågats. llöga resultat i tl)gghetsindikerande frågor i NKl
mätningar kan också ge en indikation på avsedd effekt. liksom förbättrat omdöme i övrig 
dialog mellan hyresgäster och fastighetsägare. 
Som inledningsvis framhölls i detta stycke kan tl)·gghetssk.apande atgärder ge ett högre 
bruksvärde utan koppling till ökad upplevd trygghet genom kvaliteten i genomförda insatser. 
Detta till exempel genom trygghetscertifiering eller åtgärder i hus eller lägenhet, mer om detta 
nedan. 

4.5. Trygghetsin\'eotering och trygghetscc rtifiering 

En genomförd och uppnådd trygghetscertifiering kan tjäna som ett kvitto på au 
fastighetsägaren genomfört adekvata åtgärder för att systematiskt motverka otrygghet på de 
flesta relevanta områden. För att vara bruksvärdespåverkande behöver en certifiering vara 
adekvat utformad och omfatta alla delar a\ det trygghetsarbete som i allmänhet kan ge effekt 
på den faktiska och upplevda tryggheten för de boende i omradet. detta bland annat avseende 
belysning, underhåll, skötsel. platsinformation gällande utemiljö. entrepartier. trapphus och 
hissar samt andra gemensamma ytor. ävensom skalskydd för fastigheten. Certifieringen ska ha 
utförts av den som har erforderlig kunskap och utbildning inom situationell brottsprevention 
eller genomgripande besiktning enligt förarbetad checklista. Certifieringen bör vara 
tidsbegränsad och behöva förnyas efter Yiss tid. 
Om ett bostads företag använder sig av ett etablerat k.oncept för trygghetscertiliering bör den 
trygghetsinventering som föresprakas inom ramen för den tl)gghetscertifieringen vara 
utgångspunkt. Val av trygghetscertifiering bör ske utifrån \ad som bedöms bäst passa 
verksamheten och generera största möjliga nytta totalt sett. I .okala initiativ bör manga gånger 
vara att föredra för att na samverkansfördclar. Viktigt är att tl) gghetsinventeringen innehåller 
vissa kännetecknande huvudmoment för tl) gghctsskapande arbete: rrygghetsinventering. 
upprättande av handlingsplan och genomförande av planen samt uppföljning av genomförda 
åtgärder. 
Det förväntade resultatet av en trygghetsimentering bör vara att etablera en 
nulägesbeskrivning av den upplevda tryggheten i omradet. en kartläggning a" nuläget och 
konkreta beho" a\ och förslag kring atgärder som syftar till att bilda grund för en 
handlingsplan med insatser och utvärdering och uppföljning. med resultat i form av ökad 
fysisk och upplevd trygghet ror de boende och de som verkar i ett visst omrade. Ett fdrctag 
bör v ic.Jta de åtgärder som föreslas i t:n tl) gghetsimcntcring och följa upp dessa som en 
integrerad del i den vardagliga för\'altningen, genomfört i hela företaget. 

4.6. Nätverkande för trygghet 

Sanwerkan har visat sig vara en bra grund för trygghetsarbetc. Det I.an sk.c både pa ett 
övergripande plan. men IOr konkreta resultat kan ä\en samverkan kring en specifik plats vara 
att föredra. 1\lätvcrkande bör ske med andra fastighetsägare. kommunen, socialtjänst, polis. 
räddningstjänst, de boende. föreningslivet däribland I lyresgästföreningen och ö-.riga 
civilsamhället. Ett nära och fortlöpande samarbete via en permanentad organisation med egen 
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finansiering är viktigt för en kraftsamling av alla aktörer som berörs av situationen på en 
plats. Större fastighetsägare bör verka för att också mindre bostadsföretag bjuds in att delta 
aktivt i denna typ av nätverk. 
Genomförda aktiviteter bör bidra till ett ökat soc ialt utbyte mellan hyresgäster genom de 
konkreta aktiviteter som genomförs. Att ge förutsättningar för delaktighet, samverkan och 
inflytande är en god grund för att skapa positiva effekter på den upplevdn tryggheten. 
Aktiviteter som genomförs bör därför skapa möten och mötesplatser för de boende och alla 
övriga intressen i området. Åtgärderna bör även inkludera att möjliggöra för ett mer aktivt 
lokalt föreningsliv, tex genom stöd i forma\ upplåtelser av lokaler, verksamhetsbidrag, etc. 
Samtliga aktiviteter bör bidra till att synliggöra bostadsförctagets och lokala ideella intressens 
närvaro i området och förmå dessa att samverka. 
Bocoacher eller andra bosociala funktionärer kan vara ett verktyg i arbetet att skapa ett 
långsiktigt förtroende och relationer mellan hyresvärd och hyresgäst som bidrar till att verka 
l'ör lokala förebilder. Scgn.:gation kan mot\crkas genom att erbjuda bostäder för andra 
demografiska grupper än de som redan bor i området. 

4.7. Finansicringslösningar för trygghe ts- och säkcrhctsatgärdcr 

Generellt kan anses att låg tl) gghet innebär sänkt omr:iJcsattr:.iktivitct, \'ilket över tid kan höj:.i 
direktavkastningskra\ som i sin tur pa' erkar marknads värdena i ett fastighetsbestand negath t 
Beroende på orsak kan låg trygghet och säkerhet ocksa medföra höga underhålls- och 
reparationskostnadcr. Låg tr)'gghct bör som en konsekvens av detta också verka dämpande pa 
bruksvärdena i ornradet och om det kan konstateras att tryggheten åter ökar kan detta ocksa 
motivera en ökning av bruksvärdeshyrorna vilket leder till ökade intäkter som bidrar till 
finansiering av de trygghetsskapande atgärderna. Detta innebär att trygghetssatsningar kan 
motiveras och finansieras på olika sätt.tex genom minskade driftskostnader eller genom 
förändrade marknadsvärden, alternativt genom ökade bruksvärden genom ökad upplevd 
trygghet. 
De hyreshöjningar som kan bli resultatet a\ ett ökat bruksvärde kan antingen vägas in i 
hyressättningen genom extra päslag i särskild förhandling eller att sadan särskild justering 
görs i samband med de generella hyresförhandlingarna IOr effekten av åtgärder som gäller 
generellt IC>r hela bostadsbestånd eller bostadsområden. Det är dock viktigt att särskilja detta 
mot den allmänna hyresutvecklingen pa orten. H>r effekten av mer punkt"' isa atgärder bör 
riktade hyreshöjningar under t\ret kunna komma ifråga. Inom modeller IOr systematisk 
hyressällning kan och bör hyrcshöjningar för tl) gghctshöjande åtgärder\ ärdcra" i forma\ 
poängsatta faktorer i modellen. 

4.8. Bruksvärdcspavcrkan av trygghctssatsningar 

Åtgärder för ökad upplevd trygghet och för ökad fysisk säkerhet kan vara bruksvärdeshöjandc 
i den utsträckning de medför cll ökat värde för hyresgästen i boendet. 
Atgärdcr för ökad fysisk säkerhet bör vägas in i bruksvärdcshyressättningcn genom särskilda 
h)'resjusteringar i samband med all atgärdcrna genomrörs, alternati\t om det finns en 
etablerad modell för systematisk hyressättning genom poängsältning i 
hyressättningsmodellcn. l·.xempcl på digitala åtgärder IOr ökad säkerhet är elektroniska 
portlås. elektroniska lägcnhetslas och lägenhctslarm. Exempel på övriga säkcrhetsskapande 
åtgärder är säkcrhetsdörrar till lägenheter, inbrottsskyddade portar och fönster till 
gemensamma utrymmen samt fullgod och sensorstyrd belysning. Väktarrondering, 
klottersanering. skötsel och reparationer av allmänna ytor samt dy lika åtgärder kan påverka 
bruksvärdet som integrerade delar a\ ell systematiskt trygghetsarbete. 
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Finns etablerad modell för systematisk hyressättning bör åtgärdernas resultat värderas genom 
til lägg eller omvärdering av faktorer i modellen. 
Övergripande långsiktiga satsningar på trygghetsskapande åtgärder kan arbetas in i systematik 
ävensom som underlag vid generella förhandlingar i övrigt genom att det görs till egna 
mätpunkter i förvaltningskvalitetarbetet eller som definierade delar av lägenheternas och eller 
fastigheternas bruksvärdesmässiga standard. 

4.9. Ramavtal för konsek\'ent bruks\'ärdering a\' trygghetsskapande ätgärder 

För att underlätta hyrespåverkan av ändrat bruksvärde efter trygghetsskapande åtgärder och 
för an lyfta fram och premiera tl) gghetsskapande åtgärder bör parterna ingå regionala och 
lokala avtal. Särskilt viktigt är detta för orter där behoven kan konstateras vara som störst. 
Ramavtalen kan exempelvis ta upp förutsättningar för hyressättningssystematik grundat på 
trygghetsinventeringar och LI) gghetsecrtiliering, men även hantering a\ enskilda 
bruksvärdespäverkande åtgärder i h> ressättningshänscende. 

5. Medskick för fortsatt arbete 

Arbetsgruppen har under <len korta tid gruppen haft på sig för sitt uppdrag konstaterat att 
såväl frågorna om digitalisering som tl)gghet är) Lterligt komplexa och kräver ytterligare 
utredning för att landa i svar i forma\ överenskommelser. rekommendationer och policics 
gemensamma för partsorganisationerna. 
Arbetsgruppen förordar att partsorganisationema tillsälter ett stående forum för vidare arbete 
med digitaliseringsfragoma. Delta forum bör bl aha till uppgift 

att följa utvcd.lingen inom digitaliscringsomrädet med fokus på trendspaning k.ring 
nyttigheter som kan komma ifraga för hjresrälten som boendeform. 
att vidare utreda detaljerna kring möjliga finansieringslösningar av olika 
digitaliseringsatgärder samt att ta fram mallar och förlagor för nationella, regionala 
och lok.ala ramavtal i <ligitaliseringsfragorna. 

Partsorganisat ionerna bör ock sa utreda v idarc 
vilka koncept för trygghet-;inventering och trygghetscertifiering -;om finns tillgängliga 
pa marknaden och mera ingående ta ställning om och i sä fall pa vilka kriterier 
partsorganisationerna kan förorda 'al a\ koncept för detta. 
förutsättningar för och innehall i möjliga ramavtal mellan parterna pa regional och 
lokal niva för hur trygghetssatsningar ska hanteras som bruk.s,ärdesfaktor me<l 
pavcrkan pa h> rorna . 




