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- En rittvisare hyressittning

Ystadmodellen




Ny hyresattningsmodell klar for Ystad

Bakgrund

Hyresnivaerna i Ystads olika fastighetsbestand har haft stora skiljaktigheter da den storsta paverkande faktorn har varit
byggnadséret och byggnadskostnaden. Det vill siga tva lagenheter med samma standard och lage, har haft olika hyres-
nivaer beroende pa nir husen var byggda. Detta har inte varit optimalt eller 6nskvart.

Mot den bakgrunden inledde Ystadbostider, Hyresgistforeningen, Fastighetsigarna Syd tillsammans med Heimstaden,
Contentus och Leny Fastigheter ett arbete med att ta fram en lokalt anpassad hyressittningsmodell, kallad ”Ystadmodel-

len”. Arbetet har pagatt sedan 2018 och modellen 4r nu redo att inforas.

Vad innebar Ystadmodellen?

Ystadmodellen édr en systematisk hyressittningsmodell dér varje lagenhet bedoms och poédngsitts. Syftet 4r att pa ett
smidigt och rittvist sitt bestimma hyror som speglar hyresgésternas egna varderingar och som tydliggor varfor tva

snarlika ligenheter kan fa olika hyresnivaer.

Vilka faktorer utgar modellen ifrdn?

2018 skickades en enkat ut till 3 000 hyresgaster for att fa input om vad hyresgéster viardesitter i sitt boende. Da stilldes
fragor om synen pa olika bostadsomréaden, nérhet till service och centrum med mera. Svaren resulterade i ett podng-

system som anvéinds i Ystadmodellen.

Modellens poédngsittning utgar fran tre huvudfaktorer; Ligenhetens standard och storlek, fastighetens standard och fast-
ighetens geografiska lige. Hyran i varje lagenhet baseras sen pé antalet podng.

Faktor 1) Lagenhetens standard & storlek

- Lagenhetens storlek utgar fran hur manga rum ldgenhe-
ten har samt antal kvadratmeter boarea. Egenskaper som
har betydelse for hyressattningen ér till exempel kokets
och badrummets standard pa golv och ytskikt, balkong,
uteplats med mera.

Faktor 2) Fastighetens standard

- Fastighetens och utemiljons standard avgors av om
fastigheten till exempel har hiss, miljohus och tillgang till
gronytor med eller utan sittgrupper. Aven standard pa
tvattstugan och tvittstugans lage ar faktorer som paverkar
hyran.

Faktor 3) Fastighetens geografiska lage

- Hur bra ett lage ar jamfort med ett annat har alla olika
asikt om. Det finns dock ett par parametrar som ar avgo-
rande i denna hyressattningsmodell till exempel attrakti-
vitet, handel, service och allmanna kommunikationer.

Utifran det har Ystad enligt modellen delats in i 5 omré-
den (K till O). Enkédtundersokningen som gjordes visade
att mest nojda hyresgister var de som bodde i omrade

K som ér den gamla stadskdrna och i omrade L som ar
ndrmast stadskdrna, det vill siga omrade K.

Kartan pa nista sida visar hur ldgesindelningen ser ut
enligt modellen.
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Lagesindelning bostadsomarden Ystad.

Nér inférs modellen?

Fran och med 28/3 trader Ystadmodellen i kraft men det betyder inte att din hyra dndras vid det datumet. Nej, forst
maste din hyresvird gora en bedomning av bostaden du bor i och det kommer ta tid. Férst 6 méanader fran att mo-
dellen tratt i kraft kan du som hyresgast tidigast fa ett besked om hyresfordndring enligt Ystadmodellen, men det kan
ocksa ta langre tid. Allt beror pa i vilken omfattning och takt som din hyresvird véljer att besiktiga och poédngsitta
sina bostédder.

Du kommer att fd ett brev fran din hyresvird ndr bedomningen dr klar och modellhyran dr redo att introduceras.

Hur paverkas min hyra?
Det nya sittet att berdkna hyran kommer innebéra en omférdelning som i vissa fall leder till en ligre hyra och i andra
fall till en hogre. Allt beror pa hur ligenheten du bor i podngsatts enligt modellen.

Infasning av modellhyran, bade sankning och héjning, sker enligt nedan:

» Hojning av hyran per ménad, maximalt 300 kr/mén i 4 ar. I det fall hyresh6jningen ér 4 6verstiger 300 kr/man
skall infasning mellan Hyresgéstféreningen och fastighetsagare férhandlas separat. Se exempel i rutan nedan.

«  Om modellhyran avviker fran gillande hyra med en sankning kommer denna sdnkning ske under 2 ar, oavsett
hur stor sankningen r.

(Exempel 1.0 modellhyra (h6jning):
En 3:a pa 70 kvm med nuvarande hyra pa 6 000 kr, far enligt modellen en ny hyra pa 6 900
kr efter infasning. Infasningen av hyran sker enligt foljande:

. ér1:6000kr+300kr:6300kr
e Ar2:6 300 kr + 300 kr = 6 600 kr

\0 Ar 3: 6 600 kr + 300 kr = 6 900 kr )




Ordlista

+ Arlig hyresforhandling = Ar en forhandling om hur mycket den allménna hyresnivan pa en ort ska forandras i
relation till den samhillsekonomiska utvecklingen. Denna sker en géng per ér och inleds oftast pa hosten.
Forhandlingen sker i regel mellan hyresvard och Hyresgastforeningen.

o Modellhyra = Ar en systematisk hyressittning dér varje ligenhet bedéms och poingsitts (bruksvirdering) utifrdn
hyresgésternas varderingar. Varderingar som modernitet, standard, lage, forvaltningskvalitet med mera avspeglar
sig i hyressattningen. Detta dr Ystadmodellen.

o Infasning: For att eventuell hyreshdjning pa grund av modellen inte ska riskera hyresgistens boendesituation, har
hyresvird och Hyresgéstforeningen kommit 6verens om en stegvis hyreshojning. Se exempel pa foregaende sida,
1.0 modellhyra.

Ystadmodellen - English short version

Ystadbostider, Hyresgistforeningen (The Swedish Union of Tenants), Fastighetsigarna Syd (Landlord Association), to-
gether with Heimstaden, Contentus and Leny Fastigheter, have agreed on a local rental model, called ”The Ystad Model”.

The Ystad Model is a systematic rental model where each apartment is assessed and scored. The purpose is to determi-
ne rents in a flexible and fair manner, based on the tenants’ perceived living quality so that it becomes clear why two
similar apartments can have different rent levels.

The Ystad Model’s metrics and score is based on three main factors; The standard and size of the apartment, the stan-
dard of the property and the geographical location of the property. The rent in each apartment is then based on the
number of points.

The new way of calculating the rent will in some cases lead to a lower rent and in other cases to a higher one. It all
depends on how the apartment you live in is scored according to the model.

Important to note is that although the Ystad Model is launched, it does not mean that your current rent will be affected
at this point. Your landlord must first do inspections and that could take some time. At the earliest 6 months after the
model came into effect, you as a tenant can receive notification of a rent change according to the Ystad model, but it
can also take longer.

If your apartment is affected and your rent revised, then your landlord will reach out to you.

Var hittar jag fragor och svar? Fragor om Ystadmodellen?

Du hittar mer information om modellen hér: Hor av dig till oss:

e www.ystadbostader.se e Ystadbostader: 0411-57 72 00

e www.contentus.se e Contentus: 0411-727 75

e www.heimstaden.com e Heimstaden: 0770-11 10 50

e www.hyresgastforeningen.se e Hyresgéastforeningen: 0771-443 443
e www.fastighetsagarna.se e Fastighetsagarna Syd: 040-35 01 70
[ ] [ ]

www.leny.se Leny Fastigheter: 0416-192 90



- Initiativtagare till Ystadmodellen -
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