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Bakgrund

Tilldmpning av hyreshdjningar

Fragan om hyressattning har alltid varit foremal for diskussion inom foreningen. I syfte att
efterleva stadgar och riktlinjer for hyressattning har differentieringar av de arliga
hyresho6jningarna gjorts, aven innan hyreshdjningsfordelningsmodellen inférdes. Da gjordes
differentieringen pa ett 6vergripande och schablonmassigt satt.

[ samband med beslut om de nu gillande riktlinjerna fér hyressattning (2009) fattades
ocksd beslut om att dessa skulle utvarderas efter 2014 ars hyressamrad. En
utvarderingsgrupp tillsattes i januari 2015 bestdende av representanter for styrelsen,
hyresutskottet och tjansteman. Arbetsgruppen avgav rapport i augusti 2015 i vilken man
bland annat drar slutsatsen att de hyresférdelningar som gjorts 2010-2015 ar rimliga och
att fordelningen ligger i linje med hur andra bostadsforetag fordelat sina hyror. De har ocksa
gjorts i enlighet med hyresriktlinjerna. Arbetsgruppen har ocksa noterat att vissa fastigheter
fatt hogre hyreshojningar an andra, vilket foljer av riktlinjernas andra stycke. Dock
konstateras att de inte grundat sig pa nagra vedertagna metoder utan baserat sig pa
allmdnna bedémningar efter analys av hyresstrukturen inom fastighetsbestandet.

Vid foreningsstimman 2014 ifragasattes styrelsens och hyresutskottets tillampning av
stadgar och hyresriktlinjer genom den differentiering av hyreshdjningar som dittills gjorts.
Motion 67 anfor bland annat att lagesfaktorn tillampas grovt och schablonmassigt och att
ovriga kriterier inte tillampats pa ett korrekt siatt — om alls. Motion 68 foreslar bland annat
att styrelsen ska ges i uppdrag att fortsattningsvis motivera hyresjusteringar utéver
generellt paslag genom konkreta motiveringar i forhallande till faktorerna standard, lage,
alder och 6vriga formaner. Pa forslag fran styrelsen bifoll foreningsstimman forslag i
motion 67 om att utarbeta en modell fér hyressattning. Ovriga forslag i motion och motion
68 som helhet ansags besvarade i och med styrelsens motionssvar.

Uppdrag

Med stod av foreningsstimmans beslut tillsattes en arbetsgrupp som under 2014 arbetade
fram en hyreshdjningsféordelningsmodell som beskrivs nairmare under egen rubrik.
Modellen redovisades for fullmaktige vid fullmaktigedagen 2014 och har tillampats fran och
med 2015 ars hyreshojning.

Utvarderingsgrupp

[ yttrande 6ver motion 2017 /12 foreslog hyresutskottet att hyreshojnings-
fordelningsmodellen ska utvarderas efter fem ars tillampning. Mot bakgrund av
hyresutskottets forslag utsags en arbetsgrupp att genomfora utvarderingen. Pa grund av

coronapandemin har uppgiften férsenats. Utvarderingen har utforts efter sju ars tilldmpning
(fordelning av hyreshojning 2015-2021).
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Arbetsgruppen for utvardering av hyreshdjningsférdelningsmodellen har bestatt av:

Charlotte Axelsson styrelsens ordférande

Sune Halvarsson styrelseledamot

Edvin Incitis hyresutskottet

Staffan Strom hyresutskottet

Max Persson hyresutskottet

Joakim Wernersson  ekonomi- och finanschef

Claes Berglund uthyrnings- och digitaliseringschef

Arbetsgruppen har sammantratt tre ganger. Utéver sammanstallningar av modellens
effekter har gruppen tagit del av information om modellens uppbyggnad, bakgrund, mal och
syfte. Darutover stadgar, riktlinjer for hyressattning, motioner gallande
hyreshojningsfordelningsmodellen och tidigare utvarderingsrapport.

Maluppfyllelse

Arbetsgruppens uppgift har varit att utvardera huruvida hyreshdjningsférdelningsmodellen
uppfyller sitt mal och syfte, vilka har definierats enligt foljande:

Hyresho6jningsfordelningsmodellen ska:

e uppfylla stadgarnas bestaimmelser om hyressattning,

o uppfylla gillande riktlinjer for hyressattning,

e vara enkel och kostnadseffektiv vid tillampning, for fordelning av de arliga
hyreshéjningarna,

e vara forutsagbar och

e vara stabil over tid.

Bestammelser for hyressattning inom SKB

Faststdllande av hyra - sammanfattning

Enligt gdllande lagstiftning och SKBs stadgar ar faststallande av hyra en uppgift for
styrelsen, efter samrad med hyresutskottet. Hyran ska faststallas utifran grunder angivna i
stadgarna och i enlighet med gallande riktlinjer fér hyressattning.

Lagstiftning

Kooperativa hyresratter omfattas av 12 kap. Jordabalken (Hyreslagen). Avvikelser fran
hyreslagen aterfinns i Lag (2002:93) om kooperativ hyresratt. Betraffande hyra ska
stadgarna ange grunderna for berdkning av den hyra som kooperativa hyresgaster ska
betala (2 kap 4§ pkt 1). Vidare anges i lagen att det ar en uppgift for styrelsen att faststalla
hyran till foreningen (2 kap 16§).
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Stadgar

Bestdmmelser om hyressattning av SKBs kooperativa hyresratter dterfinns i stadgarna.
Beslut om hyressattning, annat dn gallande enstaka lagenheter fattas av styrelsen och ska
foregds av samrdd med hyresutskottet. Grunden for hyressattning ska vara storlek, standard,
ldge, dlder och ldgenhetens dvriga formdner.

De stadgebestimmelser som avser hyra och samrad ar:

§29 Samrad infor hyresandring

“Innan styrelsen bestdmmer hyrorna for bostadsldgenheterna i ny- eller ombyggd fastighet
eller beslutar om hyresdndring som berér samtliga foreningens bostadsldgenheter, samtliga
bostadsldgenheter i minst en férvaltningsenhet eller ett stérre antal dylika ldgenheter i en eller
flera forvaltningsenheter, skall samrdd ha dgt rum med hyresutskottet. Infér detta samrad
skall utskottet, samtidigt som styrelsen, ha fdtt del av de berdkningar och évrigt
beslutsunderlag som finns tillgdngligt for styrelsen.

Om minst en tiondel av fullmdktige, innan styrelsen beslutat om sddan hyresdndring som
avstyrkts av hyresutskottet, skriftligen pdfordrat extra stdmma fér behandling av fragan, fdar
styrelsen inte fatta slutligt beslut forrdn stdmman har hdllits.

Av underrittelse till medlemmarna om sddant beslut som avses i férsta stycket skall framgd
om hyresutskottet tillstyrkt eller avstyrkt hyresdndringen. Har utskottet avstyrkt skall skdlen
hdrtill anges.”

§ 36 Arbetsuppgifter

"Det dligger hyresutskottet att inom stockholmsregionen félja hyresutvecklingen fér
bostadsldgenheter och att avge yttrande i drende, som enligt § 29 har éverldmnats till
utskottet. Hdrutéver far hyresutskottet for styrelsen framldgga forslag i frdgor om
hyressdttningsprinciper avseende sdvdl bostadsldgenheter som andra uthyrningsobjekt.
Framstidllning, som enskild medlem gér till hyresutskottet i dylika frdgor eller rérande den
korrekta tillimpningen av beslutade hyressdttningsprinciper, fdr dven tas upp till behandling.”

§ 42 Hyror och hyressattning

“De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestdmmas sd att en ldngsiktigt god ekonomi for
foreningen sdkerstills. Hyressdttningen fér den enskilda ldgenheten skall baseras pd
ldgenhetens storlek, standard, ldge och dlder samt 6vriga férmdner knutna till Idgenheten.”

Riktlinjer for hyressattning
Riktlinjer for SKBs hyressattning faststillda av foreningsstimma 28 maj 2009:

"De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestdmmas sd att en ldngsiktigt god ekonomi for
foreningen sdkerstills. Hyressdttningen fér den enskilda ldgenheten skall baseras pd
Idgenhetens storlek, standard, ldge och dlder samt 6vriga férmdner knutna till Idgenheten
(stadgarnas § 42).

Under det drliga hyressamrddet gérs en bedémning av hur férvaltningsenheter och ldgenheter
skall hyressdttas i forhdllande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.
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Vidare gdller att fér ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sdittas sd att den minimerar
belastningen pd féreningens ekonomi och sd att samtliga ldgenheter blir uthyrda.

Den hdgsta tilldtna hyreshdjningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt dr begrdnsas
till fyra procentenheter.

Vid ombyggnad medges en jimkning av hyresnivderna - liksom en viss hyresrabatt de
inledande dren - for de boende i kvarteret som redan innehar ett hyreskontrakt.”

Modellens uppbyggnad och tillampning

Framtagande av hyreshéjningsfordelningsmodellen
Hyresho6jningsfordelningsmodellen syftar till att 6versatta de bestimmelser som géller for
hyressattning enligt stadgar och riktlinjer for hyressattning. Malet vid dess framtagande var
att identifiera matbara faktorer som motsvarar grund for hyressittning enligt stadgarna
storlek, standard, lage och dlder samt 6vriga formaner. Vidare skulle modellen uppfylla
hyresriktlinjernas uppgift till styrelse och hyresutskott om att det under det arliga
hyressamradet ska goras en beddmning av hur férvaltningsenheter och lagenheter skall
hyressattas i forhallande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.

Arbetet med att ta fram modellen utférdes av Hakan Rugeland (vice ordforande i styrelsen),
Anne Charlotte Franzén Edgren, Edvin Incitis och Ake Mezan (hyresutskottet) samt Henrik
Bromfalt (davarande vd), Petrus Lundstrom (davarande marknadschef) och Joakim
Wernersson (da finanschef).

Efter forankring i hyresutskottet som helhet faststdlldes modellen av styrelsen i oktober
2014. Information om modellen ldamnades till fullmaktige vid fullmaktigedagen i november
2014 och till medlemmarna genom artikel i Vi i SKB varen 2015.

Parametrar
Hyreshojningsfordelningsmodellen utgors av fem parametrar:

Fastighetens geografiska lige
¢ Tillampning sker genom geografiskt lage utifran omradesindelning.
Omradesindelningen foljer den som upprattats av Stockholms allmannyttiga
bostadsforetag, Fastighetsagarna och Hyresgastforeningen for tillampning av den sk
stockholmsmodellen (fér hyressattning).
e Viktning 30 %

Kotid

¢ Tillampning sker genom berdkning av genomsnittlig kotid under de fem senaste aren.
e Viktning 40 %
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Hyra
¢ Tillampning sker genom att det befintliga bestdndet indelats i tio kategorier baserade
pa gallande kvadratmeterhyra.
e Viktning 20 %

Insats
¢ Tillampning sker genom att det befintliga bestdndet indelats i tio kategorier baserade
pa gallande niva pa upplatelseinsats.
e Viktning 5 %

Vardear
e Tillampning sker genom att det befintliga bestandet indelats i tio kategorier baserade
pa respektive byggnads vardear enligt Skatteverket.
e Viktning 5 %

Varje parameter har indelats i 10 grupper (deciler), podngsatta enligt vardet 1-10. Varje
fastighet hanfors till en grupp och erhaller dirmed ett poangvarde, for varje parameter.
Genom att poangvardet for varje parameter multipliceras med viktningen och darefter
adderas, erhalls en viktad snittpodng for varje fastighet. Den viktade snittpodangen utgor
sdledes en matematiskt framraknad sammanfattning av fastigheten varderad utifran de fem
parametrarna. Den viktade snittpodangen (vardetalet) ligger sedan till grund fér berdkning
av hur den arliga hyreshdjningen ska fordelas.

Utvarderingsgruppens reflektioner gallande modellen

Parametrarna i relation till stadgar och hyresriktlinjer
Malet med modellen ar att de arliga hyreshdjningarna ska grunda sig pa tilliampning av
matbara faktorer i stéllet for godtyckliga och i ndgon man subjektiva bedomningar.

De parametrar som tillampas ska i sin tur motsvara grund for hyressattning angiven i
stadgarna (storlek, standard, lage, dlder och lagenhetens 6vriga formaner). Vidare ska
modellen utgora verktyg for att styrelsen ska uppfylla uppdraget i riktlinjer for
hyressattning om att gora en bedémning av hur férvaltningsenheter och lagenheter skall
hyressattas i forhallande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.

Lagenhetens storlek tillampas genom att hyra utgar i kronor per kvadratmeter och att de
arliga hyreshojningarna ocksa berdknas utifran respektive lagenhets area.

Fastighetens lage tillaimpas genom modellens lagesfaktor.

Lagenhetens standard och alder tillaimpas genom att vardear finns med som parameter
utifran synsattet att en nyproducerad eller nyrenoverad fastighet har hogre standard an en
aldre.

Mest utmanande ar det att 6versatta kriteriet "lagenhetens 6vriga formaner” till en matbar
parameter. Likasa kravet om att gora en bedomning av hur forvaltningsenheter och
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lagenheter ska hyressattas i forhallande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.
Hyressattning handlar inte enbart om hur férdelning av den arliga hyreshéjningen ska
goras. Bedomningen som styrelsen férvantas gora maste aven omfatta befintlig hyresniva
kontra stadgarnas kriterier. Befintlig hyresniva grundar sig huvudsakligen pa kostnadslage
och statliga subventionssystem nar respektive fastighet uppforts. For att modellen ska
motsvara saval stadgarnas Kriterier som kravet om bedomning av forvaltningsenheternas
hyressattning dr det relevant att dven beakta nuvarande hyresniva och upplatelseinsats
samt inte minst kotid. Kétiden far anses vara ett riktmarke for hur attraktiv en lagenhet ar
relativt det dvriga bestandet, utifran de boendes perspektiv. Vardering av kotid utgor enligt
utvarderingsgruppens mening ett rimligt och relevant satt for styrelsen att uppfylla den
overgripande kravet, enligt riktlinjer for hyressattning, pa utférande av bedomning av hur
forvaltningsenheter och lagenheter ska hyressattas i forhdllande till varandra.

Maluppfyllelse

Mal om att uppfylla stadgarnas bestimmelser och beslutade riktlinjer om
hyressattning

Utvarderingsgruppen anser enhdlligt, vid en sammanvagd bedémning, att
hyresho6jningsfordelningsmodellens parametrar och hur de viktas pa ett bra satt uppfyller
stadgarnas bestammelser om hyressattning. Vidare bidrar modellen, genom de tillampade
parametrarna, till att uppfylla styrelsens ansvar vad géller att bedéma hur
forvaltningsenheter och lagenheter ska hyressattas i forhallande till varandra.

Enkel och kostnadseffektiv

Genom att hyreshojningsfordelningsmodellen grundar sig pa definierade parametrar och de
varden som ska anvandas for fordelning utgors av faktauppgifter, kan férdelning av
hyreshojning utféras av foreningens forvaltningsorganisation - utan sarskilda
overlaggningar. Aven om detta tar viss tid fir modellen anses vara enkel och
kostnadseffektiv.

Forutsiagbarhet
Genom att hyreshdjningarna fordelas enligt en matematisk modell med faktabaserade
parametrar far kravet pa forutsagbarhet uppfyllas.

Stabilitet

Modellen har visat sig fungera under den sjuarsperiod den tillampats, vilket bekraftar att
den uppfyller kravet pa stabilitet 6ver tid. Endast mindre justeringar kan behova goras av
intervallindelningen och exempelvis omradesindelningen, vilket kan goras i samband med
det arliga hyressamradet. Ett exempel ar att faststalla omradesfaktorn for Uppsala, som bor
bli en uppgift for samradet.

Sparregel gillande differentiering

Vid tillampning av hyreshojningsférdelningsmodellen har regeln i riktlinjer om
hyressattning, om hogst fyra procentenheters differentiering mellan hogst och lagsta
hyreshéjning, beaktats (den har dock inte behovt tillampas).
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Effekter av tillampning av modellen 2015-2021

Spridning av hyreshoéjningar 2015-2021

o Hojning Hojning S Spridning
Hojning Hojning kr/kvm kr/kvm Spridning kr/man for
kr/kvm . . kr/kvm
procent . ... ochar och ar . Igh om 70
och ar snitt .. T och ar
lagst hogst kv
2015 1,70 19 10 27 17 99
2016 1,25 14 8 20 12 70
2017 0,85 10 5 14 9 52
2018 0,80 9 3 14 11 64
2019 0,90 11 4 16 12 70
2020 1,00 12 6 18 12 70
2021 1,20 15 5 22 17 99

Kommentar: Hyresho6jningsfordelningsmodellen har lett till en spridning om 9-17 kr/kvm
och ar mellan lagsta och hogsta hyreshdjning vilket motsvarar att en lagenhet om 70 kvm
(snittstorlek inom SKB) har erhdllit en skillnad i manatlig hyresh6jning om 52-99 kr/man.

Vidare kan konstateras att den inbérdes ordningen mellan SKBs olika férvaltningsenheter,
vid rangordning fran lagsta kvadratmeterhyran till hogsta, har féorandrats marginellt mellan
2014 och 2021 ars hyror.

Effekt av hyreshojningsfordelningsmodellen 2015-2021

Genomsnittshyra Hodjning 2015- Hojning 2015-  Genomsnittshyra

Omrade 2014 ars niva 2021 2021 2021 ars niva
(kr/kvm o ar) (kr/kvm o ar) (procent) (kr/kvm o ar)

Innerstaden 1155 115 10,0 % 1270

Inre

ytterstaden 1152 98 8,5 % 1250

soder

Inre

ytterstaden 1122 97 8,6 % 1220

vaster

Yttre

ytterstaden 1057 80 7,6 % 1137

sOoder

Yttre

ytterstaden 1048 68 6,5 % 1116

vaster
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Rapport 2021-09-08



Ovriga
kommuner
Totalt 1131 98 8,7 % 1229

1263 77 6,1 % 1340

Kommentar: Sammanstallningen exkluderar fastigheter som nyproducerats under 2015-
2021 for att jamforelsen ska vara relevant. Fastigheter som genomgatt renovering med
pafdljande hyreshojning har for jamforelsens skull berdknats utifran den h6jda hyrani 2014
ars niva.

Jamforelse Stockholms stads allménnytta

Under den period som SKB tillampat hyreshojningsfordelningsmodellen (2015-2021) har
SKBs hyror hojts med 8,7 procent i genomsnitt, med en spridning pa mellan 6,1 och 10,0
procent raknat per omrade enligt ovan. Under motsvarande period har Stockholms stads
allmannytta hojt sina hyror med 10,2 procent. Nagon differentiering har inte genomforts
inom allmannyttan under den aktuella perioden.

Tiden fore den period som SKB tillampat hyreshojningsférdelningsmodellen utférde
stockholmsbolagen en differentiering av de arliga hyreshdjningarna dar lagesfaktorn hade
stor betydelse. Att nagon differentiering inte gjorts 2015-2021 beror pa strandade
forhandlingar om den sk “Stockholmsmodellen” for hyressattning.

I maj 2019 traffade Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader en
overenskommelse med Hyresgastforeningen om att inféra Stockholmshyra.
Overenskommelsen innebér en systematisk hyressattning dar storlek (antal rum och
kvadratmeter), standard (lagenhet och fastighet), lage/omrade och
forvaltningskvalitet/service ska ligga till grund for en ny hyressattning av det befintliga
bestandet. Inforandet paborjas tidigast hosten 2021 och ska pdga under sex ar. Parallellt
kommer arliga hyresforhandlingar att genomforas. Inforandet av Stockholmshyra kommer
att leda till att vissa lagenheter far hyreshojningar utéver den arliga hyreshojningen pa upp
till 250 kronor per manad - i syfte att pa ett systematiskt satt tillampa det sa kallade
bruksvardessystemet. Man kan anta att de arliga hyreshojningarna ocksa kommer att bidra
till att uppna den differentiering som utgor malet.

Motioner

Modellen har diskuterats vid foreningsstimmorna 2015, 2016 och 2017 genom motionerna
2015/39,2015/40,2015/41, 2015/42,2017/12 och 2020/16. Darutover
forvaltningsdarendena 26, 27, 28, 29, 30, 31 och 32 till 2016 ars foreningsstimma. Samtliga
motioner gillande modellen har avslagits. Daremot foreslog hyresutskottet i utlatande 6ver
motion 12 2017 att modellen bor utvarderas efter att ha tillampats i fem ar.
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Oklarheter/fragor att fértydliga

Lagesfaktorn

Nyproducerade fastigheter kan inte alltid inordnas i den gillande omradesindelningen.
Exempelvis giller det Uppsala. Utvarderingsgruppen foreslar att lagesfaktorn i dessa
situationer hanteras vid samrad och beslut om hyreshojning.

Kotidsfaktorn

De allt langre kotiderna gor att intervallen (decilerna) for dsattande av poangvarde for
parametern kotid kan behova ses 6ver emellanat. Vidare kan situationen uppsta att det for
en liten forvaltningsenhet helt saknas omflyttning under femarsperioden. Oversyn av
kotidsintervall och asattande av kétidspoang bor utforas i samband med hyressamradet, nar
sd erfordras.

Hyresnivafaktorn

Liksom kotiderna medfor en hogre generell hyresniva att intervallen (decilerna) for att
asittande av poangvirde for parametern hyresniva kan behéva ses éver emellanét. Aven
detta bor utfoéras i samband med hyressamradet.

Regelbunden utvirdering

Ett av syftena med hyreshojningsfordelningsmodellen var att undvika "godtycke” i samband
med samrad mellan hyresutskottet och styrelsen. For att undvika att det ateruppstar
foreslas modellen utvarderas vart femte ar, med fokus pa parametrar och dess intervaller.

Slutsats och rekommendation

Slutsats

Arbetsgruppen som utfort utvardering av hyreshojningsférdelningsmodellen anser att den
uppfyller grund for hyressattning enligt stadgarna och att den pa ett strukturerat satt
hanterar styrelsens skyldighet att beakta strukturen i hyressattning for de olika
forvaltningsenheterna.

Vidare gor arbetsgruppen bedomningen att de mal om enkelhet, forutsagbarhet och
stabilitet som stallts upp fér modellen, uppfylls.

Simuleringar har gjorts dar lagesfaktorn helt ersatts av kotid. Det gav sma skillnader. Endast
kotid skulle kunna fa oonskade konsekvenser vid fa omflyttningar med extrema kotider.
Lagesfaktorn utgor da en dimpande "kudde”.

Det dr angeldget att medlemmarna har fortroende for modellen som innebar en metod dar
differentiering utfors pa ett strukturerat satt och med faktabaserat underlag. Modellen har,
med undantag for de inkomna motioner som redovisats, inte lett till nagra ifragasattanden
fran berdrda hyresmedlemmar, under de ar den tillampats.
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Rekommendation
Efter genomfoérd utvardering ar det gruppens rekommendation att:

e Hyreshojningsférdelningsmodellen ska tillampas aven fortsattningsvis pa nuvarande
satt och med nuvarande parametrar,

e Detarliga hyressamradet bor innehadlla en punkt som avser justering av intervall
(deciler) for hyressattningsparametrar som behover justeras. Vidare bor samradet
innehdlla ett moment dar nyproducerade fastigheter som inte sjalvklart kan inordnas i
lampligt omrade, dsitts ett poangvarde for lagesfaktorn.

e Modellen bor ocksa utvarderas vart femte ar, med fokus pa intervaller i faststallda
parametrar.

e En instruktion upprattas for hur modellen ska tilldmpas vad géller kalibrering av
decilerna i de ingdende parametrarna.

Arbetsgruppen for utvardering av hyreshojningsfordelningsmodellen
Stockholm 2021-09-08
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