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SKBs hyreshdjningsfordelningsmodell — beskrivning

Bakgrund

Fran och med 2015 ars hyresh6jning tillimpas inom SKB en modell for differentiering av de
arliga hyreshojningarna - den sa kallade hyresho6jningsfordelningsmodellen. Den togs fram
for att utgora underlag for systematiska differentieringar av hyreshojningar, i stallet for de
dittills mer godtyckligt gjorda differentieringarna. Modellen togs fram av en arbetsgrupp
efter initiativ vid foreningsstimman 2014. Arbetsgruppen utgjordes av medlemmar fran
styrelsen och hyresutskottet, bitrddda av tjdnsteman. Vagledande for gruppens arbete var
stadgarnas bestimmelser och géllande riktlinjer. Malet var ocksa att modellen ska vara
enkel, kostnadseffektiv vid tillampning, forutsdgbar och stabil 6ver tid.

Modellen redovisades for fullméktige vid fullmaktigedagen i november 2014, antogs av
styrelsen och har tillampats vid samrad mellan styrelsen och hyresutskottet fran och med
2015 ars hyreshojningar.

En presentation av modellen redovisades i medlemstidningen Vi i SKB varen 2015.

Vid foreningsstimman 2023 beslots, i enlighet med motion 2023 /15 andra att-satsen, att ge
styrelsen i uppdrag att se till att senaste version av hyreshéjningsférdelningsmodellen -
inklusive eventuella tillampningsprinciper - finns publicerad pa SKB:s hemsida, tillganglig
for alla medlemmar. Detta dokument syftar till att fullgéra uppdraget till styrelsen.

Modellens uppbyggnad

Hyreshojningsfordelningsmodellen utgors av fem parametrar vilka syftar till att 6versatta
stadgarnas bestimmelser om storlek, standard, Idge och dlder samt dvriga férmdner knutna
till Idgenheten - till matbara kriterier (parametrar). Dessa parametrar ar viktade och
indelade i deciler dar varje sadan asatts ett podngvarde mellan 1 och 10. Darigenom kan en
viktad snittpodng beraknas for varje forvaltningsenhet. Denna ligger till grund for
fordelning av den beslutade hyresho6jningen.

Parametrar
(Anm: Intervall och podngvdrden avser 2024 drs tillimpning)

Lage

e Lagesfaktorn utgor 30 procent av den viktade snittpodangen.

e Lagesfaktorn grundar sig pa en omradeskarta diar omradesindelningen ar upprattad
av Stockholms allmannyttiga bostadsforetag, Fastighetsdagarna och
Hyresgastforeningen.

e Varje forvaltningsenhet har en lagesfaktor mellan 1 och 10 beroende pa lage, dar mest
centralt lage ger hogst podng, enligt féljande:

Lage A=10podng
" B =9 poidng
- C=8poiang
- D =7 poang



Anm: Omradesindelningen foljer av karta och beskrivning enligt bilaga 1.

Kotid

Kotidsfaktorn utgor 40 procent av den viktade snittpoangen.
Kotidsfaktorn grundar sig pa den genomsnittliga turordningstid (kotid) som

E = 6 poang
F =5 poang
G =4 poang
H = 3 podng
[ =2 poang

K =1 poang
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erfordrats i genomsnitt under den senaste femarsperioden, for att hyra en lagenhet i
den aktuella forvaltningsenheten.

Varje forvaltningsenhet ges en kotidsfaktor mellan 1 och 10 beroende pa
genomsnittlig kotid, dar langst kotid ger hogst podng, enligt féljande:

Kotid

44 3r eller mer

42-43 ar
40-41 ar
38-39 ar
36-37 ar
34-35 ar
32-33 &r
30-31 &r
28-29 ar
0-27 ar

=10 poang
=9 podng
= 8 podng
=7 podng
= 6 poang
=5 poang
=4 poang
= 3 poang
= 2 poang
=1 poang

Hyra utgor 20 procent av den viktade snittpodngen.
Hyresfaktorn grundar sig pa genomsnittlig hyresniva for respektive férvaltningsenhet.

Varje forvaltningsenhet ges en hyresfaktor mellan 1 och 10 beroende pa utgaende
hyra (fore hojning), dar lagst hyra ger hogst poang, enligt foljande:

Hyra

-900
900 - 999
1000 -1099
1100 -1199
1200 -1299
1300 - 1399
1400 - 1499
1500 - 1599
1600 - 1699
1700 -

kr/kvm och ar =10 poang
" - =9 podng
- = 8 podng
- =7 poang
- = 6 podng
- =5 poang
- =4 podng
- = 3 podng
- =2 poang
- =1 podng



Insats

e Upplatelseinsats utgor 5 procent av den viktade snittpoangen.
¢ Insatsfaktorn grundar sig pa den upplatelseinsats som galler vid nytecknande av

kontrakt inom respektive forvaltningsenhet.

e Varje forvaltningsenhet ges en insatsfaktor mellan 1 och 10 beroende pa niva pa
upplatelseinsats, dar lagst insats ger hogst poang, enligt foljande:

Insats

”

Vardear

e Virdearsfaktorn utgor 5 procent av den viktade snittpodngen.

-799

800-1299
1300 - 1799
1800 - 2299
2300-2799
2800 - 3299
3300 - 3799
3800 - 4299
4300 - 4799
4800 -

kr/kvm =10 poang
" =9 poang
- = 8 podng
- =7 podng
- = 6 podng
- =5 podng
- =4 podng
- = 3 podng
- = 2 podng
- =1 poang
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e Virdedrsfaktorn grundar sig pa det av Skatteverket dsatta vardedret for den eller de

taxeringsenheter (vanligtvis fastigheter) som ingar i féorvaltningsenheten.

e Varje forvaltningsenhet ges en vardearsfaktor mellan 1 och 10 beroende pa vardear

(byggar eller justerat vardear till foljd av genomgripande renovering), dar hogsta
vardedr omraknat till dlder ger hogst poang, enligt foljande:

Alder

-19ar

20-24 ar
25-29 ar
30-34 ar
35-39 ar
40-44 ar
45-49 3r
50-54 ar
55-59 ar
60 -ar

=10 poang
=9 podng
= 8 podng
=7 poang
= 6 poang
=5 poang
=4 poang
= 3 poang
= 2 poang
=1 poang

Arlig 6versyn - hyressamradet

Vid det arliga hyressamradet utfors en éversyn av intervallen kopplade till decilerna i

modellen. Malet ar att medelvardet for kotid, hyra, insats och byggar ska ligga mellan vardet

5 och 6.

For nyproducerad forvaltningsenhet som ligger omrddesindelningskartan asatts
lagesfaktorn vid hyressamrad.

For fastighet som saknar omflyttning under den senaste femarsperioden dsatts

kotidsfaktorn vid hyressamrad.
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Vid hyressamradet uppfylls uppdraget som foljer av hyresriktlinjerna om bedémning av hur
forvaltningsenheter och lagenheter ska hyressattas i forhallande till varandra, for att
motsvara stadgarnas krav.

Tillampning
Vid tillampning av modellen gors arligen foljande:

1.

Nyproducerade forvaltningsenheter inkluderas i hyreshdjningsféordelningsmodellen,

givet att de overgatt fran nyproduktionsskede och 6vergatt i forvaltningsskede.

(Harvid tillimpas principen att samtliga lagenheter i forvaltningsenheten ska vara

fardigstallda for uthyrning och uthyrda fére 30 juni aret fore hyreshojningsaret.)

Varje forvaltningsenhet hanfors till aktuell decil for varje parameter. Darigenom

asatts ett podngvarde per parameter (1-10) for varje forvaltningsenhet.

Poangvardet multipliceras med viktningsprocenten varvid en viktad snittpoang for

varje parameter erhalls for varje forvaltningsenhet.

Berdkning av hyreshojning for forvaltningsenheten berdknas enligt foljande:

4.1. De viktade snittpoangen summeras for varje forvaltningsenhet

4.2. Forvaltningsenhetens summerade snittpoang multipliceras med
forvaltningsenhetens totala boarea. Vardet utgor forvaltningsenhetens
totalpoang.

4.3. Forvaltningsenhetens totalpodng i forhallande till summan av samtliga
forvaltningsenheters totalpoang multipliceras med den totala hyreshdjningen
(for SKB) i kronor varvid foérvaltningsenhetens krontalshdjning erhalls.

4.4. Forvaltningsenhetens krontalshdjning divideras med total boarea, varvid
ho6jning i kr/kvm och ar erhalls.

4.5. Den totala hojningen i kr/kvm avrundas till ndrmaste heltal och utgoér grund for
den faktiska hyreshdjningen.

Hyresriktlinjernas sparr innebarande att skillnad mellan ldgsta och hogsta hojning far

vara hogst fyra procentenheter under ett ar beaktas genom att den hojning som leder

till en spridning om hogst fyra procentenheter forst beraknas. Darefter fordelas

aterstdende del av hojningen genom att en enhetlig procentsats beraknas (utifran

kvarvarande hojningsutrymme). Denna adderas till samtliga férvaltningsenheters

héjningsprocent (enligt berakning genom hyreshojningsfordelningsmodellen).

Ytterligare information
Pa SKBs webbplats finns mer att lasa om hyreshojningsfordelningsmodellen. Ga till

och vidare till Riktlinjer.

Dar finns att lasa:

SKBs hyresriktlinjer (2009)

Utvardering av SKBs hyresriktlinjer (2015)

Artikel om hyreshojningsfordelningsmodellen ur Vi i SKB varen 2015
Utvarderingsrapport gillande hyreshojningsfordelningsmodellen (2021-09-08)
Redovisning av poangvarden for varje forvaltningsenhet/kvarter 2016-2024


https://www.skb.org/om-oss/foreningen/regler-och-riktlinjer/
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Stadsdelar i Stockholm

Kategori

Innerstan

City, Gamla stan, Riddarholmen, Gardet, Ladugardsgardet, Norrmalm, Vasastan,
Sodermalm, Reimersholme, Langholmen, Sédra Djurgarden, Skeppsholmen,
Beckholmen, Ostermalm, Ostra Kungsholmen

Hammarby Sjéstad

Ruddammen

Vastra Kungsholmen, Lilla Essingen

Danviksklippan

Hjorthagen

Stora Essingen

Norra Djurgarden, Ekhagen, Frescati

wifelielle]ivs]ivsiivelp-4

Soderort

Grondal. Lilieholmen, Arstadal

Gullmarsplan, Globen

oo

Gamla Enskede, Enskede Gard, Enskedefaltet, Johanneshov, Hammarbyhojden,
Bjorkhagen, Arsta

Midsommarkransen, Aspudden

Hagerstensasen, Hagersten, Vastertorp, Malarhdjden

Stureby, Svedmyra, Tallkrogen

Karrtorp, Enskededalen

Vastberga, Solberga, Alvsjo, Langbro, Langsjo, Herrangen, Fruangen

Gubbéngen

mmmm |Mmoo

Bandhagen, Hogdalen, Liseberg, Orby Slott, Orby, Hokarangen, Farsta, Farsta Strand,
Larsboda, Skondal

Ostberga

Bagarmossen, Skarpnack

Bredang, Satra

Hagsatra, Ragsved, Snésatra

Skarholmen, Varberg

Fagersjo

Skrubba

AN AR << ||

Vasterort

Traneberg, Ulvsunda, Stora Mossen, Alvik, Appelviken, Smedslatten

(@]

Nockebyhov, Nockeby, Hoglandet, Alsten, Riksby, Akeshov, Akeslund, Abrahamsberg,
Olovslund

W)

Bromma kyrka, Norra Angby, Sédra Angby, Beckomberga, Eneby, Mariehall,
Johannesfred

Vallingby, Racksta

Blackeberg

Solhem, Lunda, Nalsta, Flysta, Sundby, Ballsta

Kista

Grimsta

Akalla

Bromsten

Hasselby Villastad, Hasselby Gard, Hasselby Strand, Vinsta, Kalvesta

Husby, Rinkeby, Tensta, Hjulsta
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