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Utvirdering av SKBs riktlinjer for hyressdittning

Sammanfattning

SKBs styrelse tillsatte 2015-01-27 en arbetsgrupp, nedan kallad utvarderingsgruppen, med uppdrag
att gora en utvardering hur SKBs riktlinjer for hyressattning har tillampats sedan de infordes genom
beslut av foreningsstamman 2009. Har féljer en sammanfattning av denna utvardering.

Styrelsen har inom ramen for féreningens stadgar och efter samrad med hyresutskottet att besluta
om hyreshojningar liksom fordelning av dessa pa ett satt som styrelsen finner rimligt och rattvist. Till
stod for styrelsen och hyresutskottet finns de av féreningsstdmman 2009 beslutade riktlinjerna for
hyressattning. Utvarderingsgruppen dar medveten om svarigheterna att hitta ett enhetligt
hyressattningssystem som tacker alla uppkomliga situationer och fastigheter samt ar hallbart 6ver
tid. Den allménna uppfattningen och samhallsutvecklingen kan ocksa skifta fran tid till annan och
medféra glidningar i vad som kan anses vara relevant i olika hyressattningssituationer. En slutsats av
detta ar att ett fullstandigt rattvist och allméangiltigt hyressattningssystem inte finns och kan heller
inte astadkommas. SKB har en unik situation pa den svenska bostadsmarknaden genom att
foreningen sjalv bestimmer hyrorna. Detta sker internt inom féreningen genom att styrelsen
beslutar efter hyressamrad med det av féreningens foreningsstamma utsedda hyresutskottet.
Eftersom det ar medlemmar som ingar i saval styrelsen som i hyresutskottet vilka bada bevakar
medlemmarnas intressen finns det ingen anledning for féreningen att gora overuttag av hyror eller
tilldmpa marknadshyror. Tvartom har sarskilt uttalats att SKB tar avstand fran marknadshyror.

Utvarderingsgruppen kan efter utvarderingen konstatera att SKB under manga ar haft lagre
hyreshéjningar dn andra bostadsforetag. Aven under utvirderingsperioden 2010 — 2015 har SKBs
hyressamrad resulterat i hyreshéjningar som varit lagre dn andra bostadsforetags. Att vissa
fastigheter har fatt hogre hyreshdjningar an andra ar naturligt. Dessa fastigheter hade vid periodens
ingang laga hyror i forhallande till andra fastigheter och har dven efter perioden laga hyror. Nagon
orattvis behandling har dessa fastigheter inte utsatts for. Rankas de olika fastigheterna efter
utgaende hyra har ingen namnvard férandring skett under perioden. Hyresstrukturen i foreningen
har darfor egentligen inte paverkats. Det kan diskuteras om det ar bra pa lang sikt.

De fastigheter som har hogst hyra ar de fastigheter som ar nyproducerade, vilket ar ofrankomligt
eftersom byggpriserna stiger med tiden. Nyproduktionshyrorna satts med anvandande av vedertagna
kalkylmetoder som anvands i bostadsbranschen. Nyproducerade fastigheter bor ha ett varde som
motsvarar investeringens storlek, annars finns risk for nedskrivningsbehov enligt de
redovisningsregler som galler. Av det skalet ar det rimligt att hyrorna i nyproduktionen ar hoga.
Hyrorna i SKBs nyproduktion ar dock normalt lagre dn hos andra fastighetsagare.

Nagra ombyggnationer av fastigheter har inte skett under perioden. Daremot pagar
stamrenoveringar i SKBs fastigheter. Dar satts hyran enligt en schablonhyressattning. Denna
hyresho6jning rdknas upp med konsumentprisindex projekt for projekt.

Regeln om hogsta tillatna hyreshdjningsskillnad om fyra procentenheter mellan olika fastigheter ett
enskilt ar har tillampats vid hyressamraden under perioden.

Sammantaget anser utvarderingsgruppen att SKBS riktlinjer for hyressattning har tillampats pa det
satt som avsags nar de beslutades. Utvdrderingsgruppens slutats dr darfor att foreningens riktlinjer
for hyressattning bor fortsatta att galla.



Inledning

Bakgrund

SKB har vid ett flertal tillfdllen under arens lopp reviderat sina riktlinjer for hyressattning. Senast
2009 da féreningens féreningsstimma den 28 maj beslot att anta de riktlinjer som nu géller.
Samtidigt beslots att det skulle géras en utvardering av riktlinjer efter fem ars tillampning, dvs efter
hyressamradet 2014.

Uppdraget
Med anledning av foreningsstammans beslut 2009 har styrelsen den 27 januari 2015 utsett en
arbetsgrupp med uppdrag att gora en utvardering av foreningens riktlinjer for hyressattning.

Utvarderingsgrupp
Utvarderingsgruppen har bestatt av foljande medlemmar:

- Hakan Rugeland Ordférande i SKB.

- Johan Odmark Styrelseledamot.

- Anne Charlotte Franze’n Edgren  Ordférande i Hyresutskottet.
- Edvin Incitis Ledamot i Hyresutskottet.

- Christer Eklund Ledamot i hyresutskottet.

- Eva Nordstrom VD for SKB.

- Petrus Lundstrom Marknadschef SKB

- Henrik Bromfalt F.d. VD for SKB

Arbetsgruppen har sammantratt vid ett flertal tillfdllen under aret. Arbetet inleddes med en
genomgang av de géllande riktlinjerna, tidigare utredningar samt olika bakgrundsmaterial.
Arbetsgruppen har darefter gatt igenom och analyserat hyresutvecklingen mellan 2010 och 2015, bl
a hur stora hyreshojningar som har gjorts respektive ar liksom totalt. Jamforelser har ocksa gjorts
med hyressattningen i andra bostadsforetag.

Tidigare beslut i hyressattningsfragor

Fragor om hyressattning, hyreshojningar och férdelningar av hyreshojningar mellan olika fastigheter
har varit foremal for diskussioner dnda sedan foreningen bildades. En kort redovisning om detta kan
hittas i framtidsgruppens rapport “SKB 2000 - kooperation for rattvisa, inflytande och delaktighet”,
vilken finns tillganglig pa SKBs hemsida. Ytterligare information om dessa fragor finns dven i
utredningsrapporten “Oversyn av SKBs riktlinjer fér hyressiattning” daterad den 10 januari 2003,
vilken ocksa finns tillganglig pa SKBs hemsida. Nedan féljer en redovisning av de andringar som gjorts
under senare ar.

Beslut om riktlinjer for hyressattning — Foreningsstamman 1997
Foreningsstamman 1997 faststéllde foéljande riktlinjer:

1) Vid hyressattning bor hansyn tas till det allmanna hyreslaget i stadsdelen vad avser
lagenheter som med hansyn till storlek, standard och lage ar jamforbara samt till
majligheterna att fa dem uthyrda, nar svag efterfragan rader.

2) Forinflyttningshyror i kommande nyproduktion bor liksom hittills gdlla hogsta mojliga
hyresuttag inom ramen for bruksvardesreglerna.

Beslut om dversyn av gédllande riktlinjer — Foreningsstamman 2000

Vid SKBs foreningsstamma ar 2000 behandlades en motion om hyressattning. Bakgrunden var att
motionaren ansag dels att SKBs hyressattningssystem inte bestod av ett system utan av flera, dels att
nyproduktionen var missgynnad. Ett argument som framférdes var att om alla fastigheter far samma
procentuella hyreshojning skulle det pa sikt innebara att hyresskillnaden i kronor raknat mellan “nya”
och "aldre” fastigheter 6kar fran ar till ar. Om inte hyressattningen dndrades skulle denna ”orattvisa”



skapa orimliga hyresskillnader nér den tidigare “nya” fastigheten efter 30 — 40 ar blivit dldre och i
behov av reparationer. Diskussionen som déarefter foljde mynnade ut i att stdmman uppdrog at
styrelsen att gora en 6versyn av féreningens hyressattning. Som framgar nedan redovisades
resultatet av 6versynen for medlemmarna 2002. Beslut om dndring av hyressattningsprinciperna togs
sedan pa féreningsstdamman 2003. Sedan nedan.

Beslut om stadgeandring — Foreningsstamman 2002

Foreningsstdmman 2002 beslutade om stadgeandring med anledning av den nya lagen om
kooperativ hyresradtt som bl a stadgade att kooperativa bostadsforeningar i sina stadgar ska ange
grunderna for hur hyran ska sattas. De nya stadgarna antogs slutligen pa en extrastdmma i augusti
2002. Lydelsen finns numera i SKBs stadgar § 42 som lyder enligt féljande:

De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestdmmas sa att en ldngsiktigt god ekonomi fér
Féreningen sékerstdlls. Hyressdttningen av den enskilda Icigenheten skall baseras pa
ldgenhetens storlek, standard, Idige och dlder samt évriga férmdner knutna till ldgenheten.

Nya riktlinjer for hyressattning — Féreningsstamman 2003
Vid foreningsstamman 2003 behandlades den ovannamnda 6versynen av hyresriktlinjerna. Beslutet
fick efter en viss justering av utredningsrapportens forslag foljande lydelse:

Féreningens bostadshyror férdelas efter Idgenheterna relativa véirde. Med relativt vérde avses
en bedémning av hur medlemmarna i genomsnitt virderar en ldgenhet jimfért med
féreningens évriga ldgenheter.

Vidare gdiller att fér ny- och ombyggda Idgenheter skall hyran séttas sa att den minimerar
belastningen pa féreningens ekonomi och sa att samtliga ldgenheter blir uthyrda.

Den hégsta tilldtna hyreshéjningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt ar begrdnsas till
fyra procentenheter.

Vid ombyggnad medges en jimkning av hyresnivderna — liksom en viss hyresrabatt.

Till beslutet antecknades darutover
- nej till marknadshyror
- uppfélining av hyresstrukturer i det drliga hyressamrddet
- utvdrdering efter fem ar

Nya riktlinjer for hyressattning — Féreningsstamman 2009
SKBs styrelsen tillsatte hosten 2007 en arbetsgrupp med uppdrag att géra en utvardering av hur SKBs
riktlinjer for hyressattning (faststallda av féreningsstdmman 2003) hade tillampats sedan de inférdes.

Utvarderingsrapportens slutsats mynnade ut i att de géllande riktlinjerna hade tillampats pa det satt
som avsags nar de antogs. Utvarderingsgruppen foreslog vissa forandringar. Uttrycket “relativt
varde” liksom den efterféljande definitionen av relativt varde kunde uppfattas som svara att tolka
och forsta. Ett satt att fortydliga och forenkla kunde istéllet vara att infora stadgarnas § 42 (som pa
ett Overgripande satt behandlar hyressattning), dels forandra riktlinjernas forsta stycke.
Foreningsstamman beslot efter diskussion att anta féljande riktlinjer for hyressattning.

De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestdmmas sd att en langsiktigt god ekonomi fér
féreningen sdkerstdlls. Hyressdttningen for den enskilda Icigenheten skall baseras pa
ldgenhetens storlek, standard, Idge och dlder samt évriga formaner knutna till Idgenheten
(stadgarnas § 42).

Under det drliga hyressamradet gér en bedémning av hur férvaltningsenheter och ldgenheter
skall hyressdittas i férhdllande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.



Vidare gdiller att fér ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sdttas sa att den minimerar
belastningen pa féreningens ekonomi och sa att samtliga ldgenheter blir uthyrda.

Den hégsta tilldtna hyreshéjningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt Gr begrdnsas till
fyra procentenheter.

Vid ombyggnad medges en jimkning av hyresnivderna — liksom en viss hyresrabatt de
inledande dren — fér de boende som redan innehar ett hyreskontrakt

Ovanstdende riktlinjer &r de nu gallande for féreningen.

Hyreshojningar de senaste aren

SKBs hyreshdjningar 1999 — 2015 i procent

En redovisning av SKBs hyreshojningar sedan 1999 framgar av nedanstaende tabell. | tabellen

redovisas ocksa de hyreshéjningar som Stockholms stads allmannyttiga bostadsforetag gjort under
samma period.

Hyreshdjningar i Stockholm 20150506
Ar  SKB FamBo S-hem Sv Bo
(%) (%) (%) (%)
1999 0 0 0 0
2000 0 2 2 2
2001 0 2,2 2 2,2
2002 0 3,1 (12-31kr/kvim) 3,2 3,0
(2-4%
2003 2,0 (17 kr/kvim) 2,2 (15,5-18kr/kvm) 2,0 2,2
2004 2,6 (0.16,20,2529 kr/kvm) 2,2 (10,526 5ki/kvm) 2,2 (16-20 kr/kvm) 2,0
(0-3,96% (0,7-225% (3%
2005 1,5 (0,15,20kr/kvim) 2,5  (185530kikvm) 2,5 2,5 (0-4%
0-26% (0,7-2,74% (17-4,0%
2006 0 0 0 -1,2
(0-30kr/kvm)
2007 1,1 (0.5.2Kr/kvm) 2,0 (0-2,31% 1,8 (10-2.8% 1,8  (0533%
(0-2,69%
(0-30Kr/kvm)
2008 1,4 (0,9,14,19kr/kvm) 2,0 (0-3,16% 2,0 (0.85-2,85% 2,2 (12-3,0%
(0-24%
2009 2,5 (9,19,24,20 kr/kvm) 2,87 2,64 2,75
2010 0 1,98 2,06 1,93
2011 1,0 (0,5,10,15,18 kr/kvim) 2,17 2,39 2,23
2012 2,1 (0.814,17,20,253035) 2,0 (0,99-3,5% 2,48 2,0
2013 1,0 (11kr/km) 1,6 (1052,7% 1,7 (0,8-2,7% 1,74  (05527%
2014 2,0 (14.19,24,29 kilkvm) 1,5 (125-18 % 1,5 (125-175% 1,50 (@319
2015 1,70 (0,1, 27kr/kvm) 1,15 115 1,13 1,12
Tot 1999-2015 20,6 36,5 36,7 34,5
Tot 2005-2015 15,2 21,6 22,1 20,2

Tot 2010-2015 8,0 10,9 11,8 11,0



Av tabellen framgar att SKB har hojt hyrorna betydligt mindre dn vad de allmannyttiga

bostadsforetagen gjort. Detta géller saval under perioden 1999-2015, perioden 2005 - 2015 som
under perioden 2010 — 2015.

Hyreshéjningar i Stockholm 2010 — 2015 i procent

Om sarskilt hyreshdjningarna under perioden 2010- 2015 granskas, vilket ar den perioden som denna
utvardering omfattar erhalls foljande siffror

Diagram 1
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Hyreshojningar i Stockholm 2010-2015
2,5
2
= m SKB
a B FamBo
1 m Sthimshem
H SveBo
0,5 -
0 -
2010 2011 2012 2013 2014 2015
Ar

Av diagrammet framgar, liksom av tabell 1 ovan, att SKBs hyreshojningar under utvarderingsperioden
2010-2015 sammantaget har varit lagre an allmannyttans hyreshéjningar under motsvarande period.

Hyresdifferentieringar 2010 — 2015 i procent respektive kronor per kvadratmeter och ar

De hyresdifferentieringar som gjorts gjort under perioden framgar av tabell 1 ovan. Av tabellen ar
svart att utldsa nagra storre skillnader i hyresdifferentieringar som SKB gjort och som de
allmannyttiga bostadsféretagen i Stockholm gjort.

Hyreshéjningar 2010 — 2015 i kr/kvm o ar

| digrammet redovisas hyreshéjningar i kr/kvm och ar som skett mellan dren 2010 — 2015. Diagram 2.
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Hyreshdéjningar i procent 2010 — 2015
| diagrammet redovisas hyreshdjningar i procent.
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| diagram 2 och 3 ovan ingar férutom de hyreshojningar som gjorts vid de arliga hyressamraden om
nasta ars hyra dven andra hyreshojningar som gjorts pa grund av bredbandsinstallationer,
balkongkompletteringar, tillval av spisar, kylskap, frysar, sakerhetsdérrar, balkonginglasningar m m.
Hyreshojningar féranledda av stamrenoveringar har dock raknats av for att 6ka jamforbarheten.

Rangordning av manadshyror 2010

| diagrammet nedan har fastigheterna rangordnats efter utgaende manadshyra ar 2010. For att
underlatta jamforelser har antagits en lagenhetsstorlek pa 70 kvadratmeter, vilket &r den
genomsnittliga lagenhetsstorleken i SKBs bostadsbestand. | diagram 4 och 5 nedan ar samtliga
hyreshdjningar under perioden medraknade, dvs dven hyreshéjningar pa grund av stamrenoveringar.

Diagram 4
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Rangordning av manadshyror 2015
Pa motsvarande satt som ovan har fastigheterna i nedanstaende diagram rangordnats efter
utgaende manadshyra. Denna gang efter manadshyrorna 2015.

Diagram 5
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Analys av hyreshdjningarna

Av tabellerna och diagrammen ovan och i bilagorna framgar att SKB har gjort betydligt mindre
hyreshoéjningar an vad de allmannyttiga bostadsforetagen gjort. Saval under perioden 1999-2015,
perioden 2005 - 2015 och under perioden 2010 — 2015. Vad géller de hyresdifferentieringar som gjort
ar det svart att utldsa nagra storre skillnader i dem som SKB gjort och som de allménnyttiga
bostadsforetagen i Stockholm gjort.

Granskas de hyresdifferentieringar som SKB gjort ser man att vissa fastigheter, foretradesvis aldre
vdlbeldgna fastigheter med |ag hyra i innerstaden har fatt hogre hyreshojningar an fastigheter i
ytterstaden med hogre hyra. Den fastighet som vid hyressamraden har fatt hogst hyreshéjning under
perioden ar kvarteret Segelbaten med ca 13,6 procents hojning (ca 2,3 procent per ar). De som fatt
lagst hyreshojning ar kvarteret Baggangen i Hasselby med ca 4,2 procents héjning (ca 0,7 procent per
ar). Dessa tva kvarter har 2015 féljande hyresnivaer respektive manadshyra fér en ldgenhet om 70
kvm: Kvarteret Segelbaten 983 kr/kvm och ar (ca 5 730 kr/manad) och kvarteret Baggangen 1 204
kr/kvm och ar (ca 7 020 kr/manad). Observera dock att det utéver de arliga hyreshdjningar som
gjorts vid hyressamraden har det i olika kvarter forekommit individuella hyreshéjningar av andra skal,
som balkongkompletteringar, stamrenoveringar, bredband m m, vilket gér det svart att jamfora olika
fastigheter. Se dven avsnittet nedan om ovriga hyresjusteringar. Inrdknas samtliga hyreshdjningar
under perioden ar det kvarteret Gléden som fatt hogst procentuell héjning eller 16.6 %, mycket
beroende pa hyreshéjningar pa grund av balkongkompletteringar i kvarteret.

Samtliga bostadsbolag gor hyresdifferentieringar for att ratta till skevheter i hyresstrukturen i sina
olika bostadsfastigheter. Vad géller allmannyttans hyresdifferentieringar férs I6pande en dialog
mellan bostadsbolagen och hyresgastforeningen om detta. Olika modeller har tillampats under aren.
Den stora fragan har alltid varit hur stort inflytande lagesfaktorn ska ha. De olika modeller som
parterna har anvant under arens lopp har haft olika konstruktioner for att ta hansyn till Iagesfaktorn,
men aven till andra faktorer som alder, bebyggelsetyp, modernitet etc. SKBs utvarderingsgrupp har
gjort jamférelser med allmannyttans hyresdifferentieringar under &rens lopp. Aven om inte material
har funnits for en exakt jamférelse bedomer utvarderingsgruppen att hyresdifferentieringarna inte
skiljt sig at namnvart mellan allmannyttan och SKB.



Ovriga hyresjusteringar

Forutom de hyreshéjningar som gjort vid de arliga hyressamraden, som avsett hyreshojningar for
hela bostadsbestandet for det kommande aret, har andra hyresjusteringar gjorts under respektive ar.
Det ar hyreshojningar som har gjorts individuellt for respektive fastighet eller lagenhet. Sddana
hyreshéjningar har varit féranledda av stamrenoveringar, balkongkompletteringar,
bredbandsinstallationer, tillval av spisar, kylskap, frysar, balkonginglasningar etc. De kan dels vara av
schablonkaraktdr som hyreshdjningar med anledning av stamrenoveringar eller
bredbandsinstallation. De kan ocksa vara av sjalvkostnadskaraktar och som beraknats och beslutats
olika ar av SKBs forvaltningsavdelning. Exempel pa sadana ar tillval av spisar, kylskap, frysar,
sakerhetsdorrar, balkonginglasningar etc. Samtliga dessa hyreshéjningar som skett individuellt gor
det svart att jamfora hyreshojningar i olika kvarter.

Utvardering av hyresriktlinjerna
SKBs 6vergripande hyressattningssystem sker med stod av féljande:

1. SKBs stadgar
2. SKBs riktlinjer for hyressattning
3. Det arliga hyressamradet

Utvarderingsgruppens uppdrag ar att gbra en utvardering av SKBs riktlinjer for hyressattning.
Utvarderingen koncentreras darfor till punkten 2 ovan.

Som framgatt tidigare i utvarderingensrapporten bestar SKBs hyresriktlinjer av olika delar, vilket
redovisas i olika stycken i riktlinjerna. Nedan féljer en genomgang av respektive del.

1.
Forsta stycket i hyresriktlinjerna

De totala hyresintdkterna inom SKB ska bestdmmas sd att en Idngsiktigt god ekonomi fér féreningen
sdkerstdlls. Hyressdttningen for den enskilda Igenheten skall baseras pa ldgenhetens storlek,
standard, ldge samt 6vriga férmaner knutna till Iigenheten (stadgarnas § 42).

SKB har under aren fatt en allt battre ekonomi vilket har varit till nytta fér féreningen och
medlemmarna. Det finns flera anledningar till den férbattrade ekonomin. Rantesankningar under de
senaste 15 aren, kostnadskontroll och effektivisering av verksamheten har paverkat ekonomin
positivtt. Regelbundna men mattliga hyreshdjningar har varit en viktig del for att sdkerstalla en god
ekonomi. Styrelsen har bl a som uppgift att bevaka att SKBs ekonomin ar under kontroll och att en
langsiktigt god ekonomi kan sakerstallas. En del i det ar att se till att intdkterna, dvs hyresintakter
I6pande hojs. Detta sker efter samrad med hyresutskottet i de arliga hyressamraden.

Slutsats

Mot bakgrund av kravet i riktlinjernas forsta stycke och SKBs I6pande ekonomiska utveckling anser
utvarderingsgruppen att SKB under utvarderingsperioden 2010 — 2015 gjort hyreshdjningar som
sakerstallt en langsiktigt god ekonomi for foreningen. Regelbundna men mattliga hyreshéjningar har
varit och ar en viktig del for att sdkerstalla en god ekonomi for féreningen. Utvarderingsgruppen
anser att de hyreshdjningar som gjorts har varit rimliga och inte hégre an vad andra hyresvardar gjort
under samma period utan i stallet lagre. Vad galler andra meningen om hyressattningen for den
enskilda lagenheten anser utvarderingsgruppen detta har skett pa ett rimligt satt. Detta utvecklas
utforligare under punkt 2 nedan. Utvarderingsgruppen anser sammantaget att hyresriktlinjernas
forsta stycke har f6ljts och andemeningen i riktlinjerna har uppfyllits.



2.
Andra stycket i hyresriktlinjerna

Under det drliga hyressamradet gérs en bedémning av hur férvaltningsfastigheter och ldgenheter
skall hyressdittas i férhdllande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.

En viktig del i hyressattningen ar att bedoma hur hyrorna i olika fastigheter forhaller sig till varandra.
Att samtliga fastigheter ska ha samma hyresniva ar inte majligt. En skillnad beroende pa de olika
faktorerna som namns ovan i riktlinjernas forsta stycke ar rimligt och normalt. Att hyran fér den
enskilda lagenheten ar beroende lagenhetens storlek &r sjalvklart. Att nya fastigheter far en hog
inflyttningshyra ar oundvikligt beroende pa grund av att produktionskostnaderna okar hela tiden.
Liksom att fastigheter i ett attraktivt lage ska ha hégre hyra an en fastighet i ett mindre attraktivt
lage. Likasa att fastigheter med hog standard har hogre hyra &n fastigheter med lagre standard.
Standard har en stark koppling till fastighetens alder. Normalt har nyare fastigheter hégre standard
an aldre. Nagon storre skillnad i standard finns dock inte i SKBs bestand. Samtliga fastigheter har
modern standard. SKB har inga omoderna lagenheter.

Att mata de olika faktorerna och dess tyngd ar inte enkelt forutom lagenhetens storlek. Alder kan
beddmas efter fastighetens byggnadsar, men de flesta dldre fastigheterna har renoverats till modern
standard nagon gang under arens lopp. Alder och standard har en nara koppling till varandra. En
mojlighet att bedéma dessa faktorer ar att anvanda fastighetens vardear enligt skatteverkets
bedémning. Nar en fastighet renoveras eller byggs om erhalls ett nytt sa kallat vardear av
skatteverket da fastigheten samtidigt far ett nytt taxeringsvarde. Detta vardear ger en god
vagledning hur fastighetens alder och standard ska bedémas. Lage ar kanske den svaraste
parametern att bedéma. Lagesfaktorn har under lang tid diskuterats inom bostadsbranschen och ar
foremal for olika tolkningar. Framférallt hur parametern ska matas eller bedémas. Nagra exakta svar
pa detta finns inte. Det ar sjalvklart att en lagenhet i ett gott lage varderas hogre én en fastighet i ett
mindre gott lage. Vad som ar ett gott lage kan forstas diskuteras da manniskor har olika preferenser
pa vad ett gott ldge ar. Somliga varderar ett centralt lage i innerstaden mycket hogt, med andra
varderar ett lage nar natur och gréonytor hogre. Jamfér man med bostadsrattsmarknaden som staller
detta pa sin spets ar det helt klart att ett attraktivt Iage har mycket stor betydelse pa priset, dvs vad
en person dr beredd att betala for sitt boende. Aven tidigare enkater bland SKBs medlemmar visar
att ett attraktivit Iage varderas mycket hogt och ger en hogre betalningsvilja. Attraktiva lagen har
visat sig vara framforallt centrala lagen i innerstaden. Ett annat satt att bedéma det inom SKB ar att
se vilka kotider som erfordras for att fa lagenheter inom olika lagen. Lagenhetens hyra samt vilken
insats som kravs for lagenheten paverkar ocksa hur attraktiv lagenheten anses vara.

Parametrarna ovan kan variera kraftigt fastighet for fastighet och gor hyressattningen komplicerad

t ex nar det handlar om en aldre fastighet med lag hyra i ett attraktivt Iage. En annan synpunkt som
flera ganger framforts av boende i nyproducerade lagenheter &r att hdnsyn borde tas till den hogre
hyresnivan i dessa lagenheter. Man accepterar att hyran dr hog nar man flyttar in, men anser det inte
rattvist att hyresskillnaden jamfort med en aldre fastighet 6kar med aren vilket skulle bli fallet om
den &rliga hyreshdjningen tas ut med lika procentsats for samtliga fastigheter. Aven en ny fastighet
blir sa smaningom ”aldre”. Ska en fastighet som byggts ny fortfarande betraktas som ny efter 30-40
ar?

Vid de arliga hyressamraden goérs en férdelning av den hyreshéjning som samradet resulterat i. Andra
bostadsforetag gor ocksa sadana hyresfordelningar. Eftersom det inom bostadsvarlden inte funnits
nagra vedertagna metoder hur sadana fordelningar ska goras har de gjorts efter allménna
beddmningar efter analys av hyresstrukturen inom fastighetsbestandet. Infér det senaste
hyressamradet inom SKB, dvs hyressamradet 2014 om 2015 ars hyror, gjorde styrelsen och
hyresutskottet en gemensam utredning i syfte att hitta en enklare férdelningsnyckel fér detta. Denna
fordelningsnyckel anvandes sedan vid samradet och har beskrivits pa SKBs hemsida och i tidningen Vi
i SKB. Syftet var att hitta en fordelningsnyckel som var enkel, forutsebar och samtidigt inte arbets-



eller kostnadskravande. Modellen innehaller fyra parametrar namligen den for kvarteret
genomsnittliga kotiden som erfordras for att erhalla en lagenhet i den aktuella fastigheten,
fastighetens geografiska lage, befintlig hyresniva och upplatelseinsats samt standard. Respektive
fastighet erhaller genom fordelningsnyckeln en viktad podngsumma som stélls i relation till 6vriga
fastigheters poang. Utan att g in ndrmare pa hur modellen ar konstruerad i detalj anser saval
styrelsen som hyresutskottet att fordelningsnyckeln kan anvandas med stod av SKBs riktlinjer for
hyressattning. De olika parametrarnas viktning kan vid behov justeras i samband med hyressamradet
om det bedoms som lampligt.

De fastigheter som fatt hégst hyreshojning under perioden har varit fastigheter i innerstaden med lag
hyra. De fastigheter som fatt lagst hyreshojning har varit fastigheter som &r nyproducerade,
fastigheter med hog hyra och fastigheter i fororterna. De fastigheter som har stamrenoverats har fatt
hogst hyreshojning, men detta har berott pa att de fatt ett sarskilt hyrespaslag pa grund av
stamrenoveringen och kan darfor inte jamforas med 6vriga fastigheter.

Slutsatser

De hyresfordelningar som gjort under perioden 2010 — 2015 har av utvarderingsgruppen bedomts
som rimliga och i linje med hur andra bostadsforetag fordelat sina hyror. De har ocksa gjorts i
enlighet med hyresriktlinjerna. Vissa fastigheter har fatt hogre hyreshojningar dn andra, men det har
inte inneburit att enskilda fastigheter har drabbats av oskaligt hoga hyreshdjningar vid jamforelse
med andra fastigheter. De fastigheter som har fatt hégre hyreshéjningar har fortfarande lag hyra i
jamforelse med andra fastigheter. Rangordningen (se diagram 4 och 5) av olika fastigheters hyror har
inte dndrats ndmnvart under perioden. Utredningsgruppen anser darfor att de hyresfordelningar
som skett har varit rimliga och har skett i enlighet med SKBs riktlinjer for hyressattning. Riktlinjerna
har darfor fungerat som avsett.

3.
Tredje stycket i hyresriktlinjerna

Vidare gdiller att fér ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sdttas sa att den minimerar
belastningen pa féreningens ekonomi och sa att samtliga ldgenheter blir uthyrda.

Hyressattning i nyproduktionen ar ocksa en fraga som standigt diskuteras. Hyrorna i nyproduktionen
upplevs som mycket hoga i forhallande till hyrorna i det befintliga bestandet. Det kan exemplifieras
med att hyrorna i nyproduktionen i Ursvik kommer att uppga till 1 650 kr/kvm och ar (ca 9 625
kr/manaden for en trerumslagenhet pa 70 kvm) och i nyproduktionen i kv Muddus, Norra
Djurgardsstaden uppgar hyrorna till 1 875 kr/kvm och ar (10 940 kr/man) samtidigt som hyrorna i det
dldre kvarteret Segelbaten som ligger centralt pa Kungsholmen har en hyresniva pa 983 kr/kvm och
ar (ca 5 730 kr/manad). Att notera ar att varmvatten debiteras separat i nyproduktionen sedan nagra
ar, vilket ger ett extra palagg pa hyran jamfort med aldre fastigheter. Enligt hyresriktlinjerna ska
hyrorna sattas sa att den minimerar belastningen pa féreningens ekonomi och sa att samtliga
lagenheter blir uthyrda. Det kan tolkas som att hyrorna ska sattas hogt, men inte sa hogt att inte alla
lagenheter inte blir uthyrda. Det kan jamforas med formuleringen i 1997 ars regler som sade att
hyrorna skulle sattas sa hogt som mojligt. Avsikten med den géllande formuleringen &r forstas att
nyproduktionen inte ska medféra att det aldre bestandet far hogre hyra pa grund av att
nyproduktionen gar med underskott.

Nyproduktionshyrorna ar beroende av kostnaderna att bygga de nya bostaderna. For att berdkna
hyrorna i nyproduktionen anvands investeringskalkyler enligt en vedertagen modell som anvands
allmant inom bostadsbranschen. Syftet med att anvanda investeringskalkyler ar att den hyra som
satts ska visa att den nybyggda fastigheten har ett varde som motsvarar kostnaden for att bygga den.
Fastighetsvardet ska saledes motsvara investeringsutgiften. Om fastigheten inte har ett virde som
motsvarar investeringsutgiften maste en nedskrivning av fastigheten géras. En sddan nedskrivning
maste enligt gdllande redovisningsregler belasta foreningens resultatrakning, vilket vore olyckligt.



| nyproduktionen ar ocksa upplatelseinsatserna betydligt hogre an i det dldre bestandet. Insatsen for
en lagenhet innebar att hyran blir ldgre dn vad den annars skulle vara. Insatser pa 250 000 kronor for
en trerumslagenhet ar inte ovanligt. Detta att jamféra med ca 40 000 kronor for en motsvarande
lagenhet i det dldre bestandet. Om insatsbeloppet i nyproduktionen raknas om till hyra motsvarar
det 110 - 130 kronor per kvadratmeter och ar eller 650 - 750 kronor per manad mer an i det &ldre
bestandet (for en trerumslagenhet). Till det kommer att varmvatten inte ingar i hyran i
nyproduktionen sedan nagra ar. Ett sarskilt varmvattentillagg beroende pa lagenhetens forbrukning
tas ut utéver hyran. Detta varmvattentilldgg kan uppskattas till ca 30 kr/kvadratmeter och ar, vilket
motsvarar ca 175 kronor per manad. Hansyn till detta maste tas vid hyressattning och vid jamférelse
mellan det nya och gamla bestandet.

Nyproduktionshyror hos SKB 2010 - 2016

Kvarter Hyra kr/kvm o &r Produktionsar
Agendan, Abrahamsberg 1350 2010
Valmagan, Kungsholmen 1500 2010
Johannelund, Solna 1315 2011
Glottran, Arsta 1350 2011
Muraren, Taby 1380 2011
Taltlagret, Fruangen 1410 2013
Tant Gredelin/Brun, Annedal 1410 2014
Grasklipparen, Hasselby 1450 2015
Muddus, Norra Djurgardsstaden 1875 2016
Ursvik, Sundbyberg 1650 2016

Trots de héga hyrorna i nyproduktionen tar SKB normalt ut lagre nyproduktionshyror an andra
hyresvardar.

Vad galler ombyggda fastigheter sa har SKB under perioden inte haft nagra fastigheter som varit
foremal for det som hér kallas ombyggnad. Med ombyggda fastigheter har avsetts fastigheter som
varit foremal for omfattande byggnadsatgarder dar ombyggnad av kok, vaggar och alla inre ytskikt
samt andra delar av fastigheten och utemiljon atgardats. Det senaste ombyggnadsprojektet med
sadan omfattning var kvarteren Norrskenet m fl i Bjérkhagen som byggdes om i borjan av 2000-talet.
Vid denna omfattande ombyggnad hojdes hyrorna med drygt 40 procent.

SKB har under senare ar istallet 4gnat sig at stamrenoveringar i de fastigheter fran 1950-talet och
framat som inte renoverats pa manga ar. Dessa fastigheter har i allmdnhet en modern hojd pa
badnkskap i koket m m, medan avloppsstammarna och tatskikt i badrum tjdnat ut. | dessa fastigheter
har vatten- och avloppsledningar bytts ut, badrummen renoverats i grunden med nya tatskikt, nytt
kakel och vitvaror. Vatten- och avloppsledningar till kok har bytts ut. Vidare har elen i lagenheten
bytts ut. Stamrenoveringarna i SKBs fastigheter har f6ljt samma upplagg som hos allmannyttan.

| de fastigheter som stamrenoverats har hyrorna hojts med ett schablonbelopp som raknats ut.
Denna schablonhyreshéjning uppgick ursprungligen till 110 kronor per kvadratmeter och ar (ca 13 %
hojning) dock maximalt 900 kronor per manad. Beloppet motsvarade ursprungligen ca 650 kronor
per manad i hyreshdjning. Schablonbeloppet har raknats upp med konsumentprisindex och uppgar
nu (2015) till 125 kronor per kvadratmeter och ar (ca 730 kronor per manad) dock maximalt 937
kronor per manad. Noteras kan att byggkostnaderna har stigit betydligt mer dn konsumentprisindex
och hyreshdjningen har halkat efter betydligt mot vad som var avsett fran borjan. Detta bor justeras
for kommande stamrenoveringsprojekt.



Slutsatser

Trots att hyrorna i nyproduktionen upplevs som hoga ar det inte maojligt att satta lagre hyror. Som
ovan namnts ar hyrorna beroende av produktionskostnader som stiger hela tiden. De stiger betydligt
mer ar konsumentprisindex. SKB satter anda nyproduktionshyrorna lagre dn andra hyresvardar.
Samtidigt har ambitionen varit att nyproduktionen inte ska belasta féreningens ekonomi eller
medfora att andra fastigheter i bestandet far hogre hyra. Utredningsgruppen anser att detta har
lyckats liksom att hyressattningen har skett i enlighet med féreningens hyresriktlinjer. Vad galler
ombyggda fastigheter har ndgra sadana inte forekommit under perioden. Hyresriktlinjernas
formulering om sadana fall har alltsa inte varit aktuella att tillampas.

4.
Fjarde stycket i hyresriktlinjerna

Den hégsta tilldtna hyreshéjningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt ar begrénsas till fyra
procentenheter.

Slutsats
Regeln har tillampats vid hyressamraden under perioden.

5.
Femte stycket i hyresriktlinjerna

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

Slutsats
Som namnt ovan har nagra reella ombyggnader av SKBs fastigheter inte genomforts under perioden.
Regeln har darfor inte varit aktuell att tillampas.

Utvarderingsgruppens slutsatser och forslag

Utvarderingsgruppens beddomning ar att SKBs riktlinjer for hyressattning har tillampats pa det satt
som avsags nar de beslutades. Utgangspunkten for hyressattningen har varit foreningens totala
hyresintdktsbehov. Detta har bevakats vid de arliga hyressamraden. Det har gjorts arliga 6versyner av
den totala hyresstrukturen innebarande att vissa fastigheter har fatt hogre hyreshéjningar an andra,
vilket ocksa har varit meningen. Att betanka ar dock att dessa fastigheter i jamférelse med andra haft
en lag hyra och samtidigt legat i attraktiva delar av staden. Aven efter dessa hyreshdjningar har dessa
fastigheter en lag hyra i forhallande till andra fastigheter i SKBs fastighetsbestand. Det har heller inte
skett nagon reell forandringen i rankingen av fastigheterna vad avser hyran. Den fordelning av
hyreshéjningarna som gjort mellan olika fastigheter kan darfor inte sdgas ha varit for stor. Kotiderna
till olika fastigheter har inte minskat utan snare 6kat under perioden. Nagra forandringar i
hyresstrukturen kan inte sagas ha skett.

Hyressattningen av nyproduktionen har skett efter anvdandande av vedertagna kalkylmodeller. Trots
hoga hyror i nyproduktionen har SKBs nyproduktionshyror legat lagre an hos andra fastighetsagare.
Ombyggnader av fastigheter har inte forekommit under perioden varfér passusen om sadana inte
varit aktuell. Sparren mot hoga hyreshdjningsskillnader har tillampats. Utvarderingen efter fem ar
har gjorts.

Utvarderingsgruppen slutsats ar att riktlinjerna har tillampats pa det sdtt som avsags nar de
beslutades och féreslar att de ska fortsatta att gilla.



Bilaga 1

Hyror 2010 kr/kvm o ar

Bokstavsordning

Fastighet Hyra 2010
Alligatorn 1013
Bergsfallet 979
Bjalken 933
Bjorkhagen 1 006
Blid6 2 761
Blido 3 1029
Bondesonen Stérre 20, 22 1115
Bredang 809
Brunbéret 1165
Baggangen 1155
Dovre 898
Drevinge-Balinge 747
Dyvinge 740
Eriksbergsasen 769
Filthatten 895
Gloden 975
Grundlaggaren 1016
Grondal 987
Gulmaran 1253
Goken 1043
Hans-Hjalmvid 1031
Hasselby 933
1d6-Valdo 869
Jaringe 742
Kampementsbacken 894
Kappseglingen 1462
Kartagos Backe 1031
Kartan-Skalan 1043
Kraghandsken 1011
Kroken 898
Karrtorp 806
Koksflakten 1523
Lillsjonas 3 ,4 1084
Lasten 944
Maltet 1346
Markpundet 936
Mjérden 1206
Motorn-Vingen-Balgen 906
Munin 968
Mélarpirater 1087
Péarontradet 906
Riset 1012
Ryssjan 13 877
Ryssjan 15, 16 953
Régen-Axet 1031
Segelbaten 851
Signallyktan 1041

Slandtrissan 1037



Solsangen 1049

Stangkusken 926
Stadrocken 1005
Svetsaren 852
Tegelpramen 1422
Timmermannen 10, 26 1002
Timmermannen 14 974
Tisaren 1078
Traslottet 986
Téappan 1010
Vale 939
Varberg 768
Arsta 997
Angshavren 1019

Assjan 919



Hyror 2015

Bokstavsordning

kr/kvm o ar

Fastighet Hyra 2015
Agendan 1374
Alligatorn 1098
Bergsfallet 1098
Bjalken 1057
Bjorkhagen 1094
Blido 2 977
Blid6 3 1147
Bondesonen Stérre 20, 22 1223
Bredéng 1000
Brunbaret 1268
Baggangen 1204
Dovre 983
Drevinge-Balinge 827
Dyvinge 820
Filthatten 994
Glottran 1391
Gloden 1137
Grundlaggaren 1135
Grondal 1089
Gulmaran 1316
Goken 1191
Hans-Hjalmvid 1109
Hasselby 1029
1d6-Valdo 966
Johannelund 1368
Jaringe 821
Kampementsbacken 1139
Kappseglingen 1541
Kartagos Backe 1140
Kartan-Skalan 1155
Kraghandsken 1097
Kroken 1031
Karrtorp 1002
Koksflakten 1601
Lillsjénas 3 ,4 1169
Lasten 1048
Maltet 1423
Markpundet 1039
Marviken 1359
Mjarden 1314
Motorn, Vingen, Béalgen 1035
Munin 1088

Bilaga 2



Muraren
Malarpirater
Péarontradet
Riset
Ryssjan 13
Ryssjan 15, 16
Ragen-Axet
Segelbaten
Signallyktan
Skarpbrunna
Slandtrissan
Solsangen
Stangkusken
Stadrocken
Svetsaren
Tant Brun
Tant Gredelin
Tegelpramen
Timmermannen 10, 26
Timmermannen 14
Tisaren
Tréaslottet
Taltlagret
Téappan
Ugglan

Vale

Varberg
Valméagan
Arsta
Angshavren
Assjan

1360
1197
1045
1130
1013
1079
1143

983
1150

853
1124
1159
1077
1088

956
1387
1408
1515
1117
1093
1164
1098
1424
1127
1358
1092

851
1570
1094
1099
1049



H Hyreshgjning

Hyra 2010 samt hyreshdjningar 2010-2015 (kr/kvm o ar)
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Bilaga 4

Manadshyra 2010 plus hyreshdjning till 2015 (lagenhet 70 kvm)

M Hyreshdjning 2010-2015

B Manadshyra 2010
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