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Hyresstruktur for Stadsholmens bostdider

I samband med behandlingen av budget och verksamhetsplan for 2009 dtog sig verkstéllande
direktoren att d&terkomma med en redovisning av Stadsholmens hyresstruktur avseende
bostadsldgenheter. Nedan redovisas principerna for hyresséttning och bolagets hyresstruktur.
Inledningsvis redovisas fastighetsbestandets karaktr.

Stadsholmens fastighetsbestind

Vi forvaltar enbart kulturhistoriskt viardefulla fastigheter, for nirvarande 277 fastigheter med
1 655 lagenheter. I sammanstédllningen nedan redovisas uppgifter for 1 653 ldgenheter. De tva
lagenheter som inryms i fastigheten Kista Gard och som vid dagens sammantriade foreslas
aterforas till staden ingér inte i redovisningen.

Flertalet fastigheter motsvarar fordringarna for byggnadsminnen i kulturminneslagen. Varje
fastighet har sin egen unika historia, vilket avspeglas i byggnadsdetaljer, konstruktioner och
material. Fastigheterna och ldgenheterna skiftar i karaktir och standard och ér geografiskt
spridda dven om flertalet finns pa S6dermalm.

Byggnaderna ar uppforda under skiftande tidsepoker, de éldsta ar ursprungligen uppforda i
borjan av 1600-talet och de yngsta pa 1900-talet. Husen har under drhundradena genomgétt
ett flertal om- pa- och tillbyggnader och moderniseringar av varierande grad. Byggnaderna
har till 6verviagande delen uppforts for samhéllets enklare samhéllsskikt &ven om ett antal
malmgérdar, mindre palats och borgarhus finns i bestandet.

Manga byggnader har tidigare inrymt verksamheter i storre utstrdckning 4n i dag. Ménga av
dessa mindre industrier och hantverkslokaler av skiftande slag har under &rhundradena byggts
om till bostadslédgenheter. Dessa nytillskapade bostdder har ofta en annan karaktér 4n de
lagenheter 1 fastigheten som ursprungligen uppforts som bostéder.

Fastigheterna har under aren forvaltats av olika dgare, vilket innebér att de moderniserats och
utrustats pa ett mycket varierat sitt. Aven de allminna utrymmenas standard och omfattning
varierar 1 betydande grad. Under senare ar har vi overtagit 71 fastigheter med 81 ldgenheter
(och ett hundratal lokaler) fran Stockholms stad, SB och Samfundet S:t Erik. Tidigare har vi



Overtagit fastigheter fran statliga bolag och styrelser, bland annat p& Djurgarden och

Langholmen.

Aven hyresgister kan ha genomfort forindringar i sina ldgenheter pa egen bekostnad. Detta
aterspeglas inte 1 hyran, da en hyresvérd inte kan tillgodordkna sig standardhdjande atgirder
som genomforts av hyresgast.

Geografiskt ldge

Flertalet lagenheter finns 1 innerstan; foretrddesvis pa S6dermalm men vi har dven ett stort
innehav 1 Gamla Stan dér vi dr den storsta fastighetsdgaren. Flertalet ldgenheter utanfor

innerstan ligger 1 ndarforort.. Endast ett mindre antal lagenheter ligger ldngre ut fran
innerstaden; de har nyligen dvertagits av staden.

Stadsdel antal %

Sodermalm 1063 64
Gamla stan 333 20
Ovriga innerstan 60 4
Langholmen 61 4
Djurgédrden 99 6
utanfOr innerstan 37 2

Summa: 1653

Ldgenhetsfordelning och ldgenhetsstorlekar

Bestindet bestér till 6verviagande del av sma ldgenheter - ca 80 % &r 3 rk eller mindre - dven
om det forekommer enstaka undantag med riktigt stora ldgenheter. 2/3 av ldgenheterna dr <

75 kvm. 11 ar storre dn 200 kvm; den storsta dr 432 kvm. De stora ldgenheterna finns oftast 1
separata byggnader. Nedan redovisas savil ligenhetstyper som lagenhetsstorlekar.

Ldgenhetstyp antal %
1 rk/rkv 343 20,8
2 rk/rkv 601 36,4
3 rk 409 24,7
4 rk 199 12,0
Stk 75 4,5
6 1k 19 1,1
7 rk 4 0,2
8 rk 3 0,2
Summa: 1653
Hpyressiittning

Ldgenhetsarea
(kvm) antal %
14 - 30 107 6
31-45 343 21
46 - 60 349 21
61-75 308 19
76 - 90 229 14
91-105 140 8
106 - 120 85 5
121 - 135 43 3
> 136 49 3
Summa: 1653

Hyressittning sker enligt det sk bruksvérdessystemet. Avsikten med detta &r att hyrorna skall
spegla den genomsnittlige hyresgéstens virderingar av olika boendeaspekter. I praktiken ar




det framst funktionella och konkreta kvaliteter sdsom standard, utrustning, tillginglighet mm
som kommit att beaktas vid hyresséttningen. [ kulturhus finns hérutdver en rad speciella
kvaliteter som, enligt foretagets uppfattning, hittills fatt for litet genomslag 1 hyressittningen.
Stadsholmens fastigheter dr dessutom dverlag mycket vélbeldgna.

Nya hyror faststélls 1 0verenskommelser med Hyresgéstféreningen i enlighet med gillande
forhandlingsordning. I allménhet sker detta genom att foretaget pakallar forhandling i
samband med ombyggnad eller annan standardforindring. Aven enskilda hyresgéster kan via
Hyresgistforeningen pékalla forhandling.

Arsvisa generella hyresférhandlingar sker nir nigon av parterna (oftast foretaget) pakallar
forhandling om en hdjning av hyresnivan med hénvisning till aktuell kostnadsutveckling. Den
senast uppgorelsen omfattar tva &r med en hdjning fran den 1 februari 2009 om 2,5 % och
med 2,0 % fran den 1 januari 2010.

Efter vilka principer den ursprungliga hyresséttningen skett ar inte alltid tydligt 1 dagsléget.
Dokumentation saknas kring dldre uppgorelser framforallt 1 fastigheter som byggts om av
tidigare dgare. For senare ombyggnader &r hyresséttningen béttre dokumenterad och enklare
att folja.

Hpyresstruktur

I den f6ljande redovisningen anges alla hyror i sk normhyra. Normhyran dr en omriakning av
den faktiska hyran for att kunna jamfora hyror for olika lagenhetstyper. Normhyran speglar
hyran for en ldgenhet om 3 rk och 77 kvm.

Stadsholmens genomsnittliga normhyra innevarande ar dr 1 057 kr/kvm. I denna siffra ingér
savil fastigheter med totalhyra (virme och varmvatten ingar) som fastigheter med kallhyra.
Snittnivan for Stadsholmens fastigheter med totalhyra ar 1 108 kr/kvm. Normhyran i hela
SB’s bestand dr 943 kr/kvm och i SB’s innerstadsbestand 1 062 kr/kvm.

Genomsnittliga normhyror inom SB antal kr/kvm
SB hela bestdandet 37179 943
SB innerstan 6 679 1 062
SB innerstan exkl nyprod 5708 1 024
Stadsholmen hela bestandet 1653 1057
Stadsholmen totalhyra 1 088 1108
Stadsholmen kallhyra; vv ingér 327 978
Stadsholmen kallhyra 238 938

Jamforelser med Svenska Bostidders bestind méste sjdlvfallet goras med forsiktighet. De
fastigheter inom Svenska Bostider som dr mest jimforbara med Stadsholmens fastigheter &r
sekelskiftesbestdndet i innerstaden (byggnader byggda fore 1920). Det skall dock
understrykas att det finns betydande skillnader &ven mellan dessa bestand. En jimforelse
mellan Stadsholmens ldgenheter och SB’s sekelskiftesldgenheter gors langre fram i rapporten.



Stadsholmens hyror varierar bl a beroende pa senaste ombyggnadsér,
uppvarmningsforhdllanden och modernitet. Inga signifikanta skillnader kan pavisas beroende
pa stadsdel i innerstan. Hyrorna for de fa ytterstadsldgenheterna ar dock lagre.

Senaste ombyggnadsdr och jimforelse med Svenska Bostdder

Ny hyra faststills som ovan ndmnts oftast i samband med en ombyggnad. Senare ombyggda
lagenheter har oftast hogre standard och béttre utrustning 4n tidigare ombyggda. I en
genomgang av hyresstrukturen ar darfor senaste ombyggnadsar av stort intresse. Detta
redovisas dérfor som en genomgédende faktor i alla f6ljande tabeller och diagram.

Senaste ombyggnadsér for Stadsholmens lagenheter framgér av tabellen nedan. Av tabellen
framgér att ca 80 % av ldgenheterna ar senast ombyggda under 1970-tal eller senare. Den
stora ombyggnadsperioden var framforallt 1970-talet d& lagenheterna moderniserades med
den tidens myndighetskrav och stilideal. Efter att Stadsholmen forvérvats av Svenska
Bostédder har 233 ldgenheter eller 14 % av bestandet rustats upp, de forsta dren av
moderbolaget och under senare ar i Stadsholmens regi.

Senaste ombyggnadsar antal %
fore 1950 71 4
1950-tal 18 1
1960-tal 242 15
1970-tal 653 40
1980-tal 436 26
1990-tal 188 11
2000-tal 45 3
Summa: 1653

I bilaga 1 redovisas en sammanstéllning av Stadsholmens totalhyresligenheter och SB’s
bestdnd av sekelskiftesldgenheter i innerstan (som alla har totalhyra) uppdelat efter
ombyggnadsar.

Jamforelsen visar att hyresnivderna for Stadsholmens fastigheter ombyggda fore 1950 samt
under 1970- och 80-talen dr hdgre 4n i motsvarande bestdnd i Svenska Bostdder. Skillnaden ar
69 kr/kvm for fastigheter ombyggda fore 1950, 88 kr/kvm for 1970-talets ombyggnader och
128 kr/kvm for 1980-talets ombyggnader. (For 6vriga perioder &r antalet ligenheter sa fa 1
SB’s bestand att det dr svar att dra nagra slutsatser). Tabellen visar ocksa tydligt hur hyran
samvarierar med ombyggnadsér.

Sammanfattningsvis kan konstateras att Stadsholmen har en hégre genomsnittlig hyresnivd dn
SB's sekelskiftesbestdand i innerstaden. Skillnaden dr i snitt ca 70 till ca 130 kr/kvm for olika
ombyggnadsar.

Hyran for senare ombyggda ldgenheter dr hogre dn hyran for tidigare ombyggda ldgenheter.
Totalhyran for de senast ombyggda ldgenheterna dr i snitt ca 350 kr/kvm hogre dn for de
tidigast ombyggda ligenheterna




Uppvirmningsforhallanden

Flertalet 1agenheter har sk totalhyra dvs uppvarmning ingér. 565 lagenheter, 1/3 av bestandet;
har kallhyra, dvs saknar centralvirme. For 238 av ldgenheterna med kallhyra ingir varken
uppvarmning eller varmvatten (“ren kallhyra’) medan varmvatten ingér i hyran for 327
lagenheter. I de rena kallhyrorna finns en varmvattenberedare i varje ligenhet, i de 6vriga en
centralt placerad varmvattenberedare i fastigheten. Uppvarmning och varmvatten sker frimst
med el. Kostnaden for uppvirmning av varmvattnet dr uppskattningsvis ca 15% av den totala
uppvarmningskostnaden.

I samband med ombyggnader provas mdjligheten att installera centralvirme. Detta dr dock
inte alltid mdjligt av tekniska eller antikvariska skél att dstadkomma.

Uppvirmningsforhdllanden antal %

Totalhyra 1 088 66

Kallhyra, men varmvatten ingar 327 20

Kallhyra 238 14
Summa: 1653

I bilaga 2 redovisas en sammanstillning av alla Stadsholmens bostdder med uppgifter om
senaste ombyggnadsdr och uppvirmningsforhallanden.

Av bilagan framgar att hyresnivéan &r hogre for ldgenheter med totalhyra &n for lagenheter
med kallhyra. Skillnaden &r i genomsnitt ca 150 kr/kvm.

Nedan redovisas sambandet mellan hyra och ombyggnadsér for fastigheter med olika
uppvarmningsforhallanden.

I bilaga 3 redovisas hyror for alla bostdder med totalhyra. Den genomsnittliga nivan 6kar fran
951 kr/kvm for ldgenheter ombyggda fore 1950-talet till 1 276 kr/kvm for ldgenheter
ombyggda pa 2000-talet. Detta speglar ldgenheternas nuvarande standard.

I bilaga 4 redovisas hyror for alla bostdder med kallhyra ddir varmvattnet ingdr. Den
genomsnittliga nivan 6kar fran 800 kr/kvm for ldgenheter ombyggda pa 1960-talet till 1 032
kr/kvm for ldgenheter ombyggda pa 1980-talet. De 17 ldgenheter som byggts om pé 1990-
talet ligger ndgot ldgre med en genomsnittlig nivd om 993 kr/kvm. De ligger alla i en och
samma fastighet 1 utkanten av S6dermalm.

241 av totalt 327 ldgenheter med kallhyra dédr varmvatten ingér i hyran har en hogre
hyresnivé dn de dér hyresgdsten sjdlv star for varmvattnet. For 86 1dgenheter géller det
omvinda; 69 av dessa dr ombyggda péd 1960-talet. Har finns ett antal halvmoderna lagenheter
som har en ligre hyresniva av detta skil. Ovriga har en genomsnittlig hyresniva som ligger
strax under de med ren kallhyra; bland annat ldgenheterna i Vanadislunden ingér i denna
grupp. Ovriga 17 ligenheter dr ombyggda pa 1990-talet och har kommenterats ovan.

I bilaga 5 redovisas hyror for alla bostdder med kallhyra. Den genomsnittliga nivan dkar fran
675 kr/kvm for lagenheter ombyggda fore 1950-talet till 1 134 for ldgenheter ombyggda pa
2000-talet. De sex “kallhyresldgenheter” som byggts om pa 2000-talet med bibehallen




kallhyra &r fraimst separata mindre byggnader dér det inte varit mojligt att installera
centralvirme.

Standard

En helt 6vervidgande del av ldgenheterna har modern standard. Endast 65 &r halvmoderna, dvs
de saknar bad eller dusch i ldgenheten. Dessa lagenheter ar oftast sma. Skalet till att
lagenheterna inte har dusch eller bad beror oftast pa att man vid senaste upprustningen
beddmde att det skulle innebéra stora icke onskvérda ingrepp 1 planldsningarna att inrymma
duschar i de sma ldgenheterna. I stéllet forsags fastigheterna med gemensamma
duschutrymmen.

Standard antal

Moderna 1 588

Halvmoderna 65
Summa. 1653

I bilaga 6 redovisas hyrorna for de halvmoderna ldgenheterna.

Den storsta gruppen halvmoderna lagenheter (31 st) har kallhyra och dr ombyggda pé 1960-
talet. Den genomsnittliga hyresnivén for dessa dr 743 kr/kvm vilket understiger nivan for
moderna ligenheter i samma segment med ca 250 kr/kvm. Aven i 6vriga segment ligger hyran
for de halvmoderna lagenheterna légre dn hyran for de moderna ligenheterna.

De halvmoderna ldgenheterna har generellt en ldgre hyresnivad dn det 6vriga bestdndet.

Bostdder i egen byggnad

Bestandet inrymmer allt fran enfamiljshus med eller utan egen tradgérd till mer
konventionella stenhus. I bestdndet finns dven ett antal laghus med flera ligenheter ofta
grupperade kring trddgardar; till exempel i1 delar av kulturreservaten och 1 Djurgardsstaden. I
sammanstillningen nedan bendmns dessa laghus " Tradgardsstadskarktir”

Hustyper antal %

Separata byggnader 96 6

"Tradgérdsstadskaraktar" 266 16

Ovriga 1291 78
Summa: 16353

Bostad 1 egen separat byggnad anses av manga som attraktivt. Nedan redovisas hyror for
denna kategori.

I bilagorna 7 och 8 redovisas hyror for bostdider i egen byggnad med total hyra respektive
kallhyra. Totalt ror det sig om 96 ldgenheter varav flertalet, 81 har kallhyra.

For de 81 ldgenheterna med kallhyra i separata byggnader varierar hyresnivderna med
ombyggnadsar, fran 828 kr/kvm for ombyggda fore 1950-talet till 1 233 f6r ombyggda under
2000-talet. Det &r relativt fa ldgenheter inom varje ombyggnadsperiod varfor det dr vanskligt



att gora generella slutsatser for varje period. Den kategori som avviker fran monstret &r tva
lagenheter ombyggda pé 1990-talet dér de normerade hyrorna varierar frdn 1 027 till 602
kr/kvm. Lagenheten med den ldgre nivéan dr nyligen 6vertagen fran staden och har en speciell
lagenhetsstruktur.

De 37 ldgenheter som byggdes om under1960-talet har en genomsnittlig hyresniva om 972
kr/kvm vilket kan jamforas med den genomsnittliga nivén for alla kallhyror ombyggda pa
1960-talet; 931 kr/kvm. Nivén for de separata byggnaderna ligger sdledes i snitt ndgot hogre
4n ovriga kallhyror for denna period. Aven de fyra ligenheter som byggts om pa 2000-talet
har en hogre genomsnittlig hyresnivd @n samtliga “kallhyror” ombyggda under denna period.

For de 15 ldgenheterna med totalhyra i separata byggnader skiljer sig hyresstrukturen frén
det ovriga bestdndet. Det kan vara svért att dra generella slutsatser da de ar forhallandevis fa.
Av de fem som dr ombyggda pd 1980-talet ligger en 1 ytteromréde, dr nyligen dvertagen fran
staden och med en visentligt ligre hyresniva #n dvriga. Ovriga ligger nirmare nivderna for de
som byggts om pd 1970-tal. Den ldgenhet som har den l4gsta nivd av alla ldgenheter i separata
byggnader med totalhyra och med ombyggnadsar pa 2000-talet har byggts om av hyresgésten
sjdlv, varfor hyresvérden inte kan tillgodordkna sig utford standardhdjning. Ligenheten dr
nyligen Gvertagen fran staden.

Fortsatt arbete

Som redovisades inledningsvis har hyresstrukturen i Stadsholmen, liksom i stadens dvriga
bostadsbolag, vuxit fram successivt under en lang f6ljd av ar. For narvarande pagar ett arbete
med medverkan av de kommunala bostadsbolagen, Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna
1 Stockholm som syftar till att astadkomma en mer systematiserad hyresséttning som battre
speglar de boendes vérderingar. Det dr angeldget att &ven Stadsholmen omfattas av detta
arbete och att de speciella forutséittningar som géller for Stadsholmens bestand fingas upp 1
den modell som tas fram.

Hemstills

att styrelsen med godkédnnande lagger denna rapport till handlingarna.

Villingby den 9 mars 2009

Sven Belfrage



