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1. Darfor behovs en ny modell

Hyreskommittén i Stockholm konstaterade redan i en rapport frdn 2003 att hyresstrukeuren i
Stockholm inte priglas av konsekvens och att den inte svarar mot hyresgisternas virderingar och
preferenser. Hyressittningen grundas inte pd en systematisering av hyresgisternas virderingar utan
ir resultatet av ett system som “lappats och lagats” 6ver aren.

Den storsta skevheten i hyressittningen ir att fastighetens byggnadsér och/eller ombyggnadsar
har haft for stor betydelse. I ett vilhéllet fastighetsbestind tenderar husets alder att spela en allt
mindre roll nir hyresgisterna virderar bruksvirdet. Det ir istillet ligenheternas utformning och
standard, fastighetens standard i kombination med liget som avgor dess attrakeivitet.

En ny hyressittning behovs i Stockholm f6r act hyrorna bictre dn idag ska spegla hyresgisternas
virdering av sitt boende. Korrekta hyror idr ocksa vikeigt f6r act hyresritten — som stdr under press
frin savil svarthandel, ombildning till bostadsritt som ldg nyproduktion — ska stirka sin lang-
siktiga stillning och kunna utvecklas som upplatelseform.

Hyreskommitténs beslut

Hyreskommittén beslutade i april 2008 att uppdra it en projektgrupp att ta fram en handlings-
plan for det fortsatta arbetet med systematiserad hyressittning i regionen.

Till projektgruppen utsdg Hyreskommittén en person frin varje part: Yngve Persson, Forhand-
lingschef, Svenska Bostider; Mikael de Faire, vVD, Stockholmshem; H&kan Ekerhult, Hyresjurist,
Familjebostider; Henrik Tufvesson, Niringspolitisk chef, Fastighetsigarna Stockholm och Erik
Elmgren, Forhandlingsledare, Hyresgistféreningen Region Stockholm.

P4 Hyreskommitténs méte i juni 2008 presenterades handlingsplanen och beslut togs om att
starta projektet med systematiserad hyressittning.

Det 6vergripande mélet med projekeet ir att Stockholmsregionen ska f3 en hyressittning som
bittre dverensstimmer med de virderingar de boende har idag. Systemet for hyressittning ska
vara transparent och dirmed underlitta jimforelser av hyror for olika ligenheter och fastigheter.
Hyressittningen ska vara tydlig och visa vilka virderingar och egenskaper som ligger bakom en
viss hyressittning. Den systematiserade hyressittningen ska ge en storre forutsigbarhet kring
hyressittningen vid exempelvis ombyggnad av en ligenhet eller fastighet.

Projekegruppen fick dll uppgift act ta fram en modell for systematiserad hyressittning som dr
anvindbar i hela Stockholmsregionen. Modellen ska vara hallbar &ver tiden samt enkel, forstd-
elig och transparent. I arbetet skulle projektgruppen definiera de olika parametrar som péverkar
bruksvirdet. Modellen skulle férankras vil hos samtliga parter som deltar i projektet. Projekt-
gruppen fick dven uppgiften att ta fram ett IT-stéd som skulle stédja arbetet med den systemati-
serade hyressittningen.

Projektgruppens arbete

Fér att ta reda pd Stockholms hyresgisters virdering av egenskaper i bostider och bostadsomriden
har projektgruppen studerat och analyserat enkitundersokningar, forskarrapporter, betalnings-
vilja, hyresstatistik i Stockholm, késtatistik frin bostadsformedlingen och de interna kéerna i de
kommuniigda bostadsforetagen samt undersékningar rérande kundnéjdhet hos de kommunigda
bostadsforetagen.

I projektgruppens uppgift ingick ocksa att soka kunskap, erfarenheter och information om
andra modeller i landet. Under utredningsarbetet har gruppen dirfor besske Géteborg, Norr-
koping, Malmé och Umed for att ta del av de hyressiteningsmodeller som utarbetats och imple-
menterats pd dessa orter.

Projektgruppen har pd Hyreskommitténs méten under hosten 2008 och viren 2009 redovisat
ligesrapporter.

I denna rapport redovisas projektgruppens forslag pa vilka virderingar och egenskaper som
ska styra bruksvirdet i Stockholm. Den modell som projektgruppen tagit fram har givits namnet
Stockholmsmodellen.
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Fortsattning

Hyreskommittén har nu att ta stillning till om arbetet med Stockholmsmodellen ska fortsitta i
enlighet med den projeke- och handlingsplan som togs fram i juni 2008. Om Hyreskommittén
fattar ett sidant beslut bor den ocksé uppdra &t projektgruppen att utveckla en poing-
sittningsmodell dir alla ingdende bruksvirdesfaktorer podngsitts. Modellen bér provas pa ett
antal fastigheter och omrdden innan den infors i Stockholm Stad.

I utvecklat skick kommer Stockholmsmodellen enligt projektgruppens uppfattning ge forut-
sittningar for hyror som pé ete bittre site 4n idag speglar hyresgisternas virderingar. Den nya
hyressictningen kan komma att medféra bade sinkningar och héjningar av dagens hyror. Stdrre
forindringar kriver en successiv infasning och en vil avvigd anpassningstid, bade for hyresgister
och for fastighetsigare.
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2. Bruksvardeshyra

Stockholmsmodellen bygger i grunden pd att bruksvirdet paverkas av ligenhetens storlek och
standard, fastighetens standard och bostadsomradets karakeir och lige. Bruksvirdet dr hogre for
en stor ligenhet jimfort med en liten ligenhet. En nybyggd och modern ligenhet har ett hogre
bruksvirde dn en ligenhet med ildre standard. En ligenhet i ett mindre attraktivt omrade har
ett ligre bruksvirde dn en motsvarande ligenhet i ett mer attraktivt bostadsomrade. Detta kan
dskadliggoras i foljande figur.

Figur 1. Bruksvirdeshyrans bestindsdelar

Den modell projektgruppen foresldr utgar ifrin forarbetena till hyreslagen sisom de uttalades
av HLS (Hyreslagssakkunniga) och som dterges i Holmqvist, Leif och Thomsson, Rune: Hyres-
lagen — en kommentar. Attonde upplagan, Norstedts Juridik:

"Med en ligenhets bruksvirde avses vad ligenheten med hinsyn tagen till beskaffenhet
och férméner samt 6vriga fakcorer som kan anses frin hyresgisternas synpunke vara
vird i forhéllande till likvirdiga ligenheter. Det skall hiir bortses fran faktorer som
byggnadsar, produktions-, drifts- och forvaltningskostnader.

Nir det giller ligenhetens beskaffenheter bor 7alla faktorer av betydelse” inverka
sasom: storlek, modernitetsgrad, planlésning, lige i huset, reparationsstandard och
ljudisolering.

Nir det giller formaner knutna till ligenheten eller fastigheten bér hinsyn tas till
faktorer som hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage samt biluppstillningsplats.

Slutligen bor pd bruksvirdet tilltas inverka vissa andra faktorer sisom husets allminna
lige samv tillgdng till parkeringsplatser samt allminna fortskaffningsmedel.”
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Lagenhetens storlek

En ligenhets storlek kan beskrivas som antal rum och/eller antal kvadratmeter. I kombination
med kokets utformning benimns ligenheter oftast som exempelvis ett rum med kokvrd, tvd rum
och kék eller fyra rum och kék.

For hyressittning anvinds en si kallad relativtabell som grundas pa kokets beskaffenhet, antal
kvadratmeter och antal rum. Relativtabellens utformning baseras pa att det i varje ligenhet, oav-
sett storlek, finns ett kok och ett eller flera badrum/WC. Relativtabellens normlidgenhet ir tre rum
och kok pé& 77 kvadratmeter och alla andra ligenheter relateras tll denna ldgenhetsstorlek. Grund-
tanken i relativsystemet dr att det ir just kok och badrum som utgdr den storsta bruksvirdes-
nyttan i en ligenhet. Dessutom utgor kok och badrum de hogsta kostnaderna for en fastighets-
dgare, bide nir det giller nyproduktion, ombyggnad och férvaltning. Det medfor att en hyres-
sittning baserat pa relativtabellen ger en hégre hyra per kvadratmeter for mindre ligenheter och
ligre hyra per kvadratmeter for storre Ligenheter.

Lagenhetens standard

Det ir foljande fakeorer som enligt projekegruppen bér péverka en ligenhets standard. Nedan
redovisas exempel pd vad varje fakeor kan innehélla.

Modernitetsgrad

I ligenheternas kok ér det bland annat diskbinkens och arbetsbinkens hsjd som indikerar om

det ir ett dldre kok eller ett modernt kok, i dldre kok ir binkhéjden ligre dn cirka 90 cm. Vidare

paverkar standard/storlek pd exempelvis kyl, frys, spis och koksflikt modernitetsgraden i ett kok.
I badrummet bestims modernitetsgraden bland annat av kvaliteten pd titskike, golvmaterial,

viggmaterial, bad- och duschutrustning samt elstandard.

Planlésning

Kvaliteten pd en ligenhets planlosning ror frimst ligenhetens och rummens méblerbarhet, rum-
mens storlek och f6rdelning, forekomsten av si kallade genomgdngsrum, takhdjd och om ligen-
heten har fonster 4t et eller flera hall.

Balkong/uteplats

I ligenheter storre 4n tvd rum och kok ér det vanligt att det finns balkong. Om det saknas bal-
kong i dessa lite storre ligenheter pdverkar det bruksvirdet negativt. Om det & andra sidan finns
en extra stor balkong, terrass, uteplats eller flera balkonger p&verkar det bruksvirdet positivt.

Charm

En ligenhets charm ir till viss del en subjektiv bedémning. Men objektiva faktorer sisom exem-
pelvis forekomst av kakelugn, eldstad, slipade trigolv, spegeldérrar, stuckatur, hogt i tak och héga
fonster kan anses vara bruksvirdehdjande charmfakeorer i en ligenhet.

Ljudisolering

Ljudisoleringen i ligenheten paverkar bruksvirdet. En god ljudisolering bide mellan ligenheterna
i huset och ut mot gatan ¢kar bruksvirdet. Ar ligenheten dessutom utrustad med ett si kallat
“tyst rum’, vilket idag dr nyproduktionsstandard, f6rhojer det virdet. Pataglige délig ljudisolering
kan & andra sidan sinka virdet.

Férvaringsutrymmen
Bruksvirdet paverkas av ligenhetens forvaringsutrymmen (garderober/ klidkammare) och stor-
leken pa det till ligenheten kopplade férvaringsutrymmet i fastigheten.

Parkering

Om det till ligenheten hor en parkeringsplats (garage) sd paverkar det bruksvirdet.
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Lage i huset

Ligenhetens placering i huset paverkar bruksvirdet. Ligenheter hdgre upp i ett hus och frimst pa
oversta viningen 4r ofta mest eftertraktade, under forutsittning att det finns hiss i huset. Ett un-
dantag frén denna regel giller ofta de s kallade loftgingshusen dir varje viningsplan kan klassas
som markplan. Hinsyn bor tas till tillginglighet, insyn, utsike och bullerstérning frin exempelvis
hiss, trapphus eller tvittstuga vid bedémningen av bruksvirdet for varje enskild ligenhet.

Fastighetens standard

De bruksvirdesfaktorer som paverkar en fastighets standard rér bland annat de gemensamma
utrymmena och installationerna i en fastighet sdsom hiss, gird, férrad, tvittstugor, cykelrum och
killsortering.

Hiss
I hus med fler #n tre viningar ska det finnas hiss. Saknas hiss minskar tillgingligheten och bruks-
virdet paverkas negativt.

Gardsmiljo

Gardens utseende, trivsel och utrustning i form av vixdighet, sittplatser och lekredskap paverkar
bruksvirdet. Avsaknaden av gird, eller simre iordningstilld gird p&verkar bruksvirdet negativt.
En extrautrustad gird kan ge hogre bruksvirde for de boende i fastigheten.

Tvattstuga

Tvittstugans standard och antalet tvittmaskiner och torkskdp/torktumlare i forhallande ll ancal
hyresligenheter som delar denna tvittstuga, och dirmed tillgingligheten {6r bokning av tvittider,
paverkar bruksvirdet.

Trygghet

Det som hyresgister virdesitter hogt i kundundersskningar ir trygghet. I fastigheten kan detta
betyda sikerhetsskapande &tgirder eller s3 kallade trygghetspaket. Det kan utgoras av skat
skalskydd i form av lassystem och inbrottssikra ytter-, killar-, forrads- och ligenhetsdorrar. Aven
girds-, fasad-, entré- och trapphusbelysning kan vara trygghetsskapande tgirder. Hur avskilj-
ningsviggarna i fastighetens férridsutrymmen 4r utformade (honsnit, plank eller stalnit) paverkar
ocksa sikerheten och tryggheten i fastigheten.

Trygghetsskapande dtgiirder dir en eller flera av dessa faktorer ingdr héjer bruksvirdet for fastig-
hetens ligenheter.

Avfallshantering
Hushallens méjlighet till killsortering och tillging till grovsoprum i fastigheten péverkar bruks-
virdet.

Ambulerande grovsopshimtning och/eller grovsopscontainer likstills med grovsoprum, men
avsaknad av méjlighet for hyresgisterna att i fastigheten bli av med sina grovsopor paverkar bruks-
virdet negativt.

Cykel- och barnvagnsrum
Om det i fastigheten finns cykel- och barnvagnsrum paverkar detta bruksvirdet.

Generell underhalls- och reparationsstandard

Enligt hyreslagen ska hyresvirden med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens frsimring genom alder och
bruk, om inte annat har avtalats. Hyresvirdens generella underhills- och reparationsstandard for
fastigheten och ligenheterna och hur ansvaret och kostnaderna f6r underhéllet i ligenheterna ir
fordelac mellan hyresvirden och hyresgisten paverkar bruksvirdet.

Hos Familjebostider ir ligenhetsunderhéllet hyresgiststyrt (HLU - hyresgiststyrt ligenhets-
underhll), vilket innebir att hyresgisterna bestimmer nir underhéllet ska goras och att hyres-
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virden stdr for arbetet och kostnaderna. Om hyresgister avstar frén planerat underhall kan en viss
hyresdterbetalning ske. Hos Stockholmshem i4r det hyresgisterna som ansvarar (VLU — valfrite
ligenhetsunderhill) for bland annat underhéll av viggar och golv i samtliga rum forutom kok och
badrum. Hos Svenska Bostider och i det privata bestdndet dr det hyresvirden som bestimmer nir
underhéllet ska ske, med hinvisning till hyreslagens bestimmelser om skiliga tidsintervall.

Ju mer av ansvaret och kostnaderna f6r underhéllet av ligenheterna som ligger hos hyresvirden
och ju titare intervallerna 4r nir det giller exempelvis malning, tapetsering, golvbyte, byte av
vitvaror med mera, desto hogre dr bruksvirdet.

Underhélls fastigheterna enligt en rimlig underhallsplan paverkar detta inte bruksvirdet. Sker det
inte ndgot regelbundet underhall paverkar detta bruksvirdet.

Fastighetsservice

Fastighetsservicen, informationen till hyresgisterna, hur goda och fortroendefulla relationerna till
hyresgisterna ir, den l6pande fastighetsskdtseln och dtgirdandet av fel och brister i ligenheterna
och i fastigheten paverkar bruksvirdet.

Bostadsomrade och lage

Hyresgisternas virdering av bostadsomradet och bostadsomradets lige paverkar bruksvirdet och
ska dterspeglas i hyressittningen. For att definiera detta har projekegruppen studerat undersok-
ningar gjorda av framfrallt Uppsala Universitet (Institutet for bostads- och urbanforskning, IBF
i Giivle). IBF har i ett flertal studier sirskilt studerat hushéllens virdering av egenskaper i bostider
och bostadsomriden i Stockholm. Bedémning av en fastighets allminna ldge utgdrs av en sam-
manvigning av en rad olika egenskaper, sisom liget i forhallande till nirservice, offentlig service,
nirhet till stadens centrala kulturutbud i form av bio, teater och restauranger, nirhet till storre
képcentra, goda kommunikationer och nirhet till natur och gronomriden. Viktigt f6r hyres-
gisterna dr ocksd bostadsomradets rykte, bostadsbestindets sammansittning, tillgdng till parke-
ringsplatser och den upplevda tryggheten i bostadsomridet.

Kartan

Med utgingspunkt frin dessa parametrar har projektgruppen gjort en samlad bedomning av
liges- och omradesfaktorernas betydelse i Stockholm. Fér denna ligesvirdering har Stockholms
Stad delats in i ett antal geografiska virdeomriden dir varje omrade placerats in pd en tiogradig
skala. Stockholms Stad bestdr av ett mycket stort antal stadsdelar. Projekegruppen har bedomt
och klassificerat varje stadsdel i Stockholms Stad frin A ll K. Om angrinsande stadsdelar givits
samma virde har dessa slagits ihop till ett stérre omrade. Projektgruppens forslag redovisas pa en
karta, se bilaga.

Omridena har bedomts endast efter hur attraktivt det ir att bo i hyresritt i omridet. Det idr
sdledes inte en bedémning av attraktiviteten f6r boende i bostadsritt eller villa. Omraden i grupp
A idr mest attraktiva, grupp B nist mest attrakeiva och s& vidare i en fallande skala till och med
grupp K.

For att jimféra hyresgisternas virdering av olika stadsdelar och bostadsomradens attraktions-
kraft har projektgruppen studerat en rad olika parametrar. Bostadsférmedlingen i Stockholm
redovisar kontinuerligt den genomsnittliga kétiden som krives for att £2 hyresligenhet och antalet
formedlade ligenheter under de senaste tolv manaderna, uppdelad pa respektive stadsdel. Denna
statistik visar exempelvis att kotiden varierar frén som ligst knappt 3 &r till som hégst nirmare 20
4r mellan olika stadsdelar. Motsvarande késtatistik har dven tagits fram rérande de kommunigda
bostadsforetagens internbyteskder. Till detta har analyser gjorts av de kommunigda bostadsfore-
tagens olika kundundersokningar (n6jd-kund-index) som varje ir genomfors av Aktiv Bo. Aven i
IBFs undersokningar redovisas hyresgisternas syn pé hur de olika bostadsomrédena i Stockholm
virderas gentemot varandra.

Som komplement till dessa uppgifter har projektgruppen iven bedomt bostadsomridena efter
fastighetsigarnas erfarenheter frdn forvaltningen av bostiderna i omridena och bostadsbestdndens
sammansittning nir det giller exempelvis byggnadsar och hustyper. Vidare har projektgruppen
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bedémt utbudet av offentlig och kommersiell nirservice, kdpcentra, kulturutbud och kommuni-
kationer (sirskilt de spirbundna).

Det bér papekas att projektgruppens bedémning 4r gjord efter de forutsittningar och den
byggnation som finns idag. Férindringar av utbudet rérande offentlig och kommersiell service,
byggande av nya bostadsomriden samt utbyggnad av framférallt spdrbunden kollektivtrafik
medfér att denna bedomning bér ses dver och revideras med jimna mellanrum. Projektgruppens
bedémning ir att denna dversyn bor goras med ett intervall av 5-10 &r, beroende pd hur snabbt
Stockholm vixer. Dessa forindringar och revideringar innebir inte att sjilva Stockholmsmodellen
behaver dndras, utan bara att de bakomliggande virderingarna justeras.

Mikrolagen

Inom ett och samma omrade kan mikroligen paverka bruksvirdet av en ligenhet. Fastighetens
placering kan paverka bruksvirdet dir nirhet till parker, torg, paradgator och strand/kaj hsjer
bruksvirdet medan nirhet till tungt trafikerade gator och bakgator ger ligre bruksvirde.

Hur mycket ska laget paverka hyran?

Projektgruppen har i denna delrapport definierat de ligesfaktorer som paverkar bruksvirdet och
pa en karta klassificerat omrdden frén A dll K, men limnar inte nu férslag pd hur mycket dessa
ska paverka hyran. Projektgruppens bedémning ir att detta kan goras forst ndr alla ingdende
bruksvirdesfaktorer har definierats och poingsatts och da helheten kan bedomas.

I de storre stider i Sverige dir olika former av hyressittningsmodeller utformats péverkar liget
bruksvirdet med 30 procent eller mer beroende pa ort.

Liksom i 6vriga modeller som anvinds i Sverige bedémer projektgruppen att skillnader i ligen-
heternas standard, kvalitet och modernitetsgrad dven i Stockholmsmodellen péverkar bruksvirdet
mer 4n vad bostadsomridet/liget kan gora. Det innebir att en nybyggd och modern ligenhet
med hog standard, precis som idag, kan bedomas fi en hyra som ir betydligt hogre 4n en ligenhet
i det ildre bestdndet i samma bostadsomréde.

Hirmed 6verlimnar projektgruppen denna rapport till Hyreskommittén
Stockholm den 15 maj 2009

Yngve Persson, Svenska Bostider

Mikael de Faire, Stockholmshem

Hakan Ekerhult, Familjebostider

Henrik Tufvesson, Fastighetsigarna Stockholm

Erik Elmgren, Hyresgistforeningen Region Stockholm

m Stockholmshem FAMILJEBOSTADER

Svenska Bostader

FASTIGHETSAGARNA @ Hyresgastféreningen

STOCKHOLMSMODELLEN



Geografiska vardeomraden

o,

N
L
48
D e

NEER

Innerstan Kategori
City, Gamla stan, Riddarholmen, Gardet, Ladugardsgardet,
Norrmalm, Vasastan, Sédermalm, Reimersholme,
Langholmen, Sédra Djurgérden, Skeppsholmen,
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Soderort
Grondal. Lilieholmen, Arstadal
Gullmarsplan, Globen

Gamla Enskede, Enskede Géard, Enskedefiltet,
Johanneshov, Hammarbyhgjden, Bjérkhagen, Arsta
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Midsommarkransen, Aspudden

Hagerstensasen, Hagersten, Vastertorp, Mélarhéjden
Stureby, Svedmyra, Tallkrogen

Karrtorp, Enskededalen

Vastberga, Solberga, Alvsjo, Langbro, Langsjs,
Herréngen, Fruangen
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Bandhagen, Hogdalen, Liseberg, Orby Slott, Orby,

Hokarangen, Farsta, Farsta Strand, Larsboda, Skéndal G
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Ostberga

Bagarmossen, Skarpnéck
Bredang, Satra

Hagsatra, Ragsved, Snosétra
Skérholmen, Varberg
Fagersjo

Skrubba

Vasterort

Traneberg, Ulvsunda, Stora Mossen, Alvik,
Appelviken, Smedslatten, Stora Essingen
l:lockebyhsw, Nockeby, Héglandet, Alsten, Riksby,
Akeshov, Akeslund, Abrahamsberg, Olovslund

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

Villingby, Racksta

Blackeberg

Solhem, Lunda, Nalsta, Flysta, Sundby, Béllsta
Kista

Grimsta

Akalla

Bromsten

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

Husby
Rinkeby, Tensta, Hjulsta
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