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Hyresstrukturen for Stadsholmens bostadslagenheter

Nedan redovisas principerna for hyressattningen och bolagets hyresstruktur for
bostader. For att fa en tydligare koppling till férutsattningarna redovisas
inledningsvis fastighetsbestandets karaktar.

Stadsholmens fastighetsbestand

Stadsholmen férvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter, for
narvarande totalt 279 fastigheter med 1 631 bostadslagenheter. Byggnaderna ar
uppférda under skiftande tidsepoker, de aldsta ar ursprungligen uppforda i
bérjan av 1600-talet och de yngsta pd 1900-talet. Fastigheterna och
lagenheterna skiftar i karaktar och standard och ar geografiskt spridda dven om
flertalet finns p& Sédermalm. Husen har under &rhundradena genomgatt ett
flertal om-, pa- och tillbyggnader och moderniseringar av varierande grad.
Byggnaderna har till 6vervagande del uppforts for samhallets enklare
samhaéllskikt dven om ett antal malmgardar, mindre palats och borgarhus finns i
bestandet.

Geografiskt ldge
Flertalet ldgenheter finns i innerstaden, foretradesvis pd Sédermalm, men

bolaget har aven ett stort innehav i Gamla stan. Flertalet av ldgenheterna
utanfor innerstaden ligger i narférort.

Stadsdel antal %
Sodermalm 1051 64 %
Gamla stan 333 20 %
Ovriga innerstan 34 2 %
Langholmen 61 4 %
Djurgdrden 99 6 %
Utanf6r innerstan 53 3 %
Summa 1631

Hyressattningens principer

Hyressattning sker enligt det sk bruksvardessystemet och faststalls i
6verenskommelser med Hyresgastféreningen i enlighet med gallande
forhandlingsordning. Avsikten med detta ar att hyrorna skall spegla den
genomsnittlige hyresgastens varderingar av olika boendeaspekter. I praktiken ar
det framst funktionella och konkreta kvaliteter sdsom standard, utrustning,
tillganglighet mm som kommit att beaktas vid hyressattningen. I kulturhistoriskt
vardefulla fastigheter finns harutdéver en rad speciella kvaliteter som, enligt
foretagets uppfattning, hittills fatt for liten genomslagskraft i hyressattningen.
Stadsholmens fastigheter ar dessutom 6verlag mycket valbelagna.
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Hyresstrukturen i ett jamforande perspektiv

Nedan redovisas alla hyror i sk normhyra. Normhyran ar en omrakning av den
faktiska hyran for att kunna jamféra hyror for olika lagenhetstyper. Normhyran
speglar hyran for en lagenhet om 3 rum och kék om 77 kvm.

Stadsholmens genomsnittliga normhyra innevarande ar &r 1 137 kr/kvm. I
denna siffra ingdr saval fastigheter med totalhyra (vdrme och vatten ingdr) som
fastigheter med kallhyra. Snittnivan foér Stadsholmens fastigheter med totalhyra
ar 1 189 kr/kvm. Normhyran i Svenska Bostaders bestand &r 1 037 kr/kvm och i
Svenska Bostaders innerstadsbestand 1 250 kr/kvm. Nedan redovisas ocksa
normhyror fér nagra av de storsta allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige.

Genomsnittliga normhyror Antal Igh | kr/kvm
Stadsholmen hela bestdndet 1631 1137
Stadsholmen totalhyra 1 066 1189
Stadsholmen kallhyra; vv ingar 327| 1048
Stadsholmen kallhyra 238 1 029
Svenska Bostdder hela bestandet 26 427 1037
Svenska Bostdder innerstaden 4 534 1250
Svenska Bostdder innerstaden sekelskifte 810 1 064
Svenska Bostader innerstaden exkl nyproduktion 3 309 1112
Familjebostader 21 254 1114
Stockholmshem 23 384 997
Poseidon (Géteborg) 23 951 977
MKB (Malmo) 22 238 976

Hyresjamforelser maste sjalvfallet goras med forsiktighet med beaktande av de
olika bestdndens sammansattning. De fastigheter som &r mest jamférbara med
Stadsholmens fastigheter ar sekelskiftesbestand i Stockholms innerstad. I
Svenska Bostaders sekelskiftes fastigheter i innerstaden & normhyran 1 064
kr/kvm - att jamféra med Stadsholmens totalhyra om

1 189 kr/kvm. Det bdr understrykas att det finns betydande skillnader @ven
mellan dessa. Hyrorna varierar bl a beroende p& senaste ombyggnadsar och
modernitet.

Sammanfattningsvis kan konstateras att Stadsholmen har en hégre
genomsnittlig hyresnivd dn Svenska Bostédders sekelskiftesbestdnd i innerstaden.
Skillnaden &r i snitt ca 125 kr/kvm. Hyresnivan fér Stadsholmens lagenheter
med totalhyra ar hogre an lagenheter med kallhyra. Skillnaden i genomsnitt ar
ca 170 kr/kvm. Vi kan ocksd sedan tidigare konstatera att hyran for senare
ombyggda lagenheter har en hégre hyra &n for tidigare ombyggda lagenheter.

Fortsatt arbete

Hyresstrukturen i Stadsholmen har, liksom i stadens dvriga bostadsbolag, vuxit
fram successivt under en 18ng foljd av ar. En del av fastigheterna har
Stadsholmen under senare period dvertagit fran andra forvaltare i staden, som i
viss utstrackning har haft andra strategier for hyressattningen. Detta ar en
forutsattning som Stadsholmen har att arbeta med.

Det pagar ett arbete i hyreskommittén med ”Stockholmsmodellen” med
medverkan frdn de kommunala bostadsbolagen, Hyresgéstféreningen och
Fastighetsdgarna i Stockholm som syftar till att astadkomma en mer
systematiserad hyressattning. I Stockholmsmodellen har parterna faststallt vilka



parametrar som ska paverka hyran. Under dret kommer en inventering av
Stadsholmens bestdnd att ske utifran Stockholmsmodellen med forvantan om
att fa en hyresstruktur som béttre speglar de boendes véarderingar och
Stadsholmens speciella kvaliteter.

Hemstadllan

Hemstéalles att styrelsen godkanner rapporten.

Stockholm den 20 april 2012

Jonas Schneider



