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Hyresséttningen i Stockholms stad &r och har varit féremal for debatt
under en lang tid. Till grund for hyrorna ligger bruksvardessystemet,
vilket innebér att hyran bestdms av lagenhetens kvalitet och standard.
Men precis som vérderingar i dvrigt kan skifta, har ocksa hyres-
gasternas uppfattningar om boendet forandrats over tid.

I Sverige har vi sedan andra virldskriget konsekvent sagt nej till marknads-
hyror, eftersom det skulle innebira att bostadsbristen kan pressa upp hyrorna
till oskiliga nivder. Nir det statliga hyrestaket skulle ersittas i slutet pa
60-talet lanserades bruksvirdessystemet som ett sitt att efterlikna en mark-
nad i balans mellan utbud och efterfragan. Bostadsbrist ir inte och kan aldrig
vara ett bruksvirde.

Ritten att definiera bruksvirdet tilldelades parterna pd hyresmarknaden
och det ansvaret har vi i Hyresgistforeningen axlat i drliga forhandlingar men
ocksd i forhandlingar i samband med nyproduktion och upprustningar.

Men férhandlingar dr ingen exakt vetenskap, utan snarare en dragkamp
mellan olika intressen och med aren har det vuxit fram skevheter i hyres-
siteningen. I slutet av 90-talet var fortfarande byggir och upprustningsar till-
sammans med storlek och antal rum de bruksvirden som slog igenom mest
pa hyran. Och det var kanske inte sa konstigt. En hyra sitts nir fastigheten
byggs och forhandlas sedan arligen efter kostnadsutvecklingen. Nar det dr
dags for upprustning sitts hyran efter det nya bruksvirdet och tickar sedan
pd i drliga forhandlingar ytterligare en tid. I borjan av 2000-talet, enades
parterna pa hyresmarknaden om att andra virden skulle fi storre betydelse
ndr en hyra sitts.

Den faktor som da ansigs mest férbisedd i hyrorna var ligesfaktorn. Fran
2000-talet och framét har de arliga hyresférhandlingarna resulterat i ligre
héjningar i ytterforort och hégre hojningar i innerstaden for att pé sa sitt
justera hyresstrukturen en bit i taget. Samtidigt har ligesfaktorn, tillsammans
med 6vriga bruksvirden, fatt betydelse vid hyresférhandlingar i samband
med upprustningar och nyproduktion.

Lite drygt tio ar senare ser vi resultatet i statistiken som presenteras i den
hir rapporten.

Hyresgasternas generella varderingar
Parallellt med de differentierade uppgorelserna inleddes arbetet med det som
kom att kallas for Stockholmsmodellen. Arbetet med Stockholmsmodellen
har gitt ut pa att ta fram ett hallbart och f6r hyresgister forstieligt system
som utvecklar bruksvirdessystemet, speglar hyresgisternas virderingar och
tryggar hyresrittens framtid. Detta har samtliga parter varit éverens om:
Hyresgistforeningen, de tre allminnyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad
och Fastighetsigarna. Till grund for arbetet lig en omfattande enkitunder-
sokning dir hyresgisterna fick virdera och rangordna kvaliteter i boendet,
vilket gav parterna ett rimaterial att utgé frin nir modellen skulle férhandlas
fram. I det omfattande arbete som lades ner i projektet togs en karta fram
med poing for olika omraden, dir rangordningen gir frin A tll K i enlighet
med enkitresultatet. Den kategoriseringen anvinder vi for var hyresstatistik
och skillnader i hyra efter omrade ordnas i enlighet med kartan, se sid 8.
Stockholmsmodellen ligger sedan ett ar tillbaka pi is, eftersom parterna har
strandat férhandlingarna. Men diskussionen om hyrorna och vad som ir ritt
och skaligt att betala f6r olika omraden och kvaliteter lever vidare.

Unik hyresdatabas

Hyresgistforeningens hyresdatabas 4r det frimsta redskapet for att analysera
hyresstrukturen. Hyresgistféreningen har en forhandlingsordning (avtal om
att férhandla) med 90 procent av stadens virdar och dirmed kunskap om en



lika stor del av stadens hyror. Efter &r av bearbetning och katalogisering kan
vi nu presentera hyresstrukturen som den fakeiske ser ut.

For Hyresgistforeningen kommer rapporten att vara ett viktigt redskap for
det fortsatta arbetet med att sitta hyror. Efter dr av differentieringar gjorda
pa lagesfaktorn har vi hamnat i en situation ddr mer av samma riskerar att
gora lika mycket skada som nytta. Vi maste skilja pd en fortsatt vilja att ritta
till skevheter ddr sddana finns, frén en vilja till generellt hojda hyror for alla
som bor i ett visst omride, oavsett vad hyran ir idag.

Vi hoppas att rapporten kan bidra till en konstruktiv debatt om hur vi bist
kan gd vidare f6r att stirka bruksvirdessystemet och hyresritten i Stock-
holms stad, till gagn f6r stadens och linets fortsatta stillning som en attrak-
tiv och stark tillvixtregion.

Hyresstatistik

Liget ir en av flera faktorer som ska paverka hyresnivan enligt bruksvirdes-
systemet. I Stockholms stad finns det ett tydligt linjirt samband mellan
nirhet till Stockholms innerstad och kommunikationer och hyresniva. I
genomsnitt ir skillnaden mellan en hyresritt i Stockholms innerstad och en
ligenhet i ytterforort 30 procent.

Syftet med denna rapport ir att ge en korrekt bild av prissittningen pa
hyresmarknaden i Stockholms kommun. Under senare ar har det figure-
rat siffror i debatten som ger en felaktig bild av ligesfaktorns betydelse for
hyresnivan. Grunden till detta problem ir att det inte finns ndgon allmint
accepterad statistik som parterna pa hyresmarknaden anvinder sig av. Den
offentliga statistiken som finns tillginglig r inte heltickande (SABO och
SCB).

Diremot har Hyresgistforeningen en databas ddr samtliga hyror for de
lagenheter som organisationen har ett férhandlingsansvar f6r finns. I Stock-
holms kommun omfattar databasen cirka 180 000 hyresligenheter. Detta
kan jimf6ras med databasen f6r den officiella hyresstatistiken som omfattar
cirka 1 750 hyresligenheter i Stockholms kommun.

I denna rapport kommer hyresstatistik frain Hyresgidstféreningens unika
hyresdatabas att presenteras. For att gora faktiska hyror jimférbara riknas
de om till hyra per kvadratmeter och ar f6r en normligenhet pa tre rum och
kok pa 77 kvm, den sa kallade medelnormhbyran.

Den geografiska indelningen baseras pé det mellan Hyresgistféreningen,
Fastighetsigarna och Stockholms stads allmannyttor, vedertagna systemet
med omridesindelningen A till K. Dir omrade A 4r de mest centrala delarna
av Stockholms innerstad och K ir ytterfororter som Husby och Rinkeby i
den vistra delen av staden och Skirholmen och Virberg i den sodra. Hyrorna
som presenteras utgdr genomsnittshyran i dessa omriden. Enskilda hyror
varierar beroende pa boendets standard. For karta och indelning se sid 8.

Overgripande hyresstruktur

I diagrammen presenteras medelnormhyrorna i Stockholms stad efter
omradesindelningen A till K. Medelnormhyran ir lagst i ytterfororterna
(K-omradet) dir den ligger pd omkring 900 kronor per kvadratmeter och
hogst i B-omréadet dir den 4r drygt 1 300 kr. I de mest centrala delarna av
Stockholms innerstad (A-omrédet) ir kostnaden per kvadratmeter och ar
strax under 1 200 kr. Anledningen till att medelnormhyran i B-omridet
ligger hogre 4n i A 4r att en stor andel av bestdendet, cirka 30 procent, bestir
av nyproducerade ligenheter. B-omradet bestar bland annat av de stora
nyproduktionsomradena i Hammarby sjostad, Lilla Essingen och Vistra
Kungsholmen. Skillnader i hyra beroende pé standard i boendet redovisas i

diagram 5 pa sid 6.



1. Medelnormhyra i omrade A-K, kr/kvm/ar
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I diagram 1 redovisas normhyresnivier per kvadratmeter. Diagrammet visar
att det pd hyresmarknaden i Stockholm finns ett tydligt linjirt samband mel-
lan omrade och hyresnivéer. I Stockholms stad ir medelhyran f6r samtliga
hyresldgenheter cirka 1 070 kronor per kvadratmeter och dr. Detta innebir
en ungefirlig manadshyra fér normligenheten (tre rum och kok pa 77 kvm)
pd 6 900 kronor. I B-omradet dr den genomsnittliga manadshyran fér norm-
ligenheten 8 600 kronor och i K-omradet 5 800 kronor.

Diagram 2 visar forhillandet i procent mellan A—J och K-omradet (se karta
sid 8). I genomsnitt ligger hyrorna i A—] 18 procent hogre 4n K-omradets
hyror. Storst ér skillnaden i nirfororts- och innerstadsomradena i B dir skill-
naden jimfért med K ir 47 procent.

2. Skillnad mellan hyror i procent i omrade A-J/K
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3. Medelnormhyra i allménnyttiga bostadsbolag och
hos privata fastighetsagare, omrade A-K, kr/kvm/ar
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Skillnader mellan privata och allmannyttiga vardar

Det finns en viss skillnad i hyresnivéer mellan privata och allminnyttiga virdar i
Stockholms stad. Medelhyran per kvadratmeter och dr i det privata bestandet ar
hoégre dn genomsnittet i allmidnnyttan.

I diagram 3 redovisas medelnormhyror f6r samtliga omraden uppdelat efter
dgarkategori. I diagrammet framgar tydligt att det linjira sambandet mellan lige
och hyresniva 4ven finns inom de tvé 4garkategorierna. Den normhyresniva som
avviker mest 4r allminnyttans i B-omradet. Anledningen till detta 4r att en stor
andel, 1 000 av allmidnnyttans 1 500 ligenheter i omradet, dr nyproducerade.

Skillnader i hyror beroende pa standard

Diagram 4 visar forhillandet i procent mellan A—J och K-omradet f6r de olika
standardkategorierna. Det gar i diagrammet att utldsa att omradet spelar storst
roll i de ldgenheter som ir nyproducerade eller upprustade under 2000-talet.

4. Hyresskillnader per omrade i forhallande till omrade K
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5. Medelnormhyra efter standard i omrade A-K, kr/kvm/ar
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Vi har tidigare visat att det finns linjira samband mellan hyra och omrade.
Men detta 4r enbart en av de faktorer som 4r avgorande for hyrans niva.
Ligenhetens kvalitet virderas ocksd utifrin bland annat standard och hyres-
virdens serviceniva. I diagrammen nedan visas hur ligenhetens standard och
kvalitet har stor inverkan pa hyresnivén.

I diagram 5 jimfors hyresnivaer beroende pa standard och omrade. For att
mita standard har vi i diagrammet utgatt frin fyra kategorier: nyproduktion,
upprustade pa 2000-talet, upprustade fére 2000 och ej upprustade. Nypro-
duktion avser ligenheter som har byggts efter ar 2000. Upprustade ligen-
heter idr de ligenheter dir en storre standardhojning har skett i samband
med upprustning,.

Diagrammet visar tydligt att det finns ett samband mellan standard och
hyresniva. De ligenheter som har de hogsta hyrorna 4r antingen nyprodu-
cerade eller har fatt kraftigt forbattrad standard genom upprustningar. De
lagenheter som diremot inte har fatt ndgon standardhéjande dtgird har en
ligre medelnormhyra. Den genomsnittliga manadskostnaden for en nypro-
ducerad normligenhet (3 rok 77 kvm) i Stockholms stad dr 9 700 kronor.
For en nyligen upprustad ligenhet 4r motsvarande siffra 8 000 kronor och
for en oupprustad 5 600 kronor.

Fastighetstyper/tidsperioder

-1919  Sekelskiftet

1920-1929  Klassicism

1930-1944  Funktionalism

1945-1956 Folkhemmet

1957-1965  Grannskapet

1966-1977  Miljonprogrammet

1978-1989  Kvarterstaden

1990-1999  Nymodernism

2000- Nyproduktion



6. Medelnormhyra ej upprustad i omrade A och
nyproduktion i omrade K, kr/kvm/ar
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I diagram 6 har vi valt att lyfta ut tvé standardnivier (nyproduktion och ej upprus-
tad) i Stockholms innerstad och ytterférort. I diagrammet kan vi se att hyresnivin per
kvadratmeter och ar dr omkring 400 kronor hégre i nyproduktion i K-omradet jim-
fort med en icke upprustad ligenhet i Stockholms innerstad. Diagrammet illustrerar
tydligt att ligenhetens standard 4r en avgérande faktor fér hyrans niva.

Hyror i tva fastighetstyper
Fastighetsbestdndet brukar delas in i ett antal tidsepoker (se lista pa sid 6) som utgar
ifrin husens produktionsér. For att ytterligare studera hyresstrukturen i Stockholms
stad har vi valt att gora nedslag i den epok som har storst geografisk spridning i
staden: funktionalismen, som finns i omride A-G.

I diagram 7 redovisas normhyresnivaer i funktionalism. Hyrorna redovisas efter
upprustningsnivé och omréde. Diagrammen visar att savil standard som omrade har
en tydlig effekt pa hyresnivan, dven inom fastighetsbestind byggda under samma

tidsperiod.

7. Hyror i funktionalismen i omrade A-G, kr/kvm/ar
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