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Analytisk blixtbild av hyrorna i Stockholms stad

Hyrorna i Stockholms stad paverkas i hog grad av det geografiska liget. Det
giller for alla de tre geografiska indelningarna som redovisas i denna rapport.
Hyrorna i centrum av Stockholms stad ir avsevirt hogre 4n hyrorna i Stock-
holms ytteromraden.

Det ir ocksd uppenbart att hyrorna varierar kraftigt mellan byggnadsepoker och
upprustningsnivd i ett givet geografiskc omrade. Ej upprustade ligenheter har
till exempel betydligt ligre hyror 4n nyproducerade ligenheter, oberoende av
vilket geografiskt omrade vi studerar.

Av detta foljer att orsaken till olikheter i totalmedelhyra mellan olika geografiska
omraden delvis kan vara olikheter i byggnadsepoker/upprustningsnivaer. Den
mest “extrema’ skillnaden som redovisas ir att totalgenomsnittshyran i omréide
B 4r 57 procent hogre 4n i omrdde K. Denna skillnad 4r inte en felrikning.

I omriade B utgdr typbebyggelserna "Millennieskifte” och "Nyproduktion” 42
procent av ldgenheterna men bara drygt 1 procent i omrade K. Eftersom hyran
i fastigheter som hor till dessa byggnadsepoker ir jamforelsevis hog bidrar detta
till den “extrema” skillnaden i hyra mellan omride B och K.

Utan denna skillnad i byggnadsepoker och upprustningsnivaer mellan omrade
B och K skulle skillnaden i totalmedelhyra vara i storleksordningen 25-30 pro-
cent vilket kan sigas vara skillnaden i medelhyra pa grund av geografiske lige.

Rapporten visar att hyrorna 4r hdgre ju nirmare centrum som ligenheterna
ligger. Det ir bland annat ett resultat av de arliga hyresférhandlingarna. I ram-
avtal och 6verenskommelser med de allminnyttiga bostadsbolagen har Hyres-
gistforeningen under flera r accepterat hogre hyreshéjningar i innerstaden 4n
i Stockholms ytteromraden.



Forord

Slutrapporten om hyrorna i Stockholms stad 2014 som hir presenteras dr den
femte drsrapporten som har framstillts av den privata forhandlingsdelegationens
statistikgrupp. Beslut om att inritta en statistikgrupp fattades av forhandlings-
delegationen f6r nistan fem ar sedan, den 15 december 2010. Skilet var frimst
att skapa information om de faktiska hyresnividerna som underlag for hyres-
forhandlingarna, sirskilt ramavtalen om schablonmaissiga hyreshéjningar. Det
fanns ocksé ett behov av att redovisa fakta om hyrorna for att beméta grovt
missvisande uppgifter om att det skulle vara billigare att bo i innerstaden 4n i
fororterna. Foreliggande rapport har betecknats som slutrapport, en analyse-
rande uppféljning till den delrapport om 2014 érs hyror som gavs ut i december
2014. I delrapporten finns de flesta detaljerade tabeller som 4r underlag for
slutrapporten.

I statistikgruppen har, sedan dess tillkomst, frin forhandlingsdelegationen
ingatt Karl-Olov Hedler och Staffan Wahlstrom, bada yrkesstatistiker. Geor-
gios Tsiroyannis deltog inledningsvis, frin regionkontoret, med nyckeln till
hyresdatabasen, forutsittningen for att en hyresstatistik skulle kunna skapas.
Ingangarna till hyresdatabasen hélls numera 6ppna av Kristoffer Burstedt och
Yvonne Friborg fran regionkontoret som, forutom samarbetet i arbetsgruppen,
ocksd svarat for den tekniska framstillningen av statistiktabeller och statistik-
rapporterna. Jan Hedberg, fran regionkontoret, har deltagit i redigeringsarbetet
av slutrapporten.

Statistikgruppen stdr for innehéllet i slutrapporten. Analyskapitlen har som f6r-
fattare Karl-Olov Hedler (kapitel 2, 3 och 5) och Staffan Wahlstrom (kapitel 4).

Stockholm den 2 juni 2015

Karl-Olov Hedler
Ordférande, statistikgruppen



1. Inledning

I drets rapport har vi valt att gi djupare 4n tidi-
gare ars rapporter och har dirfor lagt in fler
analyskommentarer 4n tidigare. Rapporten
innehéller ocksd tidsjimforelser for aren 2012~
2014, ett kapitel om miljonprogrammet med
analys av hyror 2014 och tidsjimférelser, samt
ett kapitel om hyresskillnader mellan privat-
virdar och allminnyttan.

Tabellerna och kommentarerna som ingar ger
en god bild av hyresstrukturen i Stockholms
stad och hur ligesfaktorn paverkar hyrorna.

1.1 Geografisk indelning

Som i tidigare rapporter anvinds den geogra-
fiska indelningen A-K i rapporten (se karta),
medan andra indelningar 4r nya for i 4r:

— Innerstad/Inre ytterstad/Yttre ytterstad (se
bilaga 1).

— Stadsdelsforvaltningarna, Stockholms stads
egna administrativa indelning.

Indelningen A—K kommer frin det tidigare arbe-
tet med systematisk hyressittning, den sa kallade
”Stockholmsmodellen”. Indelningen i Inner-
stad/Inre ytterstad/Yttre ytterstad dr den som har
anvints i de arliga hyresférhandlingarna.

1.2 Medelhyran

Medelhyran anges i ménadshyra for en typ-
ligenhet (3 rum och kok, 77 kvadratmeter),
och inte som tidigare ar i normhyra' per kva-
dratmeter och ar. Det dr dock fortfarande
samtliga ligenheters normhyra som ligger i
botten. For att 6ka tillgingligheten presenteras

hyrorna i ett mer allmint bekant format. Med
medelhyra avses hir det aritmetiska medeltalet,
genomsnittshyran, som obetydligt avviker frin
medianvirdena, vilket har framgatt av median-
virdesberikningar. Det betyder att férdelning-
en av hyrorna i statistisk mening 4r symmetrisk
till skillnad mot sned.

1.3 Byggnadsperioder/
upprustningsnivaer

Endast vad vi kallar komprimerade tabeller pre-
senteras, det vill siga de tabeller dir de sex alds-
ta byggnadsperioderna sammanslagits till en
grupp (se bilaga 4). Detta for att minska antalet
tabeller och 6ka lisbarheten. Nyproduktionen
har delats upp i tva grupper, millennieskifte
(2000-2007) och nyproduktion (2008-2014).

1.4 Tillforlitlighet

Arets sammanstillning dr den femte. Bearbet-
ningen giller Stockholms stad och omfattar
hyror i 159 529 ligenheter. I Hyresgistforen-
ingens hyresdatabas ingér totalt 171 461 ligen-
heter exklusive kategoriboenden (som grupp-
boenden med mera). Av dessa har alltsi nistan
12 000 ligenheter uteslutits ur bearbetningen.
I de flesta fall rér det sig om icke uppdaterade
hyror, eller dir hyran ir satt med presumtion.

Enligt Stockholms stads Statistiska arsbok 2015
(uppgifter frin 2013) fanns 176 665 hyres-
ligenheter i Stockholm, varav 66 913 tillhor
allmiannyttan och 109 752 4gs av andra fastig-
hetsigare. Av det totala antalet 176 665 ligen-
heter som finns i Stockholms stad ingér inte

'Normhyra ir ett sitt att rikna fram jimforbar kvadratmeterhyra, dir skillnader som beror pa ligenheternas storlek och typ
av kok pareras. I rapporten anvinds 2012 ars normhyrestabell, se bilaga 5.
?Presumtionshyra dr en mojlighet att férhandla nyproduktion med bas i produktionskostnaderna och inte i bruksvirdet.



kategorildgenheter i servicehus, ildreboende
eller studentligenheter, vilka alltsd inte heller
ingdr i denna rapport. I rapporten ingar inte
heller ligenheter med hyror som fastighets-
dgarna satt sjilva utan férhandlingsoverens-
kommelse (egensatta), eller hyror som satts
genom
(presumtionshyror).

presumtionshyreséverenskommelser

Anledningen till att kategoriligenheter och
ligenheter med egensatta hyror eller presum-
tionshyror inte ingdr i denna rapport ir att
de skulle paverka analysen i allt for hog grad,
eftersom dessa hyror markant avviker frin for-
handlade bruksvirdesnivéer. Vir bearbetning
omfattar dterstoden, 90 procent av antalet
hyresligenheter i Stockholms stad.

Hyresgister i bostadsrittsforeningar med for-
handlingsordning ingir i materialet och bestir

av 611 bostadsrittsféreningar som dger 707
fastigheter och innehéller 6 906 hyresligen-
heter. Antalet bostadsrittsféreningar utan for-
handlingsordning med hyresligenheter uppgér
till cirka 1 700 med cirka 2 400 hyresligenhe-

ter.

Uppgifterna har kvalitetssikrats ytterligare jam-
fort med tidigare bearbetningar. Uppgifterna
giller 2014 ars hyresnivaer och ir fortfarande
behiftade med négra “objektiva’ brister. Det
saknas tillforlitliga uppgifter om den upprust-
ningsnivd som olika fastigheter och ligenheter
har. Indelningen i tabellerna efter férekomst av
upprustning och tidsperiod fér upprustning
baseras istillet pa en schablonmissig tolkning
av hyresnivaerna.

Enligt statistikgruppen ger denna rapport en
tillfredsstillande siker bild av hyresstrukturen
i Stockholms stad.



2. Bostadshyrorna i Stockholm 2014 -

omradesvis och totalt

2.1 Allmant

Ramen for undersékningen ar de cirka 160 000
ligenheterna i Stockholm stad som Hyresgist-
foreningen forhandlar for di kategoriboenden
och presumtionshyror undantas. For ar 2014
har uppgifter tagits fram fran Hyresgistforen-
ingens hyresdatabas for tre olika geografiska
indelningar. En geografisk indelning avser de
tre omradena i ramavtalet senast for ar 2014,
en annan med indelning i fjorton stadsdelsom-
riden och en tredje de tio omradena A-K.

Dirutover redovisas uppgifter for sju olika
byggnadsepoker/upprustningsnivier samt for
hyresbestindet totalt. I ett avsnitt, med uppdel-
ningen A-K, redovisas uppgifter med uppdel-
ning pé ligenheter i privatigda fastigheter och
i allminnyttan. Hyresuppgifterna avser aritme-
tiska medeltal for ménadshyror for normligen-
het, 3 rok 77 kvm . I tabeller och diagram anges
dven relativa hyresskillnader (%) mellan de geo-
grafiska omradena samt antalet ligenheter for
olika indelningar.

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
2000-2007  Millennieskiftet
2008- Nyproduktion

2.2 Hyrorna ar 2014 redovisade for
de tre avtalsomradena

2.2.1 Hyror och hyresskillnader

Forst redovisas hyrestabellen med hyror efter
indelningen i tre geografiska omraden: Inner-
staden, Inre ytterstaden och Ytterstaden. Det dr
denna indelning som i flera &r anvints i ram-
avtalsférhandlingarna mellan Hyresgistforen-
ingen och Fastighetsigarna Stockholm. Vilka
mindre omriden som ingar i de tre huvudom-
radena anges i bilaga 1.

Av tabell 1 framgér att for hela ligenhetsbestin-
det, for de tre omridena och de olika epokerna
sammantagna, ir genomsnittshyran cirka 7 500
kronor. Vid jimforelse av den totala genom-
snittshyran per geografiskt omrade finner man
att manadshyran i Innerstaden ir cirka 8 400
kronor, i Inre ytterstaden cirka 7 600 kronor
och i Ytterstaden cirka 6 700 kronor. Hyrorna
ir dirmed for dessa omriden, totalt sett, cirka
1 700 respektive 900 kronor hogre 4n i Ytter-
staden.

Men det dr ocksd hyresskillnader mellan de tre
omriden per byggnadsepok/upprustningsniva.
For de senaste arens nyproduktion (2008-2014)
ligger till exempel hyrorna med cirka 12 200 kro-
nor i Innerstad cirka 2 650 kronor over hyres-
nivdn i Yeterstad. Darndst i hyresnivi kommer
lagenheter frin millennieskiftet (byggar 2000—
2007) med cirka 11 100 kronor, cirka 2 150
kronor hogre 4n i Ytterstad. Hyrorna och hyres-
skillnaderna for dldre ligenheter 4r ligre. For ej
upprustade ligenheter 4r hyrorna i Innerstad
cirka 6 500 kronor, i Inre ytterstad cirka 5 800
kronor och i Ytterstad cirka 5 600 kronor. Skill-
naderna i kronor mellan Innerstad och Inre ytter-
stad mot Ytterstad ir cirka 900 och 200 kronor.



1. Medelhyra omréknad till normlagenhet pa

3 rok, 77 kvm
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2.2.2 Relativa hyresskillnader

De relativa skillnaderna (%) i medelhyror
(medelnormhyran) mellan ligenheter i Inner-
stad, Inre ytterstad och Ytterstad framgir av

foljande tabell.

Totalt sett dr medelhyrorna 26 procent hogre i
Innerstad 4n i Ytterstad. Motsvarande skillnad
mellan Inre ytterstad och Ytterstad dr 13 pro-
cent.

Vid jimforelse mellan Innerstad och Ytterstad
per byggnadsepok/upprustningsniva ir skillna-
den storst, 28 procent, for ligenheter i nypro-
duktionen (2008-2014). Motsvarande skill-
nad 4r f6r Inre ytterstad 8 procent. For andra
epoker dn Nyproduktion varierar skillnaderna
mellan Innerstad och Ytterstad mellan 24 och
27 procent utom for dldre, ej upprustade ligen-
heter. For dem ir skillnaden mellan Innerstad
och Ytterstad 17 procent, mellan Inre ytterstad
och Ytterstad bara 4 procent.

2.2.3 Antalet liigenheter

Av betydelse fér bedomning av statistiken dr
ocksd hur antalet ligenheter fordelar sig pa
omraden och byggnadsepoker/upprustnings-
nivier. Hogre antal och hégre andel medfor
storre paverkan pa medeltalen for hela bestin-
det. Ett litet antal ligenheter inom en kategori
medfor hogre risk att enstaka avvikande fastig-
heter paverkar medeltalet.

Geografiskt sett fordelar sig hyresligenheterna
med drygt 58 000 pa Innerstad, cirka 25 000
pa Inre ytterstad och drygt 76 000 pa Ytterstad,
med cirka 37, 16 och 48 procent pa de angivna
tre omradena. Nira hilften av hyresligenheter-
na i undersdkningen ligger séledes i Ytterstad.

Aven riknat per byggnadsepok/upprustnings-
nivd har fordelningen betydelse. Storsta delen
av ligenheterna, cirka 63 000 eller nira 40 pro-
cent ir ligenheter i ildre fastigheter, med bygg-
ar fore 1978 som ir upprustade fore ar 2000.
Dirnist andelsmissigt kommer cirka 41 000
ligenheter, i ildre fastigheter upprustade pa
2000-talet, med 26 procent. Cirka 65 procent
av de dldre ligenheterna har siledes genomgatt
upprustning. Ej upprustade ligenheter i idldre
fastigheter beriknas uppgd till cirka 34 000

eller 21 procent.

Cirka 86 procent av det ligenhetsbestand som
Hyresgistforeningen forhandlar har tillkomit
fore 1978. De senaste femton drens nytillskott
av lagenheter uppgir till drygt 10 000 eller bara
7 procent. Till f5ljd av den laga andelen senare
byggda ligenheter péaverkar dess hoga hyror
medelhyrorna for det totala ligenhetsbestindet
forhallandevis lite.



2. Hyresskillnad i relation till yttre ytterstad
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3. Antal ldagenheter 2014
Innerstad Inre ytterstad Yttre ytterstad Totalt

Ej upprustade 14 463 4 600 15 154 34 217
Upprustade fére 2000 17 267 9194 36 115 62 576
Upprustade 2000-tal 18 486 7 089 15 503 41 078
(byggar t o m 1977)
Kvartersstaden 2 330 815 3 802 6 947
Nymodernism 1380 1021 1843 4 244
Millennieskifte 2477 609 1097 4183
Nyproduktion 2 024 1449 2 811 6 284
Totalt 58 427 24 777 76 325 159 529




4. Medelhyra omraknad till normldagenhet 3 rok, 77 kvm
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Ej upprust. 6622 6538 6509 6467 5807 5760 5748 5709 5699 5647 5625 5624 5552 5488

U fére 2000 7931 7978 7988 8022 7095 6464 6924 6715 6204 6623 6418 6540 6196 6171

U efter 2000 9541 9453 9484 9331 8451 8068 8217 7802 7422 7862 7144 7679 7670 7138

Kvartersstad 8137 8044 8192 8244 7672 6960 6980 7246 6834 7127 7800 7132 7823

Nymodern. 10539 9433 8977 9142 8982 7556 8611 7724 | 7724 7579 7827 8127 8444 8359

Millennie. 10126 11184 11809 9438 10184 8852 9564 8949 9271 8816 8775

Nyprod. 12813 13560 11280 12471 10044 9176 10144 9626 9448 9456 9489 9860 9753
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2.3 Hyrorna ar 2014 redovisade for
fjorton stadsdelar

2.3.1 Hyror och hyresskillnader

I redovisning per stadsdel ges en mer detalje-
rad bild av hyresnivderna, dels per bostadsom-
rade, dels per byggnadsepok/upprustningsniva.
Stadsdelsindelningen 4r den med fjorton omri-
den som anvinds av den kommunala forvalt-
ningen. Aven hir anges medelhyrorna totalt,
utan uppdelning pi privatigda och allminnyt-
tigt dgda fastigheter.

Totalt sett ligger hyrorna pa nivin 8 200 till
8 600 kronor i innerstaden, se sista kolumnen i
tabell 4. Det dr pa samma nivé som i statistiken
med avtalsgrupperingen. Dirnist i hogst hyres-
nivi kommer Bromma och Higersten Liljehol-
men med cirka 7 400-7 500 kronor. I Enskede-
Arsta-Vantor ligger snitthyran pa dryge 7 000
kronor. For 6vriga omraden ligger medelhyran
under 7 000 kronor. Ligst ligger den i Skirhol-
men, Spinga-Tensta och Rinkeby-Kista med
cirka 6 300 kronor. Det kostar siledes ett par
tusen kronor mer i manaden att bo i inner-
staden 4n i de sistnimnda stadsdelarna.

Av totalraden i tabell 4 kan till exempel utldsas
att for hela Stockholm ir den genomsnittliga
hyran (omvandlad frin normhyra till manads-
hyra f6r typligenhet) f6r nyproducerade ligen-
heter cirka 10 600 kronor per ménad, att
jimfora med drygt 6 000 kronor for ej upp-
rustade lagenheter. Det ir en skillnad pa drygt
4 600 kronor. For de olika stadsdelarna skiljer
sig hyresbeloppen och hyresskillnaderna. For
exempelvis Kungsholmen 4r den genomsnitt-
liga nyproduktionshyran cirka 12 500 medan
genomsnittshyran for ej upprustade ligenhe-
ter ligger pé cirka 6 500 kronor, en skillnad pa
ungefir 6 000 kronor i manaden. Motsvarande
belopp och skillnader for exempelvis Rinke-
by-Kista 4r nira 9 800 kronor for ligenheter
i nyproduktion mot cirka 5 500 kronor for ej
upprustade, en skillnad pa cirka 4 300 kronor.

2.3.2 Relativa hyresskillnader

Genom den mera detaljerade férdelning pa
bostadsomriden som indelningen i stadsdels-
omraden ger, kan hyresstatistiken ocksa ge mera
detaljerade uppgifter om de relativa hyresskill-
naderna. I f6ljande tabell, anges skillnaderna
i procent. Hir dr utgdngsvirdena hyrorna for
stadsdelsomradet Rinkeby-Kista som tillsam-
mans med Spanga-Tensta och Skidrholmen har
de lidgsta hyrorna.

Av totalkolumnen i tabellen pa nista sida kan
utldsas att den storsta procentuella hyresskill-
naden till basen Rinkeby-Kista har innerstads-
avdelningarna, 29-36 procent. I skillnad dir-
efter kommer nirmast Higersten-Liljeholmen
med 20 och Bromma med 17 procent.

Aven for olika byggnadsepoker/upprustnings-
nivder liksom f6r ej upprustade ligenheter lig-
ger skillnaderna for innerstadsligenheterna i

topp.
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5. Medelhyror per omrade i forhallande till Rinkeby-Kista

procent
40 Ej upprustade
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Norr- | Oster-  Séder- | Kungs-  Brom- | Alvsjo | Hager- | En- Skar- Skarp- | Hassel-  Farsta Spanga-
malm malm malm holmen | ma sten- skede- | holmen | nack by Tensta
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holmen Vantor by
Ej upprustade 21% 19% 19% 18% 6% 5% 5% 4% 4% 3% 2% 2% 1%
U fére 2000 29% 29% 29% 30% 15% 5% 12% 9% 1% 7% 4% 6% 0%
U 2000 34% 32% 33% 31% 18% 13% 15% 9% 4% 10% 0% 8% 7%
Kvartersstad 4% 3% 5% 5% 2% -11% -11% =7% -13% -9% 0% -9%
Nymodernism 26% 13% 7% 9% 7%  =10% 3% -8% -6% -9% -6% -3% 1%
Millennie- 15% 27% 35% 8% 16% 1% 9% 2% 6% 0%
skifte
Nyproduktion 31% 39% 16% 28% 3% -6% 4% -1% -3% -3% -3% 1%
Totalt 29% 32% 34% 36% 17% 7% 20% 11% -1% 8% 9% 9% -1%
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2.3.3 Antalet lagenheter i stads-
delsomradena

For bedémning av hyresstatistikens medeltal
behévs uppgifter om hur antalet ligenheter
fordelar sig, bland annat. pa upprustningsniva.
Modernitet och grad av upprustningsniva kan
vara viktiga delférklaringar till hyresnivin. I
tabellen nedan har for varje stadsdelsomrade
summerats antalet ligenheter med férmodad
hég upprustningsnivd och med lig upprust-
ningsniva samt det totala antalet ligenheter.

Till gruppen ligenheter med hég upprustnings-
niva har riknats summan av ligenheter i nypro-
duktionen, produktion fran millennieskiftet
samt ldgenheter upprustade pa 2000-talet.
Antalet dldre ligenheter som inte dr upprustade
har fitc representera ligenheter med lig upp-
rustningsniva.

6. Antal lagenheter 2014

Ej upprust.

U fore 2000

U 2000

Kvartersstad

Nymodern.

Millennie.

Nyprod.

Totalt

Tabellen nedan kan tolkas som att totalt sett
har en tredjedel av ligenheterna hog eller rim-
lig upprustningsnivd. Lig upprustningsniva
har en femtedel av ligenheterna. Ligenheterna
i innerstaden har generellt sett hégre upprust-
ningsnivd. Pi exempelvis Kungsholmen har
47 procent av ligenheterna upprustats. Nist
hégst upprustningsniva har ligenhetsbestindet
i Higersten-Liljeholmen (42 procent).

Av de storre fastighetsbestanden #r upprust-
ningsnivan ldgst i Skirholmen samt i Spanga-
Tensta (15 procent). Det motsvaras av hoga
procenttal f6r ¢j upprustade ligenheter med
cirka 45 procent for Spanga-Tensta och Rinke-
by-Kista.

Norr- Oster- | Séder- | Kungs- | Bromma | Alvsjo | Hagerst.- | Enskede- | Skar- | Skarp- | Hasselby- | Farsta | Spanga | Rinkeby-
malm malm malm holmen Lilieholm. | Arsta-Van. | holmen | nick Vallingby Tensta Kista

3274 2609 6503 2077 2050 57 3010 2687 2261 1555 575 813 2229 4517

3108 3471 7837 2851 3298 1671 4 621 7841 5166 4107 6135 9056 1457 1957

2738 3796 8072 3880 1613 208 4115 5318 1345 1769 2278 2642 561 2743

476 115 1524 215 70 143 776 1218 1268 769 6 274 93

70 307 939 64 731 66 404 329 93 308 225 175 110 423

338 2059 80 181 561 256 7 388 51 134 128

401 150 724 749 376 97 1606 348 298 577 795 36 127

10067 10786 27658 9916 8319 2242 15093 17997 8865 9312 10947 13538 4801 9988

Totalt

34 217

62 576

41078

6 947

4 244

4183

6 284

159 529

13
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7. Medelhyra for 3 rok pa 77 kvm i omrade A-K

15000

12000

9000

6000

3000
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7. Hyresskillnader 2014 mellan A-J och K

- I O MmO O W >

K

Totalt

Nyproduktion
12 757
11 823
11 085

9 838
9 693
9709
9 555
9 515
9 452
8 944
10 566

Millennieskifte

11 065
11 057
10 554
9747
9 764
9 162
9 372
8 939
8 509
8785
10 375

mmm Nyproduktion

Nymodernism | Uppr. 2000-t | Kvartersstaden ' U. fére 2000-t

9 067
9702
10 465
7 893
8 554
7776
8 127
7 975
7 926

8 588

9 481
9 270
8 979
8 417
8 161
7742
7789
7 164
7 208
7 247
8 513

8 180
8121
7 450
7 428
6 761
7118
7 305
6 895
7 060

7 443

7 985
8 046
7791
6 994
6 769
6 541
6 518
6 335
6 302
6 200
6961

Millennieskifte

Upprustade 2000-talet
mmm Nymodernism

Kvartersstaden

Upprustade fore 2000

Ej upprustade

Ej upprustade
6 553
6 265
6 026
5778
5741
5 570
5614
5 620
5 645
5519
6 021

Totalt
8 223
9713
8 031
7 451
7197
7 097
6 861
6 790
6 585
6 203
7 455



2.4 Hyrorna ar 2014 redovisade pa
omradesindelningen A-K

2.4.1 Hyror och hyresskillnader

Liksom for tidigare &r presenteras hir hyres-
statistik med den geografiska indelningen i tio
omriden A-K, en indelning i virdeomriden
som gjordes i arbetet med Stockholmsmodel-
len ar 2009. Likheter och olikheter i hyror med
de olika geografiska indelningarna kan enklast
baseras pd bedomningar av virdet av fastig-
heters allminna lige och egenskaper, hur att-
raktivt det kan bedémas vara att bo i respektive
omride, utan hinsyn till det bruksvirde som
erbjuds i ligenheterna och fastigheterna. Karta
over virdeomridena A-K bifogas som bilaga
3. I materialet nedan redovisas uppgifter om
medelnormhyrorna 3 rok 77 kvm, hyresrelatio-
ner mellan olika omridden samt uppgifter om
antalet ligenheter.

Tabellen och diagrammet visar ungefir motsva-
rande hyresnivder och hyresskillnader som ovan
med fordelning pd stadsdelsomridena. Cen-
trala ligen medfor dven hir hogre hyror jamfort
med ligenheter i perifera ligen.

Likheter och olikheter med de olika indelning-
arna kan enklast utlisas vid jimforelse av dia-
grammen 1-3. Oberoende av vilken indelning
som anvinds ir bilden gemensam, ju mer cen-
tralt lige desto hogre hyror. Samma konsekven-
ta bild finns gillande standard, ju hogre nivd
desto hégre hyror. Betriffande de olika geogra-
fiska indelningarna, se bilagorna 1-3.

2.4.2 Relativa hyresskillnader

Med indelningen A-K blir de relativa hyresskill-
naderna mellan de olika omridena och omri-
det med den ligsta hyresnivan (K) f6ljande, att
jimfora med tabell 5 med stadsdelsindelning.

A—K-omradenas omfattning kan utlisas av bila-
ga 3. Hir kan dock i korthet nimnas att omra-
de B omfattar Hammarby Sjostad, Ruddam-
men, Vistra Kungsholmen och Lilla Essingen.
Omride K, mot vilket den relativa hyresskill-
naden har beriknats, omfattar Skirholmen,
Varberg, Fagersjo, Husby, Rinkeby, Tensta och
Hjulsta.

8. Medelhyror i omrade A-J i forhallande till omrade K

50

Totalt

40

mmm Nyproduktion
Millennieskifte

30

Upprustade 2000-talet

Upprustade fére 2000

o=t — " & Ej upprustade
100N 1 E R ol _I |
1 1 1 1 IL IL I¢ ‘J¢J__l

-10
A/K  B/K C/K D/K E/K

F/K

G/K  H/K J/IK
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2.4.3 Antalet Ligenheter i A-K-omriden

Aven hir ir det av betydelse for bedosmning
av hyresvirdena i statistiken att ha tillging till
antalsuppgifter fér bedémning av vikterna och
paverkan av medeltal. Redovisningen hir ir
inte férdelad pd byggnadsepoker/upprustnings-

nivaer.

Enligt tabellen har omride A med drygt 30
procent den storsta andelen av de forhandlade
hyresldgenheterna i Stockholm, tillsammans
med nirliggande omrade B drygt en tredjedel.
Andra omriden med forhallandevis manga
lagenheter dr ytteromraden ] och K med till-
sammans nira en fjirdedel av ligenheterna.

9. Hyresldagenheter ar 2014 totalt fordelade pa omradena A-K

A B C D

Antal 50059 7000 7355 14704 9614

Procent 31 4 5 9

F G H J K Totalt

12518 14876 7952 18462 16999 159 529

8 9 5 12 11 100



3. Hyror i det privatagda och det
allméannyttiga bestandet

3.1 Hyror och hyresskillnader

I foregiende kapitel har uppgifterna avsett
genomsnittliga virden for hela ligenhets-
bestandet med fordelning pé olika geografiska
omraden och byggnadsepoker/upprustnings-
nivder r 2014. I det f6ljande redovisas i sam-
manfattning genomsnittsvirden for ligenheter
i det privatigda och allminnyttigt 4gda bestin-
det med jimforelsetal. Denna igarfordelning
sker hir efter den geografiska indelningen A-K
utan fordelning pd byggnadsepoker/upprust-

ningsnivder.

Saldobelopp utan tecken pa skillnadsraden
betyder att hyran for omradet i fraga dr hogre i
det privatigda fastighetsbestindet 4n i allmin-

nyttan. Minustecken markerar att medelhyror-
na ir hégre i allminnyttan 4n i det privatigda
fastighetsbestindet. Av totalkolumnen i tabel-
len kan utldsas att for hela ligenhetsbestindet
ir medelhyran 655 kronor hogre i det privat-
dgda fastighetsbestindet. Den ir i genomsnitt
cirka 9 procent hogre 4n i allmidnnyttan. Skill-
naderna vixlar ritt betydligt mellan de olika
omridena, bland annat beroende pi byggnads-
epok/upprustningsniva inom fastighetsbestin-
den. Storst dr skillnaden inom omrade B med
skillnad i motsatt riktning mot f6r medeltalet
totalt. Anledningen ir att allmidnnyttan dér har
forhallandevis manga ligenheter i sent byggda
fastigheter.

10. Hyreslagenheter ar 2014 totalt fordelade pa omradena A-K

A B C D
P 8357 9310 7 829 7 567
AN 7653 10791 8 342 7 276
Skillnad 704 -1481 =513 291
Procent 10 -14 -6 4

E

7 443

6 892

551

F G H J K Totalt
7 401 6855 7122 6592 6163 7729
7095 6865 6701 6578 6233 7 074

306 -10 421 14 =70 655
4 0 6 0 1 9
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11. Hyresskillnader 2014 mellan A-J och K

Nyproduktion | Millennieskifte

P AN P AN P AN
A = 27 32 15 29 32
B - 30 24 28 26 29
C = 23 22 20 22 25
D - 11 6 16 15 16
E = 8 11 = 11
F - 6 6 3 7
G = 6 8
H - 6 - 2 0 -1
J = 6 = -3 -2 0

3.2 Relativa hyresskillnader

I tabell 8 redovisades hyresskillnaderna i hela
lagenhetsbestindet per byggnadsepok/upprust-
ningsnivd och per omride A—J och mot K. Hir
redovisas for jimforelse en motsvarande sam-
manfattande tabell med medelhyror (medel-
normhyror) for lagenheter i det privata (P) och
allmannyttigt 4gda (AN) fastighetsbestindet.

Av totalkolumnen i tabellen kan till exempel
utlisas att i A- och B-omridena (innerstaden)
ar hyrorna i privata fastigheter avsevirt hogre
dn i allmdnnyttan. Denna skillnad ir tydlig for
flera grupper i A-omradet. Det kan vidare note-
ras att skillnaderna minskar ju mer perifert fast-
igheterna och ligenheterna ir beligna.

Upprust. 2000

Uppr. fore 2000 Ej upprustade Totalt

P AN P AN P AN
30 26 19 18 36 23
31 26 13 11 51 73
27 24 1 7 27 34
14 1 4 5 23 17
11 7 4 4 21 11
5 5 0 15 14
5 5 1 2 11 10

1 2 -2 3 16
2 1 2 3 7 6

3.3 Antalet lagenheter i det privata
och det allmédnnyttiga bestandet

Det idr ocksa av intresse att notera hur antalet
hyresligenheter fordelar sig pa privata och all-
minnyttiga dgare. Nedan redovisas i tabell dels
antalet hyresldgenheter i det privatigda fastig-
hetsbestindet och i det allménnyttiga for varje
omride och totalt. Vidare anges procentan-
delen ligenheter i privata fastigheter for varje
omrade och totalt.

Av tabellen kan utldsas att det finns en storre
andel privatigda 4n allminnyttiga hyres-
lagenheter, cirka 93 000 att jimfora med cir-
ka 67 000. Nira 58 procent av hela bestandet
hyresldgenheter finns i privatbestindet i Stock-
holm. Geografiskt sett har omridena A och B
med 81 och 73 procent den storsta procent-
andelen ldgenheter i privata fastigheter. Ligst
med 21 procents har den privata andelen i
omridet H, som omfattar Ostberga, Bagarmos-
sen, Skarpnick, Kista och Grimsta.

12. Antal hyreslagenheter 2014 i omradena A-K

A B C D F G H J K Totalt
P 40 525 5098 4 448 8 859 5321 4498 5291 1677 9821 7252 92790
AN 9534 1902 2907 5845 4293 8020 9585 6275 8631 9747 66739
Privat andel 81 % 73 % 60 % 60% 55 % 36 % 36% 21% 53% 43% 58 %



4. Tidsjamforelser: Medelhyrans forandring
aren 2012-2013 respektive 2013-2014

4.1 Inledning

For forsta gingen publicerar statistikgruppen
jimforelser av medelhyror (medelnormhyror)
mellan r. Det finns ett antal saker att tinka pa
vid sadana tidsjimforelser:

a) Vill man uppskatta den procentuella forind-
ringen i medelhyran mellan tva ar pd grund av
hyresférandringar fr en given grupp av ligen-
heter b6r denna grupp vara identisk for de tva
ar som jamfors — inga ldgenheter far falla ifrin
mellan dren och inga ligenheter far tillkomma
det andra aret. Detta ir inte fallet for den statis-
tik som statistikgruppen presenterar.

b) Statistikgruppen jimfor istillet alla ligen-
heter i en definierad grupp ena dret, till exem-
pel "Miljonprogrammet i virdeomride A”
eller "Nyproduktion i Inre ytterstaden” med
alla ligenheter som tillhér samma definierade
grupp det andra aret. Mellan dren kan forind-
ringar av ligenhetsbestindet i den definierade
gruppen ha skett till exempel genom rivningar,
ombildningar och/eller nyproduktion. Detta
innebir att de forindringar i medelhyror som
statistikgruppen presenterar kan bero antingen
pa hyresforindringar mellan dren for identiska
ligenheter eller pa forindringar i ligenhets-
bestandet.

¢) "Konstigheter” i den presenterade statistiken
kan alltsi bero pa forindringar i ligenhets-
bestandet i den definierade gruppen mellan
dren. "Upprustning” kan ocksé vara ett skal till
forandringar av ligenhetsbestandet genom att
en grupp av ligenheter forsta dret klassats som
”Ej upprustad” och andra aret som "Upprustad
pa 2000-talet”.

Tyvirr har det i denna slutrapport inte varit
mojligt att ndrmare studera forandringar i sam-
mansittningen av hyresldgenheter i olika geo-
grafiska omraden vad betriffar rivning, nypro-
duktion, upprustning m.m. under de studerade
aren 2012, 2013 och 2014. Vi kan dock se hur

antalet hyresligenheter som Hyresgistforening-
en forhandlar har minskat over aren, se tabell
16. Det beror dels pd ombildningar till bostads-
ritter, dels p& att minga hyresvirdar undantar
fler och fler ligenheter fran frhandlingssyste-
met genom egensatta hyror eller genom block-
uthyrning till foretag och organisationer.

4.2 Hyresforandringar och
sakanalys

4.2.1 Hyresférindringar och KPI

De procentuella hyreshdjningarna 2012-2013
respektive 2013-2014 ir klart hogre 4n infla-
tionen de aktuella aren. Inflationen i Sverige
har fran juni 2012 legat under 1,0 procent och
oftast legat nira 0 procent eller varit negativ.

Totala KPI riknas fram fran ett antal delindexar
for olika “produktgrupper”. Ser man till pro-
duktgruppen "Boende” som har vigningstalet
drygt 26 procent i totala KPI sa har den en pris-
minskning pd 0,1 procent under 4r 2013 och pa
1,4 procent under 2014 dvs. det genomsnitt-
liga priset pd boende sjunker i accelererande
takt 2013 och 2014. Samtidigt okar priset pa
hyresboende enligt KPI med 2,1 procent 2013
och 1,7 procent 2014. Hyresdelen inom pro-
duktgruppen "Boende” i KPI har vigningsta-
let 11,4 procent i totala KPI. Orsaken till att
priset pa produktgruppen "Boende” minskar
trots stigande hyror under 2013 och 2014 ir
sjunkande rintor pa boendelin och sjunkande
elpriser.

4.2.2 Storleken pa de procentuella hyreshoj-
ningarna minskar de aktuella dren

Som man kan vinta sig ir de procentuella
hyreshojningarna i allminhet ligre 2014 in
2013. I de fall motsatsen giller i de presentera-
de tidsjimforelserna kan det bero pa dndringar
i ligenhetsbestindet mellan aren.

19
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4.2.3 Hyreshdjningar jimférda med ramav-
talen med de privata fastighetsigarna 2013
och 2014 i Stockholms stad

Tabellerna 13 och 14 sammanfattar ramavtalen
med de privata fastighetsigarna 2013 och 2014.

Siffrorna vid normhyra avser de brytpunkter
som Gverenskommits for vissa hojningar. Sa till
exempel innebar ramavtalet 2013 att ligenheter
med en normhyra mellan 1451 och 1800 i nor-
malfallet skulle fa 1,65 procent i héjning,.

Ramavtalet 2014 hade inga brytpunkter i Yttre
ytterstaden.

2013 skulle ramavtalets hyreshojning trida i
kraft per den 1 januari och 2014 skulle hyres-
héjningen trida i kraft per den 1 april.

Den faktiska hyresutvecklingen kan ses i tabell
15. Forutom totalnivin med samtliga ligen-
heter redovisas utvecklingen for tva sepa-
rata kategorier: nyproduktion och ligenheter
byggda fore 1978, som har upprustats under
2000-talet. Dessa kategorier har valts eftersom
hyrorna i dessa ofta debatteras.

Tabell 16 visar att det totala antalet ligenhe-
ter i underlaget minskar nagot ar for ar. Det
forklaras huvudsakligen av ombildningar till
bostadsritt, samt att flera hyresvirdar plockar
bort ligenheter ur forhandlingssystemet genom
egensatta hyror och blockuthyrningar till fore-
tag och organisationer.

13. Ramavtal, 2013

Tabell 15 visar att de faktiska hyresférindring-
arna mellan dren med nagot undantag ir hogre
dn vad ramavtalen indikerar. Vid uppféljningar
av de érliga férhandlingarna har konstaterats att
utfallet i dessa 4r nirmast identiska med ram-
avtalen.

Sa varfor skiljer hyresutvecklingen sig frin de
arliga forhandlingarna? Huvuddelen av skill-
naden forklaras av upprustningar, som hojer
hyran avsevirt utover ramavtalen. Det finns
ocksa en mingd férindringar av bruksvirdena,
till exempel genom installation av sikerhets-
dorr, nydragen el eller uppgraderingar av golv.

En annan betydande forklaring 4r att vi inte
jamfor identiska grupper av ligenheter mellan
dren. Ligenhetsbestinden i en definierad grupp
forindras mellan dren p& grund av rivningar,
nyproduktion och ombildningar. Dessutom
medfér s.k. trappstegsavtal vid upprustning
hyresh6jningar for identiska ligenheter vid
sidan av vad ramavtalen stipulerar.

Sammanfattningsvis har hyrorna i Stockholm
fran ar 2012 dill 2014 6kat med 6,2 procent.
For samma period héjdes hyrorna i hela landet
med i genomsnitt 3,8 procent, enligt hyres-
index i KPI. Den allminna prisnivin hojdes
med 0,2 procent.

Innerstad Hojning Inre ytterstad Ho6jning Yttre ytterstad Hojning
Normhyra -1450 2,70% -1 250 2,35% -1250 1,60%
1451-18 00 1,65% 1251- 1,35% 1251- 1,25%

1801- 1,05%



14. Ramavtal, 2014

Normhyra

HGjning
1,75%
1,60%

Inre ytterstad

Hojning
1,50%
1,35%

Yttre ytterstad

15. Hyresforandringar 2012-2014 i utvalda byggnadsepoker/
upprustningsgrader

Nyproduktion

Upprustade 2000-talet

Samtliga

Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt
Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt
Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt

16. Antal lagenheter

Nyproduktion

Upprustade 2000-talet

Samtliga

Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt
Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt
Innerstad

Inre ytterstad
Yttre ytterstad
Totalt

Utveckling
2012-2013

71 %
1,1%
3,7 %
6,0 %
4,1 %
2,6 %
4,1 %
4,0 %
4,7 %
3,0 %
2,9 %
3,7 %

2012
1034
1037
2101
4172

19 198
7 465
15 225
41 888
59 937
25 296
77715
162 948

Utveckling
2013-2014

1,8 %
4,0 %
1,1%
2,0 %
2,2 %
2,2 %
1,7 %
1,6 %
2,8 %
3,2 %
1,9 %
2,4 %

2013
1918
1065
2771
5754

18 326
7 085
13 949
39 360
59 963
25 027
76 472
161 462

Hojning

1,30%

Utveckling
2012-2014

9,1 %
5,2 %
4,9 %
8,1 %
6,4 %
4,8 %
6,0 %
5,7 %
7,7 %
6,2 %
4,8 %
6,2 %

2014
2 024
1449
2792
6 265
18 486
7 089
15 503
41078
58 427
24 777
76 325

159 529
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5. Hyrorna i miljonprogrammet i Stockholm

5.1 Inledning

Under dren 1965-74 gjordes en storsatsning pa
bostadsbyggandet i Sverige, det som efter anta-
let bostider kom att kallas miljonprogrammet.

Med hinsyn dill det stora intresse som detta
bostadsbestand tilldrar sig har en specialbear-
betning gjorts for hyresbostider som tillkom
i Stockholm under den tiden. Det giller cirka
27 000 hyresligenheter i som Hyresgistforen-
ingen nu férhandlar f6r, av vilka cirka 47 pro-
cent finns i det privata fastighetsbestindet och
53 procent i allminnyttan. Dess sammanlagda
andel utgdr 17 procent av bestindet hyres-
lagenheter i Stockholm stad.

Ligenheterna finns i 16 delomraden, frimst i
nordvistra, sydvistra och sodra fororterna. Dir
finns de i Akalla, Bagarmossen, Breding, Hjuls-
ta, Husby, Kilvesta, Nilsta, Rinkeby, Skirhol-
men, Sitra, Tensta, Vinsta, Varberg, Ostberga.

Att ligenheter och fastigheter tillkom under
dessa ar behover inte betyda att alla har den
standard av massfabrikation som kommit att
forknippas med den aktuella tidsepoken.

5.2 Hyrorna ar 2014, tre omraden

Med férdelning pa omridena Innerstad, Inre
ytterstad och Ytterstad samt upprustningsniva,
ar hyrorna for 3 rok 77 kvm enligt tabell 17.

Som framgir av tabellens totalrad 4r den
genomsnittliga manadshyran cirka 7 600 kro-
nor i Innerstaden att jimféra med cirka 6 800
kronor i Inre ytterstad och cirka 6 200 kronor
i Ytterstad. Skillnaden mellan Innerstad och
Ytterstad ir saledes nira 1 500 kronor, eller 24
procent. Mellan Inre ytterstad och Ytterstad ir
motsvarande skillnad drygt 600 kronor, cirka
10 procent.

Vid hég upprustningsnivé ir hyresskillnaderna
storre. Som storst dr den for ligenheter upprus-
tade pa 2000-talet med nira 2 600 kronor eller
36 procent. For upprustade fore 2000 ir skill-
naden cirka 1 600 kronor. For Ej upprustade
lagenheter 4r motsvarande skillnad dryge 1 100
kronor och den relativa hyresskillnaden 20 pro-
cent. Vid hyresjimforelser mellan Inre ytterstad
och Ytterstad ir skillnaderna dven per upprust-
ningsnivd mindre.

17. Medelhyror 2014, normhyror 3 rok i miljonprogrammet Stockholm,
fordelning pa tre geografiska omraden och totalt

Innerstad
I Y
Upprustade 2000-talet 9 804 8 383
Upprustade fére 2000 7 694 6912
Ej upprustade 6 687 5815
Totalt 7 636 6792

Inre ytterstad Yttre ytterstad Hela staden

Hyresskillnader

Y =Y Y=y
7 216 7 620 2588 36% 1167 16 %
6 187 6616 1597 24% 725 12 %
5 555 5772 1132 20% 260 5%
6 163 6 490 1473 24% 629 10 %



5.3 Hyrorna och antal lagenheter
ar 2014, omradena A-K

Det finns ocksa hyresstatistik med férdelning
av uppgifterna f6r miljonprogramsligenheterna
pa omradena A-K samt pd privatigda och all-
minnyttigt dgda fastigheter. I tabell 18 anges
medelhyrorna efter indelningen A-K totalt
och per upprustningsnivd med hyresskillnader
i procent till omrade K samt med f6rdelning
pa antal.

Av tabellens hyresuppgifter for totalraden fram-
gar att medelhyran i omride A ir cirka 7 600
kronor mot cirka 6 150 kronor i omride K,
cirka 1 500 kronor eller 24 procent hogre. Av
totalkolumnen kan utldsas att hogst hyra, drygt
7 600 kronor har de senast upprustade ligen-

heterna. For tidigare upprustade ligenheter lig-
ger hyresnivén cirka 1 000 kronor ligre. Mellan
ej upprustade ligenheter och senast upprustade
ar hyresskillnaden cirka 2 000 kronor i méina-
den.

For bestaindet av miljonprogramligenheter
fir ligenhetsbestindets fordelning pd omri-
den storre betydelse for medelhyrorna totalt
in i andra sammanhang, se tabell 18. Enligt
den geografiska indelningen A-K finns av
hela ligenhetsbestandet flertalet, cirka 16 000
lagenheter (60 procent) i omride K, med fem
virdeomraden i séder- och visterort, se bilaga
1. Nista grupp antalsmissigt 4r omrade A med
cirka 5 400 ligenheter (20 procent). Omridena
J och H ir dirnist stérst med vardera cirka 1
600 ligenheter (6+6 procent).

18. Medelhyror 2014, normhyror 3 rok i miljonprogrammet Stockholm,
fordelning pa omraden A-K, hyresskillnader samt antal lagenheter

Omrade A B C
Hyror

Upprustade 2000-talet 9823 8911 8738
Upprustade fére 2000 7696 7797 7464
Ej upprustade 6690 6480 6 833
Totalt 7632 7444 7547
Hyresskillnader

Procent mot K 24 % 21 % 23 %
Antal lagenheter

Totalt 5373 54 55
darav Privat 3 266 54 55

D

9 205

7 260

5883

6783

10 %

482

67

E F G H J K
7 879 - 7296 7243 6990 7232
6775 6504 6242 6061 6246 6188
5762 5950 5626 5764 5578 5518
6634 6119 6527 6100 6160 6153
8% -1% 6% =-1% 0% 0%
876 102 864 1531 1605 15967
660 102 465 173 819 7085

Totalt

7 620

6 616

5 572

6 490

26 909

12 746
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5.4 Hyresutvecklingen i
miljonprogrammet

I arbetet med 2014 ars hyror har dven uppgif-
ter tagits fram om hyresutvecklingen frin dren
2012 och 2013.

I miljonprogrambestindet av hyresligenheter
har hyrorna frin ar 2012 till 2014 hojts med
i genomsnitt 6 procent, i Innerstaden dock
nagot mer, med 9 procent. Statistik som belyser
utvecklingen i vart och ett av omriddena A-K
har ocksa tagits fram.

5.5 Hyresskillnaderna mellan
miljonprogramlagenheterna och
lagenheterna totalt

Miljonprogramligenheterna ir en av de storsta
grupperna i ligenhetsbestdndet. Uppgifter finns
for att jimfora hyrorna i dessa ligenheter med
hyrorna i hela bestindet. Med hinsyn till den
ojimna férdelningen av miljonprogramligen-
heterna pid omraden begrinsas hir jimforel-
serna till ovan nimnda fyra omrdden som inne-
haller 92 procent av dessa ligenheter.

Sisom framgir av sammanstillningen dr
genomsnittshyrorna hégre i det totala ligen-
hetsbestindet 4n i miljonprogrammets ligen-
heter. Skillnaderna ir minst i omridet K, det
storsta miljonprogramomridet, férvintat med
hinsyn till den stora andelen miljonprogram-
ligenheter dir.

19. Hyresutveckling 2012-2014 for lagenheter i miljonprogrammet i de

tre avtalomradena, normhyror 3 rok

Hyresar Innerstad (1)

2012 7 001
2013 7 388
2014 7 636
Skillnad 2012-2014 835
Procent +9

Inre Ytterstad (1Y) | Ytterstad (Y) Totalt
6 306 5 827 6 116
6512 6 020 6 336
6 792 6 163 6 490
486 336 374
+8 +6 +6

20. Hyror och hyresskillnader mellan lagenheter i miljonprogrammet och
lagenheter totalt i Stockholm, medelhyror 2014, normhyror 3 rok

K
Miljonprogrammet 6 153
Totala lagenhetsbestandet 6 203
Skillnad totalt/miljonprogrammet + 50

J H
7 632 6 160 6 100
8 223 6 585 6 790
+ 591 + 425 + 690



6. Sammanfattning

Syftet med rapporten ir frimst att ge en rittvisande
bild av hyresnivaerna f6r ligenheter i Stockholms stad.
Redovisningen i rapporten sker i olika dimensioner, efter
geografiska indelningar och efter byggnadsepoker/upp-
rustningsnivaer. For att 6ka jimforbarheten och forbittra
lisbarheten av tabellerna har hyrorna fér ligenheterna
omriknats till en gemensam bas: méanadshyra for 3 rok
77 kvm, normhyra.

Geografiskt ir statistiken redovisad for tre huvudomra-
den, nimligen de tre omridden som anvints vid senare
ars hyresforhandlingar, fjorton stadsdelsomraden och tio
omraden A-K frin tidigare utredningar.

Betriffande hyresnivderna kan av tabellerna utldsas att
hyresskillnaderna varierar betydligt mellan olika geografis-
ka omraden, bade totalt sett och per byggnadsepok/upp-
rustningsniva. Vid den grovsta geografiska indelningen,
Innerstad, Inre ytterstad och Ytterstad 4r den genomsnitt-
liga ménadshyran totalt cirka 7 500 kronor. Skillnaden
mellan Innerstad och Ytterstad dr 1 700 kronor. Motsva-
rande jimférelse med stadsdelsindelning visar en genom-
snittlig hyresskillnad om cirka 1 850 kronor per manad,
29-36 procent hogre hyra f6r innerstadsldgenheterna vid
jamforelse med forortsligenheter i till exempel Rinkeby-
Kista. Liknande geografiska hyresskillnader redovisas for
innerstad mot férort i tabeller med A—K-indelning.

Jamfor man hyror och hyresskillnader per byggnads-
epok/upprustningsnivd mellan Innerstad och Ytterstad
finner man ungefir motsvarande hyresskillnader som for
hela bestanden. Undantag utgér nivéerna for ej upprusta-
de ldgenheter med cirka 10 procentenheter ligre skillnad.

Som nimnts inledningsvis i rapporten ir uppgifterna om
upprustningsnivin i ligenheterna osikra. Men sjilvfallet
dr hyrorna for ligenheter i nyproduktion hégre 4n i ej
upprustade ligenheter. Skillnaderna framgér kanske tyd-
ligast av diagrammen och tabellerna i rapporten.

Av tabell 1 framgdr till exempel att nyproduktionshyrorna
for normligenheten 3 rok ligger pd nivin nira 10 600
kronor i manaden i hela staden, cirka 75 procent hégre
in for ej upprustade ligenheter som ligger pa drygt 6 000
kronor. I Innerstad ir skillnaderna storre, drygt 5 600
kronor cirka 85 procent, i Ytterstad ldgre, nira 4 000 kro-
nor cirka 70 procent.

Rapporten innehéller ocksd jimforelser av medelhyrorna
i allminnyttan och det privatigda bestindet. Totalt sett,
utan hinsyn dll hur ligenheterna fordelar sig pa olika

omraden, ar hyresnivan i det privatigda fastighetsbestandet
9 procent hogre. I fororterna ir skillnaderna forsumbara.

I kapitlet om hyresférindringarna 6ver tid framgar bland
annat att mellan dren 2012 och 2013 hojdes hyrorna i
Stockholm med i genomsnitt 3,7 procent, motsvarande
forindringstal for 2013 till 2014 var 2,4 procent. Fér hela
perioden 2012-2014 hojdes saledes hyrorna i Stockholm
med drygt 6 procent. Riknat f6r hela landet har hyres-
nivin enligt KPI hyresindex samtidigt hojts med 3,8 pro-
cent. Under samma period lig den allminna prisnivan
enligt KPI nistan stilla, 0,2 procents héjning.

I rapporten ingar ocksa en specialbearbetning for ligenhe-
ter fran miljonprogramsepoken (byggnadsir 1966-1977)
i Stockholms stad. Det giller cirka 27 000 ligenheter, 17
procent av lagenheterna i Stockholm, varav cirka 16 000
lagenheter i forortsomridena. Hyresskillnaderna mel-
lan innerstad och forort foljer samma monster som for
hela fastighetsbestandet. Detta giller dven hyrorna olika
byggnadsepoker emellan. Totalt sett 4r manadshyrorna i
miljonprogramsligenheterna cirka 1 000 kronor ligre 4n
i hela ligenhetsbestandet. En 6verslagsberikning av upp-
rustningsbehovet (tabell 6) visar att nidra 50 procent av
lagenheterna i de nordvistra forortsomradena kan vara
i behov av upprustning mot cirka 20 procent for hela
fastighetsbestandet.

Enligt statistikgruppen ger denna rapport en tillfreds-
stillande siker bild av hyresstrukturen i flerfamiljshus i
Stockholms stad.

Sammanfattningsvis kan konstateras att hyrorna i hog
grad péaverkas av det geografiska liget. Det giller for alla
de tre geografiska indelningarna som redovisas i rappor-
ten. Hyrorna i centrum av Stockholms stad ir avsevirt
hégre dn hyrorna i Stockholms ytteromriden.

Det dr ocksd uppenbart att hyrorna varierar kraftigt mel-
lan byggnadsepok och upprustningsnivi i ett givet geo-
grafiskt omrdde. Ej upprustade ligenheter har till exempel
betydligt lagre hyror 4n nyproducerade ligenheter obero-
ende av vilket geografiskt omrade vi studerar.

Av detta foljer att orsaken till olikheter i totalmedelhyra
mellan olika geografiska omriden delvis kan vara olik-
heter i bebyggelsesammansittning.

Det pagar ett arbete med inférande av bruksvirdesfakto-

rer i Hyresgistféreningens hyresdatabas, vilket kommer
att ge forutsdttningar for en dnnu bittre hyresstatistik.
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Bilaga 1.

Definition av Innerstaden, Inre ytterstaden och
Yttre Ytterstaden

Innerstaden

Stadsdelar

Kungsholmen

Vasastan

Gamla Stan-City

Ostermalm

Sédermalm

S6dra Hammarbyhamnen
Lilla Essingen, Stora Essingen

Inre ytterstaden, Vaster

Stadsdelar

Traneberg, Alvik, Appelviken,
Smedslitten, Alsten, Hoglandet,
Ulvsunda, Stora Mossen, Olovslund,
Nockeby, Nockebyhov,
Abrahamsberg, Akeslund, Akeshov

Yttre Ytterstaden, Vaster

Stadsdelar
Riksby, Ulvsunda industriomrade,

Mariehill, Bromma kyrka, Norra Angby,

Sodra Angby, Blackeberg, Billsta,
Eneby, Beckomberga

Racksta, Grimsta, Villingby
Nilsta, Vinsta, Kilvesta

Hisselby Strand, Giérd, Villastad
Flysta, Sundby, Bromsten, Solhem,
Lunda, Tensta, Rinkeby

Kista, Husby, Akalla
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Forsamlingar

Kungsholmen, St Géran

Adolf Fredrik, Gustav Vasa, Johannes, Matteus
Domkyrkoférsamlingen

Engelbrekt, Hedvig Eleonora, Osckars
Hogalid, Katarina, Maria, Sofia (del)

Sofia (del)
Essinge

Forsamlingar
Visterled

Bromma

Forsamlingar
Bromma

Villingby

Hisselby
Spanga

Kista

Inre ytterstaden, Soder

Stadsdelar

Grondal, Aspudden, Liljeholmen,
Higersten, Midsommarkransen,
Higerstensisen, Vistberga

Aursta, Enskede gird, Johanneshov
Hammarbyhéjden, Bjérkhagen

Yttre Ytterstaden, Soder

Stadsdelar

Milarhéjden

Breding, Sitra, Skirholmen, Varberg
Vistertorp, Fruidngen, Solberga,
Lingbro, Herringen, Lingsjo, Alvsjo,
Orby Slott, Liseberg, Ostberga
Stureby, Orby, Bandhagen, Hagsitra,
Hoégdalen, Ragsved

Enskedefiltet, Gamla Enskede
Svedmyra, Tallkrogen, Gubbingen,

Skondal, Hokaringen, Fagersjo, Farsta,

Larsboda, Farsta Strand, Farstaniset

Kirrtorp, Enskededalen, Bagarmossen,

Skarpnicks gird, Flaten, Orhem,
Skrubba

Forsamlingar
Higersten

Enskede
Skarpnick

Forsamlingar
Higersten
Skirholmen
Brinnkyrka

Vantor
Enskede

Farsta

Skarpnick



Bilaga 2.
Normhyresberakning 2012

Nir man vill jimféra hyrorna for ligenheter av olika storlek, olika rok och antal kvm, anvinds ofta en
modell f6r omrikning av de olika hyrorna till hyra for en normligenhet, 3 rok 77 kvm. Vid omrik-
ningen anvinds en formel. Berikningen av normhyra per dr och kvm kan illustreras med foljande
exempel:

Ligenhetens storlek: 2 rok och 53 kvm

Arshyra: 80 000 kronor

Poingvirde for aktuell Liigenhetsstorlek fran tabell for 2 rok: 40

Relativtal: Ligenhetsytan i kvm f6r omrikningsligenheten + ligenhetspoingen fran tabell

Arshyra x 121 80 000 x 121
Formel = Exemplet =
77 x relativitet 77 x (53+40)

Normhyran per kv och &r ir 1 351 kronor, normhyran per manad beriknas silunda;

1351 x77
= 8 669
12 Tabell — Podngvarde

Liigenbetstyp Poiing

Minadsnormhyran for ligenheten ir siledes

8 669 kronor. 1 rum och kokskip 27 poing
1 rum och kokvra 30 poing
1 rum och kok 34 poing
2 rum och kék 40 poing
3 rum och kék 44 poing
4 rum och kok 49 poing
5 rum och kék 52 poing
6 rum och kék 55 poing
7 rum och kok 57 poing
8 rum och kok 59 poing
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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
2000-2007  Millennieskiftet
2008- Nyproduktion
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