INFORMATION FRAN SKB

Ny modell fér férdelning av hyreshdjningar

Under 2014 har en arbetsgrupp med
representanter fran styrelsen, hyres-
utskottet och férvaltningen tagit fram en
modell for férdelning av hyreshojningar.
Modellen bygger pa SKBs riktlinjer for
hyressattning som faststélldes av
féreningsstamman 2009 och anvandes for
férsta gangen vid férdelning av 2015 ars
hyreshojning. Férdelningsmodellen tar
hansyn till kétid, geografiskt lage, kostnad
(hyra samt uppléatelseinsats) och standard.

Bakgrund

Den 20 augusti 2008 konstaterade
utvarderingen av 2003 &rs hyresriktlinjer
bland annat att:

® SKB har en unik situation genom att
féreningen sjélv bestémmer hyresnivén.
Detta sker internt inom féreningen och av
dess medlemmar genom hyressamréd
mellan styrelsen och hyresutskottet.

® De totala hyresintdkterna inom SKB
skall bestémmas sa att en langsiktigt
god ekonomi fér féreningen sékerstélls.
Det finns ingen ambition att géra uttag
utéver den nivan.

Till skillnad frdn hos andra fastig-
hetsagare uppkommer inte heller nagon
vinst som levereras bort till olika externa
agare, utan allt finns kvar inom verksam-
heten. Sett éver en langre period har
hyreshdjningarna inom SKB legat under
genomsnittet hos jamférbara fastighetsa-
gare. Utgangspunkten &r ocksé att det &r
battre med en jamn hyresutveckling i
stallet for en som varierar kraftigt mellan
enskilda ar.

Man kom ocksé fram till dessa
stallningstaganden:

® Styrelsen har inom ramen fér
féreningens stadgar och efter samrad
med hyresutskottet méjlighet att besluta
om hyreshéjningar liksom férdelning av
dessa pa ett sétt som styrelsen finner
rimligt och réttvist. Till stéd fér styrelsen
och hyresutskottet finns de av férenings-
stdmman 2009 beslutade riktlinjerna fér
hyresséttning. Det &r dock viktigt att
pépeka att det i férsta hand &r férening-
ens stadgar som &r grunden fér hyres-
sé&ttning inom féreningen.

eTidigare erfarenheter pekar pd
svarigheterna med att forsék att hitta ett
enhetligt hyresséttningssystem som técker
alla uppkomliga situationer och fastigheter
och som &r héllbart Sver tiden. Liksom hur
mycket skall ekonomin styra den enskilda
ldgenhetens hyra. Den allménna uppfatt-
ningen och samhaéllsutvecklingen kan
ocksa skifta fran tid till annan och medféra
glidningar i vad som anses vara relevant i
olika hyresséttningssituationer. En slutsats
av detta &r darfér féljande:

Ett fullstandigt réttvist och allméngiltigt
hyresférdelningssystem finns inte och
kan heller inte dstadkommas!

Vidare fastslog féreningsstamman den
28 maj 2009, péa utvarderingsgruppens
forslag, nya riktlinjer for hyressattning.
Har foljer ett utdrag ur dessa:

® Hyresséttningen fér den enskilda
l&dgenheten skall baseras pa lédgenhetens
storlek, standard, lédge och alder samt
évriga férmaner knutna till (Ggenheten
(stadgarnas § 42).

® Under det arliga hyressamrédet
g6rs en beddmning av hur férvaltnings-
enheter och ldgenheter skall hyresséttas i
férhallande till varandra for att motsvara
stadgarnas krav.

Arbetet med Hyreshdjnings-
fordelningsmodellen 2014

En arbetsgrupp med representanter fran
styrelsen, hyresutskottet och férvalt-
ningen har under 2014 arbetat med att ta
fram en hyreshojningsférdelningsmodell.
Modellen ska vara tillrackligt enkel, sa lite
arbets- och kostnadskravande som
mojligt att anvanda och &ven férutsagbar
och ha stabilitet dver tiden.

Under aret gick arbetsgruppen
igenom en mycket stor méngd olika
modeller, bland annat fran andra
fastighetsagare, data och fakta. Utifran
detta och arbetsgruppens arbete gjordes
ett utkast till férdelningsmodell, som
sedan provkérdes med olika parametrar,
varden och viktningar.

Den nu féreliggande modellen utgor
arbetsgruppens samlade bedémning av
vilka parametrar som ska styra férdel-
ningen, vilka varden som ska raknas pa
och vilken viktning de olika parametrarna
ska ha.

Férsta parametern utgors av de senaste
fem arens genomsnittliga kétid for
lagenheterna i en fastighet. Denna
parameter ger en bra uppfattning om
medlemmarnas sammantagna uppskatt-
ning av lagenheternas attraktivitet.
Kotiden indelas i tio grupper
(deciler). Kort kétid, fér det aktuella aret
upp till 19 &r, ges vardet ett, medan
kotider dver 36 ar ges vardet tio.
Mellanliggande kotider férdelas jamt
(linjart) pa vardena tva till nio. D&
kotiderna andras varje ar gors en ny
berakning av fem ars kéhistorik om
vilken kétidsgrupp en fastighet hor till.
Nya fastigheter ges under de forsta tva
aren vérdet 5,5, det vill sdga de hamnar
tillsammans med de fastigheter som far
vardet fem. Vardet viktas till 0,4 (40
procent av det totala vardetalet).

Den andra parametern utgor en bedém-
ning av fastighetens geografiska
belagenhet, dar centrala lagen i inner-
staden ges ett hégre varde an mer
perifera lagen. Antalet fastigheter i de tio
olika grupperna varierar, men alla varden
anvands. Vardet viktas till 0,3 (30 procent
av det totala vérdetalet).

Den tredje parametern fangar fastighetens
nuvarande genomsnittliga hyra och
upplételseinsats for lagenheterna. Hyra
och upplételseinsats indelas i tio olika
grupper. For det aktuella aret géller att en
fastighet dar hyran ligger under 750
kronor per kvadratmeter far vardet tio
medan en fastighet med hyra 6ver 1550
kronor per kvadratmeter far vardet ett.
Hyror mellan dessa férdelas jamt och far
ett varde mellan tva och nio. I likhet med
kotider sé andras hyran ibland, da gors en
ny berdkning dar snittet av alla hyror
hamnar pé vardet 5,5.

For det aktuella aret galler att
upplatelseinsatser under 550 kronor per
kvadratmeter far vardet tio medan
fastigheter med upplételseinsatser dver
4 550 kronor per kvadratmeter far vardet
ett. Sammantaget viktas parametern till
0,25, varav hyra 0,20 och upplatelseinsats
0,05 (25 procent av det totala vardetalet).

Den fjdrde parametern &r ett uttryck av
fastighetens standard, dar nyare
fastigheter (nybyggda eller nyrenove-
rade) har ett hégre standardvérde &n
aldre. Alla SKBs fastigheter har ett av
Skatteverket definierat vardear som
beaktar detta. For det aktuella aret galler
att fastigheter med vardear under 12 far
vardet tio, medan fastigheter med
vardeér dver 60 ar far vardet ett. SKB har
inga fastigheter med délig standard utan
har en mindre variation. Vardet viktas till
0,05 (5 procent av det totala vardetalet).

Utifrén detta poangsystem raknas en
viktad genomsnittspoang fram for varje
fastighet, som stélls i relation till vriga
fastigheters poéang. Baserat pa detta
fordelar modellen héjningen i kronor och
anvander heltal fér ingdende och
utgédende hyra och ger hyreshéjningen
per fastighet i procent och kronor per
kvadratmeter.

Modellens uppbyggnad gér att
bedémningen kan koncentreras pa
parametrarnas varden och viktning, till
skillnad fran manga andra modellers
mycket komplexa, resurskréavande och
osakra poéngraknande.

Arbetsgruppen for SKB
Hyreshéjningsférdelningsmodell 2014
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