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Forord

Upprinnelsen till detta examensarbete ar ett seminarium under varen 2006 om hyressattning
dar Malmoémodellen namndes. Var nyfikenhet kring modellen gjorde att vi bestamde oss for
att ta reda pa mer och det resulterade i detta examensarbete. De initiala farhagorna att bristen
pa skriftliga kéllor kring modellen skulle underminera hela arbetet har inte besannats. Under
hosten har vi fatt god hjélp med information fran saval MKB som Hyresgéastforeningen under
ett flertal moten och intervjuer. De har dessutom varit behjélpliga med svar pa alla de fragor
som dykt upp under arbetets gang.

Pa forekommen anledning vill vi darfor tacka Sven Bergenstrahle pa Hyresgastforeningen
Riksforbundet for god hjélp och manga tankvarda synpunkter, Henrik Kjellgren pa MKB for
talmodiga svar pa vara standiga fragor och givande diskussioner, Carola Edwards pa MKB for
god informationsforsorjning och slutligen Hyresgastforeningen region sédra Skane som
forsett oss med mycket viktigt material.

Vi vill dven tacka Johan Cedergren och Veronica Karlsson pa lantmateriprogrammet som
tagit sig tid att opponera pa arbetet.

Slutligen vill vi tacka var handledare professor Ulf Jensen for god handledning och
vagledning samt vara familjer och respektive for forstaelse och gott stod under arbetets gang.

Lund december 2006

Emil Bergsten Daniel Josefson
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Abstract

This essay discusses the determination of rents for apartments in Malmd, according to the so
called Malm6 model. The purpose of the essay is to examine the suitability and ability of the
model to reflect the values of the tenants. The essay presents how the Malmé model is
constructed and how it is supposed to work. The model’s appliance is also put in relation to
the Swedish legal system of today. The goals of the Malm6 model are to protect the system of
the rental of apartments, to stimulate production of apartments and to determine fair rents
reflecting the tenants” valuations.

The rents in the Malmé model are determined by the two factors standard and location. The
essay shows that the location of the apartment is given a large effect on the rent. This can be
considered controversial since the location previously not has been given that much of an
impact as in the Malmé model. According to the legal system the rents are supposed to be
determined based on the tenants” valuations. Since the tenants, according to presented
research, value the location of the apartment high, there is nothing wrong to let the location be
reflected in the rent. The rents in the Malmod model are in this way adjusted to the market,
something that will strengthen the system of tenancy.
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Sammanfattning

Skulle du vara beredd att betala en hogre hyra for att bo i ett attraktivare omrade? Det bor du
gora om man ska tro pa de fakta som ligger till grund for den hyressattningsmodell som
numera tillampas i Malmo, den s.k. Malmémodellen. Modellen ar utformad i samarbete
mellan Hyresgéastféreningen samt Malmo Kommunala Bostadsféretag (MKB) och syftar till
en rattvisare hyressattning motsvarande hyresgésternas varderingar. Aven skyddandet av
hyresratten som upplatelseform och stimulering av nyproduktion har varit modellens mal.
Detta arbete har studerat modellens uppbyggnad, tillampning och dverensstdimmelse med
géllande rétt.

Hyressattning enligt Malmomodellen utgar ifran de bada begreppen standard och lage. Med
standard avses saval lagenheternas inre standard som standarden pa den fastighet till vilken
lagenheten hor. Laget bedoms i tre steg: geografiskt lage, mikrolage och vaningslage. Varje
lagenhet bedoms individuellt utifran dess unika standard och lage. Standarden vérderas utifran
en parameterlista bestaende av totalt ca 180 parametrar. Laget varderas utifran parametrar
bestdmda med h&nsyn till forskning, undersékningar och studier av marknaden. Samtliga
parametrar &r resultat av férhandlingar mellan Hyresgastforeningen och MKB. Genom detta
forfarande far varje lagenhet en unik hyra och skillnader i hyresnivaer kan alltid forklaras
genom olikheter i l&genhetens standard och l&ge.

Att sétta hyror individuellt och med stor hansyn till laget kan misstas for att vara en
tilldmpning av marknadshyror. Skyddet mot rena marknadshyror finns i forhandlingssystemet
dar Hyresgastforeningen dampar marknadens inverkan. Dock far det sagas att
Malmomodellen &r ett ndrmande mot marknadshyror. Att sa ar fallet ar nodvandigt for att
uppna modellens syften.

Tidigare har det forutsatts att allménnyttiga bostadsforetag tillampar sjalvkostnadsprincipen.
Tiderna har dock férdndrats och numera &r de flesta allménnyttiga bostadsforetag
organiserade som aktiebolag med 6kande vinstintressen. Genom denna omvandling och
inforandet av ny lagstiftning ar det tillatet for allmannyttiga bostadsforetag att generera vinst.
Mojligheten utnyttjas av MKB som bedriver sin verksamhet utifran ett foretagsekonomiskt
perspektiv samtidigt som foretaget ar angeldget om sitt samhallsansvar.

Den juridiska ram som finns kring hyressattning ar bruksvardessystemet. Systemets avsikt &r
att det &r en lagenhets varde for den genomsnittlige brukaren som ska speglas i hyran. Att
satta ett bruksvarde pa standard ar relativt enkelt, men att géra motsvarande for laget innebéar
en betydligt mer subjektiv bedomning. I Malmomodellen far laget en storre betydelse for
hyran an vad det tidigare fatt. Da denna okade betydelse av laget inte dverstiger
hyresgasternas varderingar ryms den inom bruksvérdessystemet och Malmémodellen
overensstammer saledes med gallande ratt.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

For hyresséttning i kommunalt dgda bostadsforetag har det funnits ett flertal olika modeller
for att bestamma hyresnivaerna. Vissa har utformats lokalt och andra centralt genom
rekommenderade modeller framtagna av Hyresmarknadskommittén. Det vanligaste har varit,
och &r fortfarande, att lokalt utformade modeller tillampats framfor de centralt utformade
modellerna. Detta trots det faktum att de centralt utformade modellerna tagit hansyn till
faktorer sdsom det geografiska laget. Lokalt har hyressattningen istéllet oftast baserats pa de
ursprungliga byggkostnaderna.

I Malmo har det sedan mitten av 90-talet blivit mer och mer tydligt att en ny och réttvisare
metod for hyresséttning av hyresratter behévs. Anledningen till detta &r att det tidigare
forfarandet vid hyressattning upplevts som oréttvist. Ett exempel pa detta ar att lagenheter
med likvardig standard kan ha helt olika hyror. P& grund av detta kom Hyresgéastforeningen
region sodra Skane och Malmoé Kommunala Bostadsbolag (MKB) i november 2000 6verens
om att en ny modell for hyressattning av hyresratter skulle tas fram*. Denna modell ar tankt
att i storre utstrackning leda till att varje lagenhet far en hyra som fullt ut motsvarar dess
varde. Modellen kallas Malmdmodellen.

Malmomodellen &r en variant av den modell som Hyresgéstforeningen centralt och Sveriges
allméannyttiga bostadsforetag (SABO) tidigare tagit fram. Sedan 2004 driver
Hyresgéstforeningen centralt och SABO ett gemensamt projekt “Béttre hyresséttning” for att
ta fram en enklare modell for systematisk hyresséttning med datorstod.? En del i detta arbete
ar att skapa en forbattrad modell dar erfarenheter fran tidigare modeller beaktas for att battre
spegla hyresgésternas varderingar.

En markbar skillnad mellan hyresséttning enligt Malmémodellen och den tidigare
hyressattningen &r att lagenhetens lage i staden, omradet och huset i stérre utstrackning tas i
beaktande nar hyran bestams. Nagot som bl.a. leder till att en lagenhet med ett attraktivt lage,
enligt hyresgasternas varderingar, far en hogre hyra an motsvarande lagenhet med ett mindre
attraktivt lage. Enligt lag ar hyrorna i kommunégda bostadsforetag normerande for hyrorna
hos de privata hyresvardarna i respektive omraden och for jamforbara lagenheter. Saledes
paverkar modellen inte bara MKB:s hyresgaster utan hela bestandet av hyresratter for
bostadsandamal i Malmo.

I dagsléget & modellen i genomférandefasen i Malmé och ca 15 av MKB:s 19
bostadsomraden har hittills fatt omraknad hyra. Grundtanken ar att MKB:s hyresintakter ska
vara desamma som de var innan modellen togs i bruk. Det ar dock osékert om sa blir fallet.
Vissa lagenheter kommer saledes att fa hojd hyra medan andra kommer att fa sankt hyra.

1.2 Motiv till &mnesval

Skélen till att skriva detta examensarbete om Malmomodellen &r flera. Dess tillampning i
Malmo innebér en forandrad hyresstruktur, nagot som ar intressant att beskriva. Det finns idag
heller inte nagon samlad litteratur eller annan publicerad skrift om hur Malmémodellen

! Hyresgastféreningen region sodra Skéne & MKB Fastighets AB, 2005, Malmémodellen s.4
2 Hyresgastféreningen centralt
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fungerar i detalj. Detta ar speciellt viktigt da det inte bara & MKB:s hyresgaster som kommer
att bli berérda av den nya hyressattningen utan dven de privata hyresvéardarna och deras
hyresgaster. Dessutom kan modellen komma att influera andra kommuners metoder for
hyresséttning och darfor ar det av stor vikt att det finns en samlad bild 6ver hur modellen
fungerar. Det dr vidare intressant att beddma hur hyresgésternas vérderingar kommer till
uttryck i Malmémodellen. Till sist ar det en aktuell fraga som berdr bade hyresvardar och
hyresgéster i hela landet.

1.3 Malgrupp

Malgruppen for detta examensarbete &r relativt stor. Den omfattar priméart hyresvardar, bade
MKB och privata, i Malmo samt Hyresgastféreningen region sddra Skane och
Hyresgastforeningen centralt. Sekundart tillhor ocksa hyresgaster samt andra kommunala
bostadsholag och hyresgastféreningar i andra regioner malgruppen. Vidare finns troligtvis ett
intresse fran 6vriga aktiva inom branschen och i viss man aven studenter.

1.4 Syfte

Arbetets syfte ar att skapa en detaljerad bild av hur Malmémodellen fungerar. | detta ingar att
stélla modellen i relation till gallande rétt och hyresgésternas varderingar.

1.5 Avgransningar

Studien inriktar sig mot att utreda Malmémodellens uppbyggnad och tillampning. Darfor
avgransas arbetet geografiskt till att handla om Malmo tétort. Fokus ligger pa de ekonomiska
och de juridiska aspekterna av modellen. Fragor rorande integration, segregering och andra
sociala aspekter kommer inte att behandlas i detalj utan mer kommenteras pa ett generellt
plan. Vad avser hyresgasternas varderingar ar dessa till stor del hamtade fran forskning pa
omradet.

Modellens paverkan pa de privata hyresvardarna behandlas endast i viss man da det idag ar
oklart hur modellen ska tillampas for dessa och arbetet skulle darmed bli alltfor spekulativt.
Vidare kommer arbetet begransas till att galla svensk ratt och EG- rattsliga fragor kommer

inte att behandlas.

Dessa avgréansningar gors framst for att arbetet ska ligga inom ramarna for forfattarnas
kunskapsomrade och lantmateriprogrammets @mnesbredd. Att behandla samtliga sidor av
Malmomodellen ner pa individniva skulle ta mer tid i ansprak &n vad detta examensarbete
tillater samtidigt som fokus skulle forskjutas fran arbetets syfte.

1.6 Metod och material

Det material som idag finns tillgangligt kring Malmomodellen &r frdmst kortfattade
informationsfoldrar och liknande utgivna av Hyresgastféreningen och MKB i samarbete.
Dessa foldrar gar inte in pa djupet i hur sjalva modellen &r utformad utan ger bara en
oversiktlig bild 6ver hur modellen ar tankt att fungera. Saledes ar de otillfredsstallande ur ett
informationsperspektiv for ett examensarbete. Det material rérande Malmdmodellen som
detta arbete kommer grunda sig pa ar darfor opublicerat material som anvénds internt inom
MKB och Hyresgastforeningen samt information som framkommit vid intervjuer med insatta

16



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

personer. Eftersom Malmoémodellen utformats gemensamt av Hyresgéstféreningen och MKB
ar det framst fran dessa bada kéallor som information om modellens utformning kommer att
inhdmtas. Intervjuerna gors pa respektive intervjupersons arbetsplats. Reaktioner fran berérda
hyresgaster inhdmtas bl.a. genom tidningsartiklar och inséndare i lokalpressen.

For att kunna aterge en korrekt bild av hur bruksvardessystemet och hyressattning fungerar
kommer forarbeten, réttsfall och annan relevant juridisk litteratur att studeras. Eftersom det &r
dessa kallor som rattspraxis grundas pa forvantas de vara korrekta och opartiska. Ekonomisk
teori grundas pa studier av kurslitteratur och MKB:s arsredovisning.

1.7 Kallkritik

Det &r viktigt att beakta att de personer som kommer intervjuas i denna studie med stor
sannolikhet ar partiska pa ena eller andra séttet. De ger saledes inte nédvandigtvis en
rattvisande bild av hur Malmdmodellen fungerar och hur den motiveras. Av denna anledning
ar det viktigt att intervjua personer med olika intresse i fragan samt att inhamta information
fran sa manga olika hall som mojligt. Detta for att kunna skapa en sammantagen och opartisk
bild. Risken finns att bilden av Malmémodellen och dess paverkan pa marknaden som
presenteras i detta arbete influeras mer av nagon intressegrupp och darfor inte blir helt och
fullt rattvisande.

Under arbetets gang har det framkommit att MKB och Hyresgastforeningen region sédra

Skane har ett mycket nara samarbete. Saledes kan manga uppgifter som tycks komma fran
MKB i realiteten ha sin ursprungskélla hos Hyresgastféreningen och vice versa.
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2. Presentation av aktdrerna pa bostadshyresmarknaden

2.1 MKB Fastighets AB

MKB Fastighets AB (MKB) ér ett aktiebolag dér samtliga 15 miljoner aktier dgs av Malmo
kommun. Som dotterbolag till MKB finns foretaget MKB Net som ar det féretag som
levererar kabel-TV och bredbandsanslutningar till MKB:s lagenheter. Fran aktieagaren finns
direktiv om att foretaget ska vara ett allmannyttigt bostadsféretag®. Detta innebr bl.a. att
kommunen ska 4ga majoriteten av aktierna samt att foretaget inte far drivas i vinstsyfte®.
Foretagets installning till denna reglering &r att vinst i bemarkelsen att foretaget gor ett
positivt resultat i arsredovisningen ar tillatet.

Agaren vill att MKB ska hélla hyrorna pé en lag niva samtidigt som foretaget ska kunna
expandera med egna medel, verka aktivt for nyproduktion av bostdder samt att starka
hyresratten som upplatelseform. For att kunna leva upp till detta kravs att foretaget gor viss
vinst varje ar. Foretaget ager idag fastigheter innehéllande nastan 21 000° lagenheter och ar
med detta den storsta aktoren pa bostadshyresmarknaden i Malmo. Avsikten &r att bygga 300-
500 nya bostader arligen och under den senaste tioarsperioden har narmare 4 000 nya
lagenheter fardigstéllts av MKB. De senaste aren har MKB gatt béattre och battre och
successivt dkat sin vinst, som 2005 uppgick till 206 Mkr for koncernen och 287 Mkr for
moderbolaget, utan att soliditeten paverkats namnvart. Koncernens huvudsakliga inkomst
kommer fran hyresintikter. Ovriga inkomster utgérs av internetavgifter och andra
forvaltningsintakter. Lanestocken uppgar for 2005 till ca 3 300 Mkr. Som storsta sakerhet i
lanestocken finns en kommunal borgen om 2 100 Mkr varav 1 818 Mkr &r utnyttjad. MKB:s
strategi vid upplaning av kapital &r att ha korta bindningstider pa sina lan for att darigenom fa
en sa lag ranta som majligt.

2.2 Hyresgastforeningen

Hyresgastforeningen &r en partipolitiskt obunden demokratisk medlemsorganisation for
bostadshyresgaster. Féreningen har 6ver en halv miljon hushall som medlemmar.
Verksamheten dr indelad i en central enhet och tio regioner varav region sodra Skane ar den
som star i fokus i detta arbete. Som grundlaggande mal har féreningen att alla ska ha rétt till
en bra bostad till en rimlig kostnad och att hyresgaster garanteras trygghet, inflytande och
gemenskap. For att uppna detta arbetar foreningen bl.a. genom att bilda opinion i
bostadspolitiska fragor, hjélpa enskilda hyresgaster som ar i konflikt med sin hyresvard m.m.
Hyresgastforeningen ar ocksa hyresvéardens motpart i huvuddelen av alla hyresférhandlingar.

¥ MKB blev 1998 av med sin status som allmannyttigt bostadsféretag p.g.a for stor utdelning till aktieigarna. |
och med inférandet av Lag (2001:102) om allmannyttiga bostadsforetag torde kommunalt &gda bostadsforetag
och dédrmed dven MKB betraktas som allméannyttiga per automatik

*1 § Lag (2002:102) om allmannyttiga bostadsféretag

® 20 826 hyresritter ar 2005 enligt MKB:s Arsredovisning 2005, 5.30
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2.3 Fastighetsagarna

Fastighetsagarna Sverige &r en paraplyorganisation for sju regionféreningar, varav
Fastighetsdgarna Syd &r den regionforening som &r aktuell for detta arbete. De &r en av de
aktorer som forhandlar hyresnivaerna i det privata hyreshusbestandet dar motparten i
forhandlingarna &r Hyresgastféreningen.

Fastighetsdgarna &r en branschorganisation som har som syfte att tillvarata fastighetsédgarnas
intressen. De arbetar fOr att deras medlemmar ska kunna bedriva en forvaltningsverksamhet
med god avkastning. Vidare vill Fastighetsédgarna verka for att skapa en sund hyresmarknad
som uppmuntrar till langsiktigt 4gande. Deras malsattning pa lang sikt ar att fa bort
allménnyttans hyresnormerande roll samt att skapa en hyresmarknad d&r lagenheters lage och
attraktivitet tillats paverka hyresnivaerna i stérre omfattning an de gor idag.

2.4 Kanslihuset

Kanslihuset ar en konsultfirma for hyresvardar. De tillnandahaller tjanster inom
fastighetsforvaltning och hyresforhandling. Foretaget etablerades ar 2002 och &r idag vid
sidan av Fastighetsagarna en av de stora aktorerna pa bostadshyresmarknaden i Malmo. Deras
roll i férhandlingssystemet ar ungefarligen densamma som den Fastighetsdgarna har, se kap.
ovan. Kanslihuset férhandlar for nérvarande hyrorna for ca 20 000 lagenheter i Malmé-Lund
omradet.
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3. Bakgrund och idé Malmémodellen

Under slutet av 1990-talet borjade roster hojas i Malmo for en rattvisare hyressattning. De
davarande hyrorna speglade hyresgastens vérderingar daligt och uppfattades av manga som
felaktiga och oréattvisa. Skalen till detta var bl.a. att hyressattningen i manga av fastigheterna
baserades pa en hyressattning fran 80-talet dar fastigheterna varderades efter standard,
byggnads- eller ombyggnadsar samt lage. "I den véarderingen véagde fastigheternas byggnadsar
tungt medan bostadens lage spelade en forhallandevis liten roll”®. I dag anses forhallandet
dock vara sadant att lagenhetens standard och lage ar de faktorer som bast speglar lagenhetens
attraktivitet och saledes bor utgora grunderna for hyressattningen. Darfor bérjade MKB
tillsammans med Hyresgéastforeningen redan under 90-talet att vaga in dessa faktorer i hogre
grad i hyressattningen an tidigare.” Detta gjordes genom att MKB:s omréden delades in i A-,
B- och C-omraden dar A var det mest attraktiva laget. Indelningen var dock alldeles for grov
och hyressattningen var svar att forsvara infor hyresgasterna for bade MKB och
Hyresgastforeningen. Behovet av en mer detaljerad omradesindelning av Malma blev
uppenbart.

Grundtanken i Malmdmodellens hyresséttning ar darfor att varje lagenhet ska tilldelas en hyra
som speglar just den individuella lagenhetens forutsattningar. Varje lagenhet tilldelas en unik
hyra. Dock finns det i ett sa stort bostadsbestand som MKB:s manga lagenheter som till
mycket stor del liknar varandra vad avser bade standard och lage. | den hyressattningsmodell
som tillampades innan Malmomodellen kunde tva sadana lagenheter med i princip identiska
forutsattningar ha tva helt skilda hyror. Skalen till detta var flera. Bl.a. kunde investeringar i
lagenheterna ge olika hyrespaslag. Tag exemplet med hyresvarden som lat glasa in balkongen
hos alla de hyresgaster som var intresserade och beredda att fa hojd hyra for detta. Dessa
hyresgéster fick ett visst hyrespaslag baserat pa den kostnad for vilken balkongerna
inglasades. Nagra ar senare kanske aven resten av hyresgasterna i huset kravde att fa sina
balkonger inglasade. Kostnadsbilden for denna atgard kunde da vara en annan. Kostnaden
kunde ha stigit eller sjunkit varfor hyrespaslaget for den inglasade balkongen kunde bli hogre
eller lagre an tidigare. Pa detta satt kunde alltsa tva i princip likadana lagenheter ha skillnader
i hyra trots att skillnad i standard saknades. En annan orsak var att olika fastigheter i ett
fastighetshestand forvarvats med olika hyresnivaer vid forvarvet. Hyrorna pa motsvarande
lagenheter i olika fastigheter kunde darfor skilja sig at eftersom den generella hyresnivan for
en fastighet kunde ligga klart dver den fér en annan fastighet i bestandet.?

Pa samma satt kan tva lagenheter med likartad standard ha i princip samma hyra oavsett om
de ligger i ett attraktivt eller mindre attraktivt omrade. ”Manadshyran for en tvaa pa drygt 50
kvadratmeter i Slottsstaden kan vara hundralappen lagre an for en precis lika stor lagenhet pa
Seved”®. Malmémodellen syftar till att f4 till stdnd en mer rattvis hyressattning och darigenom
fa bukt med bada dessa problem vilka idag upplevs som djupt oréttvisa.

Aven det faktum att hyresratten som boendeform hotas av ombildningar till bostadsratter ar
ett skal till att fa en mer rattvis hyresanpassning. Det kan dock ségas att denna hyressattning
ar ett steg mot marknadsanpassade hyror, nagot som kan leda till 6kad segregation. Denna
kritik bemots av Henrik Kjellgren pA MKB som felaktig da de anser att segregationen redan ar

® Hyresgastforeningen region sddra Skane & MKB Fastighets AB, 2005, Malmémodellen s.3

" Gvriga aktorer p& bostadshyresmarknaden i Malmé har inte varit delaktiga i utformandet av modellen
® Det var av detta skal som hyresgasterna i fastigheten Lea 6 under Malmoémodellens inforande fick ett
hyrespaslag pa 30 % da tidigare hyresniva var uppenbart for 1ag, Henrik Kjellgren MKB

® Hyresgastféreningen region sddra Skéne och MKB Fastighets AB, 2005, Malmémodellen s.3
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ett faktum. Vidare menar MKB att antalet hyresrétter som ombildas till bostadsratter inte ska
forbli s& pass hog som den varit p& senare ar.*°

Malmomodellen syftar, liksom de modeller for systematisk hyressattning som
Hyresmarknadskommittén tagit fram, till att komma tillratta med dessa problem. Detta for att
bevara och utveckla hyresratten som boendeform med réttvisa hyror som speglar
varderingarna hos hyresgésterna idag. | modellen tas darfor hansyn till en stor mangd faktorer
som kan paverka hyresnivaerna samtidigt som laget vérderas betydligt hogre an tidigare.
Auvsikten ar att de faktorer som hyresgasterna varderar ska tillatas paverka hyran. Pa sa satt
anser MKB att en hyressattning som ar mer rattvis astadkoms och som speglar hyresgésternas
vérderingar.

Hyressattning enligt Malmomodellen pabdrjades under 2002. Sedan dess har flera
forandringar i modellen gjorts och forst under 2005 bdrjade en enhetlig modell anvandas. Den
omradesindelning som ligger till grund for en stor del av hyressattningen gjordes under 2004.

3.1 Hyresgasternas reaktioner

Reaktionerna pé hyressattningen enligt den nya modellen har varit blandade. Aven om det ar
naturligt att anta att de flesta hyresgaster som far sina hyror hojda inte &r ndjda med detta sa
har inte nagra stérre proteststormar blast upp. | de flesta fall torde detta betyda att
Malmémodellen lyckats fanga in hyresgasternas varderingar och darmed &ven vad dessa &r
beredda att betala for. Tva exempel pa de yttre extremerna kan namnas. Det ena ror omradet
Mellanheden dér de nya hyrorna sattes under 2005. Hyrorna hojdes generellt nagot i detta
omrade. Kraftiga protester utbrot vid ett av MKB:s och Hyresgastforeningens
informationsmoten.* Hyresgasterna hade ingen forstaelse for det nya hyressattningssystemet.
MKB forklarar detta med att hyresgasterna fatt for lite information under processens gang.*?

Det andra fallet ror fastigheten Lea 6 i ROrsjostaden. Hyresgasterna fick i denna fastighet en
hyreshojning pa hela 30 %. Orsaken till héjningen var att MKB nyligen forvarvat fastigheten
och forre hyresvarden inte utnyttjade lagenheternas fulla varde da denne var bekant med
hyresgasterna. MKB forberedde sig infor denna hojning for ett stort méte med manga
protester. Det visade sig dock att enbart ett fatal personer dok upp och protesterna uteblev.
Anledningen till detta var att informationen till hyresgésterna har varit betydligt battre samt
att hyresgasterna troligen insag att de tidigare bott valdigt billigt.*®

Sammantaget har reaktionerna fran hyresgasterna varit relativt milda. Detta forklaras till stor
del av tydlig information under inférandet.

19 Sydsvenskan 17 januari 2001

1 Sydsvenskan 29 september 2005
2 Henrik Kjellgren, MKB

B Henrik Kjellgren, MKB
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4. Teori
4.1 Juridik

4.1.1 Allméannyttiga bostadsforetag

Enligt 1 kap. 1 § Lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag ar definitionen pa ett
sadant foretag ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse. Dessa ska drivas utan
vinstsyfte, i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter
upplats med hyresratt samt vara godkant som ett allmannyttigt bostadsforetag. Ett kommunalt
bostadsforetag réknas som allmannyttigt om, enligt 1 kap. 2 § samma lag, kommunen har det
bestimmande inflytandet dver foretaget. Med bestdammande inflytande menas att kommunen
ager majoriteten av aktierna i fortaget. Ett kommunalt bostadsforetag behover inte godkénnas
for att raknas som allmannyttigt.

4.1.2 Historik

Industrialismens intag i slutet av 1800- och bérjan av 1900-talet bidrog till 6kande
urbanisering och darmed 6kade krav pa antalet bostader i staderna. Den bostad som gavs till
fabriksarbetande personer var oftast en hyresratt. Dessa bostader omfattades av 1907 ars
nyttjanderattslag som lamnade hyresmarknaden helt oreglerad i fraga om hyresséattning och
besittningsskydd. I tider av hdg efterfragan pa bostader gjorde detta att fastighetsagarna
utnyttjade situationen och genomforde hyreshojningar som drev manga fran sina hem. For att
forhindra detta infordes under forsta varldskriget en hyresstegringslag. Denna lag gav
hyresgasterna 6kat besittningsskydd och det blev otillatet att hoja hyrorna utan att fa ett
godkannande fran hyresnamnden. Denna lag upphévdes 1923 och da lamnades aterigen
hyresmarknaden oreglerad.

Diskussioner om inférande av nagon form av besittningsskydd fordes under mellankrigstiden
och 1939 infordes regler som gav hyresgéaster ett visst besittningsskydd. Detta skydd bestod i
att hyresgasten fick ett mindre skadestand om han eller hon blev vrakt pa oskaliga grunder.
1942 inférdes Hyresregleringslagen som gjorde att det blev forbjudet att hoja hyran utan
tillstand fran berérd myndighet. Hyran lastes alltsa till det belopp som gallde 1942 och det
tillats endast att gora generella hojningar. | hus byggda efter lagens tillkomst faststéalldes en
hyra baserad pa produktions- och driftskostnader. Trots att denna lag var tankt som ett
provisorium blev den inte slutligt upphavd forran vid 1978 ars utgang. Den hade dock
successivt fasats ut och under 1950-talet upphdrde den att gélla for allménnyttiga hyresvérdar.

1956 infordes Besittningsskyddslagen som gallde for bostdder som inte omfattades av 1942
ars lag, d.v.s. de allmannyttiga bostadsféretagen. | denna lag fanns for forsta gangen
tankeséttet att hyran skulle sattas i relation till andra snarlika lagenheter, alltsa samma
tankesatt som tillampas idag. Myndighetshestamda hyror ersattes saledes av hyror bestamda
genom en jamfdrelseprévning.

1969 avskaffades hyresregleringen och istéllet inférdes de regler som utgér det som idag
kallas for bruksvirdessystemet. Det &r i stora drag det system som fortfarande géller. Aterigen
radde avtalsfrihet rorande hyresnivaerna och hyresgasterna gavs ett direkt besittningsskydd.
Auvsikten var att hyrorna skulle grundas pa férhandlingar och i och med inférandet av
Hyresforhandlingslagen (1978:304) blev formerna for dessa férhandlingar lagreglerade.
Denna lag reglerar kollektiva férhandlingar mellan hyresgastorganisation och hyresvard.
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Lagen omfattar endast de lagenheter dar en s.k. forhandlingsklausul finns i hyreskontraktet.
Saknas forhandlingsklausul maste hyran bestammas individuellt i férhandling med varije
hyresgast. En forhandlingsklausul far den effekten att hyresgasten ar bunden av de
overenskommelser som hyresvarden traffar med den organisation som ingar i en
forhandlingsordning rdrande fastigheten. Forhandlingsresultaten géller alla lagenheter i huset
oavsett om hyresgasterna ar medlemmar i hyresgastorganisationen eller om lagenheterna star
tomma. Undantaget ar dock de hyresgaster som avtalat med hyresvarden om att sjéalva fa
forhandla sin egen hyra. Hyresvérden har forhandlingsskyldighet avseende hyreshojningar,
men har rétt att sénka hyran utan att forhandla. Strandade forhandlingar ska hénskjutas till
centrala forhandlingsorgan.

I Hyresférhandlingslagen finns véldigt lite vagledning om till vilket belopp hyran ska
bestdimmas. Dock finns en bestdmmelse som sager att lika stora ldgenheter ska ha samma hyra
sdvida de inte ar olika nar det galler bruksvardet.* Det &r saledes upp till férhandlingsparterna
att komma 6verens. Vid bruksvardessystemets inforande forvantades det att marknaden skulle
justera sig sjalv sa att lika lagenheter pa sikt skulle fa lika hyra.

4.1.3 Bruksvardessystemet

For att hyresgasten ska ha ett starkt besittningsskydd &ar det nédvéndigt att ha en spérr for
hyreshdjningar. Detta for att undvika att hyresvarden ska kunna tvinga hyresgasten att flytta
genom kraftiga hyreshdjningar. For att sakra besittningsskyddet finns bestammelsen att i de
fall tvist om hyran uppstar ska fragan tas till hyresnamnden. Namnden ska bestamma hyran
till ett skaligt belopp. Bedomningen ska baseras pa lagenhetens vérde sett ur
bruksvardessynpunkt samt genom en jamforelse med andra lagenheters hyresnivaer.
Prévningen™ gér till s att ej representativa topphyror gallras bort fran jamforelsematerialet
och sedan bedoms den rimliga hyran utifran de hogsta nivaerna i det aterstidende materialet.
Framst ska allmannyttiga lagenheters hyresnivaer beaktas. Hyran for provningslagenheten ska
sedan bestammas till ett belopp som inte ar patagligt hogre &n hogsta nivan. Med patagligt
hogre menas en skillnad pa ungefar 5 %, men nagot exakt varde finns inte. ... [det far] inte
uppfattas som att begreppet patagligt kan faststallas till en viss procentsats eller ett visst
belopp. Av olika avgéranden framgar att pataglighetsbegreppet ar att soka inom en ganska vid
ram™®. Finns inget jamforelsematerial att tillgé ska namnden gora en allmén
skalighetsbeddmning av vad som &r en rimlig hyra. En ren skélighetsbedémning bor dock,
enligt prop 2005/06:80 s.44, undvikas for att bevara forutsdgbarheten i prévningen.
Bestammelserna om prévning av hyresnivan aterfinns i 55 § Hyreslagen.

Vad ar da bruksvarde? Enligt prop 1968:91, Bihang A s.44 galler féljande: "Med en lagenhets
bruksvarde bor avses vad lagenheten med hénsyn till beskaffenhet och formaner och 6vriga
faktorer kan anses fran konsumenternas — hyresgasternas synpunkt vara vard i forhallande till
likvardiga lagenheter. Man ska darvid bortse fran byggnadsar och produktions- drift och
forvaltningskostnader samt fran andra sarskilda betingelser for hyresratten. Pa bedémningen
av lagenhetens beskaffenhet bor alla faktorer av betydelse inverka, sasom storlek,
modernitetsgrad och lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. /.../ Ocksa vissa
andra faktorer maste tillatas inverka pa bruksvardet. Hit hor inte blott husets allméanna lage
och vad som enligt vedertaget begrepp brukar kallas miljon utan dven sadant som tillgang till
lekplats och parkeringsutrymmen”. Hyran ska saledes sattas i relation till andra liknande

1421 § Hyresforhandlingslagen
15 prop 1968:91, Bihang A s.53-54
18 Holmqvist, 2003, Hyreslagen — En kommentar s.488
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lagenheter. Dessa bor ha samma anvandningssétt, storlek och modernitetsgrad’ och i storre
stader bor de ligga i samma eller en likvardig stadsdel™®. Alla faktorer ska bedémas objektivt
och en enskild hyresgasts egna énskemal far inte paverka bedémningen.

Bestammelsen att provningen framst ska baseras pa allmannyttans hyresnivaer finns for att
den ar tankt att ha en ddmpande effekt pa hyresmarknaden. ”...antas det vaxande bestandet av
allmannyttiga bostadsforetags lagenheter komma att fa en stabiliserande betydelse. Detta
lagenhetsbestand med sina sjalvkostnadsbestamda hyror kan tjana som norm vid direkt
jamforlighet i fraga om lagenheternas bruksvarde och vid avvikelser utgora en riktpunkt for
beddmningen™®®. Det &r s&ledes tankt att de allmannyttiga bostadsforetagen ska agera utan
vinstsyfte, nagot som aven kommer till uttryck i 1 kap. 1 § Lagen om allméannyttiga
bostadsforetag. Eftersom allmannyttan, enligt lagstiftarens avsikter, inte tar ut nagon vinst att
tala om och alla andra hyresvardar maste réatta sig efter i princip samma hyresniva, finns det
inget utrymme for privata hyresvardar att ta ut oskéliga hyror. Har syns en tydlig motséttning
i hyreslagstiftningen. Samtidigt som ingen hansyn far tas till produktions-, drifts-, eller
forvaltningskostnader i hyressattningen, ska bedomningen av hyresnivan grundas pa
allménnyttans sjalvkostnad. Begreppet sjalvkostnad utreds utforligare i kap. 4.2.3
Sjalvkostnad.

Ytterligare problematik finns i att de allmannyttiga bostadsforetagen numera, till skillnad mot
nér hyreslagen infordes, &r organiserade i form av aktiebolag med kommunen som
majoritetsagare. Ett sddant aktiebolag far ga med vinst sa lange inte vinsten delas ut till
aktieagaren i nagon storre omfattning®.

4.1.4 Till- och franval

Av relevans for detta arbete &r &ven diskussionen om sjalvkostnadsgrundade tillval och
franval. Med tillval menas att den individuelle hyresgasten ges mojlighet att fa bruksvardet i
sin lagenhet hajt, t.ex. genom att installera en diskmaskin, mot att fa sin hyra hojd. Franval
innebér att den individuelle hyresgésten kan sénka bruksvardet genom att vélja bort viss
utrustning eller visst underhall av lagenheten och darmed fa sin hyra sankt. Fragan ar om
dessa héjningar och sankningar ska beraknas utifran bruksvarde eller utifran hyresvardens
sjalvkostnad. Gallande rétt ger hyresvérden ratt att ta ut en hyra som motsvarar bruksvardet.
Pa grund av detta ar det inte sékert att en hyresvard kan fa tackning for sina kostnader for en
bruksvérdeshojning och darfor ar hyresvarden ofta inte villig att utféra bruksvardeshéjande
atgarder.

Det har darfor framkommit forslag om att en hyresgast som gor ett till-, eller franval ska fa
den hyresjustering som krévs for att motsvara hyresvardens sjélvkostnad. | utredningen av
forslaget anfors foljande: ”En regel som sékerstaller att kostnaden for ett tillval beaktas vid
hyresbestamningen framstar vid ett forsta paseende som mindre val forenlig med en
grundtanke i bruksvardesregeln, ndmligen att fastighetségarens kostnader inte skall beaktas
vid bestimmandet av hyran. Detta kan synas tala mot att infora en sadan regel. Det finns
emellertid andra omsténdigheter som talar i motsatt riktning. Allménnyttans hyresséttning
baserar sig pa en kostnadstackningsprincip, som darigenom far effekt dven pa det privata

7 prop 1968:91, Bihang A s.53

850U 1966:14 5.240

19 prop 1968:91, Bihang A s.51-52

% Se nedan kap. 4.2.5 — Vinstbegreppet
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hyresbostadsbestandet.”?!. Utredningen foreslar att till-, och franval ska fa géras och hyran
ska justeras efter hyresvardens sjalvkostnad for detta. Denna justering ska dock vara skélig.

Regeringen har tagit stallning mot forslaget med motiveringen att det &r emot
bruksvardessystemets regler. Ett av motiven till detta ar att det ar oerhort svart att bedéma
exakt vad som dr sjalvkostnad. ”...resultatet av sadana kostnadsberakningar kan variera med
20-30 procent utan att man kan saga att nagon av berakningarna ar felaktig.” Vidare anser
regeringen att forslaget skulle géra att hyressattningen forsvaras genom att
jamforelseprovningen gors betydligt svarare. De menar att "Hyran for sadana lagenheter kan
namligen variera fran ar till ar beroende pa om ett tillval avbetalas eller har avbetalats. Det ar
darfor inte rimligt att gora jamforelser med sadana lagenheter utan att beakta hur stor del av
hyran som &r hanforlig till tillvalsdelen och vilka tgarder som tillvalet omfattar.”?*. Hur stor
del av hyran som beror pa till- eller franvalet &r saledes svar att bestamma. Till sist uttrycker
regeringen en oro for att systemet skulle komma att missbrukas pa sa satt att
underhallsskyldighet avtalas bort for nedgangna lagenheter pa bristmarknader samt att det
finns risk att visst underhallsansvar for exempelvis en tillvald diskmaskin faller pa
hyresgasten.

1 SOU 2004:91 5.143
22 prop 2005/06:80 s.24
2% prop 2005/06:80 s.41
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4.2 EKonomi

4.2.1 Ombildning av hyresratt till bostadsratt

Boende i hyresréatt har mojlighet att ombilda sin bostad till en bostadsratt. Hur detta forfarande
gar till finns reglerat i Lag (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt. For att ombildning ska fa ske kréavs att de boende i
hyreshuset har bildat en bostadsrattsforening. | denna forening maste minst 2/3 av
hyresgasterna vara medlemmar. Dessutom maste alla medlemmar vara folkbokférda pa den
aktuella fastigheten. Féreningen l&mnar sedan in en s.k. intresseanmélan till
inskrivningsmyndigheten. Denna intresseanmalan far som f6ljd att fastighetsagaren vid en
forsaljning ar tvungen, med vissa undantag, att sélja fastigheten till foreningen. Detta
forfarande kallas hembud. Intresseanmalan maste fornyas efter tva ar for att fortsatta galla.
Regeln tvingar inte fastighetsagaren att sélja fastigheten, men den styr vem fastighetsagaren
far sélja fastigheten till.

Undantaget fran hembudsreglerna ar de fall dar fastigheten &gs av ett allmannyttigt
bostadsforetag. Om sa ar fallet kravs det att lansstyrelsen ger sitt godkannande till affaren.
Skélet till att denna regel finns &r att lagstiftaren vill skydda mojligheten for hyresndmnderna
att kunna gora en riktig jamforelseprévning vid hyrestvister. Hyresndmnden ska i férsta hand
ta hansyn till hyresnivaerna i det allmannyttiga bestandet. Det ar da viktigt att det inom
allmannyttans fastighetsbestand finns en stor bredd av lagenhetstyper spridda éver hela orten
for att jamforelseprévningen ska kunna ske pa det vis den &r tankt.

Det finns atminstone tre skal®* till att boende i hyresratt vill ombilda sin bostad till bostadsratt.
Det forsta ar att de sjalva vill kunna paverka sitt boende i hogre grad rérande reparationer och
underhall etc. Det andra skalet ar att de raknar med att kunna gora en ekonomiskt god affar pa
ett ombildande, d.v.s. att den insats de betalar vid ombildandet ska forranta sig fram till den
dag lagenheten séljs. Aven skattemassiga fordelar talar har for ett ombildande. Ett tredje skal
for ombildning till bostadsrétt ar att hyresgésterna vill ombilda av rédsla for framtida
hyreshojningar. | en bostadsrattsforening ligger makten 6ver manadsavgiften hos
medlemmarna. Manadsavgiften bestams utifran féreningens kostnader for kapital och
underhall. Det finns alltsa inga foretagsekonomiskt grundade vinstkrav att ta hansyn till.

Nér en bostadsrattsforening koper en hyresfastighet sker det till ett marknadsmassigt pris.
Priset pd en hyresfastighet brukar tas fram utifran ngon typ av kostnads/intaktsanalys.?®
Denna analys grundar sig vanligtvis pa de hyresintakter som fastigheten genererar och vilka
kostnader fastigheten har i form av drift, underhall och fastighetsskatt. Det ar saledes dessa
faktorer som styr vardet pa en hyresfastighet. En hojning av hyresnivaerna hojer
fastighetsvardet medan en sankning medfor det motsatta. Variationer i hyresnivaerna paverkar
darmed hur mycket en bostadsrattsforening maste betala for att forvarva fastigheten och
darmed aven hur htga manadsavgifterna blir.

2 Fastighetshuset
% Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2004, Fastighetsvardering s.114
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4.2.2 Avskrivningar

Enligt 2 kap. Bokforingslagen (BFL) &r alla juridiska personer bokforingsskyldiga oavsett om
de bedriver néringsverksamhet eller inte. Bokforingsskyldigheten innebér bl.a. att I6pande
bokfora alla affarshandelser samt att avsluta den I6pande bokfdringen med ett arsbokslut eller
en arsredovisning®. Om ett foretag bedriver flera verksamheter ska bokforingen dock omfatta
samtliga dessa gemensamt®’.

Arsbokslutet ska enligt 2 kap. 1 § Arsredovisningslagen (ARL) minst besta av resultatrakning,
balansrékning, noter och forvaltningsberattelse. | resultat- och balansrékningen ska bl.a.
avskrivningar tas upp. En avskrivning definieras som ”Férbrukad del av utgift for en
produktionsresurs som har flera ars ekonomisk livslangd”?. Avskrivningens utformning kan
variera genom att den kan goras linjart, progressivt eller degressivt. Linjar avskrivning
innebar att en tillgangs varde skrivs av med ett lika stort belopp varje ar. Progressiv
avskrivning innebér att en tillgang skrivs av med ett belopp som o6kar ar fran ar och degressiv
avskrivning betyder att en tillgang skrivs av med ett belopp som minskar fran ar till ar.
Avskrivningstiden ar olika lang beroende pa vad det ar for typ av tillgang som ska skrivas av.
Tiden anpassas efter hur lang ekonomisk livslangd tillgangen har. De avskrivningar som
behandlas har &r avskrivningar pa fastigheter och inventarier. MKB tillampar linjar
avskrivning pé samtliga sina tillgangar.”®

En fastighet utgors i redovisningssammanhang av byggnader samt mark. Mark har
obestambar ekonomisk livslangd och saledes gors ingen avskrivning pa denna. Byggnader
daremot har en ekonomisk livslangd och darfor ska avskrivningar goras for dessa. Enligt
Thomasson m.fl. (2003) utgors avskrivningsunderlaget for byggnader av anskaffningsvérdet
sedan de delar som behandlats som byggnadsinventarier brutits ut. Avskrivningstakten ar i
allménhet 2 % for kontorsbyggnader, 3 % for lagerbyggnader och 4 % for fabriksbyggnader.®
For MKB:s bostadshyreshus ligger denna siffra pd 2 % per &r.*" Det 4r alltsa endast
byggnaden och inte inre I6sa inventarier som raknas in. Som inventarier raknas har de féremal
som behdvs for att bedriva den verksamhet byggnaden &r avsedd for. | fallet med hyreshus &r
saledes exempelvis en diskmaskin en inventarie som redovisningsmassigt ska behandlas
separat.

Fram till 1 januari 2005 skulle alla svenska bolag, saval noterade som onoterade, tillampa
Redovisningsradets rekommendationer (RR). Enligt RR 24 p 4 ”...skall
forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning.” Fran
och med 2005 omfattas noterade bolag av en internationell redovisningsstandard som kallas
IFRS®/IAS*, vilken 4r gemensam for alla EU-lander. Den nya standarden IAS 40 -
Forvaltningsfastigheter, innebdr att fastigheter ska tas upp till sitt verkliga vérde, d.v.s.
marknadsvérdet. Onoterade bolag vars verksamhet &r av stort allméant intresse omfattas inte av

% 4 kap. 1 § BFL

"4 kap. 4 § BFL

2 Thomasson m.fl., 2003, Den nya affarsredovisningen s.48

2 MKB Arsredovisning 2005 s.45

% Thomasson m.fl., 2003, Den nya affarsredovisningen s.242

¥ MKB Arsredovisning 2005 s.45

%2 Europaparlamentets forordning 1606/2002 p 1 i FAR, Internationell redovisningsstandard i Sverige s.27
* International Financial Reporting Standards

* International Accounting Standards
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dessa standarder utan lyder, nar det galler fastigheter, under RR 24. Exempel pa sadana bolag
ar bl.a. kommunala bostadsforetag.

Avskrivning pa inventarier utgar ifran inventariernas ekonomiska livslangd. Viktigt att papeka
ar att en inventaries ekonomiska livslangd inte alls behdver vara densamma som inventariens
verkliga livslangd. En diskmaskin kan saledes skrivas av pa fem ar men denna kan i realiteten
fortsatta fungera manga ar till. Inkdps diskmaskinen for ett pris av 5 000 kr blir saledes den
arliga avskrivningen enligt plan 1 000 kr de forsta fem aren. Inom MKB tillampas linjar
avskrivning med 20 % per &r for samtliga inventarier.®

Det ar enligt denna princip som bostadsbolag kan motivera en hojd hyra for inventarier som
installeras i en lagenhet. Hyreshdjningen kan dock vara hdgre an vad endast sjélva
avskrivningskostnaden star for da bolagen dven har rétt att ta ut viss avkastning pa insatt
kapital kombinerat med kostnader for drift och underhall.

4.2.3 Sjalvkostnad

Sjalvkostnad for allmannyttiga bostadsforetag ar inte nagot entydigt begrepp utan kan referera
till ett flertal olika betydelser

Den 6vergripande sjalvkostnadsprincipen utgar ifran tanken att foretaget i sin helhet ska tacka
sina sjalvkostnader. Varje fastighet i bestandet behover alltsa inte béra sig sjalv ekonomiskt sa
ldnge som foretaget i sin helhet gor det. Detta synsétt medfor att Gvervéltring av kostnader
fran vissa fastigheter till andra kan goras.

I 8 kap. 3 ¢ § Kommunallagen star att "Kommuner och landsting far inte ta ut hogre avgifter
an som svarar mot kostnaderna for de tjénster eller nyttigheter som kommunen eller
landstinget tillnandahaller (sjalvkostnaden)”. Ett tydligt exempel pa detta ar kommunens
vattenforsorjningsverksamhet dar priset pa vatten endast ska sta i direkt relation till de
kostnader kommunen har for att trygga vattenforsorjningen. Ingen vinst far saledes utga har.
De kommunala bostadsforetagen omfattas dock ej av dessa bestéammelser utan faller under
Lagen om allmannyttiga bostadsforetag dar det inte stalls samma krav pa sjélvkostnad.

| prop 1968:91, Bihang A ségs vidare att sjalvkostnad innebér att “hyrorna satts sa att de pa
lang sikt tacker de faktiska kostnaderna”. Enligt SABO:s rekommendationer innebéar
sjalvkostnad att foretaget ska fa tackning for kostnader rorande “kapital, reparationer,
underh&ll, uppvarmning mm for fastigheterna™®. Ytterligare en beskrivning av begreppet
aterfinns i prop 1993/94:188 s.85; "Rent allmant kan sagas att i princip samtliga kostnader
som vid en normal affarsmassig drift & motiverade fran foretagsekonomisk synvinkel bor
kunna l&ggas till grund for sjalvkostnadsberékningen. Alla relevanta direkta och indirekta
kostnader som verksamheten ger upphov till skall inga i en sjalvkostnadsberakning”. Vidare
ar det otydligt om principen ska tillampas pa fastighetsniva eller pa foretagsniva. En
tillampning pa fastighetsniva innebér att alla objekt maste béra sina egna kostnader. Principen
om tillampning pa foretagsniva gor att foretaget kan lata vissa objekt ga med férlust om andra
tillats ga med vinst. Totalt sett far foretaget de intakter det behdver. Det ar den senare
principen som tidigare vanligtvis tillampats i allmannyttiga bostadsforetag. Dock har det pa
senare tid blivit vanligare att principen om sjdlvkostnad pa fastighetsniva tillampats men da

* MKB Arsredovisning 2005 s.45
% Hyresmarknadskommittén, 1992, Hyressattning i kommunala bostadsforetag s.11
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framst inom nyproduktion®’. Vidare har visst stod getts for en tillampning pa fastighetsniva
fran lagstiftaren genom uttalandet ”Sjélvkostnaden har tidigare vanligen beraknats pa
foretagsniva — inte varje fastighet for sig”*® (forfattarnas kursivering).

Denna omsvangning inom begreppet sjalvkostnad beror pé det s.k. Oxtorgsmélet®® (aven
kallat S:t Eriksmalet). Har utesl6ts ett nybyggt allmannyttigt hyreshus fran
jamforelsematerialet vid en hyrestvist eftersom det ansags ha inkorrekta hyror. Hyrorna var
inte satta efter projektets sjalvkostnad utan de var satta dels utifran sjalvkostnad pa
foretagsniva, dels utifran politiska beslut. Fastighetsagaren hade bostadspolitiska skal for
underprissattningen.*° Hovratten anfor: “Att vid hyressattning av en nyproduktion hos ett
allmannyttigt bostadsforetag utan vidare betrakta som sjalvkostnad enbart vad
bostadsforetaget véljer att hanfora till nyproduktionen, sedan det fordelat kostnaderna dven pa
andra delar av sitt lagenhetsbestand, framstar varken fran allméanna utgangspunkter eller med
hansyn till motivuttalandena som forenligt med korrekt hyressattning. Under alla forhallanden
kraver — som hyresnamnden framhaller — uppratthallandet av tilltron till bruksvardessystemet
att det vid hyressattningen inte gjorts nagra vasentliga avsteg fran sjalvkostnaden for det
aktuella projektet.” Hovratten anser alltsa att sjalvkostnad ska bedémas pa fastighetsniva.
Huruvida detta aven galler for hyreshus som inte dr nybyggda ar dock oklart. I malet togs
aven fragan upp om det ar forenligt med EG-réatten att tillata allmannyttan att vara norm for
hyressattningen. Fragan togs dock aldrig upp till prévning sa det ar aven har oklart vad som
géller.

En del av problematiken med nyproduktion har nyligen 16sts genom en andring** i Hyreslagen
i och med inférandet av 55 ¢ § . Denna andring innebdr dels att nyproducerade lagenheter ej
far anvandas som jamforelseobjekt de forsta tio aren, dels att en bindande hyresniva far
forhandlas redan innan byggstart. Dessa forandringar gors framst for att stimulera
nyproduktion genom att byggherrar far ett battre material att gora en investeringskalkyl
utifran. Nar hyresnivaerna forhandlas innan byggstart ska, till skillnad mot normalfallet, en
kostnadstéckningsmodell for projektet anvandas. Skalen till detta ar att bygget tar nagra ar att
fardigstalla och att jamfora hyresnivan med de hyror som galler innan byggstart ger
formodligen inte en korrekt hyresniva.*?

Under de forsta tio aren ska saledes hyran bestimmas utifran byggherrens krav pa intakter och
inte utifran bruksvardet. Det finns under denna tid ingen mojlighet att satta hyran i relation till
nagon annan hyresniva och darigenom gora en jamforelseprovning. Saledes finns inga sparrar
for vilken hyra som kan tas ut, sa lange den inte ar oskalig jamlikt Avtalslagens bestammelser.
Enda skyddet mot att marknadshyror infors i nybyggda hyreshus finns i férhandlingssystemet.
Lagstiftaren féster stor tilltro till detta system och hyresgéstorganisationernas kompetens.
"Forslaget innebdr att hyresgastorganisationerna far ett mycket stort inflytande vid
hyressattningen. Finns det da anledning att anta att hyresgastorganisationerna inte skulle
fullfolja uppgiften pa ett omdomesgillt sétt? | dag forhandlar hyresgastorganisationerna om
hyrorna for merparten av hyreshusbestanden. Kritik mot det satt pa vilket de fullféljer denna

uppgift framfors sallan™®.

¥ SOU 2004:91 5.65-66

% prop 2005/06:80 5.19

¥ RH 1999:91

“0 Ljungkvist m.fl., 1999, Hyresregleringen vid ett vagval s.11-12
! SFS 2006:408

“2 prop 2005/06:80 5.22

“3 prop 2005/06:80 5.25
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Hur sjalvkostnaden i allménnyttiga bostadsforetag ska betraktas ar just nu under utredning
och ska redovisas till regeringen senast den 1 maj 2007. Utredningen syftar till att belysa
allmannyttans villkor och forutsattningar bl.a. avseende EU-regler, hyresspéarrar och en
formulering av ndgon form av 1&ngsiktig sjalvkostnadsprincip fér konsekvent tillampning.**

4.2.4 Drift, underhall och standardforbattringar

En viktig aspekt vid hyressattning &r att bedéma lagenheters standard. Standarden kan dock
komma att férandras 6ver tiden och for att forandringar i hyresnivan ska kunna motiveras ar
det viktigt att alla parter har klart for sig vad som &r underhall och vad som ar
standardforbattringar, dven kallat standardhoéjande atgarder.

Drift och underhall definieras var for sig sésom*:

Drift: ”Atgérder som syftar till att kontinuerligt uppratthélla funktionerna i ett objekt”
Underhéll: ”Atgarder som syftar till att vidmakthélla sjalva byggnadens varde, funktion och
skick”

Drift syftar saledes inte till att géra nagot ingrepp utan till att uppratthalla en viss funktion.
Exempel pa drift &r stadning, rengoring av fonster osv. Underhall & andra sidan syftar till att
ateruppratta en funktion. Att betrakta som underhall ar t.ex. att byta ut eller laga en
diskmaskin som inte langre fungerar. Var gransen mellan drift och underhall gar kan i vissa
fall vara harfin.

Vid hyressattning far hansyn tas till drift och underhall. Arliga héjningar fér ocksa ske genom
de hyresforhandlingar som fors mellan parterna déar den allménna kostnadsokningen for drift
och underhall beaktas. Nagon héjning utéver detta far dock inte goras.

Till skillnad fran drift och underhall sa syftar en standardforbattring inte till att uppratthalla
befintlig standard utan som namnet antyder till att forbattra denna. Ett exempel pa
standardforbattring i 1agenhet &r att byta ut plastmattor mot parkettgolv. Ett annat &r att
installera en flakt i ett kok som inte tidigare varit utrustat med flakt.

Alla dessa standardforbattringar har en hyresvard rétt att bekosta genom en héjning av hyran
for den enskilde lagenhetsinnehavaren. Att hyresvarden har denna ratt beror pa att bruksvardet
hdjs, nagot som hyresgasten enligt lag ska betala for. En hyreshojning bygger dock pa att det
verkligen ror sig om en standardforbéttring.

4.2.5 Vinstbegreppet

Begreppet vinst har samma innebdrd som begreppet resultat, sa lange resultatet ar positivt.
Negativt resultat kallas forlust. Begreppet resultat kan definieras som ... intakter
(forsaljningsvardet pa utforda prestationer) minus kostnader (anskaffningsvardet pa
forbrukade resurser) under en viss period”*.

* Kommittédirektiv 2005:116 s.1
> Nordstrand, 2004, Byggprocessen s.229
¢ Thomasson m.fl., 2003, Den nya affarsredovisningen s.30
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I Lag om allméannyttiga bostadsforetag sags att ett allmannyttigt bostadsforetag inte far drivas
i vinstsyfte.*” Vidare sags i 2 kap. 7 § Kommunallagen att ett kommunalt foretag inte far
bedriva naringsverksamhet med vinst som huvudsyfte. Ett kommunalt foretag far saledes inte
ta ut hogre avgifter an att de motsvarar deras kostnader. Lagstiftaren medger dock att viss
vinst kan tillatas ”[Det] rader inte nagot absolut vinstforbud. Vinstsyftet far dock aldrig vara
det primara andamalet”*® Med ett kommunalt foretag menas hér ett aktiebolag dar kommunen
ager aktiemajoriteten.

Nar det galler kommunalt 4gda bostadsforetag finns dock undantag fran ovanstaende regler.
Ett kommunalt 4gt bostadsforetag 4r samma sak som ett allmannyttigt bostadsforetag.*® |
forarbeten har det anforts att den allmanna uppfattningen &r att kommunal
fastighetsforvaltning inte ska omfattas av sjalvkostnadsreglerna.” Detta innebér dock inte att
ett allmannyttigt bostadsforetag far hanteras hur som helst. ”For [allméannyttiga]
bostadsforetag galler primart ett krav pa att verksamheten skall drivas utan vinstsyfte. Det
innebdr att ett bostadsforetag inte ar att anse som allmannyttigt bostadsforetag om det bedriver
verksamhet som har till syfte att ge dgaren vinst.”*" Den regel som finns i Lag om
allmannyttiga bostadsforetag om att foretaget inte far drivas i vinstsyfte, syftar alltsa till att
forhindra foretagets agare att gora fortjanster pa verksamheten. Visst utrymme ges anda for
utdelning till aktiedgarna. Denna utdelning far maximalt vara den under aret genomsnittliga
statslanerantan plus en procentenhet.>?

471 kap. 1 § 1 Lag om allmannyttiga bostadsforetag

“8 prop 2001/02:58 5.19

491 kap 1-2 §8§ Lag om allmannyttiga bostadsforetag

%0 prop 1993/94:188 .83

%! prop 2001/02:58 5.61

%2 Férordning (2003:348) om skalig utdelning frén allménnyttiga bostadsforetag
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4.3 Hyresséattningssystemet

Eftersom det inte ges nagra riktlinjer for hur hyran ska bestammas i ett allmannyttigt
bostadsforetag i lagstiftningen bildades Hyresmarknadskommittén. Denna tog fram
rekommendationer for hur hyressattningen skulle ga till, vilka var tankta att ligga till grund
for de lokala hyresférhandlingarna. Kommittén har hittills utkommit med tva olika
hyressattingsmodeller, den forsta 1972 och senare en ny modell 1991. Det pagar dessutom ett
samarbete mellan Hyresgéstféreningen centralt och SABO i projektet Battre hyressattning
som syftar till att se 6ver hyressattningsmodellerna. De olika modellerna och det pagaende
Oversynsarbetet presenteras nedan.

4.3.1 1972 ars modell

| ett forsta steg skulle det bedémas hur mycket hyresintékter bostadsforetaget behdvde. Det
var alltsa har fragan om sjalvkostnad pa foretagsniva. Denna summa skulle sedan fordelas pa
foretagets olika bostadsomraden. Det skulle efterstravas att likadana lagenheter skulle ha lika
hyra. Hyresheloppet skulle grundas pa lagenhetens storlek, utrustning, lage och andra
kvaliteter i lagenheten, fastigheten och bostadsomradet.

Rent praktiskt gick det till pa sa satt att varje bostadsomrade tilldelades en alderskomponent.
Denna komponent var tankt att spegla standarden i omradet. Sedan bestamdes en
bostadsvardeskomponent utifran en bestamd mall. Varden som paverkade bedémningen var
avvikelser i lagenheterna, gemensamma anlaggningar, service, omradets lage, milj6 och
narhet till kulturell och social service samt vissa andra faktorer. Vid beddmningen av
lagesfaktorn skulle avstandet till kommun-, och kommundelscentrum, arbetsplatsomraden och
kommunikationer végas in.

Aldersfaktorn och bostadsvardeskomponenten slogs samman och bildade omrédets
hyresséttningsfaktor. Enligt modellen fanns det granser for hur mycket varje komponent tillats
sla igenom. Foretagets totala hyreskrav fordelades sedan efter denna faktor. Inforandet av
denna modell ledde till ganska kraftiga hyreshéjningar pa vissa platser och foretagen
rekommenderades darfor att fasa in systemet genom att aldrig héja en hyra med mer &n ett
visst maxbelopp eller procentsats at gangen. Trots att modellen var vél genomarbetad var det
bara pa ett fatal orter som den anvandes fullt ut.*

Det var dock vanligare att man anvande sig av de relativa hyrestalen, som bestamde hur
hyresrelationerna skulle vara mellan lagenheter med olika antal rum, olika ytor och olika
typer av koksutrymmen. Relationstalen byggde pa kallhyran, medan kostnaderna for
uppvarmning och varmvatten fordelades efter lagenheternas ytor. Det fanns tva olika tabeller
med relativa hyrestal, en for lagenheter byggda fram till och med 1977 och en for lagenheter
byggda darefter.*

%3 SOU 2000:33 5.69
> Sven Bergenstréahle, Hyresgastféreningen centralt
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4.3.2 1991 ars modell

Till detta ar gjordes en dversyn av den tidigare modellen. Syftet var att modellen skulle vara
enklare och modernare och dven lampa sig for datorstod.

Forsta steget i modellen var att bestdimma en lagenhetspoang som baserades pa antal rum, typ
av koksutrymme och lagenhetens yta. Denna poang bestamdes utifran en tabell. Jamfort med
den tidigare modellen justerades vardena med hé&nsyn till att det var totalhyran (inklusive
branslekostnader) som skulle fordelas pa olika stora lagenheter. | den tidigare modellen var
det enbart kallhyran som fordelades enligt tabellen medan bréanslekostnaderna lades pa i
kronor per kvadratmeter lagenhetsyta. Vidare hade man tidigare olika tabeller beroende pa nar
husen var byggda. 1 1991 &rs modell dvergick man till en enda.*®

Darefter korrigerades poangen beroende pa om lagenheterna var béttre eller samre an vad som
ansags vara normal lagenhetsstandard. Andra steget var att bedoma boendevardet i omradet.
Har skulle olika omraden relateras till varandra utifran fyra olika faktorer; standard,
geografiskt lage, narservice och narmiljo.

En stor skillnad fran 1972 ars modell var att nu fanns det inga begransningar for hur mycket
varje faktor skulle fa sla igenom pa hyran. Detta menade man skulle avgoras av de lokala
parterna. Dessutom fanns det ingen faststalld alderskomponent utan det var standarden som
skulle bedémas. Trots detta har inte modellen fatt fullt genomslag pa sarskilt manga orter,
men den har pa manga orter stimulerat till 6versyn av hyresnivaerna. Denna 6versyn har dock
oftast gjorts i enlighet med lokala 6verenskommelser mellan lokala hyresgastforeningar och
allmannyttiga bostadsforetag istallet for att tillampa den rekommenderade modellen.

4.3.3 Projektet Battre hyresséattning

Sedan hosten 2004 pagar ett gemensamt projekt mellan Hyresgastforeningen centralt och
SABO (projektgruppen), som syftar till att forsdka ta fram en reviderad och férenklad
handledning for hyresséttning i kommunégda bostadsforetag. Projektet kallas Béttre
hyressattning. Inom projektet bedrivs arbete med hyresséttning i tvda kommunagda
bostadsforetag, Karlskronahem och Orebrobostader. Utformning och genomférande av lokala
enkater, for att mata hyresgasternas varderingar av olika bostadsomraden i dessa kommuner,
har genomforts i samarbete mellan lokala foretradare for Hyresgéstforeningen, bostadsforetag
och Fastighetségarna.

Arbetet i sin senaste utformning finns i skriften Handledning for béattre hyressattning (utkast
nr 10). Det problem som projektgruppen framst forsoker rada bot pa ar att de faktorer som
hyresgasterna idag framst vérderar inte avspeglas i hyran. For att kunna skapa en modell som
ar rattvisande krévs att det gérs undersokningar om vilka faktorer det & som vérderas och vad
hyresgasterna ar beredda att betala for dessa. Det har visat sig att faktorer som ror sjélva
lagenheten och fastigheten vérderas pa ungefar samma sétt av hyresgasterna i hela landet och
darfor ar det relativt latt att skapa sig en bild 6ver dessa varderingar. Pa senare tid har det
dock blivit allt viktigare att ta hansyn till ldgenhetens geografiska lage. L&gesfaktorn anses
vara en sammansatt faktor med bestandsdelar som bl.a. trygghet, narhet och hemkansla. Detta
ar en faktor vars utformning och paverkan endast kan bestammas fran kommun till kommun.

% Sven Bergenstréahle, Hyresgastféreningen centralt
% SOU 2000:335.70
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Lagesfaktorn kan bestdmmas genom lokala enkater, studier av omsattningstakt och kotider for
lagenheter i respektive omrade samt efterfragan pa bostader i olika omraden.

Forst delas bestandet in i s.k. hyressattningsenheter, d.v.s. i fastigheter eller delar av
fastigheter som é&r likartade. Déarefter ges lagenheterna en poang baserad pa det omrade de ar
beldgna i. Hur stor poangskillnad det ska vara mellan olika omraden &r olika for varje ort och
ar saledes upp till de lokala forhandlingsparterna att avgéra. Med hjalp av fragor i enkéater
utreds det hur viktigt standard och utformning pa lagenheter och hus ar jamfort med
bostadsomradets lage och kvaliteter. Om dessa bada egenskaper bedéms som lika viktiga
kommer hyran paverkas lika mycket av standard och av lage for lika stora lagenheter.
Hyressattningsenheten med den lagsta standarden far 100 poang. Det motsvarar saledes den
lagsta hyran for en modern lagenhet. Hur standardskillnader ska varderas &r ocksa en fraga
som ska férhandlas, men har finns dock tidigare forskning att stodja sig pa.>’

Nésta steg handlar om att ge varje lagenhet en s.k. l&genhetspodng, som beror av antal rum,
typ av koksutrymme samt yta. Denna foreslas bestimmas pa ungefar samma vis som i 1991
ars modell. Ett problem som upptackts i den modellen, liksom i tidigare varianter, ar att en
stor enrumslagenhet kan fa samma lagenhetspoang som en liten tvarummare. Detta motsvarar
inte marknadens varderingar da tvarummaren borde ha en hogre hyra an ettan. Detta foreslas
korrigeras genom att ettan far ett poangavdrag for dalig planlosning. Poangsummorna fran
beddmningen av standard, lage och individuella avvikelser ska sedan ligga till grund for
hyressattningen i bestandet.

%" Se t.ex. Projektgruppen, 2006, Handledning for battre hyressattning — Bilaga 2
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4.4 Hyressattning enligt Malmémodellen
Hyror bestams i Malmdmodellen i atta steg:

Lagenheten tilldelas en relativ hyra

L&genheten tilldelas en grundldggande BVK-podng

Generell 1&genhetsstandard beddms

Generell fastighetsstandard beddms

Lé&get bedoms

Summan av BVK-poangen raknas om till en preliminar manadshyra
Avvikelser i den individuella l&genheten bedéms

Ny ménadshyra bestams

NN PR

Tillvagagangssattet ar i grova drag sadant att lagenheten tilldelas en grundlaggande BVK-
poang som sedan far tillagg eller avdrag beroende pa lagenhetsstandarden och
fastighetsstandarden i den fastighet till vilken ldgenheten hér samt pa laget. Sedan rdaknas den
modifierade BVK-podngen om till en preliminar manadshyra vilken justeras med hansyn till
vilka avvikelser som finns i den aktuella lagenheten. Efter detta erhalls en definitiv
manadshyra.

Alla tabeller presenterade i detta kapitel, med undantag av tabell 4.1 och 4.2, &r resultat av
forhandlingar mellan MKB och Hyresgastfreningen.™

| ett forsok att lattare forklara hur Malmomodellen tillampas kommer en fiktiv
exempellagenhet under kapitlets gang illustrera hur hyressattningen genomfors.

Exempellagenheten &r en lagenhet p& 3 rum och kok (rok) med en area av 75 m? belagen pa
vaning 3 av 4 i omradet Lorensborg i Malmé. De egenskaper som &r forknippade med
lagenheten ut6ver grundstandard &r:

Generell l1&genhetsstandard: Badrum &r till % kaklat och har klinkergolv, fonster i badrum
finns, sékerhetsdorr finns, spisflakt med utsug finns, diskbénken ar lagre an 88 cm,
diskbanksbelysning finns, balkong saknas.

Generell fastighetsstandard: Byggnaden har porttelefon, sophantering sker inomhus i
byggnaden, lekplats saknas, 26-30 hyresgaster anvander varje tvattstuga samt tvattstugan ar
helkaklad.

Lage: Lorensborg, patagligt storande utsikt, hiss saknas.

Individuella avvikelser: Diskmaskin finns, laminatgolv i vardagsrum, spis med keramikhall.

%8 Carola Edwards, MKB
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4.4.1 Steg 1 - Relativ hyra

Den relativa hyran representerar lagenhetens area (antal m?) och typ (antal rum). Den relativa
hyran fas genom att addera lagenhetens area med ett varde for lagenhetens typ. Vérdet for
lagenhetstypen fas ur en framtagen tabell, se tabell 4.1. For andamalet fanns flera tabeller att
tillga varav alla harstammade fran Hyresmarknadskommitténs rekommendationer. Tabell 4.1
ar tagen fran 1972 &rs hyressattningsmodell och anvéndes fér hus byggda 1978 och senare.™
Att just denna tabell anvands i Malmémodellen beror pa att den efter forsok med olika
tabeller ansags passa bast.*

Storlek  Varde
1rks 32
1 rkv 36
1 rok 40
2 rks 36
2 rkv 40
2 rok 45
3 rok 50
4 rok 54
5 rok 57
6 rok 60
7 rok 62

Tabell 4.1 Varde for antal rum i lagenhet

Fran tabellen fas att en mindre lagenhet, med farre rum eller mindre area, far en mindre relativ
hyra an en storre lagenhet, med fler rum eller storre area. T.ex. far en lagenhet pa 1 rks med
arean 25 m? och en lagenhet p& 5 rok med arean 125 m? dessa relativa hyror:

1rks 25 +32=57

5 rok 125+ 57 =182

Anledningen till att en relativ hyra satts ar att en lagenhet pa 5 rok tanks sta for en storre del
av hyran for gemensamma utrymmen, sadsom tvattstuga, 4n vad en mindre lagenhet pa t.ex. 1
rks bor gora. Den relativa hyran &r saledes den faktor som for in lagenhetens storlek och typ i
hyressattningen. Detta sker i steg 6 dar den preliminara manadshyran beraknas.

Ex.Igh: Area=75m? Storlek (antal rum) = 3 => Varde for storlek = 50
Relativ hyra = Area + Varde for storlek = 75 +50 = 125

Steg 1 - Relativ hyra 125

*° Sven Bergenstréahle, Hyresgastféreningen centralt
% Henrik Kjellgren, MKB
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4.4.2 Steg 2 - BVK

BVK star for bruksvardeskoefficienten och ar ett matt pa lagenhetens bruksvarde.
Traditionellt anges hyra som kronor per kvadratmeter och &r (kronor/m?/ar). Detta kan dock
bli missvisande da hyra per kvadratmeter blir hog for sma lagenheter och lag for stora.
Orsaken till detta ar att de kostsamma delarna av lagenheten, sasom kok och badrum, utgor
storre del av den totala lagenhetsytan for en liten lagenhet. Att ange hyran som kronor per
BVK-poang ger ett mer rattvisande matt da den anger hur lagenhetens bruksvarde varderas.

BVK anger, istallet for kronor/m?, antal kronor per relativ hyra (BVK = arshyra/relativ hyra,
eller annorlunda skrivet, arshyra = BVK * relativ hyra).

Varje lagenhet tilldelas ett vérde pa 366,0 BVK-poang® oavsett storlek, standard och lage.
Detta varde motsvarar en av MKB faststalld grundstandard.®?

BVK-poangens varde i kronor varierar beroende pa hur stor relativ hyra lagenheten har och
réknas om i kronor forst i steg 6.

Ex.lgh: Grundstandard = 366,0

Steqg 1 - Relativ hyra 125

Steqg 2 - Grundstandard 366,0

®! Detta varde liksom alla andra parametrar i modellen raknas upp varje & med den av MKB och
Hyresgastforeningen framforhandlade arliga hyreshéjningen, Henrik Kjellgren MKB

82 BVK-vardet 366,0 for grundstandard &r ett resultat av foretagsekonomiska faktorer samt av férhandlingar
mellan MKB och Hyresgéstforeningen. Vardet &r satt for att ge MKB tillréckliga intakter for att tdcka kostnader
for drift, underhall, avskrivningar och administration. Tackning for kapitalkostnader samt vinstmarginal finns i
tillaggen till BVK-poangen, Henrik Kjellgren MKB
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4.4.2.1 Grundstandard

Grundstandarden utg6r den lagsta forvantade standarden for en lagenhet. Vad som utgor
grundstandard beroende pa lagenhetsstorlek framgar av tabell 4.2 nedan. MKB har
tillsammans med Hyresgastféreningen tagit fram denna grundstandard for lagenheter av olika
typer. Har definieras i detalj vad som idag utgor lagsta forvantade standard pa en lagenhet.
Denna lagsta forvantade standard &r baserad pa MKB:s erfarenheter om vad hyresgaster
brukar forvanta sig av en lagenhets standard.

Grundstandard

Lagenhetsniva 1rok 2 rok 3 rok >4 rok
Hall Ja

Vardagsrum Parkettgolv

Ovriga rum Plastmatta

Badrum Plastmatta pa golv och vaggar

Badrum Duschhérna/badkar

Separat wc - ‘ Ja (>74,9 m%) Ja
Kok, kyl & frys Enkel Dubbel
Kok, diskbank Hogre &n 88 cm

Kok, spis Ja ‘ Minst 4 plattor
Kok, matplatser 4 pers. 6 pers. 8 pers.
Planldsning - Genomgaende lagenhet
Balkong - Ja
Férvaringsutrymmen | forhallande till lagenhetsstorlek
Takhojd Minst 2,40 m i halva lagenheten
Fastighetsniva Alla lagenhetsstorlekar

Gard Viss véaxtlighet

Gard Fa sittplatser

Gard Tva lekredskap

Sophantering P& gard under tak

Forrad Osektionerade

Cykelstall Under tak

Port Oppen dagtid & last nattetid / portkod
Tvattstuga Malad, i kéllare eller i separat tvatthus
Tvattstuga Tva tvattmaskiner

Tvattstuga Centrifug & torkskap / torktumlare
Tvéttstuga 16 - 25 hyresgéster per tvattstuga

Tabell 4.2 Grundstandard for respektive lagenhetstyp®

Som framgar av tabellen varierar kraven pa lagenhetsstandarden beroende pa lagenhetens typ.
Exempelvis ar parkettgolv i vardagsrummet grundstandard for alla lagenheter oavsett typ
medan endast lagenheter med 4 rok och stérre har en grundstandard dar dubbel kyl & frys
ingar. Vidare kan sagas att balkong ar grundstandard i alla lagenheter 6ver 1 rok.

Grundstandarden pa fastighetsniva ar daremot likadan oavsett lagenhetsstorlek och innefattar
bland annat sadant som att det ska finnas tillgang till sophantering pa gard under tak, viss

% Egen bearbetning av material frén Hyresgastforeningen
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vaxtlighet pa garden, osektionerade forrad m.m. Grundstandarden utgér utgangspunkten for
Malmomodellen. Det ar ifran grundstandardens BVK-poang som det gors tillagg eller avdrag
beroende pa vilka avvikelser som finns ifran grundstandarden for de aktuella lagenheterna.

Den av MKB och Hyresgéastforeningen uppsatta grundstandarden uppfyller kraven pa
standard enligt 18 a § Hyreslagen. Den standard som kravs enligt lag ligger pa en mycket mer
grundlaggande niva och innefattar sadant som kontinuerlig uppvarmning, tillgang till varmt
och kallt vatten, avlopp, toalett och tvattstall samt badkar eller dusch, forsérjning med
elektrisk strom, spis, diskho, kylskap, tillgang till férvaringsutrymmen och avstallningsytor.
Vidare ska det finnas tillgang bade till forradsutrymmen inom fastigheten och till anordning
for hushallstvatt inom fastigheten eller inom rimligt avstand fran den, och att huset inte har
sadana brister i fraga om hallfasthet, brandsékerhet eller sanitéara forhallanden som inte
skaligen kan godtas.®*

4.4.3 Steg 3 - Generell lAgenhetsstandard

Nésta steg &r att bedéma hur den generella ldgenhetsstandarden i huset till vilken lagenheten
hor avviker ifran den uppsatta grundstandarden. | detta steg handlar det om att bedéma vilken
standard majoriteten av lagenheterna i ett hus har. Detta innebér att BVK-podng antingen
laggs till eller dras bort fran grundvardet 366,0. Som exempel kan namnas att om majoriteten
av lagenheterna i ett hus har parkettgolv i vardagsrummen gors inget avdrag eller tillagg for
detta. Det beror pa att parkettgolv i vardagsrummet ingar i grundstandarden. Daremot om
majoriteten av lagenheterna plastmatta i vardagsrummet gors ett avdrag for det eftersom det
avviker fran grundstandarden. Just i detta fall minskas BVK-poangen med 10,7 poang. Ett
annat exempel &r att ldgenheterna har helkaklade badrum med klinkergolv. Det ger ett tillagg
med 21,4 BVK-poang. Dessa varden fas ur en tabell innehallande ca 130 parametrar®
avseende avvikelser pa lagenhetsniva. Parametrarnas varden ar framforhandlade mellan MKB
och Hyresgastféreningen och bygger pa bl.a. bruksvarde och avskrivningar. Hela
parameterlistan aterges i Bilaga 1.

Ex.Igh: Generell lagenhetsstandard: BVK:
Badrum till 3% kaklat med klinker 17,8
Fonster i badrum 1,8
Séakerhetsdorr 9,2
Spisflakt med utsug 4,5
Diskbénk lagre &n 88 cm -7,1
Diskbanksbelysning 1,9
Balkong saknas - 10,7
Summa: 17,4
Steq 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell lagenhetsstandard 17,4

Ofta kan det i liknande l&genheter finnas mindre avvikelser. Det innebér att alla lagenheter i
samma hus nodvandigtvis inte maste ha t.ex. ett fonster i badrummet bara for att de flesta har

%418 a § Hyreslagen, SFS 2003:626
% Antalet parametrar ar €] slutgiltigt faststallt utan férhandlingar pagér fortfarande, Henrik Kjellgren MKB
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det, d.v.s. det ar generell lagenhetsstandard for huset. Sadana avvikelser tas dock inte upp har
utan dessa behandlas i steg 7, dar individuella avvikelser i varje lagenhet bedéms. Hér, i steg
3, beddms saledes endast hur den generella lagenhetsstandarden avviker fran grundstandarden
och i steg 7 hur den individuella lagenhetens standard avviker fran den generella
lagenhetsstandarden.

Det ar inte praktiskt mojligt for MKB och Hyresgastforeningen att besiktiga alla lagenheter pa
plats dd MKB innehar ca 21 000 lagenheter. Darfor besiktigas ett urval av lagenheterna i varje
hus samtidigt som alla boende i huset ges information om pagaende arbete och en uppmaning
att kontakta MKB om de kanner att just deras lagenhet skiljer sig fran den generella
lagenhetsstandarden. Varje hyresgast ges mojlighet att via en blankett® ange vilken standard
lagenheten har. | vissa hus och omraden kravs det dock att nastan varje lagenhet besiktigas da
det kan vara stora skillnader mellan lagenheterna. | andra fall racker det med att besiktiga
nagra f& lagenheter da lagenheterna inom ett hus kan vara i princip likadana®”.

4.4.4 Steg 4 - Generell fastighetsstandard

Generell fastighetsstandard &r pa liknande satt som generell lagenhetsstandard ett satt att
bedéma avvikelserna ifran grundstandarden. I den generella fastighetsstandarden bedéms
sjalva fastigheten till vilken lagenheten hor. Det ar saledes ocksa har en fraga om att bedoma
avvikelser fran grundstandarden, dven om det har sker pa fastighetsniva. Exempelvis hor det
till grundstandarden att fastigheten ska ha en viss vaxtlighet samt cykelstall under tak.
Uppfylls ej detta gors avdrag med ett visst antal BVK-poang. | detta fall -3,6 podng om
garden saknar véxtlighet helt och -1,8 poang om cykelstall finns men ej under tak.

Pa fastighetsniva finns det ca 50 parametrar som fangar upp avvikelser pa den aktuella
fastigheten, jamfort med ca 130 pa lagenhetsniva. Samtliga parametrars vérde finns i Bilaga 1.
Pa samma satt galler det att om standarden pa fastigheten ar béttre an grundstandarden gors ett
tillagg med ett visst antal BVK-poang. Exempel pa detta kan vara att fastigheten har ett
miljohus for t.ex. atervinning och ar utrustad med en fasad av hogre arkitektonisk kvalité.
Detta ger tillagg pa 5,3 poang (miljéhus) respektive 3,6 poang (fasad av hogre arkitektonisk
kvalité). Dessa tva fall skiljer sig dock nagot at. I fallet med miljohuset ar det latt att avgora.
Antingen finns det ett miljohus pa fastigheten eller inte. Svarare blir det att avgora om
byggnaden har en fasad av hogre arkitektonisk kvalité eller inte. Fasader kan skilja sig mycket
at och sa kan dven asikterna om vad som utgér en fasad med hogre arkitektonisk kvalité. Vad
en person finner vara vackert kan en annan person finna vara fult osv. For att uppna acceptans
bland hyresgésterna har MKB valt att inte gora bedomningar av detta slag utifran matematiska
modeller, utan istallet forlita sig pa subjektiva bedomningar och foérhandling med
Hyresgastforeningen. | de flesta sadana fall har det efterhand vuxit fram en praxis mellan
parterna om hur denna bedémning ska ske.

% Se Bilaga 2
®7 | Rérsjostaden besiktigades 90 % av lagenheterna mot 10 % i Lorensborg, Carola Edwards MKB
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Ex.Igh: Generell fastighetsstandard: BVK:
Porttelefon 3,8
Sophantering inomhus 1,7
Lekplats saknas -3,6
26 — 30 hyresgaster per tvattstuga -3,6
Helkaklad tvattstuga 7,1
Summa: 54
Steg 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell lagenhetsstandard 17,4
Steq 4 - Generell fastighetsstandard 54

4.4.5 Steg 5 - Lage

Laget har vid hyressattning enligt Malmomodellen en framstaende roll. Laget bedoms utifran
tre kriterier; omradet (laget i staden), mikrolaget (laget i omradet) samt vaningslaget (laget i
huset). En skillnad mellan laget och generell lagenhets- och fastighetsstandard avseende
BVK-poang &r att laget inte har ndgon definierad grundstandard. Detta gor att
tillvagagangssattet blir nagot annorlunda vid bedémning av laget.

4.4.5.1 Omrade

En av tankarna med Malmomodellen &r att lata det geografiska laget paverka hyrorna mer an
vad det gjort tidigare for att uppna en mer rattvis hyressattning. Det som i stor utstrackning
bestammer lagets attraktivitet ar i vilket omrade lagenheten &r belagen i. Staden &r indelad i
tio attraktivitetsgrupper dar grupp 1 ar mest attraktivt och grupp 10 minst attraktivt.®®

For att kunna fora in denna information i hyran anvénder sig Malmdmodellen av ett system
dar varje lagenhet far ett tillagg beroende pa vilken attraktivitetsgrupp den tillhor. Det &r har
alltsa inte fraga om att antingen lagga till eller dra av BVK-poang. Istallet blir tillagget mindre
om lagenheten ligger i ett omrade tillnérande t.ex. grupp 7 an om lagenheten ligger i ett
omrade tillhérande grupp 5. Grupp 10 ger minst tillagg (40 poang) och grupp 1 storst tillagg
(230 poéng).

Lage BVK
Grupp 1 230
Grupp 2 180
Grupp 3 140
Grupp 4 120
Grupp 5 100
Grupp 6 80
Grupp 7 70
Grupp 8 60
Grupp 9 50
Grupp 10 40

Tabell 4.3 Omradespoéng

% Hur indelningen har gjorts redovisas nedan i kap. 4.4.12 Vardering av omréden
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4.4.5.2 Mikrolage

Forutom vilket omrade i staden lagenheten ligger finns det ocksa ett mikrolage att ta hansyn
till. Mikrolaget ska fanga upp parametrar sasom att lagenheten &r stord av buller fran en
trafikerad gata, ligger vid en vacker park eller &r stord av en patagligt storande utsikt m.m.
Dessa bedomningar blir i h6g grad subjektiva och i likhet med de subjektiva bedémningarna
avseende fastighetsstandard en férhandlingsfraga mellan MKB och Hyresgéastféreningen.
Aven har har en praxis vuxit fram om hur denna bedémning ska ske. Bedomningen sker fritt i
forhandlingen och fa parametrar finns faststallda. De faststallda parametrar som finns
avseende mikrolaget ar tre till antalet och avser storningar utifran, t.ex. buller fran trafik, eller
storningar inifran, t.ex. fran hiss, samt patagligt storande utsikt. | alla dessa fall gors ett
avdrag med 8,1 BVK-poéng. Detta ska dock ses som ett riktvérde eftersom det, trots att
parametrarna finns, gors en subjektiv bedomning av i vilken grad storningen bor paverka
hyran.

Mikrolaget ska ocksa beakta faktorer sasom att lagenheten ar belagen i anslutning till en tungt
trafikerad gata (avdrag), vanlig gata (normalt), eller paradgata (tilldgg). Vidare kan nérhet till
en vacker park etc. paverka BVK-poangen. Hur stor denna paverkan blir forhandlas da fran
fall till fall. Den samlade BVK-poangen fran mikrolaget utgor sedan antingen ett tillagg eller
avdrag till den 6vriga BVK-poangen.

4.4.5.3 Vaningslage

Den sista lagesfaktorn som vags in ar vaningslaget, d.v.s. var i huset lagenheten ligger. Har
beaktas vilken vaning lagenheten ar belagen pa samt om det finns hiss eller ej. Som ses i
tabell 4.4 nedan bedoms det vara klart mindre attraktivt att bo pa bottenvaningen eller ha
loftgang utanfor, och dérav gors ett avdrag pa 15 BVK-poang. Att bo hogre upp i hus med
hiss ses som en fordel och darfor gors ett tillagg pa dessa lagenheter. Finns det ingen hiss ges
dock inget tilldgg. Viktigt att podngtera ar att det alltid ses som mest attraktivt att bo hdogst
upp och darfor gors ett tillagg pa dessa lagenheter med 5 BVK-poang. Detta géller oavsett hur
hogt huset ar och oavsett om hiss finns eller ej. Det spelar alltsa ingen roll om lagenheten
ligger hogst upp i ett tvavaningshus eller i ett 16-vaningshus, tillagget blir 4nda 5 BVK-
poang. For att klargora detta béattre tas ett exempel med tva lagenheter. Den ena ligger pa
andra vaningen i ett tvavaningshus utan hiss och den andra ligger pa 16:e vaningen i ett 16-
vaningshus med hiss. Tillaggen blir da som foljer:

Vaning Overst Totalt
Lagenhet pa 2:a vaning, utan hiss: 0 poéng 5 poang 5 poang
Lagenhet pa 16:e vaning, med hiss: 17 poang 5 poéng 22 poang

| vissa omraden, framst miljonprogramsomraden som exempelvis Rosengard, tillampas en
parameter for laghus. Som laghus raknas hus om maximalt fem vaningar. Denna finns for att
MKB anser det uppenbart att uppfattningen bland hyresgésterna dar &r att det ar mer attraktivt
att bo i laghus. | 6vriga delar av staden anser dock MKB att hyresgasterna uppfattar det som
att en lagenhets attraktivitet 6kar ju hogre i huset den ligger oavsett hustyp. Parametern laghus
anvands saledes bara i vissa omraden.
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Vaningspoang (BVK)

med hiss utan hiss Laghus
Overst 5 5
9-16 17 X
6-8 14,5 X
2-5 10 0 +10,5
1 2,5 -2,5 +10,5
BV / Loftg -15 -15 +10,5
Kallarhiss 2 X

Tabell 4.4 Vaningspoéng

Denna tabell ska stéllas i relation till en undersdkning som Hyresgéstforeningen centralt har
gjort.®® Undersokningen visar att hyresgésterna framst vérderar att bo i hus om maximalt fem
vaningar. Se diagram i Bilaga 3.

4.4.5.4 Laget sammantaget

Ldagets paverkan pa hyressattningen ar summan av de tre lagesparametrarna omrade,
mikrolage och vaningslage. Praktiskt summeras de olika BVK-poéangen fran de tre delarna
ihop och 1aggs till det totala BVK-vérdet.

Ex.Igh: Omrade Grupp Tillagg
Lorensborg 4 => 120
Mikrolage
Patagligt storande utsikt -8,1
Vaningslage
3van. av 4, hiss saknas 0
Summa: 1119

Steg 1 - Relativ hyra 125

Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell 1agenhetsstandard 17,4
Steg 4 - Generell fastighetsstandard 5,4
Steg 5 - Lage 1119

Slutligen kan det om laget sagas att dess inverkan pa hyran ar hog. | exemplet ovan utgér den
generella lagenhets- och fastighetsstandarden ett totalt tillagg pa 22,8 BVK-poang. Detta ar att
jamfora med lagesparametern vilken ensam ger ett tillagg pa 111,9 BVK-poang. Laget blir
saledes den faktor som paverkar hyran mest.

% Sven Bergenstréhle, Hyresgastféreningen centralt
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4.4.6 Steg 6 - BVK raknas om till preliminar manadshyra

Sa har langt har den generella lagenhetsstandarden, den generella fastighetsstandarden och
laget bedomts i BVK-poang. | detta steg ar det dags att ga fran BVK-poang till kronor, d.v.s.
att omvandla den nu uppnadda BVK-poangen till en preliminar manadshyra. Forsta steget for
detta ar att summera ihop alla de BVK-poang som hittills erhallits.

Ex.Igh: Steg 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell lagenhetsstandard 17,4
Steg 4 - Generell fastighetsstandard 54
Steg 5 - Lage 1119
Summa BVK: 500,7

For exempelldgenheten blir summan av BVK-podngen 500,7. Detta varde motsvarar en viss
preliminar manadshyra. Hur stor denna preliminara manadshyra blir beror pa den relativa
hyran. Sambandet mellan de tre faktorerna dr:

Preliminar arshyra = Summa BVK x Relativ hyra
Preliminar manadshyra = Preliminar arshyra/12

Eller sammanskrivet
Preliminar manadshyra = (Summa BVK x Relativ hyra)/12

Som sagts tidigare sa speglar den relativa hyran saval lagenhetens typ som storlek. En hig
relativ hyra (stor lagenhet med manga rum) ger i detta fall en hogre preliminar arshyra da den
multipliceras med BVK-poéangen. Den hogre preliminara arshyran ger i sin tur en hogre
preliminar manadshyra. P4 samma sétt ger en Iag relativ hyra (liten lagenhet med fa rum) en
lagre preliminar arshyra vilket ger en lagre preliminar manadshyra.

Varje BVK-poang har i grunden alltsa inget fast varde i kronor utan en BVK-poang blir mer
vard i kronor om l&genheten &r storre &n om ldgenheten &r mindre. Detta speglar tankesattet
att en 5 rok lagenhet bor ha en hogre manadshyra for dess relativt storre andel i gemensamma
nyttigheter an en 1 rks lagenhet da den storre lagenheten troligtvis utnyttjar dessa nyttigheter i
hogre grad. | parameterlistan, Bilaga 1, finns en kolumn som beskriver hur mycket
avvikelserna ar varda i kronor. Har fas intrycket att en BVK-poang &r vard 10 kr. Detta
stammer dock endast for en 3 rok lagenhet om 70 m? d& dessa varden &r framraknade med
hjélp av en relativ hyra fran en sadan lagenhet.
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Ex.lgh: Relativ hyra 125

Summa BVK 500,7
Preliminar manadshyra = (Summa BVK x Relativ hyra)/12

= (500,7 x 125)/12

=62 587,5/12

=5216 kr
Steg 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell lagenhetsstandard 17,4
Steg 4 - Generell fastighetsstandard 54
Steg 5 - Lage 1119
Summa BVK: 500,7
Steg 6 - Preliminar manadshyra 5216 kr

4.4.7 Steg 7 - Avvikelser i lagenhet

Det sista steget innan den nya hyran sétts ar att beakta avvikelser i den individuella
lagenheten. Till skillnad fran nar den generella lagenhetsstandarden bedoms sa bedéms nu
endast den individuella lagenheten. Det innebér att har fangas de avvikelser in som skiljer sig
fran den generella lagenhetsstandarden. Skillnaden hérvid ar dock att i detta steg fas inte
tillagg eller avdrag i BVK-poang utan nu istallet direkt i kronor/manad. Skalet till detta ar att
lattare fa acceptans fran hyresgasterna eftersom tva till synes valdigt lika lagenheter kan skilja
sig i hyra. Varje skillnad i hyra i snarlika lagenheter med samma lagesinverkan beror pa
skillnad i standard.

Ett exempel &r tva lagenheter av samma typ och storlek vilka ligger vagg i vagg pa samma
vaning och som téanks vara helt lika forutom att den ena lagenheten ar utrustad med en Gppen
spis. D& Malmdmodellen syftar till en sa rattvis hyressattning som mojligt s3 maste detta
beaktas. Att en l&genhet &r utrustad med en dppen spis ger enligt parameterlistan, Bilaga 1, ett
tillagg pa 107 kr. Att denne hyresgast da far en manadshyra som ar 107 kr hogre an sin granne
som saknar 6ppen spis ar da latt att inse och acceptera for alla parter. Det blir saledes mycket
lattare for MKB att forklara faktiska skillnader i manadshyra for olika lagenheter i kronor an i
BVK-poéng.
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Ex.lgh: Awvvikelser lagenhet: Kr:
Diskmaskin 141
Laminatgolv i vardagsrum -71
Spis med keramikhall 35
Summa: 105
Steg 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell lagenhetsstandard 17,4
Steg 4 - Generell fastighetsstandard 5,4
Steg 5 - Lage 1119
Summa BVK: 500,7
Steg 6 - Preliminar manadshyra 5216 kr
Steq 7 - Avvikelser 105 kr

4.4.8 Steg 8 - Ny manadshyra

Slutligen sétts den definitiva manadshyran i kronor/manad. Detta gors genom att den
preliminara manadshyran adderas/subtraheras med de avvikelser som bedémts i kronor for
den aktuella lagenheten. Det resultat som harvid fas ar den nya manadshyran.

Ex.lgh: Steg 1 - Relativ hyra 125
Steg 2 - Grundstandard 366,0
Steg 3 - Generell 1agenhetsstandard 17,4
Steg 4 - Generell fastighetsstandard 54
Steg 5 - Lage 1119
Summa BVK: 500,7
Steg 6 - Preliminar manadshyra 5216 kr
Steg 7 - Avvikelser 105 kr
Steg 8 - Ny hyra 5321 kr

I exemplet blir den nya hyran 5 321 kronor/manad. Malmémodellens forhoppning ar att denna
hyra ska vara tydligt baserad pa kanda faktorer och upplevas som réattvis av
ldgenhetsinnehavaren.

For att askadliggora lagets inverkan pa hyresnivan kan det sagas att om exempelldgenheten
varit belagen i ett omrade tillhérande attraktivitetsgrupp 1 hade hyran uppgatt till 6 466
kronor/manad. Hade exempellagenheten daremot varit belagen i ett omrade tillhérande
attraktivitetsgrupp 10 hade hyran uppgatt till 4 487 kronor/manad. Skillnaden for en likadan
lagenhet i det mest respektive minst attraktiva omradet ar saledes ungefar 2 000
kronor/manad.

Skulle det i detta skede visa sig att modellen ger en hyra som av MKB eller

Hyresgastforeningen beddms som oskalig finns alltid mojligheten att lyfta ur 1dgenheten ur
modellen och beddéma den separat. Som exempel finns ett antal centralt beldgna lagenheter
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vid Triangeln som har extremt hég standard. Dessa fick en hyra i modellen som ansags vara
for lag och de bedomdes darfor separat genom forhandling. Inom MKB finns ca 60 av totalt
21 000 lagenheter som hittills har behandlats pa detta sétt.

4.4.9 Hyrans bestandsdelar

Manadshyran byggs pa detta satt i princip upp av tva évergripande faktorer; standard och

lage. Dessa faktorer paverkar hyran till att bli olika for olika lagenheter. | botten ligger dock
alltid den grundlaggande BVK-poéngen. | ett forsok att illustrera hur stor del av hyran som
kan hérledas till de olika faktorerna visas detta for exempelldgenheten i tabell 4.5 nedan. |
nedan redovisade varden ingar inte de individuella avvikelserna. Detta for att kunna ge en mer
overskadlig bild eftersom dessa redovisas i kronor och allt annat i BVK-poéng.

Huvudfaktor BVK % Underfaktor BVK %
Standard 22,8 469 | agenhet 17.4 3.5%
Fastighet 54 1,1%
Omrade 120 24,0 %
Lage 1119 22,3 % Mikrolage -8,1 -1,6 %
Vaningslage 0 0,0 %
Grund-BVK 366,0 73,1 % Grund-BVK 366,0 73,1 %
Totalt 500,7 100 % Totalt 500,7 100 %

Tabell 4.5 Hyrans bestandsdelar uttryckt i BVK och %

Ur tabellen kan utlasas att den storsta delen, 73,1 %, av hyran harstammar fran den
grundldggande BVK-podngen. Resterande del utgérs av standard och lage dar laget i detta
exempel utgor den storsta delen, 22,3 % mot 4,6 %. Diagram 4.1 askadliggor detta.

Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten

5%

O Standard
W Lage
O Grundlaggande BVK-poéang

73%

Diagram 4.1 Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten (attraktivitetsgrupp 4)

Fordelningen som redovisas ovan géller endast for exempelldgenheten och dess beldgenhet i
ett omrade tillndrande attraktivitetsgrupp 4 (Lorensborg). Om denna lagenhet "flyttas”, pa
samma satt som i avsnitt 4.4.8 Steg 8 — Ny manadshyra, till basta respektive samsta lage blir
fordelningen av de hyresgrundande faktorerna en annan. Detta visas i diagram 4.2 och 4.3
nedan.
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Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i mest attraktiva
omradet

4%

36% O Standard
mLige

0O Grundldggande BVK-poéang

60%

Diagram 4.2 Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i mest attraktiva omradet
(attraktivitetsgrupp 1)

Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i minst attraktiva
omrédet

5%
8%

O Standard
B Lage

O Grundlaggande BVK-poéng

87%

Diagram 4.3 Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i minst attraktiva omradet
(attraktivitetsgrupp 10)
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Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i olika lagen

7000

6000
m Lage

- -
4000 | [
@ Standard

3000 0 Grund-BVK

Kronor/méanad

2000 -

1000 -

10 4 1
Attraktivitetsgrupp

Diagram 4.4 Hyrans bestandsdelar for exempellagenheten i olika lagen

Det ar i sammanhanget viktigt att komma ihag att det inte bara ar laget som kan variera utan
ocksa standarden. For att illustrera detta finns en utrakning for lagenheter av hogsta och lagsta
standard i olika omraden och storlekar. Denna i presenteras i Bilaga 4.

4.4.10 Infasning av ny hyra

Malmomodellen syftar till att vara en langsiktig modell for hyressattning och de nya hyrorna
kommer att fasas in under flera ar samtidigt som Gversynen av resterande omraden fortstter. |
de fall dér hyran blir hogre én tidigare kommer den nya hyran inte borja tillampas forrén efter
tre ar for nuvarande hyresgaster. Det officiella hyresbeloppet hojs visserligen, men
hyresgasten far en personlig rabatt for dessa ar vilken motsvarar hela hyreshojningen. Efter
dessa tre ar minskas rabatten med 2 procentenheter per ar, dock minst 100 kronor per manad.
”Om en lagenhet far en 6kad manadskostnad med 4 procent far den nya hyran alltsa fullt

genomslag forst efter fem &r”™.

Rabatten ges endast till befintliga hyresgéster inom MKB, for nya hyresgaster géller den nya
hyran direkt. Detta géller dock inte nuvarande hyresgéster hos MKB som flyttar inom
bestandet. Dessa Gvertar den tidigare hyresgastens rabatt. | de fall den nya hyran &r lagre an
tidigare borjar den nya hyran gélla direkt.

Dessa hyresforandringar &r ej att blanda ihop med de arliga hyreshdjningar vilka
framforhandlas av MKB och Hyresgastforeningen arsvis. Dessa forhandlingar ror allméanna
kostnadsforandringar i samhéllet sasom réantelage, kostnadsutveckling for fastighetsskotsel,
stadning, reparationer, el och forsakringar m.m."

Oversynen av hyrorna ar idag klar for de flesta omradena i Malm6. Hela Gversynen beraknas
vara Klar i april ar 2007. I och med infasningssystemet kommer de nya hyrorna inte fa fullt

0 Hyresgastféreningen region sddra Skéne och MKB Fastighet AB, 2005, Malmémodellen s.10
™ Hyresgastféreningen region sddra Skéne och MKB Fastighet AB, 2005, Malmémodellen s.11
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genomslag forran langt efter 2007. Vilket ar detta sker &r inte mojligt att saga idag eftersom
det beror pa omflyttningstakten.

Den ovan anvanda exempellagenheten tanks fa en hyreshdjning om 4 %. Saledes var hyran
5 116 kronor/manad innan modellen infordes. | tabell 4.6 nedan visas hur hyreshéjningen
fasas in. Viktigt att notera i sammanhanget ar att de 6vriga hyreshojningarna enligt arliga
forhandlingar tillkommer.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars
Manadshyra | 5321,00| 5321,00| 5321,00| 5321,00| 5321,00
Rabatt 205,00 205,00 205,00 102,50 0,00
Att betala 5116,00| 5116,00| 5116,00| 5218,50| 5 321,00
Tabell 4.6 Infasning av ny hyra

4.4.11 Till- och franval

Nya hyresgéster hos MKB har méjlighet att paverka standarden i lagenheterna. De far innan
inflyttning sker fylla i en blankett om de dnskar gora detta. For andamalet finns darfor en av
MKB framtagen folder dar det tydligt framgar vad varje sadant tillval betyder for hyran.
Dessa hyresjusteringar stdammer éverens med parameterlistan i Bilaga 1. Det &r dock inte alla
parametrar i listan som &r valbara. De flesta valbara justeringar ror framst hushallsmaskiner
sasom spis, diskmaskin, tvattmaskin etc. | foldern ges dock ingen information om franval och
det ar oklart hur MKB behandlar detta.

4.4.12 Vardering av omraden

Hur bestams hur attraktivt ett omrade ar? For att komma at detta problem delade MKB
tillsammans med Hyresgastforeningen ar 2004 in Malmo i ett antal omraden. Varje omrades
attraktivitet bedomdes bl.a. genom en enkat till MKB:s hyresgaster. Hyresgasterna ombads att
ange hur de sag pa hyresnivan i olika omraden, vilka omraden de skulle kunna tanka sig att
flytta till och vad som betydde mest nar de valde bostad.” Detta var dock bara en del av allt
det material som Iag till grund for vérderingen av de olika omradena. Andra externa
utredningar har ocksa getts stor vikt vid bedomningen. Dessa utredningar var tre till antalet:
SOU 2000:33, en utredning som Bengt Turner gjorde pa uppdrag av Fastighetsagareforbundet
samt en undersokning gjord av Sven Bergenstrahle m.fl.

Forutom detta beaktades ocksa hur manga som sokte lediga lagenheter hos MKB i respektive
omrade. Stort antal sokande pa en lagenhet i ett omrade tolkades som att omradet var
attraktivt medan litet antal sokande per lagenhet i ett omrade tolkades som att omradet var
mindre attraktivt.”® Aven férsaljningspriser p& bostadsratter samt intervjuer med olika
sakkunniga inom MKB vagdes in.”* Alla dessa vardematare lades samman och tolkades pa sa
satt att varje omrade i Malmé tilldelades en viss attraktivitetsgrupp mellan 1 och 10, dar 1 ar
mest attraktivt och 10 minst attraktivt. Exempelvis tillnor de havsnara lagena pa Fridhem och
Vastra hamnen grupp 1 medan Rosengard och Kroksback tillhér klass 10. Karta 6ver Malmé
och dess omradesindelning i attraktivitetsgrupper kan ses i Bilaga 5.

72 Sten Svensson, Hyresgastféreningen

" Soktrycket kan variera stort frén lagenhet till 1agenhet mellan ca 250 — 1 800 sokande per lagenhet. 250
stkande ansags i detta fall som "fa” sokande och 1 800 som "manga” sokande, Henrik Kjellgren MKB

™ Carola Edwards, MKB
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Det material som Iag till grund for bedomningen visade inte pa nagot entydigt samband, utan
spretade at olika hall. Séledes fick det slutgiltiga resultatet forhandlas fram. Aven
hyrestillagget per attraktivitetsgrupp forhandlades fram utifran férhandlingsparternas asikter
om de olika omradenas varden.

Omradesindelningen i sig har inte mott nagon reaktion och far darfor antas vara en relativt
naturlig och godtagbar indelning av Malmé. Dock ar det viktigt att bade omradesindelning
och omradenas attraktivitet revideras med nagra ars mellanrum da dessa inte ar helt statiska
faktorer utan forandras med tiden.” Gors inte detta kan det leda till att omradets inverkan pé
hyressattningen till slut blir missvisande och da orattvis. Detta ar sarskilt viktigt da omradets
inverkan pa hyressattningen kan paverka den slutliga hyran markant. Att ha en korrekt
bedomning av omradets inverkan pa hyran ar ocksa helt nodvéandigt for att fa acceptans for
modellen da en av dess sjéalva grundtankar ar att laget ska representeras i hyresséttningen i
hdgre grad an vad det tidigare gjort.

™ Henrik Kjellgren, MKB
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5. Analys
5.1 Juridisk analys

5.1.1 Bruksvardeshyra eller marknadshyra?

Under infoérandet av Malmémodellen har det framkommit &sikter’® om att modellen skulle
leda till rena marknadshyror pa lagenheter. Marknadshyra innebér att den hyresgast pa
marknaden som ar beredd att betala hogst hyra far lagenheten. Hyran for en lagenhet satts pa
samma satt som priset for vilken annan vara som helst pa den 6ppna marknaden, jamfor
torghandel, genom samspel mellan utbud och efterfragan. Detta innebér att hyresnivaerna kan
trissas upp i attraktiva lagen och sankas i mindre attraktiva lagen. Om det rader brist pa
bostadshyresmarknaden kommer hyresnivaerna att 6ka pa hela marknaden. En tankbar effekt
av detta ar att manga mindre bemedlade hyresgaster tvingas flytta och situationen blir till slut
ohallbar fran en social synvinkel.

I sammanhanget &r det viktigt att betdnka att hyresrétten redan ar den dyraste boendeformen i
forhallande till hushallens disponibla inkomst’’ i och med att i hyran ingér i allménhet
fastighetsskotsel, underhall och reparationer av lagenheten. Daremot ar troskeln for att fa en
bostad hdgre i de andra upplatelseformerna bostadsratt och dganderétt. Detta kan tyckas vara
anmarkningsvart da det darmed oftast &r de manniskor som inte har nddvandigt kapital att
investera i villa eller bostadsratt som har de hogsta boendekostnaderna i forhallande till
inkomst. Det ar alltsa den grupp av manniskor som &r minst kapitalstark som drabbas hardast
av ett system med marknadshyror.

Bruksvardessystemet later inte marknaden ohammat styra hyressattningen utan har sin grund i
hyresgasternas varderingar om boende och miljé. Tanken bakom bruksvardessystemet &r att
systemet ska simulera en marknad som fungerar som om den var i balans. Boendet och miljon
vérderas har utifrdn vad den genomsnittlige hyresgasten, brukaren, anser bruksvérdet vara.”
Detta vérde ska inte anges i kronor utan séttas i relation till andra hyresratter och bruksvardet
av dessa. Hyressattningen utgar darmed ifran den genomsnittlige hyresgasten och inte som i
fallet med marknadshyror ifran den marginelle hyresgasten med storst betalningsférmaga. Pa
sa satt ar hyran till viss del anpassad till marknadens behov och krav men den tillater inte
marknaden att styra fritt. Hyresvardarna kan séaledes inte ta ut en sa hog hyra som marknaden
sjalv tillater.

Malmomodellen utgar ifran bruksvardessystemet med dess marknadsanpassade hyror.
Grundtanken ar saledes att hyresgasternas varderingar ska styra hyressattningen samtidigt
som marknaden i viss man tillats paverka. | praktiken speglas detta sa att varderingen av
lagenhetens och fastighetens standard utgar fran den genomsnittlige brukarens varde, medan
laget i mindre grad vérderas utifran brukarens utan mer utifran marknadens prissattning.
Malmomodellen syftar pa detta satt till att satta marknadsanpassade hyror, snarare an rena
marknadshyror. Var gransen mellan dessa gar ar dock osakert.

En viktig aktor som har stor mojlighet att paverka vilken niva hyrorna laggs pa ar
Hyresgastforeningen. Hyresgastféreningen ar den part som forhandlar hyrorna for de flesta
hyreslagenheter. Eftersom lagen foresprakar, och forlitar sig pa, avtalsfrihet mellan parterna

"® Sydsvenskan 17 januari 2001
" Boverket, 2006, Hush&llens boendeutgifter och inkomster 1997-2005 s.7
"8 prop 1968:91 Bihang A s.43-44

53



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

pa hyresmarknaden ar det i praktiken Hyresgastforeningen som satter gransen for i hur stor
man hyrorna kan marknadsanpassas. Hyresgastféreningen utgor alltsa en tydlig motkraft mot
inforandet av rena marknadshyror da hyresnivaerna inte kan sattas utan att forhandlingar ager
rum.

"Hyresgastforeningens grundlaggande mal ar allas rétt till en god bostad till rimliga
kostnader”’®. Hyresgastforeningen har dock krav pé sig fran manga olika hall. Férst och
framst ar det kraven fran dess medlemmar eftersom dessa finansierar verksamheten. Samtidigt
kréver fastighetsédgarna en serids forhandlingspartner med en verklighetsanknuten bild av
hyressattning. Det galler for Hyresgastforeningen att inte stalla sddana krav att
fastighetsdgaren inte kan bedriva sin verksamhet eller bygga nya lagenheter. Ett sadant
scenario skulle ytterst drabba hyresgasterna, vilket gar emot Hyresgastforeningens mal.
Hyresgastforeningens roll kan sammanfattas till att satta en lagom stor press pa
fastighetsagarna samtidigt som hyrorna maste kunna forsvaras infor medlemmarna.

Detta 4r ett av skdlen till att Hyresgastféreningen ser positivt pa Malmomodellen, trots att den
innebar ett narmande mot marknadshyror. Genom modellen férsvinner manga av de oréattvisor
avseende hyresséttningen som upplevts av hyresgésterna. Hyrorna blir lattare att motivera i
forhallande till varandra och acceptansen for férhandlingssystemet okar.

5.1.2 Bruksvéardesvardering av laget i Malmdmodellen

Generellt definieras bruksvardet som lagenhetens varde for brukaren avseende "vad
lagenheten med hansyn till beskaffenhet och formaner och dvriga faktorer kan anses fran
konsumenternas — hyresgasternas synpunkt vara vard i forhallande till likvardiga
lagenheter”®. Vardepaverkande faktorer ar storlek, modernitetsgrad och lage inom huset,
reparationsstandard och ljudisolering samt det geografiska laget. De faktorer som framst lyfts
fram i lagstiftningen handlar om ldgenhetens standard och praktiska anvéndning &ven om det
ges visst utrymme for hansyn till det allmanna laget inom orten. Malmdmodellen har delvis
vant pa dessa begrepp och tar i hdgre grad hansyn till 1aget, medan det relativt sett, tas mindre
hansyn till 1agenhetens praktiska anvandbarhet.

Fragan ar i vilken man laget kan ségas inga i bruksvardet och hur detta varde ska bestimmas?
Att begreppet bruksvarde innefattar en lagesfaktor rader det inget tvivel om. Hur stor denna
inverkan kan tillatas vara ar dock oklart. Det rader som namnts ovan avtalsfrinet mellan
parterna pa hyresmarknaden. Dock maste hansyn tas till gallande ratt. Den sager att
bruksvardet ska baseras pa hyresgasternas varderingar. Lagesfaktorn tillhor dock inte de
faktorer som hyran bor grundas pa i forsta hand utan kan utéver standarden i viss man tillatas
paverka hyresnivan. | forarbetena uttrycks detta som; “Ocksa vissa andra faktorer maste
tillatas inverka pa bruksvardet. Hit hor inte blott husets allmanna lage och vad som enligt
vedertaget begrepp brukar kallas miljén”.2! Det rader idag inte full samstammighet mellan
hyresgasternas varderingar och lagreglerna da reglerna synes forespraka att standarden i forsta
hand ska utg6ra grund for hyran samtidigt som hyresgasterna i hog grad vérderar lagenhetens
lage. Fragan ar dock om avsikten i forarbetena till bruksvardessystemet var att ge laget den
genomslagskraft pa hyran som det far i Malmémodellen. Viktigt att komma ihag i
sammanhanget ar att forarbetena utformades pa 60-talet och de varderingar som tillmattes
storst betydelse da kanske inte ar lika betydelsefulla idag. Darav torde laget idag kunna

" Hyresgastféreningens stadgar 2004
8 prop 1968:91 Bihang A s.44
8 prop 1968:91 Bihang A s.43-44
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tillmatas storre betydelse vid hyressattningen an tidigare eftersom hyresgésternas vérderingar
har fordndrats med tiden.

| forskning som gjorts pa senare tid® visas att det &r mjuka faktorer ssom trygghet och
sékerhet i och kring hemmet som varderas hdgst av hyresgasterna. | forarbetena tas dock
storst hansyn till harda matbara faktorer. Det blir i och med detta d4nnu tydligare att
hyresgésternas vérderingar inte l&ngre motsvarar de faktorer som hyran i forsta hand &r tankt
att baseras pa enligt gallande ratt.

Svarigheten blir harvid att avgora hur stor del av hyran som ska bestimmas av laget och pa
vilka grunder laget ska bedémas. | Malmomodellen &r lagets paverkan uppdelad i tre delar;
lage i staden, mikrolage och vaningslage. Varje enskild del ar tankt att motsvara
hyresgasternas varderingar av hur mycket respektive faktor ar vard. Laget i staden beror pa
vilket omrade lagenheten &r beldgen i. Omradet betygsatts enligt en attraktivitetsskala baserad
pa bl.a. hyresgasternas asikter om de olika omradena. Respektive omrade bedoms pa detta satt
inte utifran serviceniva, kommunikationer och liknande utan mer utifran en subjektiv
vardering. Viss del torde dock i vissa fall kunna fangas upp i attraktivitetshedomningen da
hyresgasterna sannolikt vager in detta vid betygssattningen. Som exempel pa ett omrade som
har fullgod service och goda kommunikationsmojligheter kan Rosengard namnas. Trots detta
klassas Rosengard som ett av de minst attraktiva omradena i Malmo. Darfor kan
hyresgésternas vardering av ett omrade inte sagas spegla de harda matbara faktorerna, sasom
service, utan mer de mjuka upplevda faktorerna, sasom trygghet, sakerhet och hemkansla.

Exakt hur stor del av hyran som ska bestammas av laget gar alltsa inte att bestamma generellt
utan blir en bedémning som maste goras for varje hyresmarknad. Aven denna bedémning bor
involvera hyresgasterna pa sa satt att dessa far ge sina asikter om vad som &r viktigast i ett
omrade och vilken hyra de ar beredda att betala for att bo i ett sddant omrade. Forslag till
tillvagagangssatt for hur detta ska ga till har presenterats i projektet Béttre hyressattning som
Hyresgastforeningen centralt och SABO driver gemensamt.

5.1.3 Byggnadsar

Enligt férarbetena r det inte tankt att byggnadsaret ska ha ndgon betydelse for hyresnivan.®
Dock har det anda utvecklats en praxis med hyressattningsmodeller dar byggnadsaret vags in i
hyran. Anledningen till detta ar att byggnadsaret anses spegla vilken standard en lagenhet har.
Det anses att en dldre 1agenhet generellt har en ldgre standard &n en nyare. Detta synsatt kan
dock ofta bli missvisande d& gamla hus mycket val kan ha en hég standard. Aldern pa ett hus
har saledes inte langre samma betydelse for bruksvardet. Dock kan aldersfaktorn spela in i
hyressattningen da gamla hus ofta har lagre sjalvkostnader an nya, savida inte
reparationsbehovet ar stort. Det &r idag oklart om hyran i allménnyttiga bostadsforetag ska
bestammas utifran sjalvkostnad pa foretags- eller fastighetsniva, eller utifran sjalvkostnad
éverhuvudtaget.®

Aldersfaktorn anses inte langre spegla marknadens varderingar och kan darfér ge upphov till
en hyressattning som ar felaktig och darmed uppfattas som oréttvis. | vissa omraden kan det
finnas relativt nybyggda hus samtidigt som omradet i sig & mindre attraktivt. Om da hyran

satts efter byggnadsaret speglar denna inte hyresgasternas varderingar pa ett tillfredstallande

8 Se t.ex. Fransson m.fl., 2002, Hushé&llens vardering av egenskaper i bostader och bostadsomraden s.61
& prop 1968:91 Bihang A s. 44
8 Se kap. 5.2.2 Sjalvkostnad
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satt. Eftersom Malmémodellen syftar till att ta bort sddana felaktigheter lamnas aldersfaktorn
utan hansyn. Istéllet fokuserar modellen pa lagenhetens lage och standard. Parametrarna i
modellen &r tankta att i mycket hogre grad fanga in lagenhetens bruksvéarde &n vad
aldersfaktorn tidigare gjorde.

5.1.4 Jamforelseprdovningen

Pa bostadshyresmarknaden rader det i princip avtalsfrihet rérande hyresnivan. Dock kan en
hyresgast fa sin hyra prévad i hyresnamnden. Darfor sétts hyrorna oftast i forhandlingarna
efter samma premisser som hyresnamnden anvander sig av vid bedémning av skalig hyra.®®
Jamforelsematerialet utgors av bade allmannyttiga och privatagda lagenheter, d&ven om det ar
de allméannyttiga som vager tyngst vid jamforelsen. Allméannyttans hyresnivaer ar saledes
normerande. Detta system har under lang tid varit omtvistat och vid upprepade tillfallen har
det framkommit forslag pa att allmannyttans normerande roll bor avskaffas. Som grund for
detta har aberopats att de privata och allmannyttiga bostadsforetagen inte konkurrerar pa lika
villkor. Detta har bl.a. sin grund i den inneboende motséttningen som finns i
bruksvardessystemet, namligen den att allmannyttans hyresnivaer ar tankta att utga ifran
sjalvkostnad medan de privata hyresvardarna ska utga ifran bruksvardet vid hyressattningen.
Det nuvarande systemet har dock ansetts vara det mest &ndamalsenliga for att férena
marknadskrafterna med det socialpolitiska malet om att alla medborgare ska ha rad med en
bostad, oavsett om det pa orten rader bostadsbrist eller gj.

Viktigt att beakta i sammanhanget ar att bruksvérdessystemets bestdmmelser om
jamforelseprovningen forutsatter att snarlika jamfarelseobjekt finns att tillga. Detta var fallet
pa 60-talet da reglerna utformades. | miljonprogrammet som da pagick byggdes det stora
mangder lagenheter av liknande typ. Under senare tid har nyproduktionen av lagenheter blivit
mer differentierad rérande standard och utformning. Vidare ges hyresgasterna nu storre
mojligheter att sjalva paverka standard och utrustning i lagenheterna genom till- och
franvalssystem. Detta sammantaget gor det svarare att hitta bra jamforelseobjekt for att kunna
gora en korrekt bedomning av hyresnivan. Saledes blir hyresnamnden ofta tvungen att géra en
ren skélighetsbeddmning av hyresnivan snarare an en jamférelseprévning, nagot som
lagstiftaren ansett som olampligt. Detta ar ytterligare ett tecken pa att gallande lagstiftning
inte motsvarar de krav som finns pa systemet idag.

For hyresnamnden finns dock mojligheten att faststélla en rimlig hyresniva utifran
Malmomodellen istallet for att gora en ren skalighetsprovning. Hyresndmndens syn pa ett
sadant forfarande ar idag oklar. Om hyresnamnden viljer att tillampa ett sadant forfarande
stalls lagre krav pa antalet jamforelseobjekt eftersom en rimlig hyra alltid kan “raknas” fram
utifran Malmémodellen. Fran ett mer 6vergripande perspektiv blir det da svarare for
lansstyrelsen att motivera avslag for forsaljning av allmannyttigt &gda fastigheter till
bostadsrattsforeningar enligt Lag om rétt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresratt. Syftet med denna lag ar att sakra tillgdngen pa jamforelseobjekt,
nagot som inte behdvs eftersom hyresnamnden &nda alltid kan bestamma en rimlig hyra
utifran modellen.

I Malmémodellen satts hyran individuellt for varje lagenhet. Avsikten ar att tva lika
lagenheter ska ha lika hyra. Att tva lagenheter har lika hyra ar dock inte nddvandigtvis
detsamma som att lagenheterna ar identiska. Detta kan vara en foljd av att summan av de

8 Se kap. 4.1.3 Bruksvardessystemet
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bruksvardesgrundande faktorerna & samma men det kan vara olika faktorer som ger denna
summa. Detta &r dock inget problem da det i Malmémodellen inte behdvs nagon
jamforelseprovning mellan lagenheterna inom foretaget da varje lagenhet tilldelas en
individuell hyra baserad pa framforhandlade parametrar. Problemet uppstar da privata
hyresvardar ska anvdnda MKB:s lagenheter som jamforelseobjekt vid hyresséttningen. Som
namnts tidigare ar de tvungna till detta enligt lag da hyresnivan senare kan komma att prévas i
hyresnamnden. Praktiskt sett blir det svart for hyresvardarna att hitta ett relevant
jamforelsematerial d@ MKB:s hyror sétts utifran en mycket detaljerad modell. P.g.a. denna
detaljrikedom &r det svart att hitta tillrackligt manga lagenheter som é&r lika for att gora en
rattvisande jamforelseprovning. Detta kommer med stor sannolikhet leda till att hyresnivaerna
oftare maste bedémas utifran en skalighetsbedémning, nagot som papekats tidigare bor
undvikas.

For att komma runt detta problem kan en I6sning vara att de privata hyresvardarna anvander
samma berékningsmodell som MKB gor vid hyressattning. Harvid finns vissa problem. De
parametrar som finns i Malmdmodellen har givits varden for att passa MKB:s behov och krav
pa avkastning. Om samma varden anvands vid hyressattning for en privat hyresvérd ar det
inte sakert att dessa verkligen kan tacka hyresvardens kostnader eller generera rimlig
avkastning. Pa samma satt kan en sadan direkt tillampning av modellen leda till att en
hyresvard far storre intakter an vad som ar skaligt.

Malmomodellen skulle mojligtvis kunna anvéndas forutsatt att parametrarna justeras for att
passa privata hyresvardar utan att franga lagenheternas bruksvérde. Hur en sddan modell
skulle se ut och vilka vérden de olika parametrarna borde tilldelas skulle da bli en
forhandlingsfraga mellan de privata hyresvardarna och Hyresgastforeningen. Svarigheterna
for hyresvérdarna att enas kring en gemensam modell kan dock antas vara avsevérda.

Det finns saledes tva stt att lata Malmdmodellens hyresnivaer fa genomslag pa hela
bostadshyresmarknaden. Det ena r att anvanda de nya hyresnivaerna som jamforelse vid
hyressattning i det privata hyresbestandet vilket troligen 6kar antalet rena
skalighetsbedomningar, vilket ej ar 6nskvart. Det andra ar att lata de privata hyresvardarna
anvanda en nagot modifierad variant av Malmoémodellen, vilket blir komplicerat da de privata
hyresvardarna har olika intressen beroende pa fastighetshestand. Hyresvérdarnas tva stora
representanter, Kanslihuset och Fastighetsagarna, har olika synpunkter i fragan. Kanslihuset
har accepterat Malmdmodellen och vill tillimpa den i sina hyresférhandlingar for de
lagenheter dar det inte finns tillrackligt bra jamforelseobjekt.%® Fastighetsagarna forordar dock
en ren jamforelseprévning mot MKB:s lagenheter.®” P& grund av detta har modellen dnnu inte
fatt genomslag pa hela bostadshyresmarknaden da de stora aktorerna inte &r ense om hur
modellen ska tillampas.

8 Orvar Espert, Kanslihuset
8 Henrik Krantz, Fastighetsagarna
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5.1.5 Till- och franval

Regeringen har, som namnts tidigare, tagit stallning mot att tillata ett system med
sjalvkostnadsgrundade till- och franval. Detta p.g.a. att det ansags omajligt att bestamma vad
som utgjorde sjalvkostnaden for ett visst tillval och vad som utgjorde grundhyran. Darfor
skulle jamforelseprévningen avsevart forsvaras. | Malmomodellen byggs hyran upp av en
mangd faktorer vilka tillsammans satter hyresnivan for lagenheterna individuellt. Detta torde
inte strida mot regeringens asikt.

Problemet ligger i de till- och franval en inflyttande hyresgast kan gora. Enligt regeringen far
en hyresvard inte héja hyran for en standardhdjning om denna &r grundad pa en
sjalvkostnadskalkyl. Dock leder standardhdjningen till ett 6kat bruksvarde som hyresvérden
har ratt att ta betalt for. Saledes handlar det om hur hyresvarden presenterar sina argument for
en hyreshojning om den ér tillaten eller gj.

I Malmémodellen bygger dock inte dessa tillval pa en av MKB utraknad sjalvkostnad utan pa

en forhandling mellan MKB och Hyresgastforeningen. Hyresjusteringar for till- och franval
kan alltsa sagas vara resultatet av forhandlingar snarare an en direkt tillampad sjélvkostnad.
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5.2 Ekonomisk analys

5.2.1 Ombildning av hyresratt till bostadsratt

Det dr idag inget ovanligt att hyresratter ombildas till bostadsrétter. Detta innebér att antalet
lagenheter pa bostadshyresmarknaden minskar. Da manga manniskor inte har mojlighet att
skaffa kapital for att kunna kdpa en villa eller bostadsrétt kan det uppfattas som oroande att
antalet hyresratter minskar. Bade MKB och Hyresgastforeningen vill skydda hyresratten som
upplatelseform och ett led i detta ar inférandet av Malmomodellen.

| de omraden dar det ar aktuellt med sankningar av hyresnivaerna kommer med storsta
sannolikhet ombildningstakten att avstanna. Ett av huvudskalen till att ombilda sin hyresratt
till bostadsratt ar att skydda sig mot héjda manadskostnader for boendet. Om manadshyran
sanks kommer det troligen inte att finnas nagot intresse bland hyresgasterna att ombilda till
bostadsratt av detta skal. Att beakta i sammanhanget ar ocksa att i de omraden i Malmo dar
det generellt &r aktuellt med hyressankningar ar bostadsrattspriserna relativt laga. Det ar
darfor inte sékert att hyresgésterna far nagon avkastning pa det kapital de skjuter till i
ombildandet.

Om daremot en lagenhet i ett attraktivt omrade har en hyra som ar satt med for lag hansyn till
laget finns en stor risk att de boende i detta hus vill ombilda hyresratterna till bostadsrétter. De
boende kan bilda en férening som sedan, nér tillfélle ges, kan kopa fastigheten. Det pris
foreningen betalar ar forvisso ett marknadspris, men det &r inte i forsta hand satt utifran det
lage fastigheten har, utan vilka hyresintakter fastigheten genererar. Visserligen kommer
vakansgraden vara mindre i ett attraktivt 1age, men i detta fall handlar det om hyresmarknaden
i Malmd och dér &r vakanser sallsynta. Det pris som sedan kan begéras for de nybildade
bostadsratterna baseras i mycket hog grad pa laget och marknaden betalar hoga priser for
attraktiva lagen. En reformering av hyresnivaerna liknande den i Malmoémodellen gor att
hyrorna justeras upp i attraktiva lagen. Hogre hyresintékter i ett hyreshus medfor att
fastighetsvérdet dkar. Darmed blir det dyrare for en eventuell bostadsrattsforening att kdpa
fastigheten och detta torde for de boende innebéra att vinstmarginalen for ombildande av
hyresrétt till bostadsratt minskar. En hogre hyra skulle saledes minska ombildandet till
bostadsratter, nagot som ligger i bade MKB:s och Hyresgastforeningens intresse.

Det finns ocksa en risk att hojda hyresnivaer medfor ett 6kat ombildande till bostadsratter
innan Malmomodellen &r inférd. Om hyresgdsterna inser att deras hyror kommer att hojas,
blir de troligen mycket angelagna om att fa ombilda sina hyresrétter till bostadsratter. Skalet
till detta ar att hyresgasterna vill halla sin manadskostnad sa lag som mojligt samtidigt som
forutsattningarna for att gora en vinst pa ombildandet minskar efter att hyresnivaerna hojts.
Saledes finns dven risken att den oro som hyreshdjningar kan orsaka pa marknaden ocksa kan
skynda pa ombildningstakten. Eftersom de nya hyrorna fasas in under flera ar framover har
hyresgésterna gott om tid att organisera sig for att ombilda sina hyresrétter.

Detta motverkas av att hyresvérdar med all sannolikhet blir mindre bendgna att sélja sina
fastigheter innan modellen fatt fullt genomslag. Detta da fastigheternas marknadsvarde
kommer 6ka i de omraden dar hyresnivan hojs, som en foljd av de hyreshéjningar som
modellen medger. Alltsa kan hyresvardarna tillgodorakna sig bade storre hyresintakter och
hogre marknadsvérden den dag en fastighet saljs. Hur ombildningstakten kommer férandras
fram till dess att Malmomodellen fatt fullt genomslag pa hela bostadsmarknaden i Malmo &r
omojligt att sdga. Vilken kraft, hyresgaster eller hyresvérdar, som kommer att vara starkast
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kan endast tiden utvisa. Efter att modellen fatt fullt genomslag &r det dock troligt att
ombildningstakten kommer att vara lagre an idag. Darmed skulle ett av syftena med
Malmoémodellen uppnas.

5.2.2 Sjalvkostnad

En stor oklarhet inom hyresséattningen i allmannyttiga bostadsforetag ar huruvida
sjalvkostnaden ska tillampas pa fastighetsniva, foretagsniva eller 6verhuvudtaget. Tidigare har
det vanliga forfarandet varit att det ska vara foretagets sjélvkostnad som ska ligga till grund
for hyresnivaerna. Denna princip gor det mojligt for fastighetsagare att gora s.k. 6vervaltring
av hyresintakterna. Det innebar att vissa hus kan tillatas ha en hyra som &r hogre eller lagre dn
kostnaderna for drift, underhall, avskrivningar m.m. Totalt sett far dock foretaget de intakter
som behovs. | praktiken innebér detta bl.a. att allmannyttans nyproducerade l&genheter inte
behdver bara sig sjalva ekonomiskt. Kostnaderna som inte tacks upp valtras istallet dver pa
aldre fastigheter i bestandet. Som f6ljd av detta satter allmannyttan en niva for vilken hyra
som far tas ut for en nyproducerad lagenhet. Detta gor det svart for nyproducerade lagenheter
att bara sig sjalva ekonomiskt. Systemet verkar darmed hammande pa nyproduktionen av
hyresratter da privata foretag med mindre fastighetsbestand, utan majlighet till Gvervaltring,
inte har nagon ekonomisk majlighet att bygga nya lagenheter. Den andring som infordes i
hyreslagstiftningen under 2006%° gor det l4ttare att f& nyproducerade lagenheter att bara sig
sjalva ekonomiskt.

Forfarandet med sjalvkostnad pa foretagsniva har dock pa senare tid blivit mer och mer
ifragasatt av bade de privata hyresvéardarna och hyresgasterna. Detta stélldes pa sin spets i det
s.k. Oxtorgsmalet 1999 dar bade hyresnamnden och Svea Hovratt ansag att sjalvkostnad for
ett nybyggt hus skulle bedomas pa fastighetsniva. Detta var i linje med den private
hyresvardens asikt vilken ansag att hyran ska sattas utifran produktionskostnad for huset.
Skalen till denna attitydférandring hos saval hyresnamnd som Hovritt var att de ansag att en
tillampning av sjalvkostnad pa foretagsniva inte ger korrekta hyror. For att kunna genomfora
en korrekt jamforelseprovning maste korrekta hyror jamforas. | detta fall var de allmannyttiga
hyrorna i det nyproducerade huset satta efter politiska beslut och saknade saledes ekonomisk
forankring. Hyror satta efter sddana godtyckliga principer verkar forédande for
bostadsmarknaden da nyproduktionen i princip uteblir och svarthandeln med hyreskontrakt
okar.® Vidare argumenterar Hovratten som s& att korrekt satta hyror ar nédvandiga for att
tilltron till systemet ska bibehallas och med korrekt satta hyror menas har "[att] det vid
hyressattningen inte har gjorts nagra vasentliga avsteg fran sjalvkostnaden for det aktuella
projektet”*®. Hovratten anser alltsa att ett visst matt av 6vervaltring &r tillaten men Hovratten
uttalar sig inte om hur stor dvervaltring som kan accepteras.

Oxtorgsmalet har orsakat viss osakerhet i branschen da den gar emot tidigare praxis pa
omradet. Férhandlingarna mellan allmannyttiga bostadsforetag och Hyresgastféreningen utgar
dock fortfarande ifran sjalvkostnad pa foretagsniva. Detta bottnar troligen i det faktum att
allmannyttan ar hyresnormerande och inte har ndgon annan aktor att ratta sig efter samtidigt
som systemet med dvervaltring av kostnader passar dem béttre p.g.a. deras storlek. Viktigt att
komma ihag ar att malet handlar om nyproducerade hus och darmed ar det osakert om
Hovrattens uttalanden géller &ven &ldre hus.

8 Se kap. 4.2.3 Sjalvkostnad
8 |jungkvist m.fl., 1999, Hyresregleringen vid ett vagval s.8
% RH 1999:91
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Ett annat argument for sjalvkostnad pa fastighetsniva kommer ifran vissa av hyresgasterna.
Det ar framst de som bor i dldre hus i lugna omraden som menar att de endast bor betala for
kostnader knutna till deras egen fastighet. Ett dldre hus menas vara avskrivet och den
ekonomiska livslangden vara 6ver. Argument sasom Vi bor i femtio ar gamla hus! De borde
vara betalda vid det har laget?”®* kommer ofta fram. Dessa hyresgaster finner det ocksa
oskaligt att behdva vara med och betala for t.ex. vandalism i andra omraden da de sjalva ar
skdtsamma.

I Malmémodellen tillampas sjéalvkostnad varken pa foretags- eller fastighetsniva. Istallet ser
MKB till att hyresnivaerna genererar de intakter foretaget behover for att ma val. Som sagts
tidigare ovan far MKB gdra ett positivt resultat forutsatt att huvuddelen av detta inte utdelas
till aktiedgarna. Eftersom MKB ser till hela foretagets intékt sa ar tillampningen i
Malmomodellen att likna vid hyresséttning pa foretagsniva. Trots att tillampningen liknar
sjalvkostnad pa foretagsniva bar manga fastigheter sig sjalva ekonomiskt. Det har ocksa
efterhand visat sig att nyproducerade lagenheter bér sig sjalv ekonomiskt i modellen, t.ex. i
Vastra Hamnen.% Det 4r dock inte entydigt klart att detta galler for nyproduktion i alla
omréden. Aven om ménga av MKB:s nyproducerade hus bar sig sjalva far de inte, enligt 55 ¢
8§ Hyreslagen, anvandas som jamforelsematerial de tio forsta aren.

Noterbart ar att det i Malmomodellen inte tas hansyn alls till byggnadsaret. Detta foljer val
tanken att det &r bruksvéardet som satter hyran. Malmdmodellen kan i detta avseende ses som
en atergang till karnan av bruksvérdessystemet i den form som det uttalades i forarbetena pa
60-talet. Dock ges laget en storre betydelse an det kan antas att det var meningen nér systemet
utformades. Foljden blir att gamla valskotta hus i centrala 1&gen genererar relativt sett storre
intakter till MKB &n vad nyare hus gor. Hyran i dldre hus kan saledes komma att bekosta t.ex.
vandalism i andra omraden. Detta kan bemd&tas med argumentet att dessa dldre hus ofta ligger
centralt och mer attraktivt. Darmed kan det anses att de boende i de &ldre husen, som forvisso
delvis betalar for vandalismen, samtidigt far nagot i utbyte i form av ett mer attraktivt boende.

Till sist ar det viktigt att vara medveten om att begreppet sjalvkostnad kan ses pa flera olika
satt vilket kan gora att oenigheten mellan de forhandlade parterna ékar. Foljande citat fangar
val upp problemet; "Hyresgastforeningen tanker kdampa hart for sjalvkostnadsprincipen i ar.
Men allmannyttan likstaller sjalvkostnadshyra med sankt kvalitet™®. Hyresgastféreningen
menar att hyrorna ska ga till bostaderna och inget annat. Dock menar de allmannyttiga
bostadsforetagen att det &r osékert om de 6verhuvudtaget lyder under sjélvkostnadsprincipen.
Sjalvkostnadsprincipen finns for att skydda konsumenterna mot kommunens
monopolstallning pa vissa marknader. Bostadshyresmarknaden &r dock konkurrensutsatt och
darmed kan reglerna om sjalvkostnad tyckas vara onddiga. Det &r denna uppfattning som
framkommit i réttslig litteratur och som ligger till grund for att de allménnyttiga
bostadsforetagen ar undantagna fran sjalvkostnadsprincipen.®*

° Sydsvenskan 29 september 2005
%2 Benny Aspegren, MKB

% Vér Bostad 20 december 2004
% prop 1993/94:188 5.83
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5.2.3 Vinstbegreppet

Enligt gallande ratt ar det tillatet for ett allmannyttigt bostadsforetag att géra ett positivt
resultat. De far dock inte ha vinst som sitt huvudsakliga verksamhetsmal eller ge alltfor stor
utdelning pa aktiekapitalet. MKB hade som koncern 2005 ett positivt resultat om 106,2
miljoner kronor. F6r MKB:s moderbolag var motsvarande siffra 286,5 miljoner kronor. MKB
gor saledes ett mycket positivt resultat dar endast en brakdel, ca 7,5 miljoner kronor, delas ut
som vinst for dgaren. Pa detta satt kan MKB ga med vinst i praktiken medan den enda vinsten
som finns enligt lagstiftningen ligger i utdelningen. Fragan ar har hur hyresnivaerna kan
motiveras nar foretaget gor ett sa pass positivt resultat. Ett resultat av den storlek som MKB
gor innebar grovt raknat att varje lagenhet betalar ca 5 000 kronor arligen enbart till foretagets
resultat.®® Det kan darmed tyckas finnas utrymme for hyressankningar generellt inom MKB.

Att enbart se pa arets resultat och forvanta sig att hyresgasterna endast ska ha en sadan
hyresniva sa att MKB ej drabbas av forlust ar dock alldeles for kortsiktigt. Resultatet speglar
ju inte bara hyresgasternas hyror utan dven foretagets kostnader. Bland dessa aterfinns bl.a.
kapitalkostnader som med radande ranteldge &r lagre an brukligt. Att lata rantan indirekt styra
hyrorna fran ar till ar ar alltfor kortsiktigt for att kunna bibehalla en sund féretagsekonomi.
Vidare skulle alla incitament fran MKB:s sida for att gora besparingar och effektiviseringar
forsvinna om dessa endast ledde till sankta hyresnivaer.

I sin roll som allménnyttigt bostadsforetag har MKB ocksa ett samhallsansvar for
bostadsforsdrjningen. FOr att kunna leva upp till detta, bl.a. genom nyproduktion, kravs att
MKB dr ett ekonomiskt stabilt foretag med utrymme for att klara av ekonomiska svangningar.
Till sist torde det ocksa vara sa att ett valmaende MKB i langden kommer hyresgéasterna
tillgodo genom béttre bostader och battre service.

% Raknat pé koncernresultat om 106 miljoner kronor dividerat med 21 000 lagenheter.

62



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

5.3 Jamforelse Malmémodellen — Projektet Battre hyressattning

| vissa delar 6verensstammer MKB:s och projektgruppens forslag val. Bada syftar till att lata
laget fa den betydelse som stammer Gverens med hyresgasternas varderingar. Standarden i
lagenheten och fastigheten ska beaktas individuellt fér varje 1agenhet och fastighet. De &r
ocksa dverens om att lagets inverkan pa hyran ska baseras pa asikter fran hyresgésterna.

| projektgruppens forslag menas att arbetet ska inledas med att bestandet delas in i
hyressattningsenheter, eftersom en fastighet kan besta av olika typer av hus. Avsikten &r att
kunna hantera fragan om att lagenheter vérderas olika beroende pa vilken typ av hus de ligger
i. En lagenhet i ett tvavaningshus anses ha ett annat varde for hyresgasten &n en lagenhet i ett
tiovaningshus. Detta synsétt saknas i Malmomodellen. Dér tas det ingen direkt hansyn till den
hustyp lagenheten ligger i. Indirekt far hustypen dock betydelse da ett tillagg till BVK-vardet
gors ju hogre upp i huset lagenheten ligger, exempelvis gors ett tillagg pa 17 BVK-poéng for
en lagenhet pa 9-16:e vaning. Detta ar under forutséttning att det finns hiss, saknas hiss gors
inget tillagg for lagenheter i hoga hus. Saledes &r det enligt Malmomodellen mer vért for en
hyresgast att bo hogt an lagt. Det ar den vaning lagenheten ligger pa som avgor hyran och inte
vilken hustyp den ligger i. Dock tillampas i vissa omraden en parameter for s.k. laghus.
Anmarkningsvart i ssmmanhanget &r att det finns asikter om att hyresgéaster i allmanhet
vérderar boende i marklagenhet i radhus eller liknade hogre 4n boende i flerfamiljshus.*®
Vidare har det gjorts undersékningar utanfor Malmomodellen som visar att de flesta
hyresgasterna foredrar att bo i tre- till fyravaningshus. Att betanka med den sistnamnda
underscékningen &r att 25 % av de tillfragade hyresgasterna anser att det inte spelar nagon roll
vilken typ av hus de bor i.%’

Hyressattningsarbetet ska, enligt projektgruppen, fortsétta med att varje hyressattningsenhet
tilldelas en standardklass. Den hyressattningsenhet med lagst standard tilldelas vérdet 100 och
till detta vérde adderas varden for hogre standardklasser och battre eller sémre ldgen. En
lagenhet med vardet 100 ska ha sa lag hyra som ar tankbar for en modern bostad. Detta
system menas kunna géra det enkelt 6verskadligt hur olika omraden och olika standardnivaer
paverkar hyran procentuellt sett. Noterbart har ar att det finns vad som skulle kunna kallas en
nollniva, d.v.s. en hyresniva for lagsta standardklassen i det minst attraktiva omradet. Nagon
sadan niva finns inte i Malmémodellen. Dar finns visserligen en niva for lagsta forvantade
standard, vilken skulle kunna jamféras med lagsta standardklass i projektgruppens modell,
men till denna niva gors alltid ett paslag for lagesfaktorn. Paslaget gors dven om lagenheten ar
belagen i det minst attraktiva omradet. | Malmémodellen ges alla lagenheter ett varde om 366
BVK-poéng vilket ska motsvara lagsta forvantade standard. Detta varde ar tankt att,
tillsammans med en relativ hyra, tacka MKB:s kostnader for drift och underhall, dock ingen
tackning for kapitalkostnad eller vinst. Till detta varde gors ett tillagg for laget, oavsett vilket
lage lagenheten har. Léagsta tillagget ar 40 BVK-poang och saledes ar det egentliga vardet for
lagsta forvantade standard aldrig l1agre &n 406 BVK-poang. Enligt projektgruppens modell bor
det inte goras nagot tillagg for det minst attraktiva laget.

Eftersom Malmoémodellens grundniva utgar fran en ojamn siffra kan det vara svart att se hur
olika standardnivaer och lagen paverkar hyran procentuellt. Det &r latt att se hur tillagg och
avdrag gors fran summan av BVK-poang, men hur dessa sedan paverkar hyran kan vara svart
for en oinsatt att forsta. Olika BVK-poangsummor paverkar hyran pa olika satt beroende pa

% projektgruppen, 2006, Handledning for battre hyresséttning, s.8
°" Se Bilaga 3
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den relativa hyrans storlek. Projektgruppens modell &r mer éverskadlig i detta hanseende. Till
Malmomodellens férsvar kan dock hér sdgas att den ar mer exakt an den modell som
projektgruppen foreslar. Detta ar dock naturligt eftersom projektgruppens modell endast ar en
generell rekommendation att lokalt utforma en exakt modell utifran. | projektgruppens modell
delas bestandet in i standardklasser. Visserligen finns méjligheten att dela in i valdigt manga
klasser, men det finns anda en risk att det forkommer skillnader i lagenheterna inom
respektive klass. Detta problem finns inte i Malmdmodellen dé&r varje enskild lagenhets
standard beaktas.

Malmdmodellens metod att bestdmma standarden i lagenheterna &r mycket detaljerad, om &n
inte helt heltackande. De paverkande parametrarna finns att beskada i Bilaga 1. Aven
projektgruppen har i sin modell foérslag pd vad som kan beaktas i standardbedémningen.*®
Denna upprakning ar langt ifran lika detaljerad som den i Malmomodellen, men den tar upp
flera aspekter som inte finns i Malmémodellen. Exempel pa saker som saknas i
Malmomodellen &r trapphusets utformning, antal eluttag samt hur ventilationen fungerar.

Projektgruppens forslag lamnar fragan 6ppen rérande i hur stor utstrackning standard och lage
ska paverka hyresnivan. | Malmomodellen ar laget den enskilt mest hyrespaverkande
faktorn® och eftersom denna fordelning tycks motsvara hyresgésternas vérderingar finns det
ingen motsattning mellan modellerna i denna fraga.

% projektgruppen, 2006, Handledning for battre hyresséttning - Bilaga 2
% Se kap. 4.4.9 Hyrans bestandsdelar

64



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

5.4 Analys av hyressattning enligt Malmdmodellen

5.4.1 Relativ hyra

Den tabell som anvénds i Malmomodellen for att sétta en relativ hyra harstammar fran 1972
ars hyressattningsmodell. Det finns saledes nyare och mer uppdaterade tabeller att tillga. De
inbdrdes relationerna mellan lagenhetstypernas storlekar ar dock i princip desamma i alla
tabeller. Tabellen var fran borjan tankt att anvandas som ett led i det da foreslagna
hyressattningssystemet. | Malmomodellen anvands en helt annan berdakningsmodell dar
tabellen enbart speglar relationer mellan olika lagenhetstyper. Saledes spelar det ingen roll
vilket vérde den relativa hyran har, sa lange de inbordes relationerna ar rimliga och dvriga
parametrar i modellen totalt sett ger en hyresniva som ér riktig.

Att grunda hyressattningen pa en relativ hyra ar saledes ett satt att fa lagenhetens storlek och
antal rum att paverka hyresnivan. Ett problem som dock har uppméarksammats vid
bestdmmandet av relativ hyra ar att en stor lagenhet med fa rum kan tilldelas samma relativa
hyra som en liten lagenhet med manga rum. Denna brist beror pa att varje kvadratmeter
lagenhetsyta paverkar den relativa hyran lika mycket. T.ex. fir en 1 rok lagenhet om 55 m*
samma relativa hyra som en 2 rok lagenhet om 50 m?. Detta verensstimmer inte med
hyresgésternas varderingar da dessa oftast foredrar fler rum framfor stor yta.'® 2 rok
ldgenheten ovan ses darfor som mer prisvard &n 1 rok, &ven om ytan &r i princip densamma.

Ett satt som foreslas av projektgruppen for att minska denna effekt ar att inféra nagon slags
ovre grans for varje lagenhetstyp och att lata tillkommande kvadratmeter 6ver denna grans
endast tilldelas halva vardet. Vidare sags dock att det &r mer andamalsenligt att behalla
nuvarande modell, men att i standardbedomningen gora avdrag for dalig planlésning for
onddigt ytstora l&genheter.

Snedvridningseffekten torde dock inte vara sa stor pa det totala lagenhetsbhestandet. Antalet
ytstora lagenheter med fa rum é&r troligtvis inte sarskilt stort. | de fall problemet uppstar finns
alltid méjligheten att behandla dem separat och efter forhandling justera hyresnivan som
genereras av modellen. Ett annat alternativ &r att lyfta ut lagenheten ur modellen och bedéma
denna helt fritt.

5.4.2 BVK

Systemet med en hyra uppbyggd av en relativ hyra och BVK-podang ar lampligt for
hyressattning da ett stort antal aspekter fangas upp. Bland annat blir tillagg och avdrag
relativa mot l&genheternas storlek. Att anvanda poéng istéllet for kronor vid beddmning av
lagenheter &r ett allmént vedertaget system som &ven anvants i modeller framtagna av
Hyresmarknadskommittén.

I Malmémodellen satts ett grundvarde pa 366,0 BVK-poang for varje lagenhet oavsett typ och
storlek. Detta varde ar tankt att ticka MKB:s kostnader for drift, underhall, avskrivningar och
administration. Kapitalkostnader samt vinst ligger alltsa utanfor detta varde. For alla
lagenheter gors dock ett lagestillagg om minst 40 BVK-poang. Saledes kan en lagenhet med
grundstandard aldrig fa ett lagre varde dn 406 BVK-poang. Pa detta satt fas viss tackning for

190 projektgruppen, 2006, Handledning for béttre hyressattning s.11
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kapitalkostnader och vinstkrav dven for en lagenhet som enbart haller grundstandard belagen i
det minst attraktiva omradet.

Vad avser grundstandarden pa lagenheter sa ar denna bestamd i férhandling mellan MKB och
Hyresgastforeningen. Standarden ar satt utifran vad forhandlingsparterna anser vara den
standard som en genomsnittlig hyresgast forvantar sig av en normal lagenhet. Det ar saledes
representanter for respektive forhandlingspart som tillsammans satt standarden. Hyresgésterna
sjalva har inte getts mojlighet att paverka denna, vilket skulle kunna ha gjorts genom en enkat
eller annat liknande forfarande. Dock har inte grundstandarden ifragasatts i nagon storre
omfattning och kan darfor anses vara rimlig.

5.4.3 Generell lagenhetsstandard

| steg 3 - Generell lagenhetsstandard bedoms lagenheternas standard i huset i princip utifran
vad som finns och inte finns i ldgenheterna. T.ex. beaktas om diskmaskin, tvattmaskin,
balkong m.m. finns i lagenheterna. Finns nagot tillbehdr utéver grundstandarden gors tillagg
pa hyran och saknas ndgot som ingar i grundstandarden gérs avdrag pa hyran. Denna
bedémning &r enkel att genomfora da det endast handlar om att konstatera om ett visst
tilloehor fysiskt finns i lagenheterna eller inte. Att darigenom fa acceptans for paslag
respektive avdrag pa hyran bor darfor inte utgora nagra problem.

Problem kan dock tankas uppkomma nér en jamforelse gors mellan standarden pa tillbehor,
den s.k. "standarden pa standarden”. Till viss del gors detta i modellen da det t.ex. i
badrummet ges olika tillagg for om badrummet ar halvkaklat eller helkaklat. Svarare blir det
dock nér standardskiftningar ska bedémas. Som exempel kan namnas tva lagenheter vars
badrum bada &r helkaklade. Det ena badrummet &r helt nykaklat med ljusa moderna farger
medan det andra badrummet kaklades pa 70-talet med gront kakel. Enligt modellen beaktas
endast om badrummet ar helkaklat eller inte. Dessa bada badrum skulle déarfor fa samma
hyrespaslag trots att stora olikheter i standarden pa kaklet finns och det ar osékert om en
hyresgast skulle vardera dem pa samma sétt. Ur ett ekonomiskt perspektiv ar det ocksa
tveksamt om det gar att motivera att kostnaden for nytt kakel respektive gammalt kakel leder
till samma hyrespaslag.

Malmomodellen tar heller ingen hansyn till husets byggnadsar, vilket gjordes i tidigare
hyressattning. Genom att ta hansyn till aldersfaktorn sa gavs ett generellt matt pa
lagenheternas kvalitet och fraschhet. | Malmémodellen aterfinns inte denna vardematare
overhuvudtaget, kanske med all ratt da den anses spegla lagenheternas standard daligt.

| manga andra fall gors beddmningen av en parameter utifran férhandlingar mellan MKB och
Hyresgastforeningen, sasom vid exempelvis bedémningen av om en fasad har en hogre
arkitektonisk kvalité (generell fastighetsstandard). Det torde darfor inte vara omdgjligt att i
hogre grad bedéma standarden pa tillbehoren, “standarden pa standarden”, genom att bedéma
denna i nagon slags skala eller gemensam bedémning fran fall till fall. De praktiska
problemen med att géra denna bedémning ar dock flera. Dels besiktigar MKB och
Hyresgastforeningen idag inte alla lagenheter da det inte ar praktiskt genomforbart. | de
lagenheter som ej besiktigas far hyresgasten fylla i en blankett och sjalv ange standarden pa
lagenheten. Att i en sadan enkat be hyresgasterna bedéma skiftningar i standard skulle
troligtvis leda till en mycket subjektiv och ojamn bedémning.
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MKB:s installning till bedémning av “standard pa standarden” pa lagenhetsniva ar att det
endast ar den tekniska standarden som ska paverka hyran och ej den estetiska standarden. Den
estetiska standarden anses hallas pa en skalig niva genom kontinuerligt underhall. Hyran ska
saledes spegla standarden och ej underhallet. En forutséttning for att detta synsatt ska fungera
ar att underhallet skots pa ett bra satt och att de standardforbattringar som gors ar av god
kvalitet initialt.

Till sist kan ocksa papekas att skiftningar i standard betyder relativt lite pa manadshyran.
Detta blir annu tydligare da lagets inverkan beaktas.'®" Det &r dock viktigt att papeka att
foreteelsen med standardskiftningar kan komma att uppsta aven om det kanske inte torde vara
sa vanligt forekommande dd MKB har som mal att halla en god kvalité pa sitt underhall.

5.4.4 Generell fastighetsstandard

Den generella fastighetsstandarden syftar till att bedoma standarden pa den fastighet till
vilken lagenheten hor. Aven har finns en grundstandard som ar framtagen pa liknande vis som
for lagenheter. Bedémningen av parametrar pa fastighetsniva gors i stérre utstrackning som en
forhandling mellan MKB och Hyresgastforeningen eftersom det finns ett storre inslag av
subjektivitet. Genom detta forfarande uppstar effekten att vissa krav stélls pa ett
standardtillbehor for att detta ska fa paverka hyran. Ett exempel ar att som grillplats raknas
inte ett cementror pa hogkant utan det maste finnas bankar och majlighet till trivsam samvaro
i anslutning till grillplatsen. Av dessa skél &r parametrarna pa fastighetsniva mer flexibla och
beddmningen foljer mer en forhandlingspraxis &n ett konstaterande forfarande.

En parameter som 6verhuvudtaget inte beaktas ar om det finns tillgang till parkeringsplatser.
Detta dr en parameter som ofta ndmns i forarbetena som en faktor vard att beakta. MKB hyr
dock inte ut nagra parkeringsplatser sjalva da dessa inte ar kopplade till lagenheterna. Vidare
hanvisar MKB till att byggreglerna ar utformade pa sadant séatt att tillgangen pa
parkeringsplatser maste sékras innan bygglov ges. Darmed antas parkeringsfragan inte vara
nagot problem.

Parametrarnas varde &r tankta att vara ett incitament for hyresvarden att géra
standardforbattringar. Tanken ar att parametrarna ska vara satta pa ett sadant satt att
hyreshdjningarna ska motsvara investeringskostnaderna samtidigt som hyran ska spegla
bruksvardet. Genom att hyresvarden kan fa tillbaka investerat kapital i form av hyreshéjningar
stimuleras standardférbattringar. Det finns dock undantag fran detta. Ett sdant ar miljohus™?
dar parametern ar medvetet hogt vérderad. Detta for att dels kunna ”konkurrera” med
parametern for sopnedkast i trapphus och dels for att det for hyresvéarden ska vara lika lonsamt
att investera i ett miljohus som att behalla sopnedkast i trapphus. MKB vill pa detta sétt ta sitt
samhallsansvar for en battre sophantering och miljé. I och med MKB:s hyresnormerande roll
hoppas de pa att detta ska stimulera byggandet av miljéhus i hela Malmo.

101 Se kap. 4.4.9 Hyrans bestandsdelar
192 sophantering och — sortering under tak i separat byggnad
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5.4.5 Lage

Inom fastighetsvardering tillméts lagesfaktorn en klart dominerande betydelse. De tre
viktigaste varderingsfaktorerna brukar popul&rt sdgas vara “ldaget, laget och laget”. L&get har
saledes en stor betydelse for marknadens bedémning av en fastighets attraktivitet.
Bostadshyresmarknaden ska dock vérderas utifran marknadsanpassade varderingar och ej
utifran en ren marknadsvardering. Enligt bruksvardesprincipen ska hyresgasternas varderingar
speglas i hyresnivaerna. Darfor torde laget tillatas fa stor betydelse dven for denna marknad.
Det svara i denna bedomning ar dock att avgora hur stor lagets inverkan far vara utan att det
blir fraga om rena marknadshyror. | Malmémodellen tas lagets inverkan ett steg narmare
marknadshyror da laget ges en storre betydelse vid hyressattningen &n vad det tidigare gjorts.
Huruvida detta & en marknadshyra eller en marknadsanpassad hyra kan diskuteras. Det kan
dock sdgas att alla hyror &r resultat av férhandlingar mellan MKB och Hyresgéstforeningen.
Om MKB hade kunnat sétta hyrorna fritt hade l&gets betydelse sannolikt lett till att hyrorna
hamnat ndrmare rena marknadshyror. | och med hyresforhandlingen kan det anses att
Hyresgastforeningen i sin roll som representant for hyresgésterna har sett till att hyrorna
hallits kvar pa en marknadsanpassad niva. De nya hyresnivaerna torde darfor trots sitt
nédrmande mot marknadshyror fortfarande sdgas rymmas inom bruksvardessystemets ramar.

Viktigt att komma ihag ar att hyresnivaerna ocksa ska spegla lagenheternas standard.
Relationen mellan hyresgésternas vardering av standard och lage &r olika for olika orter men
ocksa skiftande éver tiden. Det ar darfor svart att gora en exakt bedémning av hur mycket
laget respektive standarden bor paverka hyran.'%®

5.4.5.1 Omrade

Den mest avgorande delen av lagesfaktorn rérande hyresnivan ar det geografiska laget i
staden. Denna kan paverka hyran med mellan 40 och 230 BVK-poang, vilket i praktiken kan
betyda flera tusen kronor/manad. Att det geografiska laget far sadant genomslag i
lagesfaktorn, jamfort med de andra lagesparametrarna, &r rimligt eftersom hyresgésterna i ett
attraktivt omrade far tillgang till alla omradets kvaliteter oavsett vilken vaning de bor pa. Det
torde ocksa vara mer vart att bo i Vastra Hamnen, oavsett vaning, an att bo pa en takvaning i
Rosengard. | sammanhanget kan ocksa noteras att mikrolaget utgor en relativt liten del av den
sammanlagda lagesfaktorn. Fragan har ar hur stor del av mikrolaget som fangas upp i
omradets attraktivitetsbedomning. Ett omrades attraktivitet torde bl.a. grundas pa
omgivningarna vilka till viss del kan sdgas vara uppbyggda av flera kombinerade
mikroldgesparametrar.

Dock kan det diskuteras huruvida laget som helhet bor fa sa stort genomslag pa hyran som det
far i Malmomodellen. Detta behandlas vidare nedan under kap. 5.4.9 Hyrans bestandsdelar.

Vad avser sjalva beddmningen av omraden i attraktivitetsgrupper, fran grupp 1 till 10, kan
denna forefalla relativt valgrundad da férhandlingsparterna anvant sig av en stor mangd
material fran olika kallor. Bade MKB och Hyresgastforeningen har dock beaktat materialet
utifran sina egna preferenser och saledes haft olika ingangsvarden i forhandlingen. Dérfor ar
det oklart hur omradesindelningen och dess motivering star i relation till det anvanda
materialet och hyresgasternas vérderingar. Forfaringssattet torde anda ge viss validitet da
forhandlingsparterna far anses vara val fortrogna med marknadens vérderingar av
lagesfaktorn i Malmo.

103 Se kap. 5.4.9 Hyrans bestandsdelar for utforligare resonemang
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An mer komplicerat blir det da de olika attraktivitetsgrupperna tilldelas olika higa tillagg i
form av BVK-poédng. BVK-poangen satter ju indirekt hyran i kronor &ven om tillaggen blir
olika stora beroende pa lagenhetsstorlek. Att indirekt satta ett vérde i kronor for respektive
attraktivitetsgrupp torde vara mycket svarare an sjalva indelningen i attraktivitetsgrupper.
Viss végledning finns att fa i de aktuella utredningarna kombinerat med studier av
bostadsrattspriserna i respektive omrade. Aven i detta fall blir den slutliga vérderingen ett fall
for forhandling. Det maste dock i sammanhanget beaktas att MKB har ett intresse av att halla
uppe vérdena medan Hyresgéstforeningen har motsatt intresse. Det “rétta vardet”, d.v.s. det
varde som fullt ut motsvarar hyresgésternas varderingar, torde darfor ligga nagonstans mellan
parternas uppfattningar. Slutligen kan sagas att det ar svart att i efterhand fa insyn i hur
forhandlingarna gatt till och darmed bedéma hur nara det "ratta vardet” forhandlingarna har
landat.

5.4.5.2 Mikrolage

Mikrolaget ar den del av lagesfaktorn som innehaller storst del subjektiv bedomning, da
denna fangar upp mer mjuka varden an vad de andra delarna gor. | och med detta kan ocksa
bedémningen av denna parameter alltid ifragasattas. Dock har en praxis vuxit fram for hur
mikrolaget ska beddmas. Denna praxis ar ett resultat av hyresforhandlingar mellan MKB och
Hyresgastforeningen och det ar inte sékert att den speglar hyresgdsternas varderingar fullt ut.
Vad som betraktas som en vacker park enligt hyresséttningssystemet kanske inte alls betraktas
som vacker av hyresgasterna.

Att notera i sammanhanget &r att i princip alla andra parametrar bedoms utifran teknisk
standard och inte estetiska kvaliteter. Mikrolaget daremot fungerar tvartom dar det &r estetik
och inte standard som paverkar hyresnivan.

Vidare finns ingen definierad grundstandard for mikroldaget utan avdrag och tilldgg gors efter
individuella prévningar. Samtliga faststallda avdrag ligger pa 8,1 BVK-poang och detta
indikerar att storande utsikt véarderas av hyresgasterna pa samma satt som stérande buller i
lagenheten. Det kan ocksa synas markligt att samma avdrag gors for storningar som kan vara
av olika stor grad. T.ex. finns ingen gradskillnad pa om lagenheten utsatts for buller eller for
mycket buller. | dessa sammanhang behandlas avdraget som ett riktvarde vilket kan
forhandlas utifran de individuella forutsattningarna.

Som papekats tidigare har dock inte alla mikroldgesparametrar uppsatta riktvarden utan deras
inverkan pa hyran blir saledes i slutdandan en ren forhandlingsfraga utifran parternas
subjektiva bedomning. Exakt hur denna bedomning gérs och vilken inverkan denna far pa
hyran ar dock nagot oklart. Anledningen till att det inte finns faststallda véarden pa flertalet av
parametrarna kan antas bero pa, enligt resonemanget i kap. 5.4.5.1 ovan, att olika kvaliteter
varderas olika i respektive attraktivitetsgrupp.

5.4.5.3 Vaningslage

Vaningslaget kan ha relativt stor inverkan pa hyresnivan. For tva identiska lagenheter belagna
i samma hus kan det skilja s& mycket som 37 BVK-poang. For en 3 rok p& 70 m? innebér
detta 370 kr/manad. Att skillnaden kan bli sa stor beror pa att det av forhandlingsparterna
anses mer attraktivt att bo 6verst i ett hogt hus an att bo pa bottenvaningen. Vardering av
vaningslaget bygger pa MKB:s erfarenheter av vad hyresgaster brukar vérdera. Vérderingen
far som konsekvens att lagenheter hogt upp i héga hus med hiss generellt far hogre varden én
lagenheter i laga hus. Da detta i vissa fall inte speglar hyresgasternas varderingar finns ett
tillagg for lagenheter belagna i hus med maximalt fem vaningar, s.k. laghus. Dessa hus anser
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MKB och Hyresgastféreningen i vissa omraden vara attraktivare att bo i an i hus hogre an fem
vaningar. Detta galler framforallt miljonprogramsomradena.

Avgorandet for om en lagenhet far tillagg for att den &r belagen i ett laghus svarar MKB och
Hyresgastforeningen for. Attraktivitetshedomningen grundas pa férhandlingsparternas
erfarenhet och inte pa forskning, enkater eller liknande. Detta trots att Hyresgastforeningen
centralt har gjort undersdkningar i Malmo som visar att de flesta hyresgéster helst bor i hus
med maximalt fyra vaningar.'**

Anmérkningsvart ar har att hyresgésterna enligt undersékningen tycks beakta vilken typ av
hus lagenheten ligger i. | Malmdmodellen tas i de flesta fall ingen hansyn alls till sjélva
hustypen utan modellen fokuserar mer pa vilken vaning lagenheten befinner sig. Vidare ses en
klar skillnad mellan Malmoémodellens vardering och undersékningens resultat. |
Malmomodellen varderas lagenheter pa nionde vaning eller hdgre som det mest attraktiva,
medan det i undersékningen framkommer att endast 8 % fdredrar att bo hogre an pa femte
vaning.

Det synes alltsa finnas en skillnad i uppfattning mellan a ena sidan MKB och
Hyresgastforeningen lokalt och & andra sidan Hyresgastforeningen centralt. Det ar dock svart
att avgora vilket synsatt som &r det riktiga da det finns fog for bada uppfattningarna. MKB
och Hyresgastforeningen lokalt har mangarig erfarenhet av kontakt med sina hyresgéaster och
deras varderingar. Hyresgastforeningen centralt & sin sida grundar sin uppfattning pa en enkét
som inte kan forbises. Det ar dock viktigt att i undersokningen beakta att s& manga som 24 %
anser att hushgjden inte spelar nagon roll.

5.4.5.4 Generellt om laget

En effekt av att lagets inverkan pa hyran mats i BVK-poang blir att stora lagenheter far ett
betydligt storre hyrespaslag i kronor raknat an vad mindre lagenheter far for samma lage, se
tabell 5.1 nedan. Ur tabellen kan bl.a. utldsas att skillnaden i hyrespaslag for en stor respektive
liten l&genhet med samma standard i det mest attraktiva laget ar 6ver 2 000 kr (2 395 kr).
Detta beror pa att stora lagenheter har hogre relativ hyra an mindre lagenheter och varje BVK-
poang ar saledes mer vard for en stor lagenhet. Grundtanken med forfarandet med relativ hyra
ar vid standardbedémningen god da storre lagenheter utgor en stérre del av anvandningen av
gemensamma nyttigheter an vad de sma gor. Vid lagesbedémningen finns det dock ingen
anledning att ta hansyn till anvandningen av gemensamma nyttigheter. Eftersom hyran ska
grundas pa hyresgasternas bruksvarde signalerar detta forfarande att boende i storre
lagenheter varderar laget hogre an vad boende i sma lagenheter gor. Detta ar ocksa MKB:s
avsikt eftersom de anser att det bor fler personer i en stor lagenhet och fler personer kan da
tillgodorakna sig lagets kvaliteter. Denna standpunkt kan dock som sagts diskuteras.

Varden i Stor Igh Liten Igh

kronor (5rok, 125 m?% | (1 rks, 25 m% | Skillnad
Bésta lage + 3488 +1093 2 395
Samsta lage + 607 + 190 417
Skillnad 2881 903

Tabell 5.1 Skillnad i hyrespaslag beroende pa lage och lagenhetsstorlek

104 Se Bilaga 3 dar hela undersdkningen redovisas
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5.4.6 BVK raknas om till preliminar manadshyra

Det ar forst i detta skede som det for hyresgasterna blir tydligt ungefar vilken hyresniva de
kan forvénta sig. Tidigare har troligtvis adderandet och subtraherandet av BVK-poang
uppfattats som svargreppbart av hyresgasterna i gemen. Att forst nu borja rakna hyran i
kronor dr viktigt for acceptansen av modellen. Hade tillagg och avdrag gjorts direkt i kronor
skulle inte bara synsattet med relativ hyra forsvaras. Risken for att hyresgasterna da i storre
man skulle ha klagomal pa varje delsteg i modellen torde ocksa 6ka markant. Darigenom
skulle acceptansen for Malmémodellen kunna urholkas. Dock uppstar ett problem efter att
BVK-poéngen omvandlats till kronor. Detta problem redovisas i kapitlet nedan.

5.4.7 Avvikelser i lagenhet

Ett mérkligt fenomen som kan uppkomma nér individuella avvikelser ska beddmas dar att en
viss parameter forst laggs till under generell Iagenhetsstandard for att sedan dras bort om den
saknas i den individuella lagenheten. Exempelvis kan det inga i den generella
lagenhetsstandarden att lagenheterna har fonster i badrummet. Da gors under steg 3 i
modellen ett tillagg med 1,8 BVK-podng. Ponera dock att just den aktuella l&genheten inte har
fonster i badrummet. DA gors i steg 7 ett avdrag for detta med 18 kronor enligt parameterlistan
i Bilaga 1. Det hela kan framsta som ett nollsummespel med till synes “onddigt extraarbete”.

Lite mer problematiskt kan da problemet med att 1,8 BVK-poang inte alltid motsvarar 18
kronor vara. Som sagts tidigare sa ar en BVK-poang inte alltid detsamma som 10 kronor.
Detta géller endast for en 3 rok p& 70 m% Den relativa hyran kan vara s& &g som 57 for de
minsta lagenheterna (tankt 1 rks pd 25 m?) vilket ger att 1,8 BVK-poang motsvarar 9
kr/manad. De storsta lagenheterna kan dock ha en relativ hyra pa upp till 182 (tankt 5 rok pa
125 m?) vilket ger att 1,8 BVK-poang motsvarar 27 kr/manad. Lagenheten pa 1 rks fér alltsa
ett tillagg pa hyran om 9 kr/manad for att lagenheterna i huset generellt har fonster i
badrummet medan motsvarande tillagg for 5 rok lagenheten blir 27 kr/manad. Eftersom bada
lagenheterna saknar fonster far de dock samma avdrag pa 18 kr/manad. Detta innebér att
avdraget blir for stort for den lilla lagenheten och for litet for den stora lagenheten. Detta
galler inte bara just denna parameter utan alla. Generellt kan alltsa ségas att sma lagenheter i
hanseendet individuella avvikelser far for stora avdrag och tillagg medan stora lagenheter far
for sma avdrag och tillagg. Fragan &r dock om avdragen tar ut tillaggen for de enskilda
lagenheterna totalt sett. Det som kan konstateras ar att vid avdrag sa aker sma lagenheter
snalskjuts pa de stora och vid tillagg tvartom. Detta ar en felaktighet som MKB ar medvetna
om, men de anser att den ar nddvandig for att uppna acceptans bland hyresgasterna. De anser
att det ar lattare att forklara individuella skillnader inom samma hus genom att vardera dem i
kronor &n i BVK-poéng.

5.4.8 Ny manadshyra

Néar den nya hyran har satts utifran modellen gér MKB en beddmning av om denna &r rimlig.
Modellen kan ge hyresnivaer som MKB uppfattar som bade for hoga och for laga. Detta
galler vanligtvis lagenheter som skiljer sig fran mangden genom att ha extremt hog/Iag
standard eller ha valdigt stor/liten yta i forhallande till antal rum. Dessa lagenheter lyfts ut ur
modellen och hyrorna fér dem forhandlas separat.

Detta forfarande kan ses pé tva satt. A ena sidan kan det anses att modellen &r bristfalligt

utformad eftersom den inte alltid klarar av att sitta en, enligt MKB, rimlig hyra. A andra sidan
kan det anses som sunt fran MKB:s sida att efterstrava rattvisande hyresnivaer snarare an att
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slaviskt folja modellen. Att utforma en modell som klarar av precis alla olika l&genhetstyper
och standardnivaer torde vara i princip omaéjligt. Dock bor en hyresséttningsmodell kunna
sétta en riktig hyra for nastan alla lagenheterna for att den ska vara anvandbar. Att MKB
valjer att lyfta ur ca 60 av deras totalt ca 21 000 lagenheter (0,3 %) kan inte anses orimligt.
Saledes kan Malmomodellen anses vara tillampbar pa bestandet da 99,7 % av alla lagenheter
far en rimlig hyra enligt modellen.

En tankbar effekt av den nya manadshyran &r att hyresskillnaderna mellan omradena blir
hogre vilket kan leda till mindre omflyttning inom bestandet. Detta da kostnaden for att flytta
till ett mer attraktivt omrade kan bli hogre an vad vissa hyresgaster klarar av. Risken blir
saledes att manga manniskor lases till att bo i ett visst omrade.

5.4.9 Hyrans bestandsdelar

Att hyran byggs upp av de faktorer som hyresgdasterna varderar &r naturligt. Hyresgasternas
varderingar ska rymmas inom bruksvardessystemet och bruksvérdet byggs i grova drag upp
av standard och lage. Det finns hér inga exakta varden for hur mycket respektive faktor far
paverka hyran. Svarigheten ligger framst i att bedoma lagets vérde i forhallande till andra
faktorer. Standarden ar i sammanhanget enklare att bedoma da denna kan varderas utifran
saval bruksvarde som foretagsekonomiska aspekter. Dessutom ar hyresgasternas varderingar
kring standard lika 6ver hela landet och darmed lattare att sétta ett varde pa. Lagets vardering
ar daremot svarare att motivera da det ar svart att fanga upp en entydig bild i undersékningar
och andra vardematare av hyresgasternas varderingar. Vidare ar det mycket svarare att
relatera laget till foretagsekonomiska aspekter.

| kap. 4.4.9 Hyrans bestandsdelar, visas hur olika faktorer paverkar hyresnivan. Dar ses att
den Klart storsta delen av hyran utgérs av den grundldggande BVK-podngen. Lé&gets andel av
hyran &r for exempelldgenheten ca 22 %. Genom att betrakta den grundldggande standarden
och standardavvikelserna for 1agenheten som en gemensam del och l&get som en del utgor
laget saledes ungefar ¥4 av hyran. Ur denna synvinkel kan det anses att laget far en rimlig
inverkan pa hyran.

Det gar dock att betrakta hyrans bestandsdelar ur en annan synvinkel. Eftersom den
grundlaggande BVK-poangen ar samma for alla lagenheter ar det saledes endast
standardvariationer och lage som paverkar den individuella lagenhetens hyra. Sett ur det
perspektivet kan sédgas att laget har klart mer inverkan pa den individuella hyran an vad
standardvariationerna har. For exempellagenhetens del paverkar laget ca fyra ganger mer an
vad standarden gor, 22 % mot 5 %. Om det pa detta satt ses som att det enbart ar
standardvariationer och lage som kan paverka hyran innebéar detta for exempellagenhetens del
att lagesfaktorn utgor 6ver 80 % av den paverkbara hyresdelen.

| sammanhanget ar det viktigt att komma ihag att standarden kan skilja sig avsevart fran
lagenhet till 1agenhet. Ju hogre standard lagenheten har desto mindre blir I&gets procentuella
andel av hyran. P2 samma sétt nar standarden &r lagre an grundstandarden okar lagets
procentuella andel av hyran. For lagenheter av hogsta méjliga standard kommer darfor
standarden fa vasentligt hogre procentuell inverkan pa hyran an vad laget far. | Bilaga 4 visas
pd att for en 5 rok lagenhet om 125 m? kan det skilja s& mycket som 9 000 kronor mellan
hogsta och 1&gsta standard medan det maximalt kan skilja ca 3 400 kronor mellan bésta och
samsta lage. Fragan ar dock om lagenheter av den hogsta och lagsta standard som visas i
Bilaga 4 verkligen forekommer i bestandet, och i sa fall om dessa behandlas enligt modellen
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eller lyfts ur. | teorin skulle en 5 rok lagenhet med lagsta mdjliga standard kunna ha en hyra
pa 2 706 kronor/manad. Att MKB skulle hyra ut en sa stor lagenhet sa billigt ar hogst
osannolikt. Antingen skulle l&genheten renoveras eller lyftas ur modellen och vérderas
separat. Pa samma satt kan dven lagenheter med hogsta mojliga standard lyftas ur modellen.
Sa skedde t.ex. vid Triangeln dar lagenheter av extremt hog standard ansags for lagt
varderade, trots att modellen medger mycket hdga hyror (14 900 kronor/manad). Saledes
finns det vissa lagenheter som har en standard som &r extrem i positiv eller negativ
beméarkelse. Da dessa inte behandlas i modellen &r det svart att ge nagot exakt véarde pa hur
stor differensen mellan hdgsta och l4gsta standard i praktiken &r. Nar det kommer till
lagenheter med mycket hog standard far lagets betydelse en allt mindre procentuell paverkan
pa hyran. Pa samma séatt far laget en storre procentuell paverkan pa hyran for lagenheter med
mycket lag standard. Standarden har alltsa totalt en storre potential att sla igenom pa
hyresnivan an vad laget har.

For att det i modellen ska finnas en rimlig relation mellan i hur hog grad laget ska betraktas i
forhallande till standarden maste standarden ses som en helhet innehallande bade
grundstandard och standardvariationer. Lagets inverkan bor da ses i relation till hela
standarden och inte enbart jdmforas med variationerna i standard. Med detta synsatt blir l&gets
andel av de hyresgrundande faktorerna rimlig.

5.4.10 Infasning av ny hyra

Systemet med infasning av de nya hyrorna fungerar pa sa sétt att hyresnivan andras direkt for
alla lagenheter. | de l&genheter dar hyran sénks sker sankningen direkt och i de l&genheter dar
hyran hojs far de boende en personlig rabatt som efter tre ar minskas successivt for att sedan
forsvinna helt. Nyinflyttade hyresgaster far ingen rabatt utan den nya hyran tillampas direkt.
Detta kan vid en forsta anblick upplevas som orattvist. MKB bemdter denna kritik med att de
nya hyresgésterna ar medvetna om den nya hyran da de flyttar in medan de gamla
hyresgasterna flyttade in under andra premisser. Vidare &r tanken att den nya hyran ska spegla
hyresgésternas varderingar och saledes vara mer korrekt dn den gamla hyran. Darav kan tva
likvérdiga l&genheter ha samma hyra men i praktiken betalar hyresgésterna olika hyresbelopp.
Huruvida detta ar att betrakta som tva hyresnivaer eller som samma hyresniva med olika
rabatter ar oklart.

Ses systemet som tva olika hyresnivaer skulle det strida mot Hyresforhandlingslagen. I denna
star bl.a.: I en forhandlingséverenskommelse om hyra skall samma hyra bestammas for
sadana lagenheter som ar lika stora och som omfattas av samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som &r ként om lagenheternas beskaffenhet och 6vriga
omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i fraga om bruksvardet™'%. Vidare far inte
personlig hansyn tas vid hyressattning utan en objektiv beddmning ska géras.'® Skulle det vid
en rattslig provning av infasningen av Malmomodellen anses att olika hyresnivaer tillampas
for liknande lagenheter skulle hela infasningssystemet falla.

Det andra sattet &r att se systemet som en hyresniva med personliga rabatter. Denna syn
foresprakas av MKB och Hyresgastforeningen. Att ge personliga rabatter till hyresgaster ar
tillatet enligt gallande regler. Detta géller dock endast sa lange det ses som en rabatt och inte
som tva hyresnivaer enligt ovan.

10521 § Hyresférhandlingslagen
1% prop 1968:91 Bihang A 5.53
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For att Malmomodellen ska kunna inforas ar det nddvandigt med nagon form av infasning av
de nya hyrorna. D& det for vissa lagenheter ror sig om mycket stora hyreshéjningar*®’ skulle
detta vara ett hart slag mot hyresgasterna. Samtidigt skulle det vara mycket svart for
forhandlingsparterna, MKB och Hyresgastforeningen, att fa acceptans for modellens
inférande. Av dessa tva alternativ ar enda mojligheten att fa en laglig infasning av
Malmomodellen att se infasningssystemet som bestaende av en hyresniva med personliga
rabatter knutna till denna. Huruvida systemet verkligen ses som en hyresniva &r oklart ur
juridisk synvinkel da fragan annu inte blivit provad. MKB bedriver idag lobbyverksamhet for
att det i lagstiftningen ska tydliggoras att det ar tillatet med personliga rabatter. Detta for att
helt eliminera risken for att systemet strider mot gallande rétt och &ventyrar modellens
inférande. En rattslig prévning av infasningssystemet skulle i detta lage mdjligtvis kunna
paskynda lagstiftningsarbetet.

Det finns dock ytterligare en mojlighet att fasa in de nya hyrorna. Om férhandlingsparterna
avtalar om generella arliga hyresforandringar for varje lagenhet finns det endast en hyresniva
att forhalla sig till. 1 ett sadant system finns inga rabatter vilket innebar att saval gamla som
nya hyresgaster far samma hyra. Anledningen till att en sadan lésning inte valts &r troligen att
det drojer for 1ange innan de nya hyrorna tillampas fullt ut. Dessutom behdvs hdjningar
omgaende for att kunna finansiera hyressankningarna, vilka sker omedelbart.

5.4.11 Parameterlistan

| dagslaget finns ca 180 st olika parametrar som bedomer standarden pa lagenhets- och
fastighetsniva. Dessa tar upp allt ifran forekomst av jordade eluttag till takterrass. Det finns
anda vissa faktorer som inte beaktas i parameterlistan. En av dessa ar forekomsten av
bredbandsanslutning. Det kan antas att tillgang till bredband &r ndgot som de flesta varderar
och borde finnas med i parameterlistan. Anledningen till att den inte finns med ar att fragan
forhandlas just nu och parterna &r dnnu inte 6verens om parameterns utformning. Lite
markligt kan det ocksa tyckas vara att det i parameterlistan ej finns med parametrar som
tacker in ytskiktet pa koksluckor och liknande da detta utgor en stor del av till- och franvalen.
Den hyresgast som valjer att fa nya koksluckor genom tillvalssystemet far betala for detta, sa
lange det ej ror sig om rent underhall. Om en ny hyresgast flyttar in efter tidigare hyresgast
som valt och betalat for exempelvis nya koksluckor, &r det oklart om &ven den nye
hyresgasten ska betala for dessa da de ej finns med i parameterlistan. Det torde dock vara sa
att hyreshojningen bestar dven om parametern inte ar faststalld i dagslaget.

Till synes markligt ar fenomenet att det pa fastighetsniva varderas hogre att sakna en gard an
att ha en gard med obefintlig standard, d.v.s. en asfalterad gardsyta utan vaxtlighet, sittplatser
eller lekredskap.'® Detta ar ett medvetet val frin MKB:s sida dé de anser att en dalig gérd
snarare stor hyresgasterna och darfor bor véarderas lagre an att sakna gard helt. Dessutom
menar MKB att fastigheter utan gard ofta har bra centrala lagen.®® Det sistnamnda
argumentet kan ifragasattas da aspekter rorande laget inte bor behandlas under
fastighetsstandard da begreppen bor hallas isar for att behalla tydlighet i modellen.

197 Exempelvis fastigheten Lea 6 dér hyreshéjningen uppgick till 30 %. Se kap. 3.1 Hyresgasternas reaktioner
198 Se parameterlista i Bilaga 1. Dér ses att en gard med lagsta méjliga standard ger -10,8 BVK-poang, medan
avsaknad av gard ger -7,1 BVK-poang.

1% Henrik Kjellgren, MKB
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En fraga som kan uppkomma hérvid &r om det finns for manga parametrar och huruvida alla
kan bedomas? Antalet parametrar har dock hittills inte upplevts som nagot problem da manga
ar overlappande med varandra. Vidare ar huvuddelen av parametrarna ocksa endast
konstaterande utav om lagenheten och fastigheten innehar en viss egenskap eller inte, sasom
t.ex. om lagenheten har diskmaskin eller inte, eller om fastigheten har miljohus eller inte.
Detta ger att i princip 20-30 aspekter av en lagenhet och fastighet bedéms. Det finns for
tillfallet inte ndgot direkt behov av fler parametrar da dagens ca 180 val tacker in alla sidor av
hyressattningen pa lagenhets- och fastighetsniva. Dock kan ett fatal komma att infogas samt
tas bort under den fortsatta utvecklingen av Malmémodellen.

Till slut bor det sagas att den omfattande parameterbeddmningen pé lagenhets- och
fastighetsniva endast utgor en liten del av hyran i de flesta fall. I exempellagenheten utgjorde
denna del endast 5 % av hyran. Det kan saledes bli stor fokusering pa faktorer som i slutdandan
har liten betydelse pa totalhyran. Skélet till detta ar att forhandlingsparterna anser denna
konstruktion med hdg detaljniva nédvandig for att fa acceptans for modellen och for att uppna
en sa rattvis hyresniva som mojligt.
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6. Slutsats

Det finns manga olika modeller att utforma ett hyressattningssystem efter. | detta arbete har
framst tva olika modeller berorts, projektet Battre hyresséttning och Malmémodellen.
Projektet Battre hyressattning &r ingen fardig modell utan syftar endast till att vara en
rekommendation och ett hjélpmedel vid utformandet av lokala hyresséattningsmodeller.
Projektgruppens avsikt ar att modeller liknade Malmémodellen ska grunda sig pa deras
arbete. Aven om vissa likheter finns har Malmomodellen inte fullt ut anammat
projektgruppens forslag. Likheterna ligger i att varje lagenhets standard behandlas individuellt
samt att laget far den betydelse som motsvarar hyresgasternas varderingar. Skillnaderna ligger
pa detaljniva och ror sadana faktorer som t.ex. vardering av vissa funktioner i lagenheterna.
En nagot storre skillnad ligger i det faktum att vaningslaget i Malmémodellen inte far
genomslag pa hyran pa samma sétt som projektgruppen anser. Totalt sett ar ambitionerna med
modellerna dock desamma da de stravar mot en mer rattvis hyressattning som speglar
hyresgasternas varderingar.

Da Malmoémaodellen har en hog detaljrikedom kommer det troligen leda till problem nar
MKB:s hyror ska anvéndas som jamforelsematerial vid hyrestvister. Eftersom hyran grundas
pa sa manga faktorer kan det bli svart att hitta lagenheter som ér tillrackligt lika for att kunna
jamforas. Aven om hyran for ett antal lagenheter &r ungefir densamma, kan hyresnivan
grundas pa olika faktorer. Det ar da mycket svart att urskilja en grundhyra, dar individuella
avvikelser inte beaktas, att jamfora med. Vad som &r grundhyra respektive tillagg eller avdrag
fran denna beror bl.a. pa avskrivningarnas andel av hyran och &r saledes olika fran en tidpunkt
till en annan. Visserligen finns grundnivan 366 BVK-poang i Malmémodellen, men att kalla
denna niva for grundhyra far med tanke pa resonemanget ovan anses vara fel.
Malmoémodellens inforande kommer séledes troligen leda till att hyresnamnden i hyrestvister
oftare &r hanvisad till att géra rena skalighetsbedomningar, nagot som ej ar onskvart ur
lagstiftarens synpunkt.

Yiterligare forsvarande for hyresnamndens arbete &r MKB:s till- och franvalssystem. De till-
och franval som erbjuds av MKB ar prissatta utifran forhandling med Hyresgastforeningen.
Det finns naturligtvis en sjalvkostnad som grund, men det exakta hyrespaslaget satts i
forhandlingar. Eftersom dessa till- och franval inte &r sjalvkostnadsgrundade kan det alltsa
anses att de i lagens mening ér tillatna. Dock kvarstar problemet vid jamforelseprévningen.

De flesta parametrar &r varderade utifran att det ska vara ekonomiskt lont for hyresvarden att
gora standardforbattringar samtidigt som hyresgésten endast ska betala for bruksvérdet. |
vissa fall gors dock avsteg fran denna princip dar hyrespaslaget ar satt utan hansyn till
sjalvkostnaden. Som exempel kan miljohus namnas dar hyrespaslaget ar tilltaget i 6verkant
for att stimulera en 0kad forekomst av miljohus och indirekt en stérre miljomedvetenhet.
Tanken &r att i och med allmannyttans hyresnormerande roll ska detta incitament spridas till
privata hyresvardar. Detta kan saledes vara ett exempel pa nar allmannyttans
hyresnormerande roll tjanar ett gott syfte for samhéllet.

Begreppet sjalvkostnad ar ganska svargreppbart da det saknas en tydlig definition. En
definition géllande kommunal fastighetsforvaltning &r under utformning och nér denna
redovisas i maj 2007 kommer troligen manga fragetecken att ratas ut. Idag ar det oklart vad
som ska inga i begreppet och pa vilken niva, fastighets- eller féretagsniva, den ska tillampas
for allmannyttiga bostadsforetag. Da de allmannyttiga bostadsforetagen ar undantagna fran

77



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Kommunallagens bestdmmelser om sjalvkostnad ar det i princip frivilligt for dem att tillampa
sjalvkostnadsprincipen.

Om ett bostadsforetag skulle tillampa sjalvkostnad pa fastighetsniva skulle det fa markliga
konsekvenser da detta innebér att aldre hus ofta per automatik blir billiga att bo i da endast de
faktiska kostnaderna beaktas. Dessa aldre hus &r ofta belédgna i centrala och attraktiva delar av
staden och darfor skulle lagesfaktorn lamnas utan hansyn. Alltsa ar det oskéligt att tillampa en
metod dér varje fastighet ses individuellt.

En tillampning pa foretagsniva gor det mojligt att fordela kostnader och intakter pa hela
bestandet. Det blir da lattare att satta hyresnivaerna pa sadant satt att de motsvarar
hyresgasternas varderingar. Dock ar det viktigt att inte missbruka denna mojlighet da den kan
motverka nyproduktion pa det sétt som gjordes i Oxtorgsmalet.

MKB har, for att kunna motsvara marknadens varderingar, valt att tillampa en metod dar
foretagets intékt betraktas totalt sett. For att kunna bedriva en god verksamhet strévar MKB
efter att ha en sund ekonomi med positiva rorelseresultat fran ar till ar. Alltsa genererar
foretaget vinst varje ar. Det ar markligt att vinst i detta sammanhang inte betraktas som vinst i
lagens mening, dar vinst innebar utdelning till aktiedgaren. Detta far som féljd att MKB kan ta
en hyra som ar hogre &n vad den sjélvkostnadsbaserade hyran skulle ha varit.

I prop 1968:91 sdgs att allmannyttan ska ha en hyresnormerande roll eftersom deras hyror ar
satta utifran sjalvkostnad. D& MKB:s hyror i Malmémodellen inte ar satta utifran sjalvkostnad
kan det darfor i detta fall ifragasattas om allmannyttan bér ha kvar sin hyresnormerande roll.
A ena sidan behévs ndgon form av utgéngspunkt for hyressattning hos de privata
hyresvardarna och vid hyrestvister i hyresndamnden. | de fallen ar allmannyttan lamplig p.g.a.
sin storlek. Ett allméannyttigt bostadsforetag ar troligtvis ocksa mer benéget att ta sitt
samhallsansvar och utforma en hyressattningsmodell som bidrar till en hallbar
samhallsutveckling. A andra sidan forsvinner skalet till allménnyttans hyresnormerande roll
da foretaget inte tillampar sjalvkostnad 6verhuvudtaget.

Alla parametrar i Malmémodellen bedéms som sagt i BVK-poang och ej i kronor da detta
forfarande ger en hyresmodell som tar hansyn till lagenhetsstorlek. Att géra pa detta vis ar
nodvandigt for att fanga upp det faktum att storre lagenheter har ett relativt storre slitage och
en relativt storre fordel av gemensamma nyttigheter. Det ar darfor naturligt att lata
lagenhetsstorleken paverka hyran genom kombinationen med BVK-poéng och relativ hyra.

Detta tillvagagangssétt kan tyckas komplicerat och svart for hyresgésterna att forsta. Att rakna
parametrarna i kronor hade dock varit &n mer forvirrande da lagenhetsstorleken skulle beaktas
eftersom en parameter da fatt olika varden for olika lagenhetstyper. | det fallet skulle det
behdvas en parameterlista for varje lagenhetstyp, nagot som troligen skulle vara véldigt svart
for hyresgasterna att acceptera. For att fa acceptans kravs helt enkelt en viss komplexitetsgrad
i modellen eftersom den da blir svarare att angripa. Dock far modellen ej vara sa komplex att
en intresserad inte klarar av att sétta sig in i den. Malmémodellen far sagas lagga sig pa en
rimlig komplexitetsniva och detta bevisas av den allméanna acceptans som modellen fatt bland
hyresgasterna.

78



Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Pa en punkt har avsteg gjorts fran systemet med BVK-poang, namligen vid beddmningen av
de individuella avvikelserna. Att avvikelserna i detta steg redovisas i kronor ar ett satt for
MKB att lattare forklara skillnader i hyra hos snarlika lagenheter. Tillvagagangssattet skapar
dock det omvandlingsproblem som diskuteras i kap. 5.4.7 Avvikelser i lagenhet. Det hade inte
varit nagra problem att genomgaende satta hyran enbart utifran BVK-poang da varje
parameter far ett varde beroende av lagenhetens storlek. Darmed kan det anses att ett sadant
forfarande hade resulterat i mer réttvisa hyror och i en mer enhetlig modell &ven om den hade
blivit nagot svarare att férsvara infor hyresgasterna.

Antalet parametrar i Malmomodellen ar inget problem rent bedomningsméssigt da manga
overlappar varandra. En effekt av de manga parametrarna pa lagenhets- och fastighetsniva ar
dock att stor fokus laggs pa faktorer som pa det hela taget far liten inverkan pa hyran. Det ar
trots allt lagesfaktorn som far den stora betydelsen for hyresnivan. Darmed kan det tyckas
onddigt att 1agga ned sa mycket tid och arbete pa att bestdamma standarden da arbetet inte far
sa stor betydelse for hyran. Dock ar detta steg nodvandigt for att hyresgasterna har relativt latt
kan sétta sig in i bedémningen och ha synpunkter. Darmed Okar acceptansen for modellen
som helhet.

Nagot som inte beaktas alls i Malmdmodellen &r vilken standard sjalva standardtillbehdren
har, "standarden pa standarden”. Om en fullstandig bedémning av alla standardskiftningar
skulle goras hade det tagit mycket tid och resurser i ansprak samtidigt som den subjektiva
bedémningen hade okat. Detta skulle dessutom fa mycket litet utslag pa hyran. Visserligen
hade acceptansen kunnat 6kas nagot men det kan ej anses vara vart besvéret med tanke pa den
extra arbetsinsats som skulle krévas.

Ytterligare ett led for 6kad acceptans i inforandet av Malmoémodellen &r infasningssystemet
med hyresrabatter. Detta &r helt nédvéandigt fér modellens inférande eftersom en direkt
hyreshojning skulle vara oskélig mot hyresgasten. | dagsldget ar det oklart huruvida
infasningssystemet &r att betrakta som en eller tva hyresnivaer. Det kan dock ségas att for att
modellen ska kunna inforas ar det nddvandigt att se systemet som en hyresniva med
personliga rabatter, da den annars skulle strida mot géllande ratt. Visserligen kan
infasningssystemet ge upphov till inlasningseffekter. Nyttan med att ha denna
infasningsperiod 6vervéger dock nackdelarna.

Malmomodellen innebdr ett ndrmande mot rena marknadshyror. Av férhandlingsparterna
kallas de nya hyrorna marknadsanpassade till skillnad mot marknadshyror. Fragan ar dock var
gransen mellan dessa tva begrepp gar. En ren marknadshyra torde innebéra att hyrorna
forhandlas med varje hyresgést individuellt och helt utan restriktioner. Eftersom hyrorna i
Malmomodellen forhandlas kollektivt med Hyresgéstféreningen och inom ramarna for
bruksvardessystemet star dessa som garant for att marknadens varderingar inte far fullt
ekonomiskt genomslag pa hyresnivaerna. Hyrorna i Malmomodellen ar saledes ej att betrakta
som rena marknadshyror, utan som marknadsanpassade bruksvérdeshyror.

Att hyresnivaerna ska bestammas utifran lagenheternas bruksvarde innebér att hyran ska
spegla hyresgasternas varderingar. | ovan presenterad forskning visas att det som vérderas
hdgst av en hyresgast &r att kdnna trygghet och sékerhet kring bostaden. Denna kénsla ér till
stor del beroende av det geografiska laget. Att lata hyran i hogre grad bero pa laget utifran
dessa aspekter ar saledes i linje med hyresgasternas varderingar. Da lagstiftningen i
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bruksvardesbegreppet véager in dven lagesfaktorn finns det saledes inga hinder for att i
Malmomodellen lata laget fa genomslag pa hyran. Visserligen var det troligen inte
lagstiftarens avsikt att lata laget fa sa stor betydelse vid hyressattningen. Det &r dock
uppenbart att avsikten var att lata hyresgasternas varderingar ligga till grund for hyresnivaerna
vilket gors i Malmomodellen.

Att laget i Malmémodellen far en storre inverkan pa hyran an tidigare ar positivt da det battre
speglar hyresgasternas varderingar. Det kan dock ifragasattas hur laget far genomslag pa
hyran for olika lagenhetsstorlekar i och med systemet med BVK-podng. Att en 5 rok Iagenhet
skulle ha strre nytta av ett attraktivt lage an vad en 1 rok lagenhet har kan anses markligt. A
andra sidan skulle en bedomning av laget i kronor fa foljden att hyrespaslaget i kronor skulle
vara nagon form av snittvarde for medianlagenheten. En 5 rok lagenhet skulle da fa ett relativt
for lagt hyrespaslag for laget, medan en 1 rok lagenhet skulle fa ett relativt for stort
hyrespaslag. Dessa sma och stora lagenheter skulle da tillsammans med 6vriga parametrar fa
en hyra som ar orimlig. D&rfor ar det nodvandigt for modellens riktighet att l4get beaktas i
BVK-poang och inte i kronor.

Da lagets betydelse for hyresnivaerna ar ett resultat av férhandlingar mellan
Hyresgastforeningen och MKB samt att lagesfaktorn inte mott sarskilt vass kritik, far det
anses att denna motsvarar hyresgasternas varderingar. Eftersom avsikten &r att det ar
hyresgasternas varderingar som ska bestimma hyresnivaerna far Malmomodellen sagas vara
fullt godtagbar i detta hdnseende.

Slutligen kan det om Malmémaodellen ségas att den stammer val 6verens med gallande rétt
eftersom den i stort speglar hyresgésternas varderingar. | hyresgasternas varderingar ingar
beaktandet av lagesfaktorn, vilket kommer till uttryck i modellen. Att hyresgésternas
varderingar i hog grad beaktas i Malmomodellen innebér alltsa en atergang till
bruksvérdessystemets grundtankar.
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Bilaga 1 - Parameterlista

Bergsten, Josefson

Parameterlista
* Kursiva parametrar ar under férhandling och behandlas ej i arbetet

Hall BVK

Plastmatta 0,0
Laminat 18
Tragolv 3,6
Massiv parkett (stavparkett, fiskbensparkett, plank) 53
Parkett (tvastavsparkett, trestavsparkett) 4,0
Klinker 7,1
Hall saknas -3,6
Hall, liten (mindre an 1,7 kvm) -1,8
Hall, stor (m6blerbar) 1,8
Séakerhetsdorr 9,2
Sakerhetspaket (forstarkning kring las och bakdaorr) 25
Sakerhetspaket inkl I&s (som ovan med nytt |as) 3,3

Badrum: ytskikt, golv och vaggar

Plastmatta/malat golv och vagg 0,0
Malade cementvaggar och plastmatta -7,1
Klinkergolv, plastmatta/malad vagg 7,1
Halvkaklat/malat med plastmatta 71
Halvkaklat/malat med stengolv 50-tal 10,7
Halvkaklat/mélat med klinker 14,2
Helkaklat med plastmatta, 14,2
3/4-kaklat med plastmatta 10,7
3/4-kaklat med klinkergolv 17,8
Helkaklat med klinkergolv 21,4
Badrumstyper

Duschhoérna/badkar 0,0
Duschkabin, glas 9,9
Duschkabin, styren 9,5
Duschslang -17,8
Duschslang fran handfat -20,3
Svangdusch -14,2
Dusch och WC separerad 3,6
Duschvagg 55

Badrumstillbehor

Rakuttag 11
Handdukstork 3,9
Tvattpelare (tvattmaskin och torktumlare) 22,1
Tvattmaskin 15,0
Torktumlare 12,4
Kompaktpelare (kompakt tvattmaskin och torktumlare) 21,6
Kompakt tvatt 13,2
Kompakttorktumlare 12,4
Tvattmaskin kombi 19,4
Golvvarme 7,1

Separat WC: ytskikt, golv och vaggar
Plastmatta/malat golv och vagg 0,0
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Kronor
0
18
36
53 *
40 +
71
-36
-18
18
92
25
33

107
142
142
107
178
214

99
95
-178
-203
-142
36
55

11 =

39
221
150
124
216
132
124
194
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Plastmatta med halvkaklad/malad vagg
Plastmatta med helkaklad vagg
Klinkergolv, plastmatta/mélad vagg
Klinkergolv halvkaklad/malad vagg
Klinkergolv helkaklade vaggar

Badrumsavvikelser

Dusch saknas, finns i huset

Dusch saknas helt

Separat WC saknas i 3 rok storre an 74,9 kvm
Separat WC saknas i 4 rok mindre an 85,0 kvm
Separat WC saknas i 4 rok eller mer storre an 84,9 kvm
Extra dusch/bad

Tva handfat

Fonster i badrum

Stort badrum (plats for tvattmaskin och skap)

Litet badrum/duschrum med WC (mindre an 3,5 kvm)
Bidé

Kok

Plastmatta

Laminat

Tragolv

Massiv parkett (stavparkett, fiskbensparkett, plank)
Parkett (tvastavsparkett, trestavsparkett)
Klinkergolv

Kokstillbehor

Extra kyl/frys i 2 rkv och mindre
Extra kyl/frys, i 2 rok och storre
Extra frys, dubbel

Spisflakt med utsug

Kolfilterflakt med kryddhylla
Kolfilterflakt/utsug

Spis med keramikhall

Spis med keramikhall och tv& ugnar
Spis med tva ugnar

Spis med keramikhall och varmluftsugn
Varmluftsugn

Inbyggnadsugn och spishall
Mikrovéagsugn

Diskmaskin

Smaldiskmaskin

Bankdiskmaskin
Diskbénksbelysning

Koksavvikelser

Endast kylskap

Kyl/frysfack i storre &n 2 rkv

Spis med tre plattor i storre an 2 rkv
Skafferi, halvt (ventil mot yttervagg)
Skafferi, helt (ventil mot yttervagg)
Diskbank lagre an 88 cm
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(<2 rok plats for 4 pers, 2 - 3% rok plats for 6 pers, >3 rok plats for 8 pers)

3,6
7,1
3,6
7,1
10,7

-28,5
-35,6
-3,6
-3,6
-7,1
7,1
18
18
1.8
-3,6
18

0,0
3,6
7,1
10,7
7,5
14,2

2,7
3,6
8,4
4,5
4,5
3,5
3,5
8,4
4,5
6,8
4,3
51
2,5
14,1
12,8
10,3
19

-10,7
-5,3
-1,8

1,8
3,6
-7,1
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36
71
36
71
107

36

71
107 ~

75 *
142

27
36
84
45
45
35
35
84
45
68
43
51 =

141
128
103

19

-107

-18
18
36
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Diskbank lagre an 80 cm
Koksinredning av hogre kvalité

Kok 90-tal laminat malad MDF skiva
Kok 2000-tal laminat malad MDF skiva
Koék med matplats

Kokvrd med matplats

Vardagsrum

Parkett (tvastavsparkett, trestavsparkett)

Massiv parkett (stavparkett, fiskbensparkett, plank)
Plastmatta

Laminat

Tragolv

Klinkergolv

Sovrum

Plastmatta

Laminat

Tragolv

Massiv parkett (stavparkett, fiskbensparkett, plank)
Parkett (tvastavsparkett, trestavsparkett)
Klinkergolv

Diverse avvikelser

Kakelugn, icke fungerande

Kakelugn, fungerande

Oppen spis, icke fungerande

Oppen spis, fungerande

Stuckatur i minst halva Igh

Takhojd 6ver 2,75 i mer an halva Igh

Takhojd oéver 2,50-2,75 i mer &n halva Igh

Takhojd under 2,40 mer an halva Igh

Grovkok

Jordat uttag (tillagg per rum)

Jordfelsbrytare

Lasbeslag kallare/vind

Centraldammsugare

Kallhyra betalar fjarrvarme sjalva varderat till 87 kr/kvm BOA
Kallhyra betalar direktverk. el sjalva varderat till 120 kr/kvm BOA
Hushallsel som ingar i hyran varderat till 25 kr/lkvm BOA
Extra datoruttag

Avsaknad av boinflytande/fritidsmedel

Bredband sdmre utbud &n MKB

Kabel-TV séamre utbud &n MKB

Tillsyn och skétsel byggnad, battre an MKB

Tillsyn och skétsel byggnad, samre an MKB

Tillsyn och skétsel byggnad, mycket samre an MKB

Tillsyn och skétsel mark, battre &n MKB

Tillsyn och skoétsel mark, sdmre &n MKB

Tillsyn och skétsel mark, mycket samre an MKB

Skotsel, stdédning gemensamma utrymmen, battre &n MKB
Skotsel, stadning gemensamma utrymmen, samre an MKB

87

Skotsel, stddning gemensamma utrymmen, mycket samre an MKB

-10,7

3,6
3,6

0,0
3,2
-10,7
-7,1
-3,6
214

0,0
3,6
7,1
10,7
7,5
14,2

3,6
10,7
3,6
10,7
18
10,7
51
-51
53
2,5
2,3
17
51

2,7
-0,5
-3,6
-3,6

5,0
-5,0

-10,0

5,0

-5,0
-10,0

5,0

-5,0
-10,0

Bergsten, Josefson

-107

200 =
400 =
36
36

71
107 ~

75 *
142

36
107
36
107
18
107
51
-51
53
25
23
17
51 *
87:-/lkvm *
120:-/kvm  *
25:-/lkvm  *
27




Hyressattning enligt Malmémodellen

Planlésning
Genomgangsrum/dalig planlésning
Kladkammare/garderober (1 rok=1,8m hogskap, >4% rok=5,4m higskap)
Extra kladkammare

Stor kladkammare/forrad i Igh
Garderob saknas

Halvrum kan ej foras over till privaten
Ej genomgéende Igh fran 2 rok
Genomgéaende 1 rok och mindre
Bursprék (storre ljusinslapp)
Bursprék, storre (moblerbart)
Etagelagenhet

Balkonger

Balkong liten, i 2 rok (mindre &n 2,8 kvm)
Balkong liten i 3 rok och storre (mindre an 2,8 kvm)
Balkong i 2 rkv, 1 rok och mindre

Balkong saknas i 2 rok och storre
Balkong/uteplats, extra (storre &n 2,8 kvm)
Fransk balkong

Fransk balkong, storre eller 2 st

Stor balkong (7-10 kvm)

Extra stor balkong/altan (stérre &n 10 kvm)
Takterrass

Séakerhetslas till balkong

Jordat uttag balkong

Inglasning rak, per I6pmeter 46 kr
Inglasning svangd, per [6pmeter 66 kr
Inglasning sidoglas, per I6pmeter 20 kr

Fastighetsstandard

Fasad, hogre arkitektonisk kvalité
Fasad, lagre arkitektonisk kvalité
Entréer, hogre arkitektonisk kvalité
Entréer, lagre arkitektonisk kvalité
Oppen port dagtid & last nattetid/Portkod
Porttelefon

Porttelefon och tagg

Cykelstall under tak

Cykelstall utan tak

Cykelstall saknas

Cykelforrad invandigt
Sophantering pa gard under tak
Sophantering pa gard utan tak
Sophantering i annat hus
Sophantering inomhus i huset
Kallsortering pa gard utan tak
Kéllsortering pa gard med tak
Kéllsortering inomhus i huset
Sopnedkast

Miljohus

Forrad, ej sektionerat

Forrad, sektionerat

88

-7,1
0,0
18
6,1

-10,2
8,9
-10,7
3,6
1.8
3,6
0,0

-3,6
-5,3
10,7
-10,7
53
1,8
3,6
3,6
7,1
35,6
16
31

3,6
-3,6
3,6
-3,6
0,0
3,8
10,7
0,0
-1,8
-3,6
3,6
0,0
-3,6
-5,1
17
10
17
3,6
53
53
0,0
3,6

Bergsten, Josefson

-102

-107
36
18

356
16
31
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Hyressattning enligt Malmémodellen

Forradd pa samma vaningsplan
Takterrass

Gard saknas helt

Gard utan vaxtlighet (asfalt, grus)
Gard med viss véxtlighet

Gard med rik vaxtlighet

Grillplats

Lekplats saknas

Lekplats med tva redskap
Lekplats med fler &n tva redskap

Tvéattstugor

16-25 hyresgaster per tvattstuga
26-30 hyresgaster per tvattstuga
Mer an 30 hyresgaster per tvattstuga
Max 15 hyresgaster per tvattstuga
Endast 1 maskin per tvattstuga
Tvattstuga, malade vaggar
Tvattstuga, delkaklade vaggar
Tvattstuga, helkaklad med klinkergolv
Torkrum med dalig torkformaga
Lage i kéllare eller i separat tvatthus
Lage €j i kallare

Tvattstuga i annat hus

Mangel saknas

Torktumlare saknas

Centrifug

Mattvatt

Stdrningar (riktvarden)
Storningar utifran (trafik, buller)
Storningar tvattstuga/hiss
Storande utsikt (patagligt)

Inga sittgrupper (i forhallande till antal hyresgaster)
Fa sittgrupper (i forhallande till antal hyresgéaster)
Flera sittgrupper (i férhallande till antal hyresgéaster)

(Grundstd: 2 tvattmaskiner, torktumlare, torkskdp/rum, mangel & tvattho)

53
18
-7,1
-3,6
0,0
3,6
-3,6
0,0
3,6
10
-3,6
0,0
3,6

0,0
-3,6
-7,1

7,1
-7,1

0,0

3,6

7,1
-3,6

0,0

3,6
-7,1
-1,8
-7,1

0,0

1,8

-8,1
-8,1
-8,1

Bearbetad parameterlista. Material fran Benny Bendzovski Hyresgastforeningen.

Bergsten, Josefson
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Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Bilaga 2 - Standardenkat

@ Hyresgastféreningen o 2
Enkat infor hyresoversyn

Namn:

Adress: Lgh nr:

E-post: Vaningsplan:

Tel.dagtid: Tel.kvallstid:

Storlek pa Igh: rum och kok/kokvrd Lagenhetsyta: kvadratmeter
0 Jag &r medlem i Hyresgéastféreningen 0 Jag vill garna bli medlem i Hyresgastféreningen
Din lagenhets standard: (kryssa for det alternativ som stammer med din l&genhet)

Kok:

U Plastgolv O Laminatgolv Q Tragolv 4 Parkettgolv Q Klinkergolv

4 Flakt O Diskmaskin O Bankbelysning O Spis m 4 plattor O Spis m keramikhall

0 Kyl m frysfack 0 Halv Kyl/Frys O Hel Kyl och Frys O Grovkék

Diskbénkens héjd: O Under 80 cm O mellan 80-88 cm O Over 88 cm hég  Antal sittplatser i kok:
Badrum:

O Halvkaklad végg O Helkaklad vagg O Vaggmatta/malad vagg O Plastgolv O Klinkergolv
O Golvvarme 1 Handdukstork 3 Duschplats O Duschkabin O Duschslang vid handfat
0 Extra Toalett 0 Extra Badrum O Badkar QO Tvattmaskin 0 Torktumlare

Hall:

Q Plastgolv d Laminatgolv 0 Tragolv O Parkettgolv 0 Klinkergolv O Sakerhetsdorr
Vardagsrum:

U Plastgolv QO Laminatgolv Q Tragolv Q Parkettgolv Q Klinkergolv

O Bursprak 0 Stuckatur 0 Kakelugn/Oppen spis (fungerar) 0 Kakelugn/Oppen spis (fungerar ej)

0O Takhojd meran 2,76 0 Takhdjd lagre 4n 2,75 Q Takhdjd Iagre &n 2,50 O Snedtak lagre an 1,90

O Terrass/Altan O Fransk balkong O Uteplats Q Balkong Q Inglasad balkong
Sovrum:

4 Plastgolv O Laminatgolv 0 Tragolv 0 Parkettgolv Q Klinkergolv

Ovrigt:

U Kallareférrad A Vindsforrad Q Porttelefon O Hiss 4 Kladkammare 0 Garderober
Fastighetsstandard:

3 Cykelstall finns 0 Cykelkallare 0 Sopnedkast U Sopkarl pa gard U Miljghus/Kéllsortering

0 Gard m vaxter 0 Asfaltgard 0 Utemabler a Grillplats O Lekredskap
Tvittstugan innehaller:

Tillgang till antal tvattstugor Antal tvattmaskiner per tvattstuga

J Torktumlare O Torkskap a Torkrum O Mangel

Serviceniva i fastigheten: Sétt kryss i valfri ruta. 1=mycket daligt, 6=mycket bra

Hur skéts garden? 21 az a3 a4 as a6

Hur skéts trappstadningen? Q1 a2 as 04 as a6

Hur ar ordningen i kallare, vind och tvattstuga? 01 az a3 a4 as ae6
Betygsatt husvard/hyresvard a1 a2 a3 Qa4 as ae6

Ovrig standard och synpunkter:

Tack fér att du tog dig tid att fylla i enkéten!
Vik ihop den med adresserad sida utat och skicka den tiil oss senast 22 juni 2006.

90




Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Bilaga 3 — Synen pa hushdjd i Malmo

Synen pa hushojd i Malmo
Bearbetning av data fran forskningsprojektet "Boendets varden och boendes
varderingar". Datainsamlingen gjordes 2001. Kalla: Sven Bergenstrahle,
Hyresgastforeningen centralt
% av
Antal svarande % totalt
Hogre hus (>5 vaningar) 13 394 8 8
Tre till fyravaningshus 54 331 34 33
Tvavaningshus 42 482 27 25
Hushdjden spelar ingen roll 39 330 25 24
Vill inte bo i flerfamiljshus 10 456 7 6
Ej svar 6910 4
Antal svar 159 992 100 96
Antal utskickade enkater 166 902 100
. ™
Vilken typ av Derhustadshus skulle du ficedea atd bo i?
Hyresgister i Malmi
Ej svar 4
Will inte bio i fletfamiljshuas ]
Hushdjden spelat ingen roll | 24
Tviviningshus | 25
Tre till frraviningshus | 33
Hagre hus (=5 vinitgar) 3
0 3 10 15 20 25 20 35
Procent
- g
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Hyresséttning enligt Malmémodellen

Bergsten, Josefson

Bilaga 4 — Laget i forhallande till standarden

Bilaga 4 - Laget i forhallande till standarden (extremvarden)

Stor Igh - 5 rok 125 kvm
10 van hus

Hdégsta standard - utan hiss

Hdégsta standard - med hiss

Lagsta Standard - utan hiss

Lagsta standard - med hiss

Basta lage - Bottenvaning 14 295 14 295 5587 5 587

Bésta lage - Mitt i huset 14 522 14 674 5815 5967

Basta lage - Takvaning 14 598 14 856 5891 6 149

Samsta lage - Bottenvaning 11 413 11 413 2706 2706

Samsta lage - Mitt i huset 11 640 11 641 2933 3085

Samsta lage - Takvaning 11716 11 974 3009 3 267
Max diff. lage: 3443

Medelstor Igh - 3 rok 75 kvm
10 van hus

Hdégsta standard - utan hiss

Hdégsta standard - med hiss

Lagsta Standard - utan hiss

Lagsta standard - med hiss

Basta lage - Bottenvaning 9792 9792 3838 3838

Basta lage - Mitt i huset 9948 10 052 3994 4098

Basta lage - Takvaning 10 000 10104 4046 4223

Samsta lage - Bottenvaning 7 813 7813 1858 1858

Samsta lage - Mitt i huset 7 969 8073 2015 2119

Samsta lage - Takvaning 8 021 8 198 2 067 2244
Max diff. lage: 2292

Liten Igh - 1 rks 25 kvm
10 van hus

Hogsta standard - utan hiss

Hogsta standard - med hiss

Lagsta Standard - utan hiss

Lagsta standard - med hiss

Basta lage - Bottenvaning 3961 3961 1885 1885

Basta lage - Mitt i huset 4032 4080 1957 2004

Basta lage - Takvaning 4 056 4137 1980 2061

Samsta lage - Bottenvaning 3059 3059 983 983

Samsta lage - Mitt i huset 3130 3177 1054 1102

Samsta lage - Takvaning 3154 3234 1078 1159
Max diff. lage: 1078

| tabellen visas i fet stil storsta skillnaden mellan hdgsta och lagsta standard samt skillnaden mellan basta och sdmsta lage for respektive lagenhetstyp

Se foljande sidor for beskrivning av hégsta respektive lagsta standard

Max diff.
standard:
8 965

Max diff.
standard:
6 058

Max diff.
standard:
2 157
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Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Lagsta mojliga standard enligt Malmémodellen (Bilaga 4 forts.)
Utan hansyn till fastighetsunderhallet och kursiverade parametrar

Hall BVK
Hall saknas -3,6
Badrum ytskikt

Malade cementvéggar och plastmatta -7,1
Badrumsavvikelser

Dusch saknas helt -35,6
Separat WC saknas -7,1
Badrum mindre n 3,5 m? -3,6
Koksavvikelser

Endast kylskap -10,7
Diskbénk lagre &n 80 cm -10,7
Vardagsrum

Plastmatta -10,7
Planlésning

Genomgangsrum/dalig planlésning -7,1
Ej genomgaende -10,7
Garderob saknas -10,2
Balkong

Balkong saknas -10,7
Fastighetsstandard

Fasad av lagre arkitektonisk kvalitet -3,6
Entré av lagre arkitektonisk kvalitet -3,6
Cykelstéll saknas -3,6
Sophantering i annan fastighet -51
Gard utan véxtlighet -3,6
Gard utan sittplatser -3,6
Gard utan lekredskap -3,6
Tvattstuga

Mer &n 30 hyresgaster per tvattstuga -7,1
En tvattmaskin per tvattstuga -7,1
Torkrum med dalig torkférmaga -3,6
Tvéttstuga i annan byggnad -7,1
Mangel saknas -1,8
Torktumlare saknas -7,1
Stérningar

Buller utifran -8,1
Storningar fran hiss/tvattstuga -8,1
Patagligt storande utsikt -8,1
Lagsta mojliga BVK-poang: 366-212,6=153,4

(181,9 BVK-poang for en etta da den enligt grundstandarden inte behdver vara genomgaende,
ha separat WC eller balkong)
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Hyressattning enligt Malmémodellen Bergsten, Josefson

Hogsta mojliga standard enligt Malmdmodellen (Bilaga 4 forts.)
Utan hansyn till fastighetsskétsel och kursiverade parametrar

Hall BVK
Klinkergolv 7,1
Madblerbar hall 1,8
Séakerhetsdorr 9,2
Badrum ytskikt

Helkaklat med klinkergolv 21,4
Badrumstyper

Duschkabin i glas 9,9
Separerat dusch och WC 3,6
Badrumstillbehor

Handdukstork 39
Tvéttpelare (tvattmaskin och torktumlare) 22,1
Separat WC ytskikt

Helkaklat med klinkergolv 10,7
Badrumsavvikelser

Extra badrum 7,1
Tv& handfat 1,8
Fonster i badrummet 1,8
Stort badrum med plats for tvattpelare och skap 1,8
Bidé 1,8
Kok

Klinkergolv 14,2
Kokstillbehor

Extra frys (dubbel) 8,4
Spisflédkt med utsug 4,5
Spis med keramikhall och tva ugnar 8,4
Diskmaskin 14,2
Diskbanksbelysning 1,9
Koksavvikelser

Skafferi (helt med ventil mot yttervagg) 3,6
Kok med matplats 3,6
Vardagsrum

Klinkergolv 21,4
Sovrum

Klinkergolv 14,2
Diverse avvikelser

Fungerande kakelugn 10,7
Stuckatur i minst halva lagenheten 1,8
Takhojd dver 2,75 i Over halva lagenheten 10,7
Grovkok 5,3
Jordat eluttag 2,5/rum
Jordfelsbrytare 2,3
Lasbeslag kallare/vind 1,7
Planl6sning

Extra kladkammare 1,8
Stor kladkammare/forrad 6,1
Mablerbart bursprak 3,6
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Hyressattning enligt Malmémodellen

Balkong

Extra balkong (storre &n 2,8 m?)
Takterrass

Sékerhetslas till balkong

Jordat eluttag pa balkongen/terrassen
Fastighetsstandard

Fasad av hogre arkitektonisk kvalitet
Entré av hogre arkitektonisk kvalitet
Porttelefon och tagg

Cykelforrad invandigt

Miljohus

Forrad pa samma vaningsplan

Gard med rik vaxtlighet

Gard med flera sittplatser

Gard med grillplats

Gard med mer &n tva lekredskap
Tvattstuga

Mindre &n 15 hyresgaster per tvattstuga

Helkaklad med klinkergolv
Lé&ge ej i kallaren
Mattvatt

Hogsta mojliga BVK-poang

Bergsten, Josefson

5,3
35,6
1,6
3,1

3,6
3,6
10,7
3,6
53
53
3,6
3,6
1,0
3,6

7,1
7,1
3,6
18

366+351,5=717,5

(tillkommer 2,5 BVK-poang per rum for jordade eluttag)

(618,9 BVK-poang for en etta. Saknar takterrass, bidé, extra dusch/bad, tva handfat m.m. Har
genomgaende planlésning, stor balkong m.m.)
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Bilaga 5 — Indelning i attraktivitetsgrupper

LAGE BVK
Grupp 1 | 230
Grupp 2 180
Grupp 3 140
Grupp 4 120
Grupp 5 100
Grupp 6 80
Grupp 7 70
Grupp8 |60~/ |
Grupp 9 150
Grupp 10 4b J

2

Vastra Hamnen
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