Mellan AB Svenska Bostider, AB Stockholmshem och AB Familjebostader 4 ena sidan ("Bola-
gen”) och Hyresgistféreningen Region Stockholm ("Hyresgistforeningen”) 4 andra sidan har

traffats foljande

Principoverenskommelse

avseende en systematisk hyressattning 1 Stockholms stad. Verktyget for den systematiska hyres-
sattningen heter Stockholmshyra. Denna 6verenskommelse ska ligga till grund f6r Bolagens och
Hyresgistforeningens fortsatta forhandlingar om nya hyror for enskilda ligenheter.

Stockholmshyra

Syftet med Stockholmshyra ar att stirka och utveckla hyresratten som boendeform och ge en en-
hetlig och transparent tillimpning av bruksvirdessystemet hos Bolagen 1 Stockholms stad. Savil
Bolagens som Hyresgistforeningens intention ar att Stockholmshyra ska underlatta framtida hy-

resforhandlingar.

I Stockholmshyra identifieras och varderas egenskaper inom bruksvirdessystemet for att astad-
komma stotre forutsigbarhet och transparens for saval hyresgisterna som Bolagen. Genom att
parterna kommer Gverens om verktygets innehall och dess virderingar skapas forutsigbarhet in-
for att vidta forbittringsitgirder for Bolagen. Hyresgisternas forstaelse for hyrans uppbyggnad
okar di hyran kan forklaras genom verktyget.

Bolagen och Hyresgistféreningen dr Gverens om att da ny hyra 6verenskommits fOr viss ligen-
het, har denna ligenhet dsatts en ny hyra som parterna valt att kalla en ”ny bruksvirdeshyra”.
Detta nya bruksvirde har ingen koppling till den idag utgiende hyran utan ir ett resultat av ett
nytt sitt att definiera bruksvirdet pa ligenheten.

Den hyra som enskild ligenhet erhaller efter Overenskommelse av Stockholmshyra kallas 1 fort-

sattningen ~’ny bruksvardeshyra”.

Ramverk
Stockholmshyra utgar fran hyreslagen (12 kap Jordabalken), Lagen (2010:879) om allméannyttiga

kommunala bostadsaktiebolag och hyresférhandlingslagen (1978:304).

Vid framtagandet av Stockholmshyra har beaktats Hyresmarknadskommitténs (HMK) rekom-
mendation for systematisk hyressittning.

Inom projekt Samverkan for systematisk hyressittning har institutet SIFO genomfort en telefon-
undersokning 1 Stockholms stad. Resultatet fran denna undersékning har givit viktig information
vid framtagandet av Stockholmshyra. Undersokningen har gett information om det som boende i




P
allminhet virderar. I arbetet med framtagandet av Stockholmshyra har dven inhamtats erfaren-
heter fran andra kommuner som tidigare infort systematisk hyressittning samt genomfort parts-

gemensamma fastighets- och ligenhetsinventeringar.

Omfattning
Denna principoverenskommelse omfattar samtliga bostadsligenheter for vilka f6rhandlingsord-

ning giller mellan Bolagen och Hyresgastforeningen med de undantag som anges nedan.

Vid tidpunkten fo6r undertecknandet av denna principéverenskommelse dr Bolagen och Hyres-
gistforeningen Gverens om att foljande lagenheter tills vidare inte ska omfattas av Stockholms-

hyra:

e Ligenheter byggda fr o m 2011 och senare.

e Ligenheter som ar hyressatta enligt reglerna om presumtionshyra.

e Ligenheter for vilka Bolagen ensidigt satt hyran.

e Kategoribostider (kollektiv-, grupp- och studentbostider).

e Ligenheter hos AB Stadsholmen, dotterbolag till AB Svenska Bostader.

Bolagen och Hyresgistforeningen har en ambition att 4ven de ligenheter som nu undantagits, pa

sikt, ska omfattas av Stockholmshyra.

Utgangspunkter
Stockholmshyra ska aterspegla det hyresgaster 1 Stockholms Stad varderar 1 boendet dir verktyget
bygger pa tydliga 6verenskomna egenskaper.

Bolagen och Hyresgastforeningen har kommit 6verens om att f6ljande utgingspunkter ska ligga
till grund f6r den systematiska hyressattningen:

e Principen om “lika hyra f6r likvardiga lagenheter” ska gilla.

e Hyror ska sittas utifrin tydliga och 6verenskomna egenskaper 1 Stockholmshyra.

e Vid implementeringen av Stockholmshyra ar Bolagen och Hyresgistforeningen 6verens
om att omhinderta effekterna pa ett varsamt satt.

e Stockholmshyra delar in bruksvirdet 1 fem huvudkategorier, ligenhetens storlek, standard
ilagenhet, standard i fastighet, geografiskt lige/omride samt férvaltningskvalitet/service.

e Ligets betydelse vid hyressittningen baseras pi den s k Stockholmskartan och dess omra-
desindelning som tidigare tagits fram gemensamt av Bolagen och Hyresgistforeningen.

e D3 ligenhetsinventering och simuleringar genomforts ska Bolagen och Hyresgistfore-
ningen gemensamt besluta vilken relativtabell som ska anvindas vid hyressittningen av

enskilda ligenheter.




Hyresspann
Bolagen och Hyresgistforeningen har kommit 6verens om nedanstaende hyresspann. Spannen

ska utgora riktvirde for de angivna fastighetstyperna och olika upprustningsnivaer i de olika la-
gena 1 Stockholmskartan.

Byggar Lage Normhyra kr/kvm/ar
ﬂ astighetstyp pprustnmgsmva 2018 sr= hyresnnia

1 Sekelskifte Icke-upprustat Foére 1920 1050-1 400
: Total upprustning 5 4

2a Sekelskifte (rtoamal nive) Foére 1920 1500-1 800
: Total upprustning : o

2b Sekelskifte (hogsta niva) Fére 1920 1700-2 000

3 Storskalighet Icke-upprustat 1966 - 1977 1050-1 300

4 Storskalighet Total upprustning 1966 - 1977 1400-1 750

5 Storskalighet Icke-upprustat 1966 - 1977 900-1 050

6 Storskalighet Total upprustning 1966 — 1977 1050-1 400

Intervallen enligt ovan ér framtagna i 2018 ars hyresniva.

For unika objekt kan avsteg goras med hansyn till dess sirart. Bolagen och Hyresgistforeningen
ska di gemensamt, vid hyresférhandlingen, beakta den specifika fastighetens/ligenhetens kvali-
teter som eventuellt inte ryms inom virdet pa parametrarna 1 Stockholmshyra.

Inventering
I samband med framtagandet av Stockholmshyra har Bolagen och Hyresgistféreningen gemen-

samt inventerat Bolagens fastigheter'. Bolagen kommer att dokumentera egenskaper for varje en-
skild ligenhet i enlighet med Stockholmshyra. I syfte att faststilla dessa egenskaper kommer Bo-
lagen att piborja ligenhetsinventeringar av ett urval av ligenheter 2019. Malsittningen ar att
dessa inventeringar ska slutforas si att nya bruksvirdeshyror enligt Stockholmshyra kan debiteras
ar 2020. Lagenhetsinventeringen kommer initialt att omfatta ett representativt urval av Bolagens
lagenheter, vilkas egenskaper kommer att Gversattas till 6vriga ligenheter. Pa sikt avser Bolagen

att inventera samtliga Bolagens ligenheter. -

Med de inventerade ligenheterna som grund, samt den Gversittning som kommer att ske till 6v-
riga ligenheter, kommer en ligenhetsdeklaration att tas fram for varje ligenhet som omfattas av
Stockholmshyra. Ligenhetsdeklarationen kommer att tillstéllas den aktuella hyresgisten som har

lF astighetsinventeringen omfattade inventering av utemilj6 och gemensamma utrymmen men
inte enskilda ligenheter.
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mojlighet att bekrafta eller motsatta sig beskrivningen av ligenheten. Eventuella felaktigheter som
harror till objektiva uppgifter om parametrarna 1 verktyget Stockholmshyra ska korrigeras.

Implementering av Stockholmshyra

Bolagen och Hyresgistforeningen har kommit 6verens om foljande évergripande villkor for im-
plementering av Stockholmshyra. Enligt vad som sigs nedan kan en enskild ligenhet, som hu-
vudregel, inf6r implementeringen av ny bruksvirdeshyra, sta infor antingen en fryst eller en héjd
hyra. Vilka implementeringsvillkor som ska gilla for viss lagenhet 6verenskoms 1 samband med
att forhandlingséverenskommelse tecknas om den nya bruksvardeshyran for lagenheten.

e Hyresjustering som innebir en héjd ny bruksvirdeshyra for en viss ligenhet ska genom-
foras under maximalt sex (6) ar.

e Utgangspunkten ar att justeringen ska ske med maximalt 250 kr per manad (manadshyra)
pé drsbasis upp till den nya bruksvirdeshyran. For ligenheter med en manadshyra, innan
justering, pa 5 000 kronor eller ligre ska hyran justeras arligen med 5 %.

e Om hyresnivan for enskild ligenhet efter sex (6) ar inte natt ny bruksvirdeshyra sker en
slutjustering till ny bruksvirdeshyra. Dock utgar personlig rabatt pa det slutjusterade be-
loppet till hyresgist som bott i ligenheten sedan 6verenskommelse om ny bruksvirdes-
hyra triffades.

e Intrappningsvillkoren for ligenheter som inte erhaller en hojd ny bruksvirdeshyra, 1 enlig-
het med Stockholmshyra, ska framférhandlas 1 samband med att f6rhandlingsoverens-
kommelse om ny bruksvirdeshyra tecknas. Om férhandlingséverenskommelsen om ny
bruksvirdeshyra medfor en si kallad fryst hyra ska hyresgastens utgiende hyra vara ofor-
andrad tills den allminna hyresutvecklingen (genom érlig hyresjustering) har lett till att be-
fintlig hyra motsvarar nya bruksvardeshyran.

e Hyresjustering for att na ny bruksvirdeshyra sker utéver den arliga hyresjustering som
kan férhandlas fram mellan Bolagen och Hyresgistforeningen.

e Om detiefterhand framkommer att hyresgist erlagt f6r hog ny bruksvirdeshyra pa
grund av felaktiga uppgifter utifran parametrar 1 verktyget Stockholmshyra, ska aterbetal-
ning av hyra ske frin dagen da den felaktiga nya bruksvirdeshyran borjade debiteras. Om
det framkommer att hyresgist erlagt for lig ny bruksvirdeshyra ska korrekt hogre nya
bruksvirdeshyra debiteras frin det manadsskifte som infaller direkt efter det att felet upp-
ticktes enligt intrappningsvillkoren.

e For ny hyresgist som flyttar in 1 ligenhet dir den nya bruksvirdeshyran innebér en hoj-
ning under intrappningsperioden galler ny bruksvardeshyra direkt frin inflyttningen. For
ny hyresgist som flyttar in 1ligenhet dir den nya bruksvirdeshyran innebir en ej héjd
hyra betalar den nya hyresgisten utgdende hyra och foljer de av parterna 6verenskomna

gillande intrappningsvillkoren for den ligenheten.




Forvaltning och vidareutveckling av Stockholmshyra

Stockholmshyra ska, gemensamt av Bolagen och Hyresgistforeningen, kontinuerligt uppdateras
och utvecklas. Stockholmshyra kommer att behéva omhindertas, justeras och utvecklas. Bolagen
och Hyresgistforeningen ar 6verens om att kontinuerligt bevaka och revidera Stockholmshyra
utifran stockholmarnas allminna varderingar av de parametrar som paverkar hyran. Ingen egen-

skap kan inforas ensidigt av part.

Bolagen och Hyresgistforeningen dr 6verens om att det ska skapas en gemensam forvaltnings-
organisation av Stockholmshyra. Beslut kring upprittandet av denna organisation fattas av styt-
gruppen for projekt Samverkan kring systematisk hyressittning.

Avsikten ar att positiva ekonomiska konsekvenser for Bolagen under inférandetiden av Stock-
holmshyra ska aterinvesteras 1 det befintliga bestandet, 1 samrad med hyresgisterna eller hyresgis-

ternas ombud.

Avtalstid

Bolagen och Hyresgistforeningen ir Sverens om att denna principverenskommelse trider 1 kraft
frin det datum samtliga parter undertecknat denna. Overenskommelsen I6per direfter tillsvidare
med tolv manaders 6msesidig uppsigningstid for savil Bolagen som Hyresgastforeningen.

Denna 6verenskommelse har upprittats 1 fyra likalydande exemplar varav Bolagen och Hyres-

gastforeningen har tagit var sitt.




Stockholm den 11 december 2018
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