Vad ar skillnaden mellan
forhandlade hyror,
marknadshyror

och hyresreglering?



Forhandlade hyror/

Bruksvardessystemet
Staten eller en Hyran forhandlas mellan Utbud och
myndighet hyresmarknadens parter | efterfraga
bestammer hyrans (hyresvardar och bestammer hyran.
och hyresgastorganisationer)
hyreshojningarnas
storlek

Unikt fér Sverige




’Den svenska modellen”

* Hyran ska alltid forhandlas och forhandlingsskyldighet galler
alla fastigheter med forhandlingsordning (FO).

* Hyresgasten har besittningsratt (alltsa hyresvard har inte ratt att
saga upp hyreskontrakt utan anledning).

* Hyresgasten alltid har ratt att fa sin hyra provad.

*Hyran ska vara “skalig” och baseras pa bruksvarde (mer om
detta senare...)




Varfor infordes detta system?

* Bruksvardesystemets ursprungliga syfte var att efterlikna ett
marknadssystem men samtidigt utgora en sparr mot oskaliga
hyror och att trygga besittningsskyddet.

* Hyran enligt bruksvardet skulle spegla marknadsvardet av en
lagenhet pa en marknad praglad av langsiktig jamvikt.

* Hyrorna ska inte kunna pressas upp till foljd av en bristsituation.



Brister

* Besittningsskyddet hotas av stora hyreshojningar

» Oskaliga hyror beaktar inte hyresgasters inkomster

* Bygger pa att man nar kompromisser med hyresvardar som
inte bryr sig om hyresgasters intressen



Forhandlingar



Hur forhandlas hyran?

« Forhandling om hyresvillkoren ska foras mellan a ena sidan
hyresvard och/eller organisation av fastighetsagare och a
andra sidan organisation av hyresgaster.

 Det ar ofta Hyresgastforeningen som ar den storsta
hyresgastorganisationen men det behover inte vara det.

* Hyresgast kan alltid saga upp forhandlingsklausul och
forhandla hyran sjalv.



Nar galler forhandlingsskyldighet?
» En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att
forhandla om andringar av:
* hyran
* lagenheternas och husets skick,
e gemensamma anordningar i huset,

* Ovriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgasterna
gemensamt.



Hyran och hyresforhandlingar ska alltid
utga fran en lagenhets bruksvarde....



Vad ar bruksvarde?



Bruksvardesprincipen

» Jordabalken kapitel 12 paragraf 55

"Om hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststallas till skaligt belopp.

Hvran ar harvid inte att anse som skaliq, om den ar pataagligt
hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvardet ar likvardiga.”

«Lagenheter med samma bruksvarde ska ungefar ha samma
hyra.



Vad ar bruksvarde?

e Lagenhetens egenskaper: storlek, modernitetsgrad,
planlosning mm

* Fastighetens egenskaper: hiss, sophantering, tvattstuga,
p-plats mm

 Omradets egenskaper: allmanna laget, boendemiljon, narhet
till kommunikationer mm

* Andemeningen i systemet ar att hyran ska aterspegla de
“allménna varderingar” som hyresgéasterna har pa en ort.



Bruksvardet ska inte paverkas av...

« Byggnadsar
» Produktions-, drift-, eller forvaltningskostnader

* Hyresgastens individuella varderingar och behov.



Formaner kan paverka bruksvarde

Formaner som ar knutna till lagenheten kan ocksa inverka pa
bruksvardet, till exempel:

*hiss

* tvattstuga

* sopnedkast

« sarskilda forvaringsutrymmen

* god fastighetsservice

e garage och biluppstallningsplats

* Ocksa faktorer som husets allmanna lage, boendemiljon i
stort och narhet till kommunikationer paverkar bruksvardet.



Sammanfattning

*Det ar hur hyresgaster i allmanhet varderar lagenhetens
egenskaper som bestammer dess bruksvarde.

Olika individers skilda varderingar och behov paverkar
iInte bruksvardet.

L.agenhetens bruksvarde ar alltsa oberoende av vem som
for tillfallet bor i den.

*Kostnader ska inte ha nagon betydelse



Bruksvarde i verkligheten

« Stor variation i hyror inom kommuner och mellan kommuner
«Lagenheter med samma bruksvarde har ofta inte samma hyra.

« Oklart om bruksvardet verkligen speglar hyresgasternas
intresse eller varderingar

« Systematiserade hyror kan vara en losning pa dessa problem.



Problem

* Otydlighet: Bruksvardesprincipien sager inte vilken hyresniva
som ska finnas pa en ort eller vilka hyresskillnader som ska
finnas mellan olika lagenheter.

e Marknadsanpassat: Bruksvardessystemet innehaller
marknadsinslag genom att man i hyressattningen ska ta hansyn
till lagenheternas lage och standard vid hyressattningen.

e Beaktar inte hyresgaster inkomster och det finns ingen 6vre
grans for hyreshojningar.



Tillstand vid
renovering



Ratt till information

Nar en ombyggnation har du som hyresgast ratt att veta vad som
planeras. Hyresvarden maste ge dig skriftlig information.

* Vilka fastigheter ska byggas om?

 VVad ska goras i din lagenhet?

» Kan du som hyresgast valja vad som ska goras i din lagenhet?
 VVad ska goras i gemensamma utrymmen?

» Nar ska ombyggnationen goras?

» Kan du bo kvar eller behover du flytta till ett tillfalligt boende?

* Far ni hyresgaster mdjlighet till inflytande?

« Vilken hyra tanker hyresvarden begara efter ombyggnaden?

* Vem vander du dig till om du har fragor?



Ratt till inflytande och godkannande

Du som hyresgast har ratt till inflytande over vad som ska goras i
din lagenhet. Hyresvarden behover ditt godkannande for att fa

bygga om i din lagenhet.

* Godkannande kravs for standardhojande atgarder

Hyresvarden behover ditt godkannande for all ombyggnad som
ger ratt att hoja hyran.

Vid vanligt underhall, som till exempel tapetsering, malning,
vattenlackor och tatning av fonster, behovs det inte.



Nar kravs godkannande?

Vad sager lagen?

«’for att utfora sadana standardhdjande atgarder pa
fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pa en
bostadslagenhets bruksvarde, eller”

« ’fOr att utfora atgarder som medfor en inte ovasentlig
andring av en bostadslagenhet eller av de gemensamma
delarna av fastigheten.”

Jordabalk (1970:994)



Vad innebar godkannande

Det ar viktigt att du inte skriver pa godkannande forran
hyresvarden qivit dig tydliga svar pa dina fraqgor.

Om jag skriver pa - vad godkanner jag?

- Bara de atgarder som beskrivs i avtalet
*Inte en eventuell hyreshojning
* Inte hur atgarderna ska genomforas
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Mera om inflytande

e Inflytandet galler aven
gemensamma utrymmen

Du har ocksa ratt till inflytande

over vad som ska goras |

gemeonsamma utrymmen om
et paverkar hyran.

Hyresvarden behover,
odkannande fran minst )
alften av de boende for att fa

bygga om i gemensamma

utrymmen.




Vad hander om du inte skriver pa?

Hyresvarden kan skicka arendet vidare

* Om du inte skriver pa godkannandeavtalet kan hyresvarden
skicka arendet vidare till Hyresnamnden.

Skriv inte under avtalet pa en gang

* Hyresvarden kan ga vidare med arendet till Hyresnamnden
tidigast efter 60 dagar fran att du mottagit godkannadeavtalet.
Anvand tiden till att begara svar pa de fragor du har.



Att komma ihag

 Du riskerar ingenting om du inte ger ditt godkannande
* Det kostar dig ingenting om hyresvarden gar till Hyresnamnden
* Du kan inte forlora kontraktet till din lagenhet pa grund av det

* Hyresvarden kan inte pabdrja renoveringen innan du har gett
ditt godkannande eller att godkannande har inhamtats via
hyresnamnden.



Vad hander om hyresvarden renoverar
utan godkannande?

*”’0Om en forbattrings- eller andringsatgard som avses pabdrjas
eller av sarskild anledning kan antas bli paborjad utan
godkannande eller tillstand, skall hyresnamnden forbjuda

hyresvarden att utfora atgarden. Forbudet far forenas med
vite.”

* Om hyresvarden lyckas utfor en standardhojande atgard utan

ditt godkannande, kan hyresvarden inte ta ut en hyreshojning
forran om 5 ar.



Hyresforhandling vid
upprustning?



Hyran efter upprustning

* HOjt bruksvarde = hogre hyra

* Hyran kan hojas for sadant som hojer standarden pa
lagenheten. Det kan till exempel vara nytt badrum och kok,
parkettgolv, sakerhetsdorr eller nya fonster.

« Underhall anses inte standardhdjande, men gransen mellan de
tva ar ibland otydlig (mer om detta strax..)

* Tillstand kravs alltid for att hoja hyran.



Bruksvarde och hyra

 Enskild atgard kan innebara ett paslag pa hyran t.ex. en
sakerhetsdorr innebar ofta en hojning av hyran med 125kr eller
ett badrum kanske innebar en hyreshojning pa 600kr.

Men om renoveringen ar omfattande anser man ofta att
lagenheten fatt ett helt nytt bruksvarde, eftersom lagenheter av
samma standard har helt andra hyresnivaer.

* Nytt bruksvarde = ny hyra.



Varfor ar det sa stor hyresskillnad mellan
en badrumsrenovering och en
totalrenovering?

* Det ar stor skillnad i hyror pa lagenheter som har genomgatt
enkelt stambyte (Rissne) och lagenheter / fastigheter som har
genomgatt totalrenovering.

* Totalrenoveringar innebar hogre hyreshojning trots att manga
av atgarderna anses vara underhall.

* Oklart varfor men det ar mojligen for att ge incitament till
hyresvardar att utfora underhall, inte bara standardhojande
atgarder.

« En annan anledning ar det paverkar tillgangligt
jamforelsematerial. Exempel.



Hyreshojning for olika atgarder

 Det enklaste sattet att halla ned hyran ar att se till att

hyresvarden inte utfor onodiga standardhojande atgarder t.ex.
river kok.

« KOk och badrum ar de delar som paverkar hyran mest.

« Ett stambyte dar man bara utfor en badrumsrenovering blir en

vasentligt lagre hyreshojning ar en totalrenovering dar man
river bade kok och badrum.



Nar forhandlas den nya hyran?

 Hyran forhandlas vanligtvis nar renovering ar fardig och
inflyttningsklar.

* Men det finns undantagqg..

Om hyresvarden har ett samradsavtal med
Hyresgastforeningen forhandlas hyran ibland innan

renoveringen och tillstandsprocessen givet att hyresvarden
foljer samrads avtalet.

« Exempel: Ekdungen



Hur forhandlas den nya hyran?

« Man utgar fran hyror i fastigheter med samma bruksvarde
(alltsa liknande standard och lage).

* Exempel: Forvaltaren vill ha samma hyra for Ekdungen som
Ostern.

* Det tidigare bruksvardet har ofta ingen betydelse t.ex. att
fastigheten har haft eftersatt underhall i manga ar.

« Man utgar fran nagot som heter normhyror nar man forhandlar
ny hyra.



Vad ar normhyror?

* Den nya hyran forhandlas ofta i normhyra (kr/kvm/ar)

» KOk, badrum och toalett ar de ytor i en lagenhet som ar dyrast att
bygga och underhalla. T.ex. att bygga ett extra sovrum kostar inte
lika mycket som ett badrum.

* Eftersom de flesta lagenheter har ett kok och ett badrum, oavsett
storlek sa borde mindre lagenhet vara relativt dyrare an storre
lagenheter.

« Om man utgar fran hyra per kvm och ar blir hyrorna orattvisa och
svara att jamfora.

» Exempel kommer pa nésta sida..



Skillnad pa normhyra och kvmhyra

Hyra som Hyra som
| Viaom) | e | ol en
1000kr/kvm/ar 1000kr/kvm/ar
1 30 2500 3486
2 50 4167 4749
3 70 9833 6063
4 90 7500 7225
3 110 9167 8387
SHEi r’df”’f,"g V' | Lite mindre spridning
hyresnivaer




Vad innebar
hyresprovning



Om hyran inte forhandlas

* Om hyresvarden och hyresgasten (eller
hyresgastorganisation) tvistar om hyrans storlek,
finns det tva alternativ:

1. Hyresvarden egensatter hyran men med risk att hyresgasten
provar sin hyra (vanligt hos t.ex. Hembla, Balder mm. )

2. Forhandlingen hanskjuts till Hyresnamnden som har som
uppgift att hyran faststallas till skaligt belopp.



Hyresprovning

Upprepning grundregel bruksvarde:

"Om hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststallas till skaligt belopp.

Hvran ar harvid inte att anse som skalig, om den ar patagliat
hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet
ar likvardiga.”




Hyresprovning

*Vid provning ska framst beaktas sadan hyra for lagenheter som
har bestamts i forhandlingsoverenskommelser.

« Jamforelsen ska i forsta hand aga rum med bruksvardemassigt
likvardiga lagenheter pa samma ort.

« FOr att lagenheterna ska vara likvardiga fordras att de i grova
drag motsvarar varandra. De bor darfor normalt ha samma
bostadsyta och modernitetsgrad.

*| en hyresprovning tar hyresvard och hyresgastorganisation
fram “jamforelseobjekt” som hyresnamnden besiktigar i sista
skedet av en hyresprovning.



Hur gar en jamforelse till?

* Direktjamforelse (ovanligt)

Hyresvard kan pakalla en direktjamforelse av lagenheter. Det
stalls mycket stora krav pa att de aberopade _
jamforelselagenheterna ar likvardiga for att gora en _ o
direktjamforelse. En direktjamforelse kan ge hyresyarden ratt till
en sa kallad pataglighetsrekvisit, vilket ar ca 5% paslag pa hyran.

e Allman skalighetsbedomning

En allman skélighetsbedc’jmnin? ar mer vanlir%t. Har utgar man,
fran den etablerade hyresstrukturen pa en ort. Bra att kunna visa
en etablerad struktur. Enstaka laga och hoga hyror ar inte

avgorande.



Sammanfattning hyresprovning

«| forsta hand ska hyran bestammas efter en direkt jamforelse
med hyran for andra likvardiga lagenheter pa samma ort.

*Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i
stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslage och i ovrigt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

* Om det finns ett jamforelsematerial tar hyresnamnden vid
provningen bort icke representativa topphyror. Darefter utgar
provningen_fran de lagenheter som har de hogsta hyrorna.

 Ortsbegreppet ar ifragasatt. Vad betyder "samma ort?”



Trappningsregeln

 Trappningsregeln ar en skyddsregel som ska hindra att
hyresgaster far hyreshojningar som i praktiken tvingar dem att
flytta.

* Regeln ska samtidigt inte motverka att valmotiverade
hyresanpassningar kan genomforas inom rimlig tid.

* Hyresnamnden tillampar inte trappningsregeln sjalvmant.
Hyresgasten maste alltsa begara att hyresnamnden
ska tillampa den vid hyresprovningen.



Fordel / Nackdel med hyresprovning

* Osakerhet.
» Systemet ar riggat for att gynna hyresvardar.
« Kan innebara stora retroaktiva hyreshojningar for hyresgaster.

 Det vara att foredra till forhandling om man har flera bra
jamforelseobjekt och det inte gar att na en skalig
overenskommelse.

Men det finns ocksa andra satt att paverka hyran...



Paverkan



Hur kan man paverka hyran?

Tillstandsprocessen — bestrid standardhdjande atgarder
Forhandlingarna — tryck pa HGF eller forhandla sjalva.

Hyresprovning — prova din hyra.

Alla satt ovan ar viktiga men begransas av dagens
hyressattningssystem som har stora brister.

Politisk patryckning for att se till att hyresvardar utfor
varsamma renoveringar med minimala hyreshojningar.



Agardirektiv

« Kommunerna bestammer over sina allmannyttiga
bostadsforetag genom agardirektiv. Politiker kan om de vill
bestamma att Forvaltaren ska ha noll hyreshojningar som
mal.

- Hyresgaster kan paverka agardirektiven innehall.



Allbolagen 2011



Lagandring 2011

* Det stammer att bolagen ska drivas affarsmassigt, men det ar
inte samma sak som att behova maximera vinstuttag.

*"De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer och alaggas
marknadsmassiga avkastningskrav, vilket innebar ett avsteg
fran sjalvkostnadsprincipen och forbudet mot att driva foretag i
vinstsyfte i kommunallagen (1991:900)."

Regeringens proposition 2009/10:185



Lagen om allmannytiga bolag

1 § Med allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses bolag som:

| sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadslagenheter upplats med hyresratt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar
agare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen)



Exempel pa varsamma renoveringar

* Det finns flera allmannyttiga bostadsbolag som erbjuder
hyresgaster flera olika nivaer vid renovering och som aktivt
arbetar for att halla nere hyresnivaerna.

 Det finns ingen anledning varfor Forvaltaren inte kan gora
varsamma renoveringar och erbjuda flera olika nivaer och tillval
vid renovering.

« Har ar exempel pa bolag som erbjuder hyresgaster basniva vid
renovering:

» Bostadsbolaget i Goteborg
 Sigtunahem:
» Botkyrkabyggen



botkyrkabyggen siktar pa
Bostadsbo|aget ska varsamma renoveringar

RENOVERING Botkyrkabyggen har, liksom manga andra bostadsbolag, en

re n Ove ra va rsa m t stor del bostader som byggdes pa 60- och 70 talet och som ar i stort

behov av renovering. For att kunna gora det pa ett ekonomiskt, ekologiskt
och socialt hallbart satt har bolaget tagit fram en renoveringsstrategi som
2021-06-08 kombinerar dessa faktorer.

n u ﬂ | 4 november 2020 Jennie Krook
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Hyresgaster far vilja vad som
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Kicki Bjorklund.

Politikerna i Géteborg
Framtidenkoncernens
lag hyreshéjning som
nivaer av renovering.




