NAMN DATUM
ADRESS

Inlaga till Hyres- och arrendendmnden i XX gallande &rende XXX

Forslag till struktur:
Del 1

Beskriv situationen: Vad planerar hyresvarden att renovera och hur? Hur mycket gar hyran
upp och vad innebdr detta for hyresgédsterna? Hur har hyresvarden agerat? Vilken skriftlig
information har hyresgasterna fatt? Har den skriftliga informationen stamt dverens med den
muntliga? Bifoga dokument som styrker det hér.

Del 2
Beskriv dina/era invandningar:
Forslagsvis kan dessa punkter tas upp:

*  Om ni bor i allmannyttan: allmannyttans sociala ansvar att inte trdnga bort manniskor
fran sina hem.

« Andra goda exempel dar stambyte genomforts med hyresgaster i fokus och med laga
eller inga hyreshgjningar, ex. Knivstabostader, Botkyrkabyggen, Sigtunahem.

 Papeka att praxis i hyresnamnden inte foljer forarbetena och lagstiftarens intentioner.
Hénvisa till Prop 2001/02:41 och BOU 2001/02: BOU3. Skriv att ni onskar att
ndmnden provar om den hyreshdjning som hyresvardens “’standardhéjande” atgarder
kommer att resultera i ar sk&lig. Enligt forarbetena till den lagandring som tradde i
kraft 2002 (Prop. 2001/02:41) var syftet med andringen att kraftiga hyreshgjningar i
storre utstrackning skulle ses som tungt vagande vid bedémningen av skaligheten (se
tex Prop 2001/02:41, sid. 69-70 och SOU 2017:33, sid. 136).

* Framfor invéndningar om den planerade renoveringen inte har enhetlig standard. Ofta
framhaller hyresvardar att enhetligheten &r viktig for att den framtida forvaltningen
ska kunna bedrivas effektivt. Om hyresvarden drivs av andra skél an rent
fastighetsekonomiska och det framkommer att denne vill anvénda sig av olika
utforanden, olika material samt olika planldsningar i likvérdiga lagenheter kan detta
anvandas som ett argument. Har gar det att hanvisa till ett beslut av Svea hovritt fran
2019 (OH4444-19), dar hovratten bedomde att den renovering som hyresvérden
planerat inte skulle medfora en enhetlig standard i huset”. | ett beslut fran 2013
fastslogs det att om inredningen &r i gott skick och om det framgar att hyresvarden
”styrs av andra beslut dn tekniska och fastighetsekonomiskt rationella skél” sa kan det
ifrdgasattas om en hyresvard ska fa sin tillstdndsansokan godkand av namnden
(OH592-13).


https://data.riksdagen.se/fil/AFFCAAA1-E4AD-4909-8183-86549DF17028
https://data.riksdagen.se/fil/6981E831-99C4-4A83-8C25-F5450C0EAF34

Om renoveringen innebar planlésningsforandringar - i form av &ndring av
rorelseflode, minskning av yta eller tillganglighet pa grund av t.ex. flytt av dorrar - i
ldgenheterna ar det viktigt att hyresvarden kan bevisa att detta medfor mervérde for
hyresgasterna. Om det leder till mindre yta, dndrat antal rum och andrat rorelseflode sa
har det i ett drende ansetts vara en forsamring som inte kunde godtas (OH7173-17).

Om stambyte med standardhojande atgarder har genomforts nyligen (12 ar) sa kan det
vara svart att beréattiga det pa nytt. Det &r just vid stambyte som hyresnamnden brukar
godkanna standardhojande atgarder. Referera till arende OH 4444-19. | detta fall hade
stamrenoveringen redan utférts och pa grund av det godkande

hyresniamnden/hovritten inte de planerade standardhéjande atgarderna (OH4444-19).

Framfor att ett flertal hyresgéster uppskattar de tidstypiska och vélbevarade detaljerna
i lagenheterna samt att dessa ar i gott skick.

Om arbetsplats-, stad-, garderobs- eller skapsutrymme forsvinner, se till att framfora
det och beskriv vilken forsdmring det medfor for de boende. Om handfatet i
badrummet blir mindre eller liknande forsamringar planeras, fa med dessa i listan.

Begar att hyresgasters egeninstallerade inredning i samband med tidigare renoveringar
ska tas till vara i den nuvarande renoveringen. Hyresgasterna maste kunna styrka att
den egeninstallerade inredningen har godkénts av hyresvarden.

Las Riksrevisionens rapport om dverrenovering. Hanvisa till och argumentera for att
det som &r “’vanligt i branschen” inte maste betyda att det ar ratt eller rattvist. |
hyresndmndens beslutsmotiveringar star det ibland att “’det &r vanligt forekommande
vid renoveringar”. Detta &r inte sjalvklart.

Ifrdgasatt vad som &r standardhojande i den kommande renoveringen och vilken
kvalitet materialen och utférandet har. Blir det verkligen den standardhéjning som
hyresvarden garna beskriver det som?

Om det bland de hyresgaster som inte har godkant de standarhdjande atgarderna finns
aldre och sjuka, aberopa da sarskilda skal. Enligt 12 kap. Jordabalken, ”Om det finns
sarskilda skal, far dven omstandigheter som hanfor sig endast till den enskilde
hyresgisten beaktas”, ska det provas om det ar skaligt att genomfora atgarden mot
hyresgaster som pa grund av alder eller sjukdom inte kan evakueras, flytta eller
bekosta den nya hyran. | en utredning som foregick lagandringen 1997,
“Hyresgéastinflytande vid ombyggnad m.m.” (1996/1997), specificerades vad som
menades med det objektiva hyresgéastintresset, hur det skulle bedémas samt vilka
sarskilda sk&l som kunde foras fram av enskilda hyresgaster och bli uppmérksammade
i hyresnamnden. Dessa sarskilda skal var hog alder, sjukdom eller att hyresgasten
kommit 6verens med hyresvarden om att fa inreda sjélv:

”Vid denna skilighetsbedomning skall hyresndmnden véga hyresvirdens intresse av
att atgarden utfors mot det intresse en hyresgast i allmanhet kan antas ha av att den
begarda atgarden inte utfors (det objektiva hyresgastintresset). Visst utrymme skall
emellertid finnas fOr att beakta aven den enskilda hyresgastens instéllning till den
begarda atgarden. Som exempel pa skal som bor kunna beaktas namns i propositionen
att utforandet av en viss atgard skulle drabba hyresgasten sarskilt hart pa grund av


https://www.regeringen.se/4a4125/contentassets/8a071eed075445ed84a60788a66167de/riksrevisionens-rapport-om-stod-till-renovering-och-energieffektivisering-skr.-20192071.pdf

sjukdom, hdg alder eller liknande. Ett annat skal anges vara att hyresgasten efter
tillstand av hyresvarden satt in och bekostat ny fast inredning, som kommer att
forstoras om den av hyresvérden begirda atgiarden utfors.” (BOU1996/97).

« Hanvisa till metoden relining som anvands istallet for stambyte och ar bade billigare
och mer miljomassig, se tex. rapporten “Stegvis renovering” frain KTH. Manga
bostadsrattsforeningar foredrar relining framfor stambyte eftersom det innebér att
renoveringskostnaderna blir lagre.

« Ifragasatt resurssloseriet, miljovanligheten och hallbarheten i renoveringen. Jamfor
med din hemkommuns eller bostadsbolagets hallbarhetsplaner och formuleringar. Gar
det ihop att blasa ut all befintlig inredning och sétta in nytt? Ar det
fastighetsekonomiskt att gora sa med tanke pa kvalitet och materialens livslangd?

«  Om samradet eller informationen har brister, lyft fram det. Hyresgésterna har ratt till
adekvat information i god tid och framforallt ratt att ge sitt godké&nnande fore
renoveringen. Bevisbordan ligger pa hyresvarden och denne ska kunna styrka att allt
har gatt ratt till och att hyresgasterna har haft god tid pa sig. Denna information bor
innehélla "uppgift om arbetets omfattning, tidpunkt for igdngséttande samt uppgift om
hur 1ang tid arbetena beriiknas paga” (OH93-98/RH 1999:32). Arbetet far inte paborjas
innan hyresgésterna/hyresndmnden har sagt sitt.

« Om majoriteten av hyresgasterna har motsatt sig renoveringen, det vill saga inte har
skrivit pa godkannandet, lyft fram det och hanvisa till beslutet HN 1390-20 i
Goteborgs hyresndmnd. Detta &r ett unikt beslut dar ndmnden avslog en stor del av
atgarderna till fordel for hyresgasterna. Utslagsgivande i det har fallet var att
majoriteten av hyresgasterna inte hade godkant renoveringen, att de hade fatt dalig
information och att samradet hade brister. Namnden markerade att parkett i koket kan
anses vara opraktiskt om lagenheten inte har 6ppen planlésning och att det &r ”onddigt
kostsamt” och en “lyxatgird”. Sa har formulerades det i beslutet: "Hyresgésterna
svavar idag i ovisshet om vad resultatet av renoveringen landar och var hyran hamnar.
Under sammantrédet i hyresnamnden har vid flera tillfallen 48 procents
hyreshdjningar namnts utan att hyresvarden har motsatt sig pastaendet. Hyresnamnden
finner att en hyreshéjning om 48 % &r en avsevérd hojning och kan resultera i att
hyresgéster inte klarar av att bo kvar.” (HN 1390-20, s. 14). Hyresvérden planerade att
riva ut koksinredning och ndmnden menade att denne “inte har lyckats styrka att det &r
nodvandigt att plocka bort mer av den fasta inredningen an de tva underskap som
vanligtvis plockas bort for att genomféra stambyte och for att kunna byta
stickledningar till diskho och diskmaskin i samband dédrmed.” (HN 1390-20, s. 14).
Namnden gav bifall for badrumsrenoveringen med forbehallen att normal standard ska
hallas och att det inte installeras en handdukstork mot hyresgasternas vilja.

Del 3

Summera de viktigaste punkterna ni vill framfdra till ndmnden.


http://kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:1465431/FULLTEXT01.pdf

