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Hallbar ombyggnad — enda vagen framat

Manniskor maste kunna bo kvar i sina
lagenheter efter att de byggts om eller
renoverats. Hyresgdster méaste fa storre
inflytande dver vad som goérs i och med
deras hem och darfor behdvs férénd-
rade regelverk kring ombyggnader. Det
behdvs ocksa forbattrade mojligheter att
finansiera renoveringar och ombyggna-
der samt att de nya finansieringsinstru-
menten leder till social, ekonomisk och
ekologisk hallbarhet.

Hyresgistforeningen har forslag som visar hur ménn-
iskor kan bo kvar efter ombyggnader. I denna rap-
port beskriver vi hur nuliget ser ut f6r de hyresgister
som hamnar i en ombyggnad eller renovering med
standardhdjande atgirder och péfoljande hyreshdj-
ningar. Vi presenterar forslag till lagindringar som
skapar en mer jimbordig balans mellan inblandade
parter, leder till hallbarare hyresbostider samt for-
bittrade ekonomiska villkor f6r bade hyresgister och
fastighetsigare.

Nir vi i denna rapport anvinder ordet ombygg-
nad sd avser vi med det alla processer som leder till
storre forindringar i en hyresgists ligenhet och i nir-
miljon. Det finns flera dtgirder som kan ses som in-
grepp i hyresgisternas hem. Det kan vara omfattande
ombyggnader med byten av vatten-, avlopps- och
elstammar, byten av kék, nya badrum och atgirder
som fordndrar standarden i bostdderna. Det kan ock-
s vara renoveringar eller upprustningar som snarare
syftar till att dterstilla byggnader till sitt ursprungliga
skick. Ombyggnader kan omfatta st6rre dndringar i
savil ligenheter som i gemensamma utrymmen som
killare och tvittstugor. I vissa fall gors insatser for att
forbdttra utemiljon och andra kvaliteter i bostads-
husens nirhet. Oavsett om vi anvinder begrepp som
ombyggnad, renovering, upprustning, indringsar-
beten eller nagot annat liknande, sa ir behovet av
okat inflytande for hyresgisterna lika relevant. Det ar
ocksa lika betydelsefullt att férindringar sker pa ett
socialt, ekonomiskt och ekologiskt héllbart sitt.

De problem vid ombyggnader som
behdver hanteras av kommunala och
statliga politiker ror:

® Orimliga hyreshgjningar efter omfattande
ombyggnader

B Manniskor tvingas flytta néar hyran hojs

B Bristande inflytande for dem som bor i hus
som ska renoveras

B Minskad andel bostader med laga hyror

B Hyreshojningar som successivt férandrar
hyresstrukturen

B Minskad trygghet f6r boende och 6kad
gentrifiering i samhallet

m Okat antal socialbostader

m | angsam omstallning till ekologisk hallbarhet

De viktigaste atgdrderna for en hallbar
utveckling vid ombyggnader ar:

m Hallbar ROT for hyresratter och hyresgéaster
m Skattefria investerings- och underhéllsfonder

m Hallbarhetspremier fér ombyggnad och
upprustning

B Forstérkt hyresgastinflytande vid ombyggnad

Det maste ga att bo kvar efter en
ombyggnad
Varje ombyggnad bér ha som utgingspunkt att
minniskor ska kunna bo kvar dven efter att husen
byggts om och renoverats. Om minniskor tvingas
utstd orimligt stora forindringar i sina bostider,
omraden och stadsdelar s betyder det att samhillet
behéver gripa in och férindra villkoren for att ge-
nomfora sidana forindringar. Idag vet vi att det sker
ohéllbara f6rindringar i manga bostadsomraden.
Det gors idag fler och mer omfattande atgirder vid
ombyggnader 4n vad som kan motiveras utifrin ett
boendeperspektiv och det blir alldeles for dyrt.
Hallbar ombyggnad innebir flera saker. Det

omfattar de tre grundldggande dimensionerna av

hallbarhet: social hallbarhet, ekonomisk hallbarhet



och ekologisk hallbarhet. Den sociala dimensionen
handlar om att ménniskor ska kunna bo kvar dven
efter en renovering, att de som bor ska kunna fa
inflytande och att vigen dit priglas av demokratiska
arbetssitt. Den ekonomiska dimensionen omfattar
bade fastighetsigarens och hyresgistens ekonomi,
men dven samhillets kostnader och virden som ir
svdra att mita i monetira termer. I den miljomaissiga
dimensionen finner vi de begrinsningar som ges av
var stravan att leva i ekologiskt héllbara bostider och
att ta ansvar for kommande generationers livsmiljoer.

Manniskors trygghet viktigare an
teknik och ekonomi

Det finns alltid en risk att diskussioner om upprust-
ningar begrinsar sig till att handla om teknik och
ekonomi. D3 talas det om stambyten, nya koksinred-
ningar, helkaklade badrum och handdukstorkar. Det
handlar ocksé ofta om méjligheten att bo kvar under
ombyggnaden och vilken ersittning f6r storningar
som ir rimlig. Férindringen av hyran efter ombygg-
nader dr en av de stora stotestenarna och kriver ofta
stora insatser frin ber6rda parter. Men bakom allt
detta finns de minniskor som faktiskt bor och lever

i de lagenheter som ska tgirdas. D4 blir informa-
tion, inflytande och de egna virderingarna allt mer
betydelsefulla. Fa vill att nigon annan ska komma
och bestimma &ver det egna hemmet. De allra flesta
av oss vill sjilva vilja hur bostaden ska férindras eller
forbattras. Och sjilvklart si vill vi veta vad det kom-
mer att kosta.

Hallbar upprustning ir en svar ekvation att fa
ihop. Olika intressen ligger bakom, motiven hos
dessa skiljer sig ibland at och det finns minga behov
att ta hinsyn till. Boendes behov av trygghet och
inflytande behover tillgodoses, fastighetsigare beho-
ver ges mojlighet att hélla sina fastigheter i gott skick
och sambhillet behéver sikerstilla att alla kan ordna
sitt boende. Det finns en problematik i att hyresgis-
ter ibland tvingas acceptera standardhéjande dtgirder
som 4r mer langtgiende 4n vad som krivs for att
halla fastigheten i gott skick. Det finns fastighetsi-
gare som driver igenom &tgirder som ger onodigt
stora hyreshojningar for att maximera vinsten. Det
blir i slutindan en friga om vilka motiv som ligger
bakom en upprustning och vilka intressen som ska fa
vaga tyngst.

Upprustningar ror inte enbart enskilda ligenheter.
Om vi ror oss frén den enskilda bostaden och utét si
handlar det om ligenheten, trapphuset, hela huset,
garden, omridet/kvarteret, stadsdelen och staden
eller samhillet som helhet. Beroende pa vilket per-

spektiv som viljs sd blir problem och frigestillningar
olika. En enskild hyresgist vill bestimma sa mycket
som mojligt éver sitt eget hem, kanske vara med och
paverka vad som sker pd den egna garden, i trapphu-
set och i tvittstugan. Vissa kanske vill vara delaktiga i
utvecklingen av bostadsomradet eller stadsdelen.

For fastighetsigare kan perspektivet vara att reno-
vera de byggnader som ingér i det egna bestandet. I
vissa fall finns det sammanslutningar av flera aktérer
(fastighetsdgare, niringsliv, kommun m fl) som vill
driva stadsdelsutveckling och da blir motiv och driv-
krafter annorlunda. P4 kommunal niva kan det bli
aktuellt med stadsdelsférnyelse, fortitning av bebyg-
gelsen och andra typer av 6vergripande arbete.

Samhaillsnyttan motiverar politiskt
ansvarstagande

Upprustningsbehov ir en angeligenhet som stricker
sig bortom hyresgisternas och fastighetsigarnas
intresse och ansvar. Hallbara upprustningar behévs
for att samhillet ska fungera. De behovs for att
skapa likvirdiga forutsittningar for barns uppvixt.
De behovs for att minniskor ska kidnna sig trygga
och sikra. De behovs for att dldre ska kunna fa den
omsorg och service de behéver. De behovs for att
nd miljé- och energieffektiviseringsmal. De bidrar
ocksa till fler arbetstillfillen och 6kad sysselsittning.
Detta 4r nyttor som stricker sig bortom de enskilda
hyresgisternas och fastighetsigarnas intressen. De
ar samhillsnyttor och motiverar dirfér politiskt an-
svarstagande.

Staten stodjer kop av miljobilar genom att betala
en premie till dem som képer en ny miljébil. Det ar
ett uttryck for att nyttan med att médnniskor byter
till bitere bilar 4r storre dn den enskildes nytta av
att byta bil. Politikerna har bedémt att bilparken
behéver uppgraderas for att vi ska ha en chans att nd
miljomalen (i detta fall bland annat energieffektivise-
ring och minskade CO2-utsldpp). Samhillet stédjer
och reglerar dven andra typer av nyttor eftersom de
ir betydelsefulla for samhillet. Det giller dven kol-
lektivtrafiken, barnomsorgen (genom maxtaxan),
skotsel och underhill av gator och vigar, etc. Exem-
plen visar att det 4r fullt rimligt att samhillet tar ett
storre ansvar for underhill och aterinvesteringar i
bostadsfastigheter eftersom det gynnar fler in dem
som bor dir.

Det ir ocksa en rittvisefraiga. ROT-avdragen har
under manga ar funnits som ett stdd till dem som
dger sina egna bostdder. Sammanlagt har ROT-av-
dragen inneburit att staten stédjer de 4gda boendena
med 15-16 miljarder kronor arligen i form av ute-



blivna skatteintikter. Arbeten som gors i villor och
bostadsritter ger ritt till avdrag motsvarande halva
arbetskostnaden. Nigon motsvarighet till denna
skattesubvention finns inte for hyresritter.

Upprustningsbehoven ar stora

Manga flerbostadshus byggda under de si kallade re-
kordaren ir i stort behov av upprustning. Ombygg-
nadstakten for flerbostadshus var hég i borjan av
1990-talet men har direfter sjunkit och pendlat mel-
lan 20 000-30 000 ligenheter per ar for att nistan
helt avstanna i mitten av 2000-talet. Samtidigt 4r
rekorddrens bostdder byggda under dren 1961-1975
(ca 920 000 ligenheter) i stort behov av renovering'.
Hur omfattande behovet av ombyggnad ir skiljer sig
it beroende pa hur forvaltningen har skotts.

Under de nirmaste aren kommer ett stort antal
bostadsligenheter att behéva renoveras eller byggas
om. Bara i de kommunala bostadsbolagen beriknas
flera hundratusen av miljonprogrammets ligenheter
vara i behov av omfattande ombyggnad. Det bor
drygt tvd miljoner minniskor i rekordérens bostider.
Uppskattningsvis bor mellan 35 och 40 procent av
dem i ligenheter som 4r upprustade. D4 aterstar
upprustningar for atminstone en miljon manniskor?.
De allminnyttiga bostadsforetagen rustar upp cirka
11 000 hyresritter varje ar. Med den takten kommer
det att ta 25-30 &r att rusta upp allminnyttans bo-
stadsbestind.

Det finns flera privata fastighetsigare som koper
miljonprogamshus i syfte att forvalta dem, men
ocksa for att bygga om och renovera. I en samman-
stillning av tidningen Fastighetsvirlden visas att mer
in halften av miljonprogrammets hus numera dgs av
privata bostadsforetag’.

Behoven ur ett fastighetsagar-
perspektiv - ekonomi och krav

Behovet av upprustning ur ett fastighetsigarper-
spektiv motiveras av flera faktorer®. Tekniska brister i
husen beror pa att husen aldrats och blivit nedslitna.
Det gor att vatten- och avloppsstammar behéver

1 Behovsanalys av ROT-atgéarder i flerbostadshus, Tyréns
Temaplan 2009.

2  Berikning av Sabos uppgifter i rapporten Hem f6r miljoner
(2009). Var fiarde svensk bor i ett hus byggt under rekordaren.
Det finns 930 000 lagenheter byggda 1961-1975. 2009 hade
Sabo-féretagen upprustat cirka 20 procent av bestandet. Sedan
dess har cirka 11 000 lagenheter per ar rustats. Det leder till att i
cirka 35—-40 procent av Sabo-féretagens lagenheter &r upprus-
tade. Antagande gors om att ungefar lika manga lagenheter har
rustats i privatdgda fastigheter och bostadsrattsféreningar.

3 | Sveriges 23 stdrsta kommuner dger privata aktérer 60
procent av flerbostadshusen byggda mellan 1965 och 1974,
Fastighetsvarlden nr 1/2015.

4 Hem for miljoner, Sabo (2009).

bytas ut, att tdtskike och ytskikt i badrum ir uttjinta
och att elinstallationer behéver ersittas med modern
standard. Det 4r ocksa vanligt att virme- och ventila-
tionssystem byts ut for att forbittra energiprestanda
och inomhusklimat. Skirpra sambillskrav har gjort
att fastighetsigare behovt sanera vissa hus frin radon,
asbest eller PCB och forbittra ventilationen.

Ett annat motiv for fastighetsigare dr det ekon-
omiska vinstintresset. Det finns fastighetsigare som
upplever att de inte kan ta ut de hyror som de anser
berittigade. Det nuvarande regelverket f6r ombygg-
nad och hyressittning, dir hyresgistens stillning
idag dr relativt svag, kan vara en bidragande orsak till
att vissa fastighetsigare driver igenom ombyggnader
som inte ir tekniskt eller samhillsekonomiskt moti-
verade. En genomgripande ombyggnad bedoms da
som ett effektivt sdte att héja hyrorna i hyresfastighe-
ter i attraktiva ligen.

Det finns ocksa fastighetsigare som har som af-
firsidé att bygga om en ldgenhet i taget i syfte att
hoja standarden sa mycket som méjligt och dirmed
driva upp hyresnivierna. Det gors vanligtvis nir
ligenheter inte dr uthyrda och det inte finns nigon
hyresgist som méste godkidnna atgirderna. Detta
forhallningssitt skiljer sig radikalt fran ett mer an-
svarsfullt sitt att hantera ombyggnader genom att
samrada med hyresgisterna, arbeta omradesvis, be-
grinsa atgirdernas omfattning och méttfulla hyres-
héjningar.

Behoven ur ett hyresgastperspektiv

- information och samrad
Hyresgistforeningen tycker att hyresgister ska ha
stort inflytande 6ver sitt boende. Det giller i synner-
het vid ombyggnader. Varje hyresgist har olika behov
i sitt boende, sd det gar inte att ge en entydig bild

av hyresgisternas behov. Grundliggande ir alltid att
behoven av information och inflytande tillgodoses.

I praktiken handlar det om att fastighetsigare
god tid informerar sina hyresgister om att hyresla-
genheterna behéver upprustas. Direfter behévs
det nagon form av samrid for att ge hyresgisterna
inflytande éver vilka atgirder och férindringar som
ska goras i ligenheter och 6vriga delar av hus och
bostadsomraden. Hyresgisternas izt att bo kvar, be-
sittningsskyddet, efter en ombyggnad ir ett annat
grundliggande behov. Detta kan sittas ur spel om
villkoren blir omaijliga, t ex genom orimligt stora
hyreshéjningar eller annat som férsvarar mojligheter-
na att bo kvar.



Konsekvenser av ombyggnader

Ombyggnadernas innebord for
hyresgdsterna

Omfattande ingrepp i ett hushalls boen-
demilj6 kan forstas fa omfattande konse-
kvenser bade pa kort och lang sikt. Hur
fastighetsdgaren kommunicerar och ge-
nomfér ombyggnationer dr avgdrande for
att det ska kunna bli en sa bra process
som mdjligt &ven om det ar svart att helt
undvika negativ paverkan fér de boende.

Hyresgistens boendevillkor under ombyggnadstiden
ar mycket viktiga. Vid omfattande ombyggnadspro-
cesser kan hyresgisterna behova evakueras och fa en
tillfillig ersiteningsbostad. Om en fastighetsigare
erbjuder evakuering eller inte beror pa ombyggna-
dens omfattning, men ocksé pa fastighetsigarens
mojligheter att erbjuda alternativt boende under
ombyggnadstiden. Om det erbjuds 4r det viktigt att
det sker pa hyresgistens villkor.

Det kan ocksa vara individuellt om en hyres-
gist ar i behov av att evakueras eller inte dven om
ombyggnaden inte bedéms vara sa omfattande. En
dagligenhet kan vara ett alternativ till evakuering for
den hyresgist som vistas hemma dagtid. Detta giller
under f6rutsittning att ombyggnaden inte ir allt for
omfattande. Kvarboende ir alltid en kinslig avvig-
ning mellan hyresgistens bostad och byggarbetarnas
arbetsplats.

Oavsett hur bra planering fastighetsigaren och hy-
resgisterna har i samband med ombyggnadsprocesser
kan det uppstd behov hos hyresgisten som kriver en
individuell 16sning som pé férhand inte kunde forut-
ses. Det dr dirfor viktigt att det finns beredskap bade
hos fastighetsigaren och Hyresgistforeningen for att
16sa oférutsedda situationer.

Hyresgisternas minsta nivéer av inflytande och
rittigheter vid ombyggnationer regleras i hyreslagen.
Lagregleringen bygger pa en avvigning mellan fast-
ighetsigarens och hyresgistens intressen. Syftet med
hyreslagens regler dr att gora hyresgisterna delaktiga
i ombyggnadsprocessen. Delaktigheten grundar sig
pa att fastighetsdgaren ska informera hyresgisterna
om sina ombyggnadsplaner samt att varje enskild

hyresgist ska godkinna de ombyggnadsétgirder som
planeras. Giller ombyggnaden dven gemensamma
utrymmen, exempelvis tvittstugan, ska en majoritet
av hyresgisterna godkinna dtgirden.

Nir det giller hyresgistens godkidnnande finns
inte ndgra formkrav, muntligt avtal giller. Men Hy-
resgistforeningen rekommenderar ett skriftligt god-
kinnande for att undvika oklarheter om vad parterna
har kommit 6verrens om som kan leda till konflikeer.

Mattliga insatser och forsiktiga
hyresho6jningar

Hyresgistforeningen tillsammans med de boende bor
ocksa tidigt stilla fraigan om planerade insatser behd-
ver vara si omfattande som fastighetsigarna ofta gor
gillande. I exempelvis Goteborg har organiserade hy-
resgister, med stod av Hyresgistforeningen, kunnat
forindra stora ombyggnadsprojeke till att bli mattliga
renoveringsinsatser och pa sa sitt lyckats reducera
hyreshojningarna och radikalt 6kat méjligheten for
ett stort antal hyresgister att bo kvar i omradet.

I de fall ddr det ska byggas om 4r en nagorlunda
spridd och beprovad metod for att fa acceptabla 16s-
ningar for bade fastighetsigare och hyresgister att ha
en niviindelning pa de insatser som ska goras. Anta-
let nivder som erbjuds kan f6rsts variera men vanligt
ar tva eller tre stycken. Den ldgsta nivan bor vara den
niva som omfattar de dtgirder som behovs for att
halla byggnaden i ett tekniskt gott skick. Nivier som
ligger Gver denna ldgsta niva innehaller ofta atgirder
som ir standardhdjande. Med ett svagt inflytande
fran hyresgistsidan ir risken uppenbar att fastighets-
dgaren kan fi igenom for hoga ligstanivéer.

I en del fall det dr svart att dven vid ldgsta nivd
undvika stora ingrepp, exempelvis i fastigheter med
eftersatt underhdll eller med dilig standard. Detta
kan di medfora stora hyreshojningar och ett majligt
tillvigagangssitt dd r att genom forhandlingar med
fastighetsigaren komma fram till en gradvis 6kning
av hyran over ett antal ar for att till slut nd den hy-
resniva som ir dverenskommen.



Flyttmonster efter upprustningar

- 25 procent flyttar

Ombyggnadsprocessen ir omtumlande f6r de bo-
ende och méinga hyresgister tvingas flytta pd grund
av att de inte har rad att bo kvar efter ombyggnaden.
Hyreshojningar pa upp till 60 procent ir inte ovan-
ligt. Hyresgdsterna tvingas da att bryta upp frin en
invand miljo dir de har sitt hem och dir de kinner sig
trygga. Dessutom minskar méjligheten att flytta till ett
billigare boende nir andelen ej renoverade ligenheter
samtidigt minskar.

I en aktuell rapport frin Boverket ges en 6vergri-
pande bild av hur minniskor paverkas av renovering-
ar och hyreshéjningar’. I rapporten har myndigheten
kartlagt och analyserat flyteménster for hushall i
olika boende- och upplatelseformer i samband med
omfattande renoveringar. Boverket konstaterar att
andelen hushall som flyttar 6kar i samband med
renoveringar. Ekonomiskt utsatta hushall har dnnu
hégre sannolikhet att flytta och de som flyttar ham-
nar oftare i fastigheter med simre utveckling. Bover-
ket konstaterar ocksd att bostadsbidragen och kom-
munernas ekonomiska bistind ékar vid renoveringar
och de flyttar som f6ljer efter en renovering. Flyttar-
na bidrar ocksa till utanforskap och segregation.

Resultat av Boverkets undersékning:

B 25 procent av hyresgisterna flyttar vid en renover-
ing, vilket kan jimféras med de 14 procent som
flyttar i fastigheter som inte renoveras

B Ekonomiskt utsatta har en dn hogre sannolikhet for
att flytta och de som flyttar hamnar i fastigheter
med simre social och ekonomisk utveckling

B Bostadsbidrag och ekonomiskt bistind 6kar vid
renoveringar och flyttningar

Hyresreduktion i samband med
ombyggnad

En hyresgist har ritt att fi hyran nedsatt nir ligen-
heten ir i bristfilligt skick (om men i nyttjanderitten
foreligger). Nedsittningen av hyran ska gilla till dess
att bristerna har atgirdats. Detta giller dven i sam-
band med ombyggnad.

Nistan alla hyresavtal innehéller en friskrivning-
sklausul. Det innebir att hyresgisten inte har ritt
till ligre hyra under den tid som fastighetsigaren
later utfora vanligt underhall av ligenheten eller
fastigheten. I samband med en mer omfattande om-

5  Flyttmonster till f6ljd av omfattande renoveringar, Boverket,
Rapport 2014:34

byggnad kan hyresgisten trots en sidan friskrivning-
sklausul ha ritt till nedsatt hyra.

Hyran efter ombyggnad

Hur komplicerad hyresférhandlingen blir i samband
med en ombyggnad beror pd en rad olika faktorer.
Forhandlingen kan vara relativt enkel om ombygg-
naden endast berdr en viss installation eller om det
finns tillimpbara ramavtal kring ombyggnad. Men
hyrestérhandlingen kan ocksa vara en komplicerad
process beroende pa ombyggnadens omfattning, svi-
righeter att bedéma kvaliteten i ombyggnaden, om
det 4r ett stort antal ligenheter som berors, om det
ar varierande standarder inom fastigheten/bestindet
eller om det saknas vigledning av hyresnivéer for
motsvarande upprustning pé orten.

Hyresstrukturen forandras nar
bostaderna byggs om

Det pagar en stadig forindring av hyresstrukturen
till f6ljd av ombyggnader. For varje hyreshus som
renoveras sa okar den genomsnittliga hyresnivan.

De ligenheter som tidigare hade liga hyror forsvin-
ner undan for undan. Detta gor det allt svérare for
de med ldgst inkomster att etablera sig p& bostads-
marknaden, vilja boende eller till och med bo kvar.
Boverket har konstaterat att det frimsta hindret for
etablering pa bostadsmarknaden ir just bristen pa
hyresritter med laga hyror®. I ett normalt bostads-
omrade okar hyresnivaerna ofta med mer 4n 40 pro-
cent efter en ombyggnad. Vid en sammanstillning av
hyrorna efter ombyggnad i Goteborgsomradet 2013-
2015 och sé varierar hyreshéjningen mellan 11 och
75 procent. Huvuddelen av hyreshojningarna ligger
pa 45-55 procent’.

Det gar inte att utesluta att det finns en medveten
strategi bland landets storsta fastighetsigare att driva
upp hyresstrukturen genom att bygga om. Genom
att genomfora standardhéjande atgirder i stora delar
av bestindet si forindras hyresstrukturen. Samtidigt
anvinds nyproduktionsstandarden som mattstock
vid hyressittningen. Det leder till kraftiga forind-
ringar av hyran vid varje ombyggnad, vilket 4r smirt-
samt fér méanga hyresgister. Men det leder ocksa till
en generell hojning av hyresstrukturen som drabbar

6 Etableringshinder pa bostadsmarknaden, Boverket, Rapport
2014:33

7 Utdrag ur Hyresgastféreningen hyresdatabas, avser 2104
lagenheter i Biskopsgarden, Bergsjon, Kvillebacken, Krokslatt,
Kortedala och Kalltorp. Omfattar bade totala ombyggnader och
begrénsade ombyggnader med stambyten och atgérder i gemen-
samma delar.



manga fler in de som bor i de ombyggda ligenhe- Figur 1. Forandring av andel icke ombyggda,

terna vid tiden f6r ombyggnaden. ombyggda och nybyggda hyresratter
I figur 1 visas hur andelen icke ombyggda 100%

lagenheter minskar samtidigt som allt fler hyresritter 90%

renoveras och andelen nyproducerade ligenheter 80%

okar under en kommande 20-arsperiod. Diagram- 70%

met ir teoretiskt, men visar ind3 hur en faktisk 60%
. ° . . 50%

utveckling av bostadsbestandets sammansittning
" 40%
kan se ut. Ju fler ligenheter som byggs om, desto fler “
%

lagenheter fir en hogre hyresniva. .

Diagrammet i figur 1 kan utvecklas vidare for att L%
illustrera vad som hinder med hyresstrukturen. 0%
. . . . P Ar1Ar2Ar3Ar 4Ar5Ar 6Ar 7Ar8Ar9 Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar
Figur 2 illustrerar hur den genomsnittliga hyresnivan 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
driVS upp nar andelen om- OCh nybyggda lﬁgenheter Andel nyproduktion Andel ombyggt Andel icke ombyggt

okar. Pa lingre sikt sa ndrmar sig genomsnittshy-
rorna de hyresnivaer som giller for ombyggnader.

Alltsa nivéer som ligger betydligt hogre dn dagens Figur 2. Fordndring av hyresstrukturen pa lang sikt
genomsnitt. 240
220
Diagrammen leder fram till frigestillningarna: 200
B Hur minga kommer att ha rid med en egen 180
bostad? 160
B Kommer minniskor ha inkomster som ricker till 140
for att betala hyran? 120
B Vilka samhillsekonomiska effekter kommer detta 100
attfé? % 12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Hyror icke ombyggt Hyror ombyggda Igh
Vi kan inte besvara dessa fragor hir, men de tal anda Nyproduktionshyror Genomsnittliga hyror
att diskuteras. Nir andelen ligenheter med relativt
sett laga hyror forsvinner sa kommer fler grupper
att fa svart att betala hyran. De senaste aren har va-
rit gynnsamma f6r ménga inkomsttagare eftersom procent per ar. Fran dagens nivéer pa 24 procent
ménga fatt reallonedkningar. S& har det inte alltid till cirka 34-35 procent om 20 4r. Det far dé kon-
varit och det kommer troligen inte heller att vara sa sekvenser savil for de enskilda hushallens ekonomi
i all framtid. Men om vi gor antagandet att de flesta som for samhillsekonomin. Trycket pa héjda bo-
inkomsttagare kommer att f reallonedkningar pa en stadsbidrag kommer att 6ka, forsorjningsstoden kom-
procent per ar sa skulle hyrans andel av den disponi- mer att belastas hirdare och det leder sannolike till
bla inkomsten 6ka med i storleksordningen en halv begrinsad konsumtion av andra varor och tjanster.

Disponibel medianinkomst Genomshnittlig manadshyra Hyrans andel av disponibel
Uppréaknat med 1 % per ar for 2-rumslagenhet inkomst

ar 1 20 772 4 985 24 %

ar5 21 615 5619 26 %

ar10 22718 6512 29 %

ar 15 23 877 7 530 32 %

ar 20 25 095 8 689 35 %




Ekonomiska forutsattningar och oréttvisor

Affarsmassighet i allmannyttan
Inom allmannyttan finns insikten om
att det inte gar att rusta upp och hoja
hyrorna utan att det slar hart mot
hyresgasterna.

Samtidigt finns uppfattningen att allminnyttiga bo-
stadsforetag ska agera affirsmissigt. Det betyder att
dgaren ska stilla avkastningskrav, att foretagen maste
ta hidnsyn till aktuell marknadssituation och bestén-
dets skick och alder, samt att man méaste bedoma
vilken risk man 4r beredd att ta. Sammantaget blir
det dd svart for ett foretag att motivera dtgirder som
inte finansieras genom hyreshéjningar som motsva-
rar de engingskostnader och kapitalkostnader som
en upprustning innebir.

Ombyggnader och upprustningar ir olika omfat-
tande beroende pa bostadsbolagens ekonomi och
situationen pa bostadsmarknaden. I kommuner med
allminnyttor som har begrinsad ekonomi genomférs
ombyggnader med begrinsade atgirder. Det leder
till mindre hyreshéjningar och forsiktigare ingrepp
i lagenheter och hus. Samtidigt kan det innebira
att man avstr frin atgirder som ir tekniske eller
miljomissigt motiverade. I storstadsomraden och i
kommuner dir det rider bostadsbrist befinner sig
hyresgister i en bistrare verklighet. Dar gor fastig-
hetsigare ofta en annan bedomning av behoven och
driver igenom betydligt mer omfattande atgirdspa-
ket. Dirmed blir ocksé hyresnivierna hogre och fler

ROT-avdrag, miljarder kronor 2009-2014

far svarigheter att bo kvar. Ett strikt affarsmissigt
beteende leder alltsa till omfattande renoveringar
som ett sitt att 6ka intikterna men samtidigt bortse
fran att minga hyresgister tvingas flytta. Pa s sitt
undermineras besittningsskyddet for de hyresgister
som drabbas.

Ekonomiska orattvisor
Upprustningsbehoven ir stora i ménga av de bo-
stider som byggdes under rekordaren (1960-1975)
och nigot decennium senare. De ombyggnader och
upprustningar som gors sker pi méanga olika sitt
och styrs av respektive fastighetsidgares ekonomi och
ambitioner. Fran statens sida uttrycks allminna am-
bitioner om hallbar utveckling men det satsas inte
nagra resurser for att uppna det i flerbostadshusen.

Det ir stora skillnader i ekonomiska villkor for
upprustning i egna hem, bostadsritter och hyresrit-
ter. For dgda smihus och bostadsritter finns dels
rintesubventionen pé lin dels ROT-avdraget som
kan anvindas f6r ombyggnad och upprustning. Men
det finns inga ambitioner frin staten om vilka tgir-
der som ska prioriteras. Kostnaden f6r ROT-avdraget
var berdknad till 3,5 miljarder kronor nir det infor-
des. Utvecklingen har blivit helt annorlunda. De
beriknade 3,5 miljarderna har 2014 stigit till 16,5
miljarder. Totalt under perioden 2009-2014 har
kostnaden for ROT blivit 80 miljarder kronor i stil-
let for de pé férhand beriknade 21 miljarderna. Det
ar alltsd en skenande utveckling som belastar stats-
budgeten allt mer varje ar.
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Rintesubventionerna och kostnaderna for ROT-
avdraget innebir inte bara orittvisa ekonomiska
villkor f6r de olika upplatelseformerna. Dessa stod
har ocksa en omvind f6rdelningsprofil om man har
utgdngspunkten att skatt ska betalas efter barkraft.
Stodet gar i mycket hog grad till hoginkomsttagare.
I diagrammen till hoger visas hur huvuddelen av rin-
teavdragen gar till den fjirdedel av hushéllen som har
hogst inkomster. 2012 gick ndstan 60 procent (18,9
av totalt 32 miljarder kronor) till den fjirdedelen
med hogst inkomster. ROT-avdragen har en liknan-
de fordelningsprofil. 43 procent av ROT-avdragen
gar till de med mer dn 400 000 kronor i drsinkomst.
Endast 15 procent gar till de som har mindre 4n
200 000 kronor i arsinkomst.

I ett samhillsperspektiv skulle fornyelsen av fler-
bostadhusbestindet pé ett kraftfullt sitt kunna bidra
till en mer hallbar utveckling. Bade socialt, ekono-
miskt och miljomissigt. Med mer likvirdiga ekono-
miska villkor frin statens sida skulle upprustningar i
mycket hogre grad kunna ske pa ett sitt som ar hall-
bart och varsamt om bade hyresgister och hus.

Olika underhaliskvalitet i allmd@nnytta
och privatdagda hyresratter

Fastighetsigare satsar olika mycket pa underhill och
forvaltning vilket ocksd framgar av statistiken. I ned-
anstiende diagram redovisas underhéllskostnadernas

utveckling for allmannyttiga och privata fastighetsi-
gare 2003-2012.

Underhallskostnader hos allmannyttiga
och privata fastighetsagare

Lagenheter | Andel

Hyresvirdsstyrt (efter 295 150 40 %
behov o lag)

Hyresgéaststyrt (HLU) 279 007 38 %
Valfritt Iagenhetsunderhall 91 409 12 %
(VLU)

Lagenhetsfond 54 429 7%
Annat 19016 3%
Totalt 739 011 100 %

Kiilla: Intikts- och kostnadsundersikningen (SCB)

Skillnaderna i vad allminnyttiga bostadsforetag och
privata fastighetsigare satsar pa underhall har 6kat
dramatiskt sedan ar 2006 enligt SCB:s intikts- och
kostnadsundersokning. Ar 2012 skilde det 111 kr/
kvm. Allménnyttan satsade 253 kr/kvm vilket mot-
svarar nistan 18 000 kr per ligenhet och ér eller

1 500 kr/méanad. Dessa skillnader kan naturligtvis
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Rénteavdragen storst for hGginkomsttagare (2012)

cal,3 mdr

25 % med lagst inkomst
ca 11,8 mdr

50 % i mitten

18,9 md
£8 55, mar 25 % med hogst inkomst

Hoginkomsttagare far mest ROT-avdrag (2013)

2,2 miljarder
15%

6,4 miljarder

Inkomstgrupp under 200 000
43%

Inkomstgrupp under
200 000- 299 000

ooz e Inkomstgrupp 400 000

42% och uppat

bero pé olika underhéllsbehov och att privata fastig-
hetsdgare ir effektivare. Men den storsta forklaringen
ir sannolikt att de privata fastighetsdgarna inte leve-
rerar samma kvalitet till hyresgisterna och dirfor blir
overkompenserade.

Enligt en enkit till Hyresgistforeningens férhand-
lare i maj 2013 fordelade sig modellerna for ligen-
hetsunderhill pi f6ljande sitt i allmidnnyttan:

Det har blivit allt vanligare att allménnyttan siljer
delar av sitt bestind med motivet att de ska kunna
finansiera sina upprustningsbehov. Det kan natur-
ligtvis innebira fordelar for bostadsforetaget och de
hyresgister som bor kvar i detta. Men ir det bra for
de hyresgister vars bostider siljs till en privat aktor —
som dessutom betalar mer 4n vad bostiderna dr bok-
forda till i bostadsforetaget — och dirmed far mindre
utrymme att finansiera nédvindiga upprustningar.
Risken finns att en privat akedr vill genomfora mer
genomgripande och hyreshéjande upprustningar dn
vad som dr nédvindigt och i strid med hyresgister-
nas intressen. En annan foreteelse ar att en fastig-



hetsdgare struntar i att gora grundliggande upprust-
ningar for att uppritthalla standarden och i stillet
satsar pa att rusta upp enskilda tomstillda ligenheter
for att kunna ta ut hogre hyra.

Sambhallsnytta kan forenas med
affarsmassighet
I hyran betalar hyresgisten f6r framtida underhall.
Detta maste man ta hinsyn till d2 man gor investe-
ringskalkyler vid ombyggnad. Hyresvirden har en
underhallsskuld till hyresgisterna. Under perioden
2003-2012 betalade en hyresgist i allmidnnyttan for
avskrivningar 1 117 kr/kvm, for underhdll 2 065
kr/kvm och vinst 442 kr/kvm. Det betyder 3 624
kr/kvm eller 254 000 kronor f6r en ligenhet pa 70
kvm. Detta maste paverka hyran efter ombyggnad.
Underhillsskulden péaverkar investeringskalkylen
rejalt. Finansieringen av en ombyggnad kan sigas ske
pa fyra sitc:
B Underhallsskulden betalas genom att bolaget fi-
nansierar denna med uppbyggt kapital

B Hyresgisterna betalar genom hojt bruksvirde

B Hyresgisten betalar genom tillval antingen i form av
hojt bruksvirde eller tidsbegrinsad tillvalskostnad

B Delar av investeringen betalas genom effektivise-
ringar, t ex ligre férbrukningskostnader

Ibland hivdas att de allmidnnyttiga kommunala
bostadsforetagen, som ska agera efter affirsmissiga
principer, skulle vara begrinsade i hur de kan agera
vid upprustning. Men dels har bolagen ett 6verord-
nat allminnyttigt syfte med verksamheten. Dels har
bolagen lagkrav pa sig att erbjuda hyresgisterna bo-
endeinflytande och inflytande i foretaget.

Dessutom visar SABO:s nyligen avslutade forsk-
ningsprojekt Nyttan med allméinnyttan att foretagen
och dess dgare har stora friheter i hur de vill vilja att
tolka och leva upp till lagstiftarens intentioner. Det
ir ingen juridisk friga utan i hégsta grad en politisk
fraga. Forskningsprojektet har letts av professor
Tapio Salonen och en sammanfattning av resultaten
togs fram till SABO:s kongress viren 2015. I denna
sammanfattning skriver docent Stig Westerdahl
om redovisning och kalkyltekniker under rubriken
Avkastningskraven i allméinnyttan: mer affirsfokus in
samhiillsintresse?.

Westerdahl har intervjuat foretridare for nio all-
minnyttiga bostadsbolag med delvis olika forutsitt-
ningar nir det giller storlek och marknadsforutsitt-
ningar. Hans slutsats nir det giller redovisning och

8 Nyttan med allmannyttan — en sammanfattning av ett forsk-
ningsprojekt (SABO 2015)
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avkastningskrav 4r att foretagen f6ljer marknadens
logik vid virdering av vilka krav som ska stillas pa
investeringar. Detta leder i sin tur att féretagen age-
rar pi samma sitt som privata aktorer. Westerdahl
konstaterar att "denna redovisningsexcercis leder till
att allminnyttan bygger i samma omriden som de
privata byggarnas bostadsritter och att hyresritterna
ger ungefir samma boendekostnad”. Han fortsitter
och forklarar betydelsen av avkastningskraven “det
blir f6r kostsamt att bygga i ytteromriden och de
renoveringar som gors dir kriver kraftiga hyreshoj-
ningar for att kunna genomforas. Avkastningskraven
ar forklaringen”. Westerdahl pekar ocksd pd den
inneboende problematiken pa manga delbostads-
marknaden dir "den stora bostadsbrist som beror pa
att manga efterfrigar ligre hyror gir inte att komma
it, tvirtom gor kostsamma renoveringar att vi far
dnnu firre billiga ligenheter”.

Ovanstiende resonemang leder fram till frage-
stillningen: Maste det vara si hir? Stig Westerdahl
besvarar detta i rapporten och skriver Bolagen har
en del tekniker i sin redovisning for att komma &t
detta problem, men de anvinds f6r helt andra syften.
Manga bolag bygger medvetet nya bostider eller
startar projekt som inte "bir sig”, for att direke skriva
ner virdet av bostiderna i sin redovisning. Detta 4r
langt ifrdn nagon katastrof, bolagen gér stora vinster
och har évervirden dir dessa nedskrivningar for-
svinner. Andra bolag har genomfért samma avkast-
ningskrav i hela sitt bestind oavsett omrade, vilket
ocksd minskar problemen. Det finns ocksa andra
bokféringstekniska losningar som innebir att tiden
justeras, genom att allminnyttan klargor att de ar
langsiktiga dgare som inte behover vara beroende
av dagsvirden pa sina fastigheter; en slags lingsiktig
affirsmissighet. Det andra argumentet utvidgar i
stillet omradet: genom att satsa pa ett enskilt projeke
som inte dr lonsamt pd kalkylnivd och motivera det
med effekter i hela omradet kan det anses mojligt att
genomfora’.

Westerdahl kommer fram till att det finns mojlig-
het att tinka nytt och dnda folja kravet pa affirs-
missiga principer. Han skriver Genom att slaviskt
folja en traditionell metod bidrar allminnyttan till
problemen med bostadsbrist for stora grupper. Det
finns utrymme for andra sitt att tinka. Genom att
utvidga tiden och rummet behéver kraven pa af-
firsmissighet och samhillsnytta inte bli det hinder
det 4r idag for allmannyttan att bli aktiva akedrer i
bostadsférsérjningen”. Det blir saledes en fraga om
att vara langsiktig bade i sin affirsmissiga kalkyl och
i sitt samhillsnyttiga uppdrag.



Helhetssyn en férutsattning for hallbarhet

Ombyggnader begransas ofta till fysisk
upprustning av bebyggelsen i ett om-
rade. Men for att fa hallbara stadsdelar
och samhéllen sa krévs ett bredare an-
greppssatt. Det ar viktigt att omradet
starks i staden och de boende i omradet.
For att nd framgang maste det finnas en
helhetssyn. For att f& den maste boende-
perspektivet tas med.

Det ir de boende som ir experter pa sitt omrade och
det dr dérfor vikeige att ta utgingspunke i de boendes
upplevelser och forvintningar. Social, ekonomisk
och ekologisk hallbarhet forutsitter att de boende
finns med i hela processen och att fornyelsearbetet
inte begrinsas till att handla enbart om tekniska sys-
tem i byggnaderna.

Begreppet hallbar utveckling och
kopplingen till ombyggnad

Hallbar utveckling ir ett nyckelbegrepp inom dagens
samhillsplanering. Héllbar utveckling har tre 6msesi-
digt beroende dimensioner (socialt, ekonomiskt och
ekologiskt). Faller en av dessa dimensioner bort gar
det inte att uppna hallbar utveckling. Ndgot som ir
hallbart ir varaktigt 6ver tiden och bildar just dérfor
en siker konstruktionsdel for det fortsatta samhills-
byggandet. Syftet med hallbar utveckling ir att se till
s att vi tillgodoser dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillgodose
sina behov.

Dirfor ir ett helhetstinkande avgérande. Utma-
ningen ligger i att alla olika parter i samhillet, dvs
stat, kommun, landsting, niringsliv, den enskilde
individen, marknadsaktérer, foreningar och organi-
sationer kontinuerligt arbetar med att forséka uppna
ett bittre resultat inom dessa tre dimensioner. Det dr
ett gemensamt ansvar att se till att hillbar utveckling
uppnis.

I samband med ombyggnader ir det angeldget att
tinka pd processen ur ett hillbarhetsperspektiv. Hall-
bar ombyggnad innebir bland annat att méinniskor
ska ha rad att bo kvar efter ombyggnad (ekonomisk
hallbarhet), att det byggmaterial som anvinds inte ar
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skadligt for varken minniskor eller natur (ekologisk
hallbarhet) och att de boende ska ha ett reellt infly-
tande i ombyggnadsprocessen (social hallbarhet).

Det finns inget givet svar pa vad som ir viktigt ur
ett hallbarhetsperspektiv for de som bor eftersom vi
har olika referenseramar. Flera undersokningar visar
att Hyresgister virdesitter foljande:

God boendekvalitet:
God utemiljo/ndrmiljo: ex. nirhet till grénska,
rekreation, lek och samhillsservice

God innemiljo: ex. inneklimat, ljudniva, ljusfor-
hallanden, giftfria material

Rimlig hyra

B Tryggt och sikert omride och trappuppgéng

B Mojligheten att paverka sitt boende och stadsdel-
ens utveckling

B Hallbar energiforsorjning
B Liga utslipp av miljo- och hilsoskadliga amnen

B Avfallshanteringen

Hyresgastforeningens arbete for ett
hallbart boende

Hyresgistforeningen arbetar for ett bra boende till
rimlig kostnad. Detta menar vi ocksd ir ett arbete for
ett hillbart boende. Vi arbetar med att skapa goda
ombyggnadsprocesser som resulterar i inflytande,
rimliga hyror, rimlig energianvindning, giftfria ma-
terial, god innemiljo, etc.

Ombyggnad av hyresfastigheter 4r en komplicerad
process. For hyresgisterna handlar det om att deras
hem ska byggas om. Fér Hyresgistféreningen han-
dlar det om att foretrida sina medlemmar juridiske,
stddja och kommunicera med berérda medlemmar
samt forhandla med fastighetsigaren om hyran och
andra villkor.

De fortroendevalda i Hyresgistforeningen dr en
mycket viktig del i arbetet. Eftersom de ofta bor
och verkar i det aktuella bostadsomradet kinner
de ofta de boende i omradet och utgér ddrmed
en viktig link i ombyggnadsprocessen. For att de
fortroendevalda ska kunna vara delaktiga pé bista
sdtt ar det dirfor mycket viktigt att de far akeuell och



l6pande information om ombyggnadsprocessen. Om
det inte sedan tidigare finns nigot lokalt engagemang
i det aktuella bostadsomradet ir en ombyggnation
ett bra tillfille att engagera de boende.

Samrad ger storre delaktighet for
hyresgasterna vid ombyggnad

Inflytande i lagens mening innebir att fastighetsiga-
ren ska inhdmta de enskilda hyresgisternas godkin-
nande for standardhdjande dtgirder, innan ombygg-
naden. Hyran kan inte héjas pa fem ar om hyresgis-
ten inte godkidnt ombyggnaden. Om fastighetsigaren
inte fir godkdnnanden frin samtliga hyresgister kan
denne vinda sig till hyresnimnden. I de allra flesta
fall far fastighetsdgaren tillstand trots lagstiftarens
intentioner att ombyggnadsfragor ska losas genom
samrad. Praxis visar att det lagliga inflytandet 4r i
det nirmaste obefintligt — en chimir. Férhandlings-
systemet har satts ur spel genom den praxis som
utvecklats’.

I samband med ombyggnader aktualiseras en rad
fragor. Det kan bland annat gilla ekonomiska villkor
for byggande, hallbart byggande, hyran efter om-
byggnad och hyresgisternas inflytande vid ombygg-
nad. Miénga hyresgister vinder sig till Hyresgéstfor-
eningen nir huset de bor i ska byggas om. De kan
kinna oro for om de ska ha rid att bo kvar efter om-
byggnaden. Aven om hyresgister inte kinner nigon
oro dr det angeldget att ombyggnaden genomfors pa
ett s bra sitt som mojligt.

I augusti 2014 antog Hyresgistforeningens for-
bundsstyrelse en Nationell strategi for hyresgéstin-
[flytande vid ombyggnad. Strategin ska leda till att sd
mainga ombyggnader som mojligt genomférs genom
samrad. Hyresgisterna far di ett reellt inflytande.
Samrad ir fordelaktigt for bade hyresgister och
fastighetsigare. For hyresgister 6kar mojligheten till
att fa ett inflytande 6ver ombyggnadsprocessen. For
fastighetsdgare kan samrad innebira att processen tar
lite lingre tid inledningsvis, men den blir sammanta-
get enklare och bittre'”.

Starka skal for 6kat boendeinflytande
Hyresgistféreningen har som mal att boendeinfly-
tandet ska oka. Det finns flera starka skal till detta.
Boverket har samlat ett antal goda rid som vinder

9 Nationell strategi fér hyresgéstinflytande vid ombyggnad,
Hyresgéstféreningen, 2014.
10 Nationell strategi for hyresgastinflytande vid ombyggnad,
Hyresgéstféreningen, 2014.
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sig direke till hyresgister och fastighetsigare''. I hu-

vudsak presenteras sju skl till att lata hyresgister fa

stort inflytande:

B De boendes kunskaper och erfarenheter kan tas
tillvara och ge virdefullt underlag f6r beslut om
insatser i omradet.

Inflytande kriver — och foder — delaktighet och
engagemang och gdr minniskor beredda att ta ett
storre ansvar.

Engagemang ger 6kad gemenskap och dirmed
ofta okad trygghet och trivsel och mer néjda hy-
resgaster.

Hyresgisterna kidnner sig sedda och lyssnade pa,
respekterade och hégre virderade. Det frimjar en
positiv identifikation med bostadsomradet.

Boendeinflytande kan bidra till en smidigare pro-
cess genom storre acceptans for forindringar, 4ven
nir det giller effekter pé hyran.

Skadegorelsen kan minska om étgirderna 4r vil
forankrade bland de boende och en del av dem
har deltagit aktivt i planeringsprocessen. Inte
minst de unga brukar paverkas positivt av att kin-
na att nagon bryr sig om vad de tycker och vad de
onskar sig.

Boendeinflytande kan bidra till en 6kad attrakei-
vitet och status fér bostadsomradet, vilket i sin tur
ger ligre omflyttning, firre outhyrda ligenheter
och minskat hyresbortfall.

Nir det giller hyresgisternas inflytande i allminnyt-
tiga bostadsbolag sa skriver Boverket i en rapport'?
att "Hyresgisternas inflytande i boendet och i foreta-
get ir en del av det allminnyttiga syftet. Dirfor ska
bolagen ocksa erbjuda sidant inflytande. Tanken ar
att inflytande frimjar delaktighet och ansvarstagande
samt bidrar till 6kad gemenskap i ett bostadsom-
rade”. Vidare skriver Boverket att "Boendet dr ocksé
nagot som paverkar varje individs vardag och hyres-
ritten ger av naturliga skil inte samma mojligheter
att paverka sitt boende som andra boendeformer ger.
Det ar dirfor viktigt att hyresgisterna ges de moj-
ligheter som 4nda finns for att kunna ha ett sa stort
inflytande som mojlighet 6ver sitt boende”.
Hyresgistforeningen har vid ett flertal tillfdllen
uppvaktat och tillskrivit regeringen med forslag som
syftar till att 6ka hyresgistinflytandet vid ombygg-
nad. Syftet ir att skidrpa de regler som finns i hyresla-

11 http://www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-
eller-kooperativ-hyresratt/boendeinflytande1/

12 Allménnyttans erbjudande till hyresgédster om boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget, Boverkets rapport 2014:28



gen om hyresgisternas inflytande vid dndrings- och
forbattringsarbeten. Lagstiftningen ger intryck av
att hyresgisterna har ett verkligt inflytande genom
att de ska ge sitt godkinnande till ombyggnaden
innan den genomf6rs. Fastighetsigare kan dock of-
tast genomfora ombyggnader nir man sa 6nskar och
pa sina egna villkor. Det giller sivil utformningen
av ombyggnaden som sjilva genomférandet. Det
mojliggdrs genom att fastighetsdgarna kan begira att
hyresnimnden godkinner atgirderna nir hyresgis-
terna inte limnat sitt godkdnnande. Praxis visar att
hyresnimndernas bed6mning nistan alltid utfaller
till fastighetsigarnas fordel.

Hyresgistforeningen foreslir att det infors ett
lagstadgat samradsforfarande som ger hyresgisterna
mojlighet att paverka omfattningen av en ombygg-
nad och dirmed hyresnivan. Vidare foreslas att hy-
resnimnderna ska ta stérre hansyn till hyresgdsternas
intressen nir avvigning gors mellan hyresgisters
och fastighetsidgares intressen. Lagen behéver ocksa
skirpas sé att hyresgister fir ett starkare skydd nir
ombyggnader leder till stora hyreshdjningar.
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Hyresgastféreningens forslag for

hallbar ombyggnad

Det finns goda skal fér stat och kommun
att férandra de ekonomiska villkoren vid
upprustning och ombyggnad. Samhéllet
har under manga ar stottat renoveringar
i de privatdagda bostaderna genom rén-
teavdrag for kapitalkostnader och ROT-
avdrag.

Hyresritterna och hyresgisterna har inte varit un-
derstodda av staten pi samma sitt. De formanliga
skatteregler som giller for villor och bostadsritter
snedvrider bostadsmarknaden pi ett allvarligt sitt.

Samhillet har stora méjligheter att korrigera den
snedfordelning som rader for tillfillet. Genom att
rikta samhillets stod till de bostider som behover det
bist kan social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet
stimuleras. Det omfattar sannolikt en forindring av
dagens regler f6r bade rinteavdrag och ROT-avdrag,.
Samhillet kan inte fortsitta att stotta de grupper
som har storst resurser samtidigt som de med minst
resurser limnas med begrinsat inflytande och full-
standigt kostnadsansvar.

I nuldget har hyresgister inte tillrickligt stort
inflytande vid ombyggnader. Dirfor behévs forin-
dringar i lagstiftningen som ger ett forstirke hyres-
gistinflytande. En kombination av skirpt lagstiftning
for inflytandet och ekonomiskt forbittrade villkor
skulle underlitta manga ombyggnadsprocesser.

De viktigaste dtgirderna for en héllbar utveckling
vid ombyggnader ir:

® Hallbar ROT for hyresritter och hyresgister

B Skattefria investerings- och underhillfonder

B Hallbarhetspremie till ombyggnad och
upprustning

B Forstirke hyresgistinflytande vid ombyggnad

Hallbar ROT for hyresratter och

hyresgaster

Hyresgistforeningen foreslar att staten vixlar Gver

hilften av ROT-avdragen till hyresritterna
Kostnaderna for att bygga om och rusta upp re-

kordarens bostider ir en stor péfrestning for minga
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bostadsforetag och dess hyresgister'®. For detta ges
inget stod alls frin staten. Samtidigt ges generdsa
ROT-avdrag till egendgda smihus utan nigra krav pa
vad resurserna anvinds till. Staten borde vixla over
till att ocksa satsa pA ROT-stod till hallbarhetssats-
ningar i vara flerbostadshusomraden. Om hilften av
kostnaden for ROT-avdraget satsas pa hyresritten,
som idag ir helt utan stod, finns det mojlighet att
satsa 8 miljarder per ar.

De som bor i hyresrdtt bor fa ett stéd som mots-
varar ROT-avdraget till de som 4ger sina bostider.
Stodet ska avse en hallbar fornyelse av flerbostad-
shusomraden. Satsningen bor omfatta stod till hall-
barhetsinriktade atgirder som ir lokalt forankrade,
det kan gilla allt frin mer grundliggande upprust-
ningsitgirder till innovativa tekniska 16sningar.

Skattefria investerings- och
underhalisfonder

Hyror sitts efter bruksvirdet, vilket innebir att en
fastighetsdgare inte kan hoja hyran for dtgirder som
inte hojer bruksvirdet. I stillet bygger hyressittning-
en pd att hyran ger ett utrymme for fastighetsigaren
att fa ett 6verskott som kan sparas till regelbundna
underhallsinsatser och upprustningar. Med dagens
skattesystem riskerar fastighetsigare att beh6va betala
skatt pa 6verskott som avsitts for framtida underhall.
Det bér finnas majlighet att sitta av pengar for un-
derhall utan att dessa medel beskattas.

Skattefria underhéllsfonder bor inforas for att
sikerstilla resurser for periodiskt underhall och
upprustning. Det skulle ocksa skapa legitimitet for
hyressittningen och hyresforhandlingarna nir hyres-
gister kan se att de 6verskott som genereras inte gar
bort i skatt eller koncernbidrag. Avsittningar skulle
da vara synliga i bostadsbolagen redovisning som
fond for underhill och investeringar.

Hallbarhetspremie till ombyggnad och
upprustning

I samband med ombyggnad och upprustning ar det
ofta limpligt att prova om det finns forutsittningar
att satsa pa energieffektivisering och andra atgirder

13 Hem for miljoner — férutsattningar fér upprustning av miljon-
programmet, SABO



som stodjer en langsiktigt hallbar utveckling. Tyvirr
ar manga atgirder som skulle vara samhillsekono-

miskt I6nsamma inte foretagsekonomiskt lonsamma.

Ur samhiillets perspektiv skulle det fsrmodligen vara
mycket l6nsamt att satsa resurser pd energieffeki-
visering av hyresbostider med mera. Det giller inte
minst i samband med upprustning av miljonpro-
gramsomradena.

Det skulle vara positivt ur energihushallningssyn-
punkt, men ocksd fér den tekniska utvecklingen och
svensk industri. Dirfor foreslir Hyresgistféreningen
att det inférs en hallbarhetspremie for satsningar pa
hallbar utveckling i miljonprogramomraden.

Forstarkt hyresgastinflytande vid
ombyggnad

Hyresgisternas inflytande vid ombyggnad ir alltfor
begrinsat. Hyresgistféreningen foreslar dirfor att
regeringen tillsdtter en utredning med uppdrag att
stirka hyresgisternas inflytande.

Hyresgastforeningen foreslar att en sadan
utredning tar stéllning till:

B Ett lagstadgat samradsforfarande. Hyresgisterna
far genom ett reellt samradsforfarande majlighet
till delaktighet i processen. Hyresgisterna maste
ges mojlighet att paverka ombyggnadens omfatt-
ning och dirmed hyresniva. Ytterst handlar det
om att skapa ett forhéllningssitt och en lagstift-
ning kring ombyggnad i hyresritt som garanterar
hyresgisternas besittningsskydd.

Storre hinsyn till hyresgisternas intressen vid hy-

resnimndens intresseavvigning. Om hyresgisterna

kan redovisa fastighetsekonomiskt fullt rimliga
forslag till upprustning som alternativ till fastig-
hetsigarens forslag maste hyresnimnden kunna
viga in detta i sin bedomning.

Skyddsregelns tillimpning. Det bér i lagtext klar-
goras att den si kallade skyddsregeln, som kan
anvindas vid stora hyreshojningar, ir tillimplig
vid forbidttrings- och dndringsatgirder.
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Forutom dessa dandringar boér lag-
stiftningen fordndras pa en del andra
punkter, till exempel:

B Preciserat innehdll i den skriftliga informationen.
Idag foreskrivs endast att informationen ska vara
skriftlig. Reglerna bor kompletteras med krav pa
innehillet.

Information till hyresgistorganisation med for-
handlingsordning. Fastighetsigaren bor ha en
skyldighet att informera den forhandlande hyres-
gistorganisationen om kommande ombyggnader.

Langre tidsfrist f6r hinskjutande till hyresnimn-
den. Tidsfristen for nir ansokan om tillstaind kan
goras till hyresnimnden om virden inte fatt hy-
resgisternas godkidnnande bor utdkas till tre ma-
nader. Det ger storre utrymme for samrad mellan
hyresgister och fastighetsigare.

Sanktioner nir inget godkiinnande finns. Atgirder
for vilka fastighetsigaren inte har hyresgisternas
eller hyresnimndens tillstdnd ska inte kunna be-
aktas vid hyressittningen under tio ar efter att de
genomforts.



