I Hyresgdstforeningen

Tillstandsdrenden

- VID EN OMFATTANDE OMBYGGNAD




Hyresvarden behover ditt godkannande

Om din hyresvard vill géra en renovering som kommer att paverka din hyra
(standardhéjande atgdrder) eller om atgdrderna andrar bostaden pa ett
betydande sdtt, maste hyresvdrden be om ditt godkdnnande.

Godkdannande kan inte tas tillbaks

Innan du ger ditt godkdnnande for renoveringen, se till att du har fatt svar
p& alla de frdgor du har kring renoveringen. Efter att du har gett ditt
godkdnnande, ar det svart att f& hyresvarden att g& med pd& ytterligare
diskussioner.

Gor inga egna andringar eller tillagg

Skriv inte under med din namnteckning for att sedan géra egna tilldgg som:
"Jag godkdanner dtgarderna under forutsattning att ...". Det blir ett ensidigt
avtal utan juridisk hallbarhet frén din sida, samtidigt som din
namnteckning finns p& godkdnnandeblanketten. Det har hant att
hyresvardar har missbrukat detta.

Om du inte lamnar ditt godkdnnande
Viktigt att veta om du inte vill [@mna ditt godkdnnande:
® Du riskerar inget om du inte ger ditt godkdnnande.

¢ Det kostar dig ingenting om hyresvarden gar till hyresnamnden.

¢ Du kan inte forlora kontraktet till din ldgenhet.

¢ Du kan aldrig f& boter eller straffavgifter.

Tva ménader efter att du har fatt skriftlig information om den planerade
renoveringen i huset dar du bor, kan hyresvarden ta drendet till
hyresndmnden. Anvand den hdr tiden till att begara svar pé de frdgor du
har, exempelvis:

e Vilka &tgdrder som ska utféras och hur pass omfattande de ar.

® Vilka praktiska konsekvenser som renoveringsarbetena kommer att
f& for dig som hyresgdst under byggtiden. Ingar evakuering,
flytthjalp, med mera.

e Hur kommer din hyra att pdverkas av upprustningen.

Som hyresgdst har du ett bra forhandlingsldge eftersom hyresvarden vill ha
ditt godkdnnande fér att kunna genomféra dndringarna. Du kan begara
information om alla delar av de planerade dtgdrderna innan du beslutar
om du ska ge ditt godkédnnande. Du kan foreslé villkor som ar kopplade till



Atgdrderna och kanske uppnd& kompromisser med hyresvdrden innan du ger
ditt godkannande.

Du behover inte ge ditt godkannande ifall hyresvarden varken
besvarar dina fragor eller vill kompromissa.

Hyresvarden skickar d& in en ansdkan till hyresndmnden. Hyresnamnden
registrerar ansdkan och skickar den till dig. Hyresvarden begdr d& att
hyresndmnden provar om de far tillst&ind att genomféra renoveringarna.
Darfor kallas den har typen av drenden i hyresndmnden for "prévning”.

Hyresndmnden skickar med ett delgivningskvitto s& de vet att du har fatt
handlingarna. Skriv under delgivningen, vilket innebdar att du bekraftar att
du har mottagit handlingen. Det betyder inte att du har godkant
renoveringarna, bara att du har tagit emot brevet. Skicka sedan tillbaka det
till hyresn@mnden.

| handlingarna finns det information om att du har en viss tid p& dig att
ldmna ett yttrande med forklaring till varfér du inte vill godkdnna de
planerade renoveringarna.

Vanligtvis stdr det att du mdste ge ditt svar inom tvé veckor. Du kan be om
forlangd tid innan du lamnar ditt yttrande. Vill du ha forldngd tid, kontakta
hyresndmnden: Telefon: 08-561 66 500.

Ditt yttrande ska innehdlla en forklaring till varfor du inte godkanner
hyresvardens krav. Det ar bra om du ar s& detaljerad som mojligt, men
andd saklig, och fokuserar pd de atgdrder som hyresvarden vill
genomfora. Langst bak i det har dokument hittar du en manual for hur du
skriver ett yttrande.

Observera att alla handlingar som skickas till hyresnamnden blir
registrerade som offentliga handlingar. Det betyder att vem som
helst kan ta del av personliga synpunkter.

Efter det kommer hyresndmnden att kalla till ett sammantréde dar béde
hyresvdrden och hyresgdsterna har chansen att presentera sina argument.
Nar du far kallelsen méste du bekrafta att du har fatt den genom
delgivningskvitto eller ringa hyresndmnden och meddela att du har fatt
kallelsen. Om du inte kan delta i motet, ar det viktigt att du meddelar det till
hyresn@mnden.

Prévning i hyresndmnden

Varje hyresgdst som ar berdrd kan vara med och tala fér sin egen sak.
Hyresvarden har ofta ett juridiskt ombud. Hyresgdsterna kan ocks& ha ett



ett eget ombud, eller i enstaka fall vara féretradda av juridiskt ombud frdn
oss p& Hyresgdastforeningen, se sidan 4. Du kan sjalv vara med p& moten i
hyresn@mnden dven om du har ett ombud.

Processen i hyresnadmnden

Hyresndmnden bestdr av tvé ledamaoter, en representant for hyresgdstsidan
och en for hyresvdardsidan, samt ett hyresrdd som ar jurist. Det ar de har tre
som tar ett beslut nar processen ar klar.

Sammantradet i hyresnamnden tar vanligtvis 1 timme, men ibland kan det
ta langre tid. Langden beror p& hur mé&nga hyresgdster som ar kallade och
hur m&nga som ndrvarar vid motet.

Det forsta som hdnder vid hyresndmndens sammantrdade ar att
hyresvarden gar igenom varfor de vill genomfora dtgarderna.
Hyresndmnden lyssnar sedan pd varje hyresgdst, eventuellt genom ombud
om vad de tycker om de planerade atgdrderna och varfor hyresgdsten inte
vill ldmna sitt godkdannande. Ibland genomfors en besiktning av den
aktuella fastigheten vid ett senare tillfalle.

Efter sasammantradet och eventuell besiktning av fastigheten gor
hyresndmnden en bedémning av hur de ser p& de planerade dtgdarderna
och pd& vad hyresgdsterna har framfort. Med utgdngspunkt i hyreslagen gor
man en avvdagning av de argument som hyresvarden har fér att genomfora
atgdrderna mot de argument som hyresgdsterna har for att dtgarderna
inte ska genomfoéras. Sedan tar hyresndmnden beslut om vilka &tgarder
fastighetsagaren far genomfora.

Provningens forutsattningar

Prévningen gors med utgdingspunkt i om det ar rimligt att &tgdarderna gors,
med tanke pd framtida hyresgdster som kan kommma att bo i ldgenheten.

Det innebdr att prévningen inte bara tar hdnsyn till nuvarande hyresgdster.

Hyresndmnden fokuserar enbart p& hyresvardens planer och bedémer inte
alternativa losningar frdn hyresgdster, eller tar hdnsyn till framtida hyra
eller hyresgdastens betalningsformaga.

Efter provningen

Hyresndmnden fattar ett beslut ungefdr 2-3 veckor efter prévningen.
Beslutet skickas till dig per post, via mejl eller finns tillgdngligt p&
hyresndmnden. Du kan dverklaga beslutet inom 3 veckor till Svea hovratt.
Overklagandet skickar du till hyresnédmnden, som skickar vidare den till
hovrdtten. Hovrdattens beslut kan inte dverklagas.



Det kostar inget att delta i rattsprocessen i dessa drenden, varken i
hyresndmnden eller hovratten.

Hovratten baserar sitt beslut enbart pd det som har skickats in skriftligen
och de handlingar som skickats in till hyresnamnden.

Ingen hyreshdjning pa fem ar
Om hyresvarden utfor &tgdrder utan godkdnnande eller tillst&nd frédn

hyresgdsten eller hyresndmnden, kan konsekvensen bli att de inte far hoja
hyran for dessa atgdarder p& fem ar.

Ombud fran Hyresgdstféreningen i hyresnamnd och Svea hovratt

Hyresgastforeningen gor alltid en bedémning av maojligheterna till
framgdng vid hyresnémndens prévning. Ar beddmningen att
hyresndmndsprocessen inte skulle vara framgdéngsrik avbojer vi forfrégan
om att vara juridiskt ombud.

| praktiken ar det darfér endast i undantagsfall som vi ar juridiskt ombud i
hyresndmnden ndr hyresvarden vill genomféra renoveringar. Detta eftersom
rattspraxis ar att hyresndmnden och hovratten med dagens lagstiftning

s& gott som alltid godkanner hyresvardens planer. Detta gdller i synnerhet
renovering av badrum och k&k. Dock kan vi erbjuda viss r&ddgivning dven om
vi inte ar juridiskt ombud.

P& sista sidorna finns en manual fér hur man kan skriva ett yttrande till
hyresndmnden. Yttrandet ska sedan skickas till:

hyresnamndenistockholm@dom.se
eller per post:

Hyresndmnden i Stockholm

Box 67

131 07 Nacka

Telefon till Hyresgdstforeningens rddgivning 0771-443 443



Manual for hur du kan skriva ett yttrande

Yttrande i drende [drendenummer]

Yrkande

Jag/vi bestrider hyresvardens krav och kraver att hyresndmnden avslér
hyresvardens ansdkan. Jag/vi kraver ocks& att hyresndmnden genomfor
syn av ldgenheten. — Obs endast om det ar till gagn for prévningen, dvs om
ldgenheten ar i mycket gott skick.

Grunder

Grunden for bestridandet ar att hyresvarden saknar beaktansvarda skal att
genomfora yrkade atgdarder och att dtgarderna strider mot det

allmanna hyresgdstintresset, varfér det ar oskaligt att de genomfors.
Grunden for yrkande om syn dr att hyresndmnden behover pd plats skapa
sig en bild av vad som kan bevaras i ldgenheterna och vad som kan
dtgdardas med underhdll samt se standarden pd ldgenheten. — Obs endast
om det yrkas syn av ldgenheten.

Utveckling av talan

Har kan du skriva dina synpunkter.
Exempelvis

e Att hyresvdrdens begdran om att genomféra standardhdjande atgdrder
endast ar i syfte att kunna hdja hyran och att ldgenheterna redan har en
god boendestandard.

e Att hyresvdrdens begdran om att vilja ha en enhetlig standard inte ar vad
en hyresgdst i allmanhet forvantar sig.

e Att det inte Ar ekonomiskt motiverat att genomfoéra dtgarderna eftersom
boendestandarden redan ar god.

o Att det ar resurssloseri att riva ut fullt fungerande inredning med
tidstypiska och platsbyggda kok.

® Att det ej ar fastighetsekonomiskt rationellt att riva ut inredning av god
kvalitet

e Att ett stambyte redan skett (om det ar aktuellt) varfér stambyte ej
behdver goras igen

e Att hyresvdrden under mycket l&ng tid har underlétit att renovera
ldgenheten och fastigheten vilket har lett till den situation som réder idag

e Att dubbla kylar och frysar genererar ldngt mer energi som okar
hyresgdstens kostnader varfor dtgdrden inte kan vara beaktansvard
utifrdn ett ldngsiktigt ekonomiskt perspektiv.



® Att det Ar ej ett beaktansvart skal for hyresvarden att riva ut alla
platsbyggda enheter av gedigen kvalitet for att ersdtta dessa med
moduler som har betydligare kortare livsléngd, vilket ocks& ger mer
slitage i ldgenheterna och dkade kostnader for hyresvarden.

e Att nyligen utbytta vitvaror ska sldngas kan inte vara
fastighetsekonomiskt forsvarbart, inte heller forsvarbart ur miljosynpunkt.

e Att ldgenheten redan har den standard som hyresvarden soker tillstdnd
for.

e Att hyresgdsten vill bibehdlla en dldre men en fortfarande modern och
fullt fungerande standard.

® Att hyresgdstens boendekostnad riskerar att bli oskdligt hdég pga. av
detta.

® Att begdarda planlésningsandringar forsamrar ldgenhetens flode och
anvandning.

e Att sdtta in golvvdrme och handdukstork som ékar bruksvardet hos
hyresvarden men belastar hyresgdstens elrakning.

Om du omfattas av nedanstdende punkter kan du dven lagga till det i ditt
yttrande.
Exempelvis

® Att hyresgdsten redan har en ombyggd ldgenhet med hog standard som
hyresvdarden byggt om nyligen.

e Att hyresgdsten dr i en hog alder eller sjuklig och inte har maéjlighet att
hantera en ombyggnad med de problem som foljer darav.

e Att ldgenhetens anvandning skulle forsamras av de begarda dtgdrderna,
exempelvis att arbetsytor, skdp och liknande forsvinner i exempelvis koket.

® Att ldgenheten redan har en ny spis eller kyl.

Till slut

Exempelvis

Avslutningsvis, ar det min uppfattning att dtgdrderna sammantaget
resulterar i en renovering som gar utéver vad hyresgdster i allmdanhet kan
férvanta sig av en modern l[Ggenhet idag. Hyresvérden saknar darmed
beaktansvarda skél och hyresndmnden bér redan pd den grunden avsld
hyresvérdens ansékan och l@Gmna denna utan bifall.

Ort, Datum, Namn



