h Hyresgdstféreningen

Bruksvardering

En bruksvirdering ir en férhandling som genomf6rs i syfte att faststilla en ny hyra f6r en
hyresritt i relation till ligenhetens bruksvirde. En bruksvirdering kan omfatta en eller flera
ligenheter at gangen, eller till och med hela bestind av ligenheter och fastigheter. Oaktat
omfattning och bakgrund ir syftet och malet med en bruksvirdering detsamma — att astadkomma
en hyra och hyressittning som korrekt speglar bruksvirdet i de ligenheter som omfattas av
térhandlingen.

En bruksvirdering kan féranledas av att hyran ligger fel (= for lagt eller f6r hogt) i relation till
ligenheternas befintliga bruksvirde eller om bruksvirdet férandras genom en mer eller mindre
bruksvirdespaverkande atgird sa att hyran inte lingre korrekt speglar bruksvirdet sisom det blir
efter atgirden. Atgirden kan handla om allt ifrin en mindre dtgird, sisom installation av en
diskmaskin eller koksfliakt dar det tidigare inte funnits, till omfattande renoveringar som omfattar
exempelvis hela kok eller badrum.

En viktig grundprincip for alla bruksvirderingar dr att vi alltid férhandlar TOTAL hyra i relation
till lagenheternas TOTALA bruksvirde. Féranleds bruksvirderingen av en standardhéjande
atgird dr det viktigt att vi inte bara virderar sjilva atgirden utan ser till vad hyran blir totalt sett 1
relation till bruksvirdet totalt sett efter atgarden. Ligger hyran lagt i relation till bruksvardet fore
atgirden kan hyreshojningen for att na en bruksvirdesmaissigt korrekt totalhyra bli hogre dn vad
vi kanske anser att sjilva atgirden ér vird. Omvint, om hyran ligger hogt i relation till
bruksvirdet innan édtgird sa kanske inte atgirden kan medfora en mer dn marginell hyreshoéjning,
trots att vi normalt kanske skulle virdera atgirden hogre.

En bruksvirdering bor som regel géras mot bakgrund av ett férhandlingsunderlag som omfattar

* Besiktning av férhandlingsligenheten eller ett representativt urval av
torhandlingsligenheterna om férhandlingen omfattar flera ligenheter.

=  Skriftliga standardbeskrivningar av samtliga ligenheter som omfattas av férhandlingen.

* JimfGrelselagenheter som parterna aberopar till stod for sina respektive férhandlingsbud

Nir en bruksvirdering sker pa grund av att hyresvirden gor foregivet bruksvirdespaverkande
atgirder 1 lagenheten dr det viktigt att avgora vilka dtgarder det 4r som paverkar bruksvirdet och
hur mycket. For att vi ska acceptera en atgird som bruksvirdeshojande bor vi svara ett sjdlvklar
JA pa bada de foljande fragorna:

= Tillfér atgirden en 6kad funktion for hyresgisten?
*  Ar funktionsékningen nigot som hyresgister i allminhet kan férvintas vilja ha och
acceptera en hégre hyra for att fa?

Om bada dessa fragor besvaras jakande kan vi sedan fa ett indikativt matt pa vad atgirden ar vird
genom att titta pa lokal eller regional férhandlingspraxis kring vilket virde atgirder av
motsvarande omfattning dsatts vid tidigare bruksvirderingar.




Eftersom bruksvirderingar alltid sker med malet att na en totalhyresniva som ar skilig i relation
till bruksvirdet totalt sett blir hyreshdjningen som bruksvirderingen féranleder en effekt av detta.
I ménga fall kan det réra sig om storre hyreshojningar med en stor paverkan pa hyresgisternas
boendekostnad. For att inte bruksvarderingar ska aventyra hyresgisternas besittningsskydd ar det
mycket vanligt forekommande att de férhandlande parterna kommer 6verens om att
hyresh6jningarna ska inforas stegvis genom att nuvarande hyresgist ges en manatlig hyresrabatt
som successivt fasas ut. Vigledande principer for en sidan infasning ér att stegen inte bor infalla
med titare intervall dn var 6:e manad, helst 1 gaing om éret och att varje steg inte féranleder en
hégre hyreshojning dn 9%. En brantare infasning kan dock accepteras om det kan ske i utbyte
mot en ldgre slutlig malhyresniva.



