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1.

En hyresgist maste siga upp sin férhandlingsklausul genom skriftligt meddelande till
hyresvirden. Asta Anderssons muntliga samtal med Bo Kaak ir inte tillrdckligt.
Konsekvensen ir att Asta Anderssons ligenhet fortfarande omfattas av
férhandlingsordningen och Bo Kaiks férhandlingsskyldighet.

Bo Kaik far inte h6ja Bengts hyra utan att ha en férhandlingséverenskommelse med
Hyresgistforeningen om detta. Ett skriftligt meddelande ir inte tillrickligt, dven om
Hyresgistforeningen faktiskt ldst de, utan det ska finnas en férhandlingséverenskommelse
undertecknad av bada parter. Konsekvensen ir att den villkorsindring hyreshéjningen
innebir dr ogiltig och Bengt har ritt att fa alla pengar han betalat f6r diskmaskinen
tillbaka. Hyresgistforeningen kan ocksa kriva skadestand av Bo Kaak for brott mot
férhandlingsordningen.

Hyresgistforeningen har som policy att inte férhandla om en hyreshdjning retroaktivt
fran ett datum innan pakallan om férhandling gjorts. Sa hir bryter Hyresgistféreningens
férhandlare mot sin interna instruktion. Men réttsverkan av uppgorelsen ar att den dnda
blir giltig gentemot hyresgisterna, eftersom de kollektivt férhandlande parternas
avtalsfrihet ger mojlighet att teckna avtal om retroaktiva villkorsdndringar och
hyresférindringar.

Att trappstadning ingar 1 hyran idr ett hyresvillkor. Bo Kdak far inte dndra det villkoret
utan férhandling med Hyresgistféreningen och hade han begirt férhandling hade vi
sikerligen krivt en hyressinkning motsvarande virdet av stidningen. I och med att Bo
Kaak bara tar bort trappstidningen uppstar en brist i hans uppfyllande av sina
skyldigheter gentemot hyresgisterna som hyresgisterna kan ha ritt till nedsittning av sina
hyror for.

Det ir helt ok att Bo Kaak ger G6ran en ligre hyra dn vad som forhandlats fram. Da
sager man att Goran far en rabatt med 500 kr i relation till den férhandlade hyran.
Misstaget Bo Kdak gor dr att redovisa den rabatterade hyran som ingdende hyra i
forhandlingséverenskommelsen. Konsekvensen blir ju att den férhandlade hyran sinks
och Bo Kaik kan inte lingre sjilv hantera hyresrabatten i kontakt med hyresgisten utan
maste férhandla upp hyran med Hyresgistféreningen den dag han vill ta tillbaka
femhundringen.
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Forhandlingsdelegati
Forhandlingsledare
Forhandlingsstrateg
Regionstyrelse
Regionfullmiktige
Foreningsstyrelse
Forbundsstyrelse
Samorning
Foérhandlnig
Forhandlingsutskott

Fattar beslut om férhandlingséverens-
kommelse dar det finns
férhandlingsdelegation

Fattar beslut om férhandlingséverens-
kommelse dir det inte finns X
férhandlingsdelegation

Ar ansvarig for forhandlings-
verksamheten i en kommun

Ar 6vergtipande ansvarig for
férhandlingsverksamheten i regionen
Fattar beslut om regionala
forhandlingsrutiner

Fattar beslut om nationella
forhandlingsriktlinjer

Ansvarar f6r det nationella
samordningsarbetet

Ansvarar for det regionala
samordningsarbetet
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1. A 6.B
2. C 7.B
3. B 8. A
4. A 9.C
5. C 10. B
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Kommentar till de olika punkterna i kursiv stil under respektive punkt.

1. En hyresvird installerar hiss 1 ett femvaningshus.
Installation av biss i ett flerbostadshus anses normalt hija bruksvérdet. Normalt vérderas det till 200-
300 kr per lagenhet och mdnad, men det finns avvikelser uppat och nedat i enskilda
Sforbandlingsoverenskommelser. Det gar att problematisera mycket kring fragan om alla ligenbeter ska ha
samma hyrespaslag beroende pa vilket vaningsplan de ligger pa, alla varianter forekommer med alltifrin
samma hijning rakt av till fallande eller stigande hijningar for varje vaningsplan.

2. En hyresvird installerar tva tvattmaskiner till 1 en tvittstuga som fore atgirden hade tva
maskiner sa att varje hyresgist far disponera alla fyra maskinerna under ett tvittpass.
Fomodligen dr detta ocksa att se som en standardhijning, eftersom det mijliggor att hyresgdsten kan



tvdtta alla maskiner i en rétt stor hushallstvitt parallellt. Ddrenot kan bedomningen bli en annan om
hyresvirden dkar pa med ytterligare tvdttmaskiner, eftersom det blir en dverkapacitet som hyresgdsterna
egentligen inte har nagon nytta av, det tillfor ingen funktion. Hyreshijningen for de extra maskinerna bor
inte bli sdrskilt hig, nagonstans mellan 10 — 30 kr per ligenbet och manad.

En hyresvird installerar sikerhetsklassade ytterdorrar till alla ligenheter i ett hus.

Detta dir nagon som finns belagt med undersikningar bland hyresgéisterna att en majoritet anser vara en
vdlkommen standardhijning. De virden vi forhandlar varierar fran allt mellan 60 till 185 kr per
lagenbet och manad, beroende pa dirrens sikerbetsklassning och omstindigheterna kring den enskilda
forbandlingen samt variationer i lokal forhandlingspraxis.

En hyresvird installerar virdeskap med elektroniskt kodlas i alla ligenheter.

Detta tillfor objektivt sett en funktion till ligenbeten, men fragan dr om det dr ndgot som hyresgdsterna i
allménbet accepterar att betala en higre hyra for. Bor inte godtas som bruksvérdeshijande och darmed
inte foranleda en hyreshijning.

En hyresvird renoverar ett badrum med ytskikt fran 1965. Badrummet har innan
renovering haft halvkaklade vaggar och klinker pa golvet. Efter renovering far
badrummet vatmatta pa golv och vigg.

Strikt tillampat ska bruksvirdesreglerna inte medge en hyreshijning har, da det egentligen inte tillfors en
Okad funktion for hyresgdsten. 1 praktiken och daglig forbandlingspraxis godtar vi dock schablonmissiga
hyreshgjningar vid renoveringar av hela badrum dven i fall da renoveringen av ytskikten egentligen inte dr
bruksvardeshijande. Detta motiveras av att badrumsrenoveringarna ar sa kostsamma att gora oaktat
vilka ytskikt man sdtter in sa skulle vi neka hyreshijningar for dessa dtgdrder helt sa skulle
hyresvérdarna inte kunna renovera badrum och det kanske hyresgdsterna inte skulle bli lyckligare av?

En hyresvird installerar digitala, nyckell6sa las pa samtliga ytterdorrar i ett hus. Lasen
Oppnas antingen med fingeravtryck, en sifferkod eller genom en app i hyresgistens
mobiltelefon.

Dylika losningar dr otvivelaktigt en fordel for hyresvdrden i och med att nyckelhanteringen blir billigare
och det dr littare att hantera fall dar hyresgdster tappar en nyckel. Men innebdr en dylik dtgdrd
verkligen en forbéttrad funktion for hyresgdsten? Hyresgdisten har behovt en nyckel for att lasa upp
tidigare, nu bebiver man fortfarande en annan attiralj for att lisa upp. 1ad ér egentligen skillnaden?
Aterhéllsambet med hyrespésiag for digitala innovationer firordas eftersom vi inte vet vilka losningar som
kommer att bli bestaende i branschen. Gar vi med pa en hyreshijning for en dylik lisning bir vi noga
definiera vad vi anser dr funktionsikningen som medfor ett varde for hyresgdsten och vi bor vara
restriktiva med hur mycket vi accepterar i hyreshijning. Det kan ocksd vara pa sin plats att ga nt med
intresseforfragningar bland hyresgisterna.

En hyresvird bygger en lekplats pa garden 1 ett hus dér det tidigare inte funnits naigon
lekutrustning.

Detta godtas normalt som en hijning av bruksvdrdet eftersom det tillfor en funktion och ett mervérde for
hyresgisterna. 1V érdet pa hyran kan rimligen ligga kring ca 50 kr per lagenbet och mdanad med variation
uppat och neddt. Vi ska ju aygora bruksvirdespaverkan utan hansyn till de specifika hyresgdster som
bor i huset vid tillfillet da lekplatsen inrittas, men det gar att problematisera kring fragan om det dar
ndgon skillnad om det dr ett hus som bebos av barnfamiljer jéamfort med om merparten av hyresgdsterna
dr pensiondrer.

En hyresvird liter tapetsera om samtliga rum i en ligenhet, malar tak och lister och ligger
nya golv 1 alla rum.

Solklart fall av underball som ska inga i den redan faststillda hyran. Det dr ingen 6kning av
brufksvérdet och ska inte foranleda en hyreshijning.



9. En hyresvird bygger ut balkongerna 1 ett hus. Frin att balkongerna varit 4 m? blir de 4,5
m?.
En utbyggnad av balkonger kan anses vara en bruksvérdesikning om den dr sa stor att det mijliggor for
hyresgisterna att utnyttia balkongen pa fler och béttre satt. I fallet ér det sma balkonger som byggs nt
hagst marginellt sa det paverkar formodligen inte hyresgdstens majligheter att nyttja balkongen. Det bor

ddrmed inte godtas som en bruksvirdesokning och dérmed heller inte foranleda en hyrehdjning.

10. En hyresvird anstiller extra personal som efter bestillning fran hyresgister utfér mindre
arbeten at hyresgisten, sisom att hinga gardiner, sitta upp tavlor, byta glédlampor, rensa
avloppet.

Det dir langt ifran sikert att alla hyresgdster vill betala pa hyran for att fa dylika tianster utforda. Bor
ddrfor inte godtas som en bruksvirdesokning som hijer hyrorna. Ddremot kan vi foresld hyresvirden att
tillbandaballa tiansterna till de som vill ha det och att de hyresgdisterna i sadana fall betalar separat for
tiansterna ndr de utnyttjar dem utanfor hyran.
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Om vi raknar om BBAB:s kostnader sa att vi riknar upp det féregaende drets utfall med det som
vi kdnner till om kostnadsutvecklingen pa orten och vi inte accepterar den 6kning av
hyresbortfallet fran 2% till 5% som foretaget raknar med och samtidigt ligger pa en forvintad
hyresh6jning for lokalerna med indexklausul far vi den uppstallning som ér gramarkerad nedan
som underlag for ett motbud. Som framgar lingst ner i den gra kolumnen leder detta till att vi
skulle kunna argumentera for ett motbud innebérande +/- 0, eftersom vi kan rikna fram att
foretaget redan vid oférindrade bostadshyror har en resultatmarginal pa 6ver de 2 miljoner
kronor man sager sig vilja ha 1 resultat. Argumentet fOr att inte acceptera 6kningen av
hyresbortfallet dr att BBAB redan har de 2 % vi godtar som acceptabel niva och att den
budgeterade 6kningen skulle leda till att hyresgisterna som bor hos foretaget far betala for
mycket for ligenheter man inte hyr.

Budget for
forhandlings- Budgeterad Var Accetperad
Utfall forra aret aret Skning bed6mning  Jkning
Hyror Bostader 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Hyror Garage och P-platser 2 500 000 2500 000 2 550 000
Hyror indexreglerade lokaler 13 000 000 13 000 000 13 195 000
Hyresbortfall -1 310 000 -3 275 000 5,00% -1 310 000
Summa netto intikter 64 190 000 62 225 000 64 435 000
Uppvirmning -8 500 000 -8 925 000 500%  -8755 000 300%
Vatten och Avlopp -4 250 000 -4 377 500 3,00% -4 377 500 3,00%
Sophimtning -1 500 000 -1 522 500 1,50% -1 522 500 1,50%
Fastighetsel -3 750 000 -3900 000 4,00% -3 825 000 2,00%
Underhall -9 000 000 -9 630 000 7,00% -9 270 000 3,00%
Reparationer -2 250 000 -2 295 000 200% -2 295 000 2,00%
Fastighetsskotsel -9 000 000 -9 270 000 3,00% -9 270 000 3,00%
Administration -2 500 000 -2 575 000 3,00% -2 575 000 3,00%
Trappstidning -1.750 000 -1 785 000 200%  -1785 000 2,00%
Ovriga driftskostnader -7 500 000 -7 650 000 200% -7 650 000 2,00%
Rintor -5 995 440 -6 175 303 3,00% -5 995 440 0,00%
Avskrivningar -4 996 200 -4 996 200 -4 996 200 0,00%
Summa kostnader -60 991 640 -63 101 503 -62 316 640
Resultat 3 198 360 -876 503 2118 360
Hyresyrkande i kronor 2 876 503 -118 360
Hyresyrkande i % 5,8% -0,2%
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Vart 6vergripande intresse i de generella férhandlingarna dr att halla thop nivaerna uppgorelserna
péa en och samma ort. Nu finns redan ett marke pa 1,8%, motsvarande 19 kr per m? och ar med
BBAB och vi har ett intresse av att privatsidan landar i samma hirad.

Man kan notera att de privata hyresvirdarna har ett ganska stort spann fran lagsta till hogsta
hyresniva och det kan finnas en poing att inte ge dem samma hojning i procent eftersom det kan
dra isir nivierna ytterligare. Ett sitt kan d4 istillet vara, for att ind4 samtidigt kunna mota FAF:s
6nskan om samma héjning for alla deras medlemmar, att géra upp i kronor per m?.

Om vi riknar de procentuella 6kningarna vi kanner till pa branschnyckeltalen 6ver
kostnadsnivaer blir hyreshéjningen for att ticka kostnadsokningarna 22,99 kr per m? o ar. Raknat
pa FAF-medlemmarnas snitthyra blir det 22,99/1240 = 1,85% vilket ir nira uppgorelsen med
BBAB.

Utifran ovanstaende finns det 4 alternativ till godtagbara uppgorelser pa privatsidan:

= Foljsamhet med BBAB i procent = 1,8%

= Foljsamhet med BBAB i kr per m? o ar = 19 kr

® Justering f6r kostnadstickning i procent = 1,85%

* Justering f6r kostnadstickning i kr per m* och ar = 22,99 kr
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Den korrekta bruksvirderingslésningen torde vara att jimféra med ligenheten i grannfastigheten
och att sedan ldgga pa paslaget for de bruksvirdeshojande atgarderna. Det skulle ge hyror for
forhandlingsligenheterna enligt foljande:

Efter atgird
Hojning /
Ligenhet nr Ligenhetstyp Yta Hyra / man |Hyra /man| mén
101|2 rum och kék| 55 4800 4965 165
102|2 rum och kék| 55 4400 4965 565
103|2 rum och kék| 55 4700 4965 265
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Redan nir VD:n forst berittar for Hyresgastforeningen om planerna pa renoveringar av
Bogirden borde vi ha samlat alla kompetenser pa tjanstemannasidan, LH-styrelsen, ledaméter
fran féreningsstyrelsen och férhandlingsdelegationen och tillsammans lagt upp en plan f6r hur vi
vill arbeta med renoveringsprocessens alla aspekter.

Initiativet fran LH-styrelsen dr bra att ga ut till hyresgisterna, men det forfelas av att LH-styrelsen
blir ensamma i att géra det och att vi inte kan ge alla svar som hyresgisterna vill ha och méta
deras oro. Det blir ju tokigt nar det dr vara lokala fértroendevalda som méter hyresgasternas
reaktioner forst. Det logiska vore att BBAB gick ut med information forst, sen féljer parterna
gemensamt upp med samradsaktiviteter och méten med hyresgisterna. Detta kan kompletteras
med att Hyresgistforeningen gar ut med egen information om rittigheter och skyldigheter vid

limplig tidpunkt.

Vi borde inte suttit passiva och vintat pa att VD:n skulle dterkomma utan legat pa mot bolaget
och efterfragat hur arbetena gar, erbjudit samrdd med hyresgasterna tidigt i processen och fort



diskussioner om hur hyresgisternas synpunkter och medskick skulle kunna arbetats in i
projekteringen. Vi borde ocksa ha gjort upp en plan tillsammans med bostadsfoéretaget f6r hur vi
skulle kunnat informera hyresgisterna gemensamt vid olika tillfallen och i ritt ldge i relation till
hyresférhandling, inhimtande av godkinnande och byggstart.

Forhandlingen om hyrorna kommer férsent i processen. Forhandlingen om vad hyran ska bli
borde ha varit slutférd innan BBAB gick ut med sin information till hyresgisterna. Aven om
hyreshojningen i sig inte ar vad hyresgasterna ska godkinna, utan sjilva atgarden sd ar det givetvis
sa att hyresgisterna vill veta vad hyran kommer att bli innan de tar stallning till renoveringen.

Informationen fran BBAB till hyresgisterna ar bristfillig. Den borde ha innehallit uppgifter om
hyresgisterna ska bo kvar eller evakueras under renoveringens genomférande, uppgift om
ersattning for intrang och kostnader, detaljerad tidplan sa att hyresgasterna vet nir arbetena
kommer att paborjas och avslutas 1 respektive ligenhet. Och informationen borde innehallit
uppgift om en firdigférhandlad hyra. Dessutom finns risk att den tekniska specifikationen ér f6r
teknisk och svarbegriplig for lekman, en dylik beskrivning av atgirderna behover anpassas till
hyresgisternas forutsittningar och fokusera pa den del av atgirden som faktiskt far betydelse for
hyresgisternas boendemiljo.
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1. Problemfragan bor definieras som att kommunen dldgger BBAB ett vinstkrav som inte ér relevant
tor foretaget och som driver hyresutvecklingen p4 ett sitt som blir orimligt f&r hyresgisterna och
t6r den lokala bostadsmarknaden.

2. Vi tycker att BBAB ska ges dgardirektiv dir de ekonomiska malen 4dr anpassade efter foretagets
faktiska ekonomiska behov langsiktigt och efter vad som ér rimligt i relation till den paverkan pa
hyrorna som malen ger upphov till

3. Vivill uppna att kommunen ger BBAB bittre och mer realistiska dgardirektiv som skapar ritt
forutsittningar for foretaget att vara mittliga med sina hyreskrav.

4. Primirt behover vi nd hyresgisterna hos BBAB, eftersom det dr de som direkt triffas av
effekterna av vinstkravet. Men eftersom hyreshéjningar inom allminnyttan pa en ort dven kan ge
smittoeffekter pa privatsidans hyror kan man tinka sig att vi dven férs6ker nd hyresgister som
bor privat. Vi bor soka alla hyresgister, inte bara medlemmar, eftersom detta dr en fraga dir vi har
en chans att engagera fler och fa fler att vilja sluta upp bakom oss genom att teckna medlemskap.

5. Budskapet kan givetvis formuleras pa manga olika sitt, med det dr limpligt att vi lyfter fram
precis hur mycket f6r mycket hyresgisterna i BBAB kommer att bli tvungna att betala pa sin hyra
om dgardirektivets vinstkrav blir verklighet. Gir vi dven pd privatsidans hyresgister bor vi dven
dir f6rsoka formulera budskapet utifran rent konkret vilken effekt det har f6r dem.

6. Hair kan man tdnka sig en ldng rad olika varianter — torgméten, brevutskick, webbaserade upprop,
utspel 1 sociala medier och mycket annat. Aktiviteterna som gors bor innehilla ett inslag av
mojlighet £6r hyresgidsterna att reagera pa vart budskap nir vi uppviglat dem. Sdna inslag kan vara
att skriva under protestlista, skicka vykort till kommunalradet, etc. Hyresgisternas viljeyttringar
bér sammanstillas och exponeras s att vi skapar bilden av att en stor massa kommuninvanare
star bakom var sak. Exempelvis kan talonger med protestunderskrifter klistras pd stora planscher,
sys fast pa gardinlingder eller klistras pa tapetvader for att sen limnas Sver till kommunalrdd, etc.

7. De som vi ska sikta in oss pa dr de som har makten att fatta eller dndra beslut i den riktning vi vill.
I detta fall 4r det kommunfullmiktiges ledaméter, eftersom det dr kommunfullmiktige som fattar
beslut om dgardirektiven, Eftersom vi verkar vara i ett tidigt skede av dgardirektivens framtagande
kan det méjligen ocksa vara idé att f6rs6ka na ansvariga beredande tjanstemin pa kommunen.

8. Hir behover vi formulera budskapet utifran argument kring varfor det dr bra dven f6r BBAB och
kommunen att ha mer rimliga ekonomiska mal f6r foretaget och visa pa de problem som det
tinkta vinstkravet kommer att orsaka f6r kommande ars hyresférhandlingar, f6r BBAB nir de



inte fir hyresuppgorelser som ticker vinstkravet, men dnda méste redovisa vinsten till
kommunen, f6r hyresgister = kommuninvanare = viljare som riskerar ohanterliga hyreshéjningar
pé grund av kommunens beslut.

9. Hir torde det i stor utstrickning handla om méten med kommunfullmaktigeledaméter och
beredande tjinstemdn for att argumentera f6r var stindpunkt. Nir det giller méten med
kommunpolitiker kan det 1 dylika fall vara en f6rdel att triffa ett parti i sinder sé att fokus kan
ligga pa att de lyssnar in oss utan politiska prestigehinder som annars kan uppsta nir tva partier
méts samtidigt i diskussion kring samma fraga — da kan de bli frestade att positionera de asikter
de redan har mot varandra hellre 4n att vara Oppna for att ta till sig ndgot nytt.

10. Vibor pa ett tidigt skede lyfta var oro for de framtida vinstkraven i samtal med foretaget sa att det
inte kommer som nagon 6verraskning f6r BBAB nir vi sedan 1 férhandlingar helt sonika riknar
bort hela effekten av de kommunala vinstkraven frin deras hyresyrkande f6r att markera att detta
ir inte ndgot som vi accepterar att hyresgisterna far vara med och betala {or.
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underhall
Kan péverka
bruksvirdet

Rent

Atgirder i kok Avloppsstammar byts
Vattenledningar i koppar byts mot nya i plast

Elledningar dras om

Samtliga kéksskap byts ut mot ny skdpinredning
Ny spis med glaskeramikhill och varmluftsugn
istallet for spis med 4 gjutjirnsplattor

Halv kyl och frys byts ut mot helhég kyl och
helhog frys

Anslutningsmojlighet f6r diskmaskin installeras
Diskmaskin installeras

Ny engreppsblandare vid diskbank X
Kakel 6ver diskbank dar det tidigare varit
vatmatta.

Fler elluttag 6ver diskbink och arbetsbank X
installeras
Ny LED-belysning 6ver diskbink och X
arbetsbink installeras dir det tidigare varit
mindre lysrérsarmatur

sitdislis

KA K] A

i

Gammal matta pa golv byts ut mot ny linoleum- X
matta

Tidigare tapetserade viggar malas enfirgat X
Kolfilterflaktar installeras dar det tidigare varit X
sjalvdragsventil under taket.

Atgirder i badrum | Avloppsstammar byts

Vattenledningar i koppar byts mot nya i plast

sitiks

Elledningar dras om

Halvkaklade viggar byts mot vatmatta pa vigg
Klinker pd golv byts ut mot nytt klinker

Ny WC-stol installeras

Nytt handfat installeras

| A

|




Nytt badrumsskap med pamonterad
belysningsramp och eluttag istillet f6r emaljerat
platskap med klotlampa ovanfér och inget
eluttag

Snalspolande blandare vid handfat och i
duschhorna installeras

Gamla badkaren tas bort och ersitts med
duschhérna med duschdraperistang (hyresgasten
skaffar sjilv duschdraperi)

Handdukstork, eldriven (pa hushiéllselen),
avstangningsbar.

Ovriga atgirder Sikerhetsdorr till ligenheterna installeras

Nya elcentraler med jordfelsbrytare samt all el
dras om och alla eluttag jordas i ligenheternas
alla rum.

| A

Samtliga sovrum och vardagsrum far viggarna
malade dir det tidigare varit tapet.

Parkettgolv i vardagsrum slipas.

Golvmattor i sovrum byts vid behov mot nya.

| A

Samtliga gamla tvaglasfonster byts ut mot nya
vindbara treglasfonster

Yttertaket liges om med nytt tegel

Fasaden malas

Balkongricken byts ut mot nya och ny betong
gjuts pa framtill pa balkongerna

Ytterportar byts ut mot nya

KRR

Porttelefon och elektroniskt portlis med tagg
installeras.
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Uppgiften besvaras individuellt och subjektivt. Facit kan inte limnas.



