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Myndigheten for samhallsplanering,

byggande och boende

Boendeinflytande fér
hyresgdster vid ombyggnad

Om du bor i ett lite dldre hyreshus som annu inte har renoverats, sa ar
det mycket mdéjligt att din hyresvard planerar en stor renovering. Att fa
sin lagenhet ombyggd kan vara ganska jobbigt men leder normalt sett till
att man far en battre bostad. Har far du veta vilka regler som galler vid
ombyggnad och vad du som hyresgdst har for mdjligheter till inflytande.

Behov av stambyte &r ofta orsak till

ombyggnaden

Vattenledningar och rérstammar slits ut efter hand och maste bytas for att forhindra
omfattande vatten- och avloppslackor. Da gér man ett sd kallat stambyte, som inne-
bar att alla vattenledningar och avloppsror i huset byts ut. Men eftersom roren ofta ar
svara att komma at, dar de sitter bakom vaggar och under goly, kan det vara nddvan-
digt att samtidigt renovera badrummen. Detsamma kan galla kdken.

Manga hyresvardar forbattrar samtidigt l[dgenheterna och héjer standarden i samband
med stambytet, till exempel genom att kakla badrum och byta ut inredningen i koéket.

Hyresvarden ska informera dig skriftligen

Hyresvarden maste ge alla hyresgaster skriftlig information om hur huset ska byggas
om. Troligen blir du ocksa inbjuden till ett mote dar du far veta mer om ombyggnaden
- nar den blir och vad som ska goras. Da kan du ocksa frdga hyresvarden om allt du
undrar 6ver infér ombyggnaden.

Hyresvarden far inte bygga om din lagenhet om du inte
godkanner andringarna

Hyresvarden kommer att fraga dig om du godkanner att din l&genhet byggs om pa det
satt som varden har tdnkt gora. Det sker oftast skriftligen, genom att du far en blan-
kett, dar du far kryssa i om du godkanner ombyggnaden.



Om din l[agenhet renoveras sd att standarden hojs, far din hyresvard hoja hyran ef-
ter ombyggnaden. Innan du godkanner dtgarderna bor hyresvarden kunna ge dig en
ungefarlig uppfattning om hur hdg din hyra kommer att bli efter ombyggnaden. Men
observera att ditt godkannande inte galler vilken hyra du kommer att fa utan bara
sjdlva ombyggnaden, alltsd de atgarder som hyresvarden vill genomfora.

Hyresnamnden kan @nda ge tillstand till

renoveringen

Om du inte godkanner renoveringen sa kan hyresvarden anstka om att fa genomfo-
ra atgarderna anda. Da beslutar hyresnédmnden om renoveringen. Du kan vara med
vid motet i hyresnamnden och saga vad du tycker. Om du &r medlem i Hyresgastfor-
eningen kan de vara med pad motet och framfora dina dsikter at dig. Du kan ocksa ge
fullmakt 3t ndgon annan att féretrada dig i hyresnamnden.
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Hyresnamnden jamfor hyresvardens skal for att géra ombyggnaden med de skal
som kan finnas for att den inte borde géras. Om det handlar om dtgarder som
man kan anta att hyresgaster i allmanhet inte vill ha, ska hyresnamnden inte godta
ombyggnaden. Hyresnamnden ska ocksad ta hansyn till om du har speciella skal till
varfor de inte ska bygga om just din l[dgenhet, pa det satt som hyresvarden har
foreslagit.

Oftast far hyresvarden tillstand att gbra ombyggnaden. Det vanliga ar att hyres-
namnden kommer fram till att de dtgarder som hyresvarden planerar ar rimliga och
skaliga. D3 ger namnden tillstdnd att genomféra dem.

Men det har anda betydelse att hyresvarden behover ha ditt godkannande. Hyres-
lagsstiftningen ar en sa kallad skyddslagstiftning och kravet pa godkannande finns
for att forhindra onddigt omfattande dtgarder, som leder till orimliga hyreshéjningar.

Atgarder i gemensamma utrymmen ska ocks3

godkannas av hyresgdsterna

Nar det galler gemensamma utrymmen, till exempel tvattstugan, maste hyres-
varden fa ett godkannande fran mer an hélften av de hyresgaster som berors av
ombyggnadsatgarderna.

Vissa atgadrder kan fastighetsdagaren genomfdéra utan

ditt godkannande

For dtgarder som inte hojer standarden pa lagenheten utan ersatter sddant som
redan finns, men &r slitet, behdvs inte ditt godkannande. Det kallas underhall.
Hyresvarden far till exempel mala, tapetsera, byta golvbelaggning, slipa parketten
eller byta ett gammalt kylskap eller en spis utan ditt medgivande. Att enbart byta
rérstammar ar ocksd underhall och kraver alltsa inte ndgot godkannande.



Hyran bestams i férhandling

Hyran bestams i en férhandling, vanligen mellan hyresgastféreningen och hyresvar-
den. Det kan ske fore, under eller efter ombyggnaden. Ibland kommer de fram till
att hyrorna ska hojas stegvis efter ombyggnaden, sd att den blir lite hdgre varje 8r, i
nagra ar.

Om hyran anda blir for hog for dig efter ombyggnaden, kanske hyresvarden kan
ordna en liknande lagenhet i ett annat hus till dig, eller kanske en mindre ldgenhet i
samma hus som du bor i. Du har ocksa ratt att byta din l[dgenhet mot en annan, om
du hittar ndgon att byta med. En forutsattning ar att hyresvarden eller hyresnamn-
den godkanner bytet och den nya hyresgasten.

Oftast kan du bo kvar under

ombyggnaden

Det vanligaste ar att du bor kvar i lagenheten nar renoveringen pagar. Under en del
av den tiden maste du rakna med att vara utan eget kék och badrum. Din hyresvard
maste da se till att du har kokmagjligheter och toalett och dusch ndgon annanstans.
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Ibland vill hyresvarden att hyresgasterna flyttar ut under renoveringen. D& ska de
erbjuda dig en annan ldgenhet medan huset byggs om. En sddan ldgenhet kallas
evakueringslagenhet. Du ska kunna flytta tillbaka till din vanliga ldgenhet sd snart
ombyggnaden ar klar.

Om det ar sarskilt svart for dig att bo kvar under ombyggnaden, till exempel for att
du har sma barn eller husdjur, sa kanske varden kan ordna en evakueringslagenhet
at just dig, aven om de flesta av dina grannar bor kvar i sina vanliga lagenheter.

Ibland kan du som hyresgast sjalv valja om du vill bo kvar eller f& en evakueringsla-
genhet.

Om du bor kvar kan du ha ratt till lagre hyra, som kompensation fér buller och damm
och for tiden du ar utan kok eller badrum. Meddela garna hyresvarden fran borjan
att du kommer att begara lagre hyra. Sedan kan du vanta tills ombyggnaden ar klar
med [dmna in din begadran, och om den blir godkand far du tillbaka en del av den
hyra du betalat.



Manga hyresvardar bjuder in till en dialog

om hur ni vill ha det i huset

De flesta hyresvardar ger information ldngt innan ombyggnaden ska borja, och
bjuder in hyresgasterna till en dialog om ombyggnaden. D3 kan du fa mer inflytande
an det lagen ger dig ratt till. Du och dina grannar kan fa diskutera olika forslag och
ge synpunkter. Ni kan beratta om hur det ar att bo i huset och i omrddet och kanske
komma med egna forslag. Ibland far hyresgasterna valja mellan olika nivder av om-
byggnad. Men det ar hyresvarden som ager huset och har ett agaransvar for det. En
del saker kan ni darfor inte pdverka, till exempel om rérstammarna och elledningarna
maste bytas.

Det ar vanligt att hyresgasterna i huset vill olika saker. Darfér kommer hyresvarden
troligtvis inte att kunna ga med p3a alla forslag. Men dialogen kan férhoppningsvis
anda gora att ni blir mer nojda bade med resultatet av ombyggnaden och hur den
gick till.

Boendeinflytande genom

hyresgdstféreningen

Om det finns en lokal hyresgastférening sa kanske den ordnar egna moten, dar

du kan fa information om vad som galler nar huset byggs om, och aven fa svar pa
frdgor om sjadlva ombyggnaden. Representanter fran hyresgastféreningen kan ocksd
ingd i samradsgrupper, som stod for hyresgasterna i dialogen med hyresvarden.

En del hyresvardar har tecknat "boinflytandeavtal” med en lokal hyresgastforen-
ing. Dar regleras vilket inflytande hyresgasterna kan ha ¢ver sitt boende, bdde hur
inflytandet ska ga till rent praktiskt och vad hyresvarden ska samrdda med hyres-
gasterna om. Det kan till exempel galla ombyggnader. Ibland har hyresvérden och
hyresgastforeningen ett ramavtal, som talar om hur sjalva processen fér ombygg-
nad ska ga till.

Det har faktabladet har Boverket tagit fram for att du som hyresgast

ska fa mer information om hur boendeinflytande vid ombyggnad fungerar i
praktiken. Du hittar mer information pa Boverkets webbplats:
www.boverket.se/boendeinflytande.
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