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Ombyggnad berér
bade fastighetségare
och hyresgdster

Nir det dr dags att bygga om ett hyreshus, till exempel for att rorstammarna behéver renove-
ras, ir det manga hyresvirdar som viljer att lata hyresgisterna vara delaktiga i ombyggnads-
processen. Det kan ske pa olika sit, till exempel genom direkt dialog med varje hyresgist eller
strukturerade samradsprocesser for stérre ombyggnader dir hyresgisterna representeras i en
samradsgrupp.

I det foljande ges en kort introduktion om vad som giller juridiskt vid en ombyggnad, eller
forbittrings- och dndringsarbeten, som det stér i hyreslagen, samt hur ombyggnadsprocessen
kan gynnas av att hyresgisterna ir delaktiga genom samrad.

GODKANNANDE OCH DIALOG

Nir ett hus ska byggas om maste hyresvirden, enligt hyreslagen, inhimta godkidnnande frin
sina hyresgister for att f genomfora standardhdjande dtgirder. Varje hyresgist ska godkdnna
dtgirder i den egna ligenheten och minst hilften av hyresgisterna méste godkinna atgir-

der som giller gemensamma utrymmen f6r att hyresvirden ska ha ritt att héja hyran efter
dtgirderna. Om en eller flera hyresgister viljer att inte godkinna foreslagna atgirder kan
hyresvirden vinda sig till hyresnimnden och i stillet begira hyresnimndens tillstind. Ram-
avtalet om samrad dndrar inte kravet om hyresgisternas individuella godkidnnande. Fér storre
ombyggnader som omfattar hela eller flera fastigheter kan diremot ett samrddsforfarande
underlitta processen och leda till act hyresgister och hyresvird blir éverens om atgirderna och
pa s sitt slipper man lingdragna tvister i hyresnimnden.

Bade hyresvirdar och hyresgister r betjidnta av férutsebarhet och att kiinna trygghet i sam-
band med en ombyggnad. Hyresvirdar vill inte att projekeet forsenas och att kostnader drivs
upp. Hyresgisterna vill ha tillging till bra information och kinna sig delaktiga och kunna bo
kvar.

En vl fungerande dialog mellan hyresvirden och hyresgisterna infér och under en om-
byggnad ir det bista sittet att minska osikerheten. Men det har ocksd andra férdelar. En
strukturerad dialog kan skapa samsyn kring atgirderna och hyresgisternas engagemang ir ofta
virdefulle for att 8ka bade trivsel och attraktivitet i omridet och fastigheten. Med delaktighet
minskar risken for tvister.
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ARBETA MED SAMRAD

Ett sitt atc underlicta dialog och delaktighet dr att arbeta med samréd. Fastighetsigarna
Sverige, Hyresgistforeningen Riksférbundet och Sveriges Allminnytta (tidigare SABO) har
gemensamt tagit fram en avtalsmall, se bilaga. Den kan anvindas som utgingspunkt nir en
hyresvird och Hyresgistforeningen (som hyresvirden har férhandlingsordning med) ska
komma 8verens om hur samraddsprocessen vid en stérre ombyggnad ska gé till.

Parterna kan vilja vilka hus som ska omfattas av samradsavtalet. Det kan till exempel
omfatta en specifik ombyggnad, framtida definierade ombyggnader i utvalda hus eller gilla
generellt for ett storre fastighetsbestind.

Hur sjilva samradet ska genomf6ras preciseras inte. Det 6verlats till parterna att bestimma
fran fall dll fall beroende av varje ombyggnads specifika férutsittningar. Det betonas emeller-
tid att samrad dr avsett for mer genomgripande ombyggnader av flera ligenheter, som det till
exempel ofta ir friga om vid stambyten.

Samridsférfarande och hyresforhandlingar ér formellt olika processer med olika parter. I
samridet deltar representanter fér hyresgisterna som bor i husen som ska byggas om. Hyran
forhandlas med Hyresgistforeningen, nir en fdrhandlingsordning om kollektiva férhand-
lingar finns. Ete vil fungerande samridsférfarande ska dock frimja att processerna hanteras
parallellt s& att den nya hyran kan vara forhandlad nir hyresgisterna tar stillning till om de ska
godkinna drgirderna eller ¢j.
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Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhallanden.

Avtal om samrads-
process vid genom-
gripande ombyggnader

Parter: [Bostadsbolaget XX org nr]

Hyresgdstféreningen, 802001-5106
Region [XXX]

BAKGRUND

Upprustning och renovering av bostider ir en viktig friga for bdde hyresvirdar och hyres-
gister. Fran hyresvirdarnas sida handlar det bland annat om avggrande investeringar for att
sikra fastigheternas tekniska livslingd och en boendestandard som méter férvintningar dven
fran framtida hyresgister. For befintliga hyresgister innebir upprustning och renovering
forindringar i hemmet, den egna livsmiljon paverkas och dven boendekostnaden. Malsitt-
ningen ir att ombyggnaden ska bidra till bra och héllbara bostider, savil socialt som tekniskt
och ekonomiske. Det dr dirfor viktigt for bada parter att hyresgisterna tidigt far information
om forestdende atgirder och samtidigt far méjlighet att genom samrdd delge hyresvirden sina
synpunkter. Mot denna bakgrund har [X AB] och Hyresgistforeningen triffat denna éverens-
kommelse.

SYFTE

§1 Syftet med avtalet 4r att ange ramarna for samrad infér en genomgripande ombygg-
nad sd att trygghet och férutsebarhet skapas for hyresgister och hyresvird.

OMBYGGNAD SOM OMFATTAS AV AVTALET

§2 Denna verenskommelse giller for bostadsldgenheter i hus enligt bilaga som omfat-
tas av gillande férhandlingsordning mellan [X AB] och Hyresgistféreningen.

Avtalet omfattar storre ombyggnadsprojekt, till exempel i samband med stambyten.

[Om parterna onskar definiera typer av storre ombyggnadsprojekt som inte omfastas av
avtalet kan det giras genom ett tilligg hir.]
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Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhallanden.

ENSKILD HYRESGASTS GODKANNANDE

§3

Parterna ir inforstidda med att detta avtal inte ersitter den enskilda hyresgistens
ritt att godkinna/inte godkinna dtgirderna enligt 12 kap. 18 d § jordabalken.

HYRESVARDENS INFORMATION

54

Hyresvirden ska informera hyresgisterna och Hyresgistféreningen om planerade
ombyggnader i god tid. Vad som ir god tid fir avgoras utifrin omstindigheterna i

det enskilda fallet.

Informationen bor innehdlla uppgifter om:

- Behovet av ombyggnad

- Hur ombyggnadsprocessen i huvudsak kommer att g3 till

- Att informationsméten kommer att hallas

- Hur samridsforfarande gar till

- Preliminir tidplan for genomférandet av ombyggnaden

- Preliminir uppgift om huruvida hyresgisterna kan bo kvar eller om de ska
evakueras under ombyggnaden

- Hur godkinnandeprocessen gir till

- Vem som ir hyresgisternas kontaktperson hos hyresvirden for fragor under
arbetets genomférande

Hyresvirden ska informera skriftligt och kan dven hilla ett informationsméte med
hyresgisterna, pa vilket Hyresgistforeningen kan beredas méjlighet att delta.

HYRESGASTFORENINGENS INFORMATION

§5

Hyresgistforeningen kan bjuda in samtliga berdrda hyresgister till ett bostadsméte.
P4 métet informeras hyresgisterna om sina rittigheter och skyldigheter, om vad
godkinnandeprocessen innebir, samt om hur samradsforfarandet respektive hyres-
forhandlingen gr till. Hyresvirden kan beredas majlighet att delta i motet.

SAMRADSPROCESSEN

§6

En samridsgrupp bildas bestdende av representanter frin hyresgister i berord fastig-
het och hyresvirden. Aven Hyresgistforeningen kan medverka. Samradsgruppen
har ett ansvar for att fortlopande informera och for att inhdmta synpunkter frin
berdrda hyresgister.
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Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhéllanden.

§7 Hyresvirden klargor inledningsvis vilka dtgirder som denne 6nskar genomféra.
Samradsgruppen ska inom ramen for samradsforfarandet diskutera om det finns
méjlighet att ta fram forslag till olika omfattning pa aktuell ombyggnad och eventu-
ella dill- och frinval som enskilda hyresgister kan vilja mellan.

§8 Om man i samrddsgruppen inte kan komma 6verens om atgirder upphor samrads-
forfarandet enligt detta ramavtal. Hyresvirden fortsitter da férfarandet i enlighet
med vad som f6ljer av lag.

FORHANDLING OM HYRAN

§9 Hyresvirden ska pdkalla férhandling med Hyresgistforeningen om ny hyra med
anledning av ombyggnaden. Milsittningen bér vara att ny hyra ska vara férhandlad
nidr hyresgisterna tar stillning till om de ska godkinna atgirderna.

HYRESVARDENS INFORMATION OCH INHAMTANDE AV
HYRESGASTERNAS GODKANNANDE

§10 Hyresvirden ska informera berdrda hyresgister skriftligt nar samradet 4r avslutat
och godkidnnandehandlingen limnas eller skickas till hyresgisterna.

Informationen ska innehalla:

- Vilka 4tgirder som ska genomforas i hyresgistens ligenhet

- Om hyresgisten har méjlighet att vilja olika ombyggnadsnivier och/eller tillval
ska dessa framga

- Preliminir tidplan d& arbetet i hyresgistens ligenhet och/eller gemensamma
utrymmen ska pabérjas och avslutas

- Preliminidrt besked om kvarboende eller evakuering

- Eventuell nedsittning av hyran under ombyggnadstiden

- Hyran efter ombyggnad, under forutsittning att denna ir 6verenskommen

Godkinnandehandlingen ska innehélla tva svarsalternativ, ett som innebir att
hyresgisten godkinner ombyggnaden och ett som innebir att hyresgisten inte
godkinner ombyggnaden. Hyresgisten ska dessutom ha méjlighet att ange vilka
eventuella ombyggnadsnivier och tillval hyresgisten viljer.
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Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhallanden.

KVARBOENDE ELLER EVAKUERING

KVARBOENDE

§1

Hyresvirden ska efterstriva att stdrningarna minimeras under ombyggnads-
perioden. Anlitade entreprendrer ska vara inforstddda med att kvarboende kri-
ver sirskilt hinsynstagande och sirskilt beakta arbeten som utférs under tidiga
morgnar, kvillar/nitter samt helgdagar. Hinsyn ska tas till hyresgister med

sirskilda behov.

§12 I de fall badrum inte kan anvindas ska hyresvirden ordna si att hyresgisterna ges
tillgang till toalett och dusch.

EVAKUERING

§13 Vid eventuell hyresskillnad mellan av hyresvirden tillhandahallen evakuerings-

bostad och ordinarie bostad, betalar hyresgisten den ligsta hyran. Detta giller inte
om hyresgisten pd egen begiran flyttar till evakueringsligenhet med fler rum 4n i
den ordinarie ligenheten.

For hyresgist som sjilv ordnar sitt boende, nir evakuering krévs, utgar ingen hyra
under ombyggnadstiden.

TACKNING AV BOHAG M.M.

§14

Hyresvirden ska tillhandah3lla material for évertickning av bohag som bedéms
kunna férvaras i ligenheten under ombyggnadstiden. Om det finns sirskilda skil
kan hyresvirden i enskilda fall efter begiran frin hyresgisten vara behjilplig med
overtickning. Har parterna enats om magasinering av bohag svarar hyresvirden for
kostnaden hirfor, inklusive transporter. Hyresgisten ska uppmanas inom tid hyres-
virden anger mirka upp vilken egendom som ska magasineras respektive flyttas till
evakueringsligenhet. Hyresgisten ska goras uppmirksam pa att den egendom som
magasineras inte ir dtkomlig fér hyresgisten under evakuering. Hyresgisten bor
radas teckna hemforsikring om sidan saknas. Hyresvirden ska se till att forsik-
ringsskydd i erforderlig omfattning foreligger for hyresvirdens ansvar.

8 © SVERIGES ALLMANNYTTA SAMRAD VID OMBYGGNAD



Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhallanden.

ATERFLYTTNING

§15

Ligenheterna ska vara firdigstillda innan hyresgisternas dterflyttning. Hyresgister-
na ska informeras om att vissa justeringar kan komma att géras inne i ligenheterna
efter aterflyteningen.

Hyresgisten ska uppmanas att aterflytta till den ordinarie ligenheten nir den dr
klar for aterflyttning. Hyresgisten ska uppmanas att erligga hyra for den ordinarie
ligenheten frin och med det datum ligenheten ir klar for aterflyttning.

Lagenheten ska, genom hyresvirdens frsorg, vara stidad nir hyresgisten ater-
flyttar.

Hyresgisten ska uppmanas att stida evakueringsligenheten vid aterflyttning dill den
ordinarie bostaden och 4terlimna nycklar till hyresvirden.

REKOMMENDATION OM ERSATTNINGAR

§16

En rekommendation gillande hyresnedsittning och eventuell 6vrig kompensation
for olidgenheter under ombyggnadstiden tas fram av hyresvirden och Hyresgist-
foreningen.

Av rekommendationen bér framg3 att hyresvirden ska ersitta kostnader till f5ljd av
evakuering sdsom flyttning av telefonabonnemang, post, bredband, adressindring
samt dagstidning.

Av rekommendationen bor framgd uppgift om med vilka belopp hyresvirden
ersitter hyresgistens flyttkostnader, nir hyresgisten sjilv ombesérjer flytten. Ersite-
ningen limnas utan redovisning av kostnader med de schablonbelopp som anges
nedan. I schablonbeloppet ingdr kostnad for flyttning av telefonabonnemang, post,

bredband, adressindring och dagstidning.

[Hiir anges schablonbelopp frin I rok till 7 rok alternativt verklig kostnad om sidan ir
kiind nér avtalet ingis]

AVTALETS GILTIGHET

§17

Avtalet giller fran datum for undertecknandet och tills vidare.

Avtalsparterna kan émsesidigt siga upp avtalet, med [X] méanaders uppsigningstid.
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Avtalet finns Gven i digital form som kan laddas ned och anpassas efter lokala férhallanden.

§18 Detta avtal upphor att gilla om den mellan parterna gillande forhandlingsordning-
en upphor ate gilla.

§19 Detta avtal dr upprittat i tvd (2) exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

[Ort och datum]

[Bostadsbolaget XX] Hyresgdstféreningen
[Namnfértydligande] [Namnfértydligande]
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SAMRAD VID
OMBYGGNAD

Béde hyresvirdar och hyresgister dr betjinta av férutsebarhet och att kiinna trygg-
het i samband med en ombyggnad. Fér det behovs dialog och delaktighet och ett bra
sitc att f& det till stdnd ir act arbeta med samrad. Dirfor har Fastighetsigarna Sverige,
Hyresgistforeningen Riksférbundet och Sveriges Allminnytta gemensamt tagit fram
en avtalsmall som kan underlitta for parterna lokalt att komma vidare i samradspro-
cessen vid ombyggnad.
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