Sa bestams hyran

Att sitta hyran kan vara rice knepigt. Hyressdttningen paverkas exempelvis av om det
handlar om de arliga forhandlingarna, hyreshéjningar efter en renovering eller hyran i
en nybyggd ligenhet. Hir reder vi ut vad som giller beroende pa var i processen du ir.

BESTAND

Sa satts hyran enligt bruksvardet

Grunden i all hyressattning ar det sa kallade bruksvardet.

De exakta formuleringarna finns i Hyreslagen, Jorda-

balken kapitel 12 paragraf 55. Bruksvardet ska spegla
bostadskonsumenternas allmanna varderingar och vara

skalig. Hyran anses vara skalig nar den har samma hyra @ <o
som en annan liknande lagenhet med samma standard Om detrader :
och i samma lage. Det &r detta parterna sedan férhand- skilda meningar |
lar om. Bruksvardesreglerna anvands bade i férhandling Sa“i*,‘ﬁjfs”v;”;g‘,
och nar en hyra prévas i hyresnamnden. i

Arlig férhandling

Som fastighetsagare kan du
sjalv bestamma om du vill
pakalla en arlig férhandling med
Hyresgastforeningen. For de
medlemmar som ar férhandlings-
kunder hos Fastighetsagarna sa
sker detta med automatik. De
arliga férhandlingarna har precis
inletts. Vi pa Fastighetsagarna
vill att hyresjusteringen ska félja
den samhallsekonomiska ut-
vecklingen och spegla bostads-
konsumenternas varderingar.
Den nya hyran efter en arsfér-
handling boérjar galla fran den 1
Jjanuari eller 1 april, det ar olika
beroende pa var i Sverige man
har sina fastigheter.

Ar hyran ratt?

Utdver den arliga férhand-
lingen kan hyresgast eller
hyresvard pakalla férhandling
nar som helst under aret

for att faststalla ett korrekt
bruksvarde. Vi kan hjalpa dig
att goéra en sadan bedémning
och férhandling.

Hyra efter en ombyggnad
En fastighet behover efter en tid
renoveras, till exempel behéver
stammar bytas. Detta ingar inte

i den vanliga hyresjusteringen
utan férhandlas separat. Nar en
lagenhet ar ombyggd far den ett
nytt bruksvarde och ska darfor
férhandlas. Principen ar fortfa-
rande att lika lagenhet ska ge
lika hyra men man jamfor istallet
med andra ombyggda lagenhe-
ter. Lagstiftningen sager att den
hogsta hyran ocksa ar den som
ar normerande, savida det inte
handlar om en enstaka topphyra.
Vid ombyggnation maste hyran
alltid férhandlas. Saknas en
férhandlingsordning kan man
férhandla direkt med hyresgas-
ten. Finns det en férhandlings-
ordning (en éverenskommelse
som sager att man ska férhandla
med HGF) maste férhandlingen
ocksa ske med HGF. | annat fall
kan man férhandla direkt med
hyresgasten.
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1 Det finns tre alternativ att satta hyran

i en nybyggd lagenhet.

Forhandlad hyra

Om man kommer éverens
med HGF kan hyran faststal-
las i en férhandlingséverens-
kommelse som férutsatter
en férhandlingsordning.
Eftersom dessa lagenheter
(som troligen far en hégre
hyra) kan bli jamférelseobjekt
ar det ovanligt att HGF
accepterar denna variant vid
nybyggnation.

Férstagangshyra som
ocksa kallas egensatta
hyror

Nar fastigheten ar ny beho-
ver den férsta hyran sattas.
Den kan avtalas direkt med
hyresgasten utan att forst
férhandlas. Fastighetsagarna
kan hjalpa till att géra bedém-
ningen sa att hyran ar skalig
utifran bruksvardet pa orten.
Efter sex manader kan hy-
res-gasten be hyresnamnden
att préva hyran. Om hyran da
avviker fran de bruksvardes-
massiga principerna kan den
komma att sankas.

Presumtionshyra

Det andra alternativet ar att
satta en sa kallad presum-
tionshyra. Lagstiftningen
kring detta inférdes 2006.
Nar presumtionshyran satts
utgar man fran de faktiska
produktionskostnaderna.
Presumtionshyra kan bara
anvandas om man férst
tecknar en éverenskommelse
med HGF innan forsta hyres-
avtalet skrivs. Den maste
ocksa omfatta samtliga
nyproducerade lagenheter i
fastigheten. Aena sidan kan
hyran bli hégre an om man
forhandlat enligt reglerna for
bruksvardet. A andra sidan

ar presumtionshyran last

i 15 ar, det innebar att den
inte kan bruksvardesprévas
eller hdjas om standarden i
lagenheten hojs under de har
aren. Daremot kan presum-
tionshyran félja den allmanna
hyresutvecklingen pa orten.
Presumtionshyra ar ett
statiskt system som inte foljer
hyresgasternas varderingar.
Det finns ocksa en osakerhet
eftersom det annu ar oklart
vad som hander med hyrorna
efter 15 ar.
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