Hur far vi ratt renoveringar?



Ratt renovering?

e Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv.

* En renovering ar motiverad om den ger rimlig
“avkastning” i form av

— minskade drift- och underhallskostnader
— 0kad kundnytta (betalningsvilja).



Dagens lagstiftning (1)

* Fastighetsagaren ratt att, mot hyresgasternas
vilja, renovera aldre hus till normal
nyproduktionsstandard.

e Kan sannolikt forklaras med att det fanns
politiska motiv om hojd standard en gang i
tiden.



Dagens lagstiftning (2)

* Nar lagenheten ar renoverad sker en
bruksvardeprovning.

* Och om den har samma standard som
nyproduktion sa finns mojlighet att stor hojning
eftersom nyproduktionshyrorna hoga.

* Om hyran var 100 innan och nyproduktionshyran
200, blir hyran kring 150, dvs 50% hyreshojning.



Dagens lagstiftning (3)

* Underhall — aterstalla ursprunglig standard - ingar
i hyran och sadana insatser motiverar ingen
hyreshojning.

* Aven om kundnyttan okat.

* Hyran speglar inte lagenhetens “skick”. Bygger pa
att hyresgasten bor lange i samma lagenhet?



Problem idag

* Finns ingen koppling mellan tillaten
hyreshdjning och kundnyttan:

(1) Far inte hoja hyran vid underhall.

(2) Far hoja hyran mycket vid standardhojning,
aven om det inte dkar kundnyttan namnvart.



Moijlig atgard 1
Andra reglerna om tillaten hyreshdjning sa att den
knyts till forandringen i kundnytta

Kan matas pa olika satt.....

Skapar bra forutsattningar for frivilliga
overenskommelser som ger "ratt” atgarder



Moijlig atgard 2
Ge hyresgasterna storre inflytande: i extremfall vetoratt.

Problem 1: Har inget langsiktigt ansvar for fastigheten — oklara
incitament for “ratt” atgarder

Problem 2: Skilda intressen mellan olika hyresgaster — oklart
hur vags samman, svarbedomt for fastighetsagare

Problem 3: Kan missbrukas om renoveringar ar tekniskt
motiverade men aven ger dkad kundnytta genom att vagra
hyreshdjning.

Problem 4: Riskerar att bli storre hyreshojningar i omraden
med “svaga” hyresgaster

Tes i ekonomisk teori: Effektivt att beslut och langsiktigt
ansvar knyts samman.



Smarta lokala initiativ

"Knivstamodellen”

Hyresgasterna accepterar hyreshdjning trots att bara
underhall.

Fastighetsagaren forbinder sig att inte hdja
standarden och krava stora hyreshdjningar.

Kan vara bra for bada, sarskilt om inte sa stark
marknad......



Renovering och social hallbarhet

 Hur gora sa att alla kan bo kvar?

e Lagstifta om att alltid finnas ett “mini-alternativ”,
med 10-15% hyreshojning med enbart tekniskt
motiverade atgarder.

» Ska aven pa sikt finnas lagenheter som renoverats till
olika nivaer i samma hus

— Dvs aven om det inte finns nagon hyresgast ska
det inte vara tillatet att lyfta alla till “maxi”



Avslutning

* Min rekommendation: Andra hyreslagen sa att
hyreshojning ska spegla andring i kundnytta och att
alltid ska finnas ett mini-alternativ.

e "Lyx-renoveringar” i omraden med laga inkomster
blir da inte [6nsamma.



