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Forord

Den har rapporten sammanfattar en begransad un-
dersokning for att skingra ndgot av mystiken kring
renoveringskostnader i hyreshus i samband med
stambyten. Syftet har ocksa varit att presentera tro-
vardiga, om &n nagot generella, nyckeltal for kost-
nader och finansiering av renoveringsatgérderna.

Det som lite slarvigt brukar sammanfattas i be-
greppet stambyte &r en handelse som for de boen-
de &r en stor kélla till oro. Inte minst de ekonomiska
konsekvenserna ar svara att forsta. Stambytet, dvs.
bytet av de vertikala rérledningarna for avlopp,
varm- och kallvatten, gér det nédvéandigt att reno-
vera badrummet och ibland &ven koket. Det leder
till hyreshéjningar som kan géra det omgjligt for den
drabbade hyresgasten att bo kvar i huset. Den som
inte sjalv &r insatt i byggnadsfragor kan inte veta
om kravet pa hyreshojning &r rimligt. Stambytet tas
ofta som férevandning for att kraftigt héja hyrorna
genom att man hévdar att en standardhdjning sker.
| verkligheten &r det fa av atgéarderna som &r stan-
dardhojande, de flesta ar rena underhallsatgarder.

| den hér rapporten visar vi att de hyreshéjning-
ar pa tusentals kronor per manad som ofta kravs for
att finansiera ett vanligt stambyte inte star i rimlig
relation till investeringens storlek. De baseras an-
tingen pé extremt korta och orimliga &terbetalnings-
tider eller pa att fastighetségarna helt enkelt passar
pa att oka vinsterna langt utdver det anstandigas
granser. De utnyttjar det kunskapsunderldge som
hyresgéasterna befinner sig i till egen férdel. Varken
Hyresgastforeningen eller Hyresndmnden verkar
vara tillrackligt rustad rent kunskapsmassigt i dessa
fragor.

Férhoppningsvis kan den hér rapporten bidra
till att de boendes kunskaper &ékar och dérmed
skapa forutsattningar for battre och rimliga hyres-
férhandlingsresultat.

Stockholm i maj 2006

Glenn Linder
Projektledare

Margareta Friman-Scharin
Ordférande, NHB

Rapporten har utarbetats av en projektgrupp
inom NHB, Natverket for Hyresgéasternas
Boendetrygghet, bestdende av Glenn Linder,
projektledare, Bjorn Alfredsson, Bengt Lind-
ahl, Gote Lindfors och Nils Olsén. NHB:s
medlemmar har informerats under projektets
gang. Vid ett forsta moéte i oktober 2005
diskuterades projektets inriktning varefter
projektgruppen konstituerades. Resultaten re-
dovisades vid ett mote i mars 2006. Rapporten
ar ocksd publicerad pa NHB:s hemsida,
www.boendetrygghet.se.

Alla belopp i rapporten redovisas i 2005 ars
prisnivd och inklusive moms. Aterbetalnings-
periodens langd antas vara 40 &r och rante-
foten 3 procent.

Strategi fér boendetrygghet

Natverket for Hyresgasternas Boendetrygghet,
NHB, startades i Stockholm véren 2000 som en
reaktion mot kraven p& marknadsanpassning av hy-
rorna och mot att det i stort sett bara &r fastighetsa-
garnas argument som syns i massmedia. Sedan
februari 2002 ar NHB en ideell férening. Féreningen
véxer stadigt och har medlemmar i hela landet med
merparten i Stockholmsregionen.

Fakta efterlyses
Det pagar och har under en langre period pagatt en
debatt om hyror och hur hyrorna sétts inom flerbo-
stadshusbesténdet. Debatten &r speciellt intensiv
inom de omraden déar det rdder bostadsbrist. Har
presenteras ofta I6sningar som pekar i riktning mot
en hégre grad av marknadsanpassning.

Debatten maste betraktas som forhallandevis
endimensionell. Alternativa utvecklingsvédgar dis-
kuteras inte. Faktaunderlaget &r ofta bristfalligt,
tro och foérhoppningar anvands i stéllet for seridsa
analyser.

Foérutom att det behdvs fler roster i debatten
maste ocksa faktaunderlaget utvecklas och de
alternativa analyserna ges utrymme. Detta ar bak-
grunden till NHB:s ans6kan hos Konsumentverket
om medel for att erhalla fordjupade kunskaper samt
ge Okad spridning at fakta och analyser som okar
hyresgésternas medvetenhet om en hyresséttning
som &terspeglar de grundlaggande varderingarna i
den sociala bostadspolitiken

Stambyten i fokus
Undersékningen, som Konsumentverket beviljat
medel fér och som presenteras i denna rapport,
fokuserar pa stambyten i flerbostadshus. | huvud-
sak handlar analysen om stambytets ekonomiska
dimension. Foér den hyresgdst som drabbats av
stambyte ar den ekonomiska dimensionen liktydigt
med hyreshdéjningskrav. Rapporten belyser rimlig-
heten i dessa krav.

Stambyte, som begreppet anvands i denna
rapport, handlar om att riva ut de gamla rérinstalla-
tionerna och ersatta dem med nya rér som placeras
i de gamla rorschakten. Bytet av de vertikala rérled-
ningarna &r i stort sett nastan alltid férknippat med
renovering av anslutna bad- eller duschrum.

De vanligaste orsakerna till stambyte ar ater-
kommande fuktskador i bad- och duschrum, hoég
energi- och vattenférbrukning och hojda férsakring-
premier. De boendes krav pé att f& modernt inredda
och utrustade vatrum inverkar ocksa. Framst &r det
behovet av renovering av vatutrymmena (som i sin
tur styrs av den tekniska livslangden hos produkter
och material) som avgér om ett stambyte ska ske.

Den tekniska livslangden for ett idag genomfort
stambyte med badrumsrenovering &r atminstone
40 ar. Renovering av vatutrymmen utan stambyte
rekommenderas inte. Det finns dock teknik som
gor att stammarna kan renoveras utan namnvarda
ingrepp i bad- eller duschrum.



Villkoren fér ndr och hur ett stambyte ska
genomféras dikteras av den tekniska livsldngden
hos material och produkter. | figuren anges
ndgra genomsnittsvédrden. Kélla: Stambyte med
vatrumsrenovering. En idéhandbok frdn VVS-
Installatérerna och Féreningen Sveriges VVS-
inspektorer.

Allt maste betalas,
aven stambyten

Alla inser sakert att ett inkop eller en investering sa
smaningom maste betalas, oavsett om de finansie-
ras med krediter, rénte- och betalningsfria manader
eller langfristiga 1&n. Plus och minus maste lang-
siktigt ta ut varandra. | den enskilda hushalls- och
boendeekonomin ar detta inget mysterium. Képer
man ett kylsk&p maste det betalas. Nér villadgaren
byter panna och trendriktigt éverger oljan for pellets
eller bergvarme rader det inget tvivel om att inves-
teringen maste finansieras.

Nar en bostadsrattsférening behdver byta stam-
mar for vatten och avlopp i huset ar det likadant.
Féreningen tar in anbud fér stambytet med mer eller
mindre omfattande ingrepp i kdk och badrum och
man valjer det som &r bast och billigast. Féreningen
tar ett [&n som amorteras under lang tid, vanligtvis
30-40 &r. Lanet 6kar medlemmarnas boendekostnad
med ett antal hundralappar i manaden under amorte-
ringstiden. Samtidigt kan de gladja sig at att husets
varde stiger. Réntebidrag, investeringsstod och ROT-
bidrag kan hjalpa till att sdnka kostnaderna.

Men nar det kommer till hyreshusboende, blir
finansieringen av stambyte pl6tsligt ett stort myste-
rium. Hyresgéasterna har ingen aning om vad arbe-
tena kostar och har inte mycket att satta emot nar

= 1015 dir

™ 25-804r
o A——
B ., 3060 r

= alt. 20-30 &r |

s

200

fastighetsagaren begar tusentals kronor per manad
i hyreshdjning i samband med stambytet.

Stambyte betyder oro
For att komma at att byta ut réren for vatten och
avlopp maste vissa ingrepp goéras i vaggar och golv.
Det blir darfor aktuellt ocksd med badrumsrenove-
ring och vissa insatser i koket. Ofta blir stambytet
en del i en omfattande upprustning, en extreme
makeover pa nusvenska.

Ett stambyte &r ingen latt sak for hyresgésten
ens i sin lindrigaste form — man maste leva i veckor
utan badrum och fungerande kok. Men det som
skapar den verkliga oron &r att stambyte leder till
hyreshojningar, som ibland ar sa stora att man inte
kan bo kvar.

Det &r uppenbart att ett stambyte kraver be-
tydande arbetsinsatser och kostar mycket pengar.
Ingreppen i lagenheten &r uppenbara och man
kan bara ana sig till vad som hander i kéllaren, i
rorslitsar och bjalklag. Men hur mycket kostar det
egentligen? Fastighetsdgaren gor ingenting for att
skingra dimmorna - allménnyttan och privatvardar
ar harvidlag lika tystlatna. For hyresgasterna &r kra-
ven pa hyreshojning som motiveras av stambytet
narmast chockartade.

Ar den begarda
hyresho6jningen anstandig?
Fastighetsagaren bidrar endast i undantagsfall till
tydligt férhandlingsunderlag som gor sakliga dis-
kussioner majliga. Nagra konsumentorganisationer
som prisbevakar och foljer kostnadsutvecklingen
inom bostadsbyggnadssektorn finns inte. | den
man offentlig statistik existerar ar den oftast alltfor
generell for att kunna ge vagledning. For att ta reda
pa kostnader for stambyten och renoveringar ar

man darfor hanvisad till enskilda exempel.



Ett exempel — 4 000 kr mer i manaden

Ett av de allmannyttiga bostadsforetagen i
Stockholm &ger en fastighet i innerstaden.
Fastigheten star infor ett stambyte och hy-
resgasterna har sagt nej till standardhéjande
atgarder, utover vad som blir nddvandigt.
Trots detta kréver foretaget en hyreshdjning
pa 40-50 procent. Det ger en hyreshdjning
p& omkring 4 000 kronor per manad och la-
genhet, oavsett storlek, eller 48000 kronor
pa ett ar. Det &r mycket pengar och atskilliga
hyresgaster kommer inte att ha rad att bo kvar
efter stambytet. Men det ar inte det som fragan
géller utan i stéllet om den begérda hyreshdj-
ningen star i nadgon som helst proportion till
investeringen.

For att f4 veta om hyreshdéjningen ar
rimlig konsulterade hyresgasterna ett valkant
konsult- och projekteringsforetag i Stockholm
och fick d& foljande information: Kostnaden
for stambyte med atféliande ombyggnad av
kok och badrum ligger normalt pa 230 000-
280000 kronor per lagenhet inklusive moms.
Da ingar aven projektledningskostnader, myn-
dighetskostnader och duschbodar etc. under
byggtiden. Man byter allt vatten och avlopp i
fastigheten och avlopp under bottenplattan.
Badrummen far nya tatskikt, kakel och klinker,
nytt porslin och blandare av hég kvalitet.

En hyreshojning pa 4000 kr per manad
innebér att investeringen &r betald redan efter
fem till sex &r. Darefter ar hela héjningen vinst
for fastighetségaren, en vinst som dessutom
raknas upp varje ar med den “normala” hyres-
hojningen. Efter 30 ar kan fastighetsagarens
investering pa 230 000-280 000 kronor for en
ren underhdllsatgérd ha kostat hyresgasten
2500 000 kronor. Om man ténker sig att inves-
teringen i stéllet tacks av ett langsiktigt 1an pa
40 ar (eftersom stammarna héller sa lange och
vi forutsatter att huset inte rivs) till en ranta pa
tre procent sa skulle manadskostnaden ligga
mellan 830 och 1011 kronor. Med andra ord,
langt under det krav som bostadsforetaget
presenterat.

Vart exempel ar inte unikt, det ar snarare typiskt for
den situation som rader vid stambyten och renove-
ringar. Den skapar otrygghet hos de boende saval
socialt som ekonomiskt. Har jag rad att bo kvar
efter ett stambyte eller méaste jag flytta? Vad maste
jag avsta fran till forman for de nya avloppsréren?

Kostnader

Det finns en uppenbar motvilja hos fastighets-
agarna mot att dppet redovisa sina kalkyler. Vi har
darfor varit hanvisade till att anvdnda olika kallor
och exempel. Projekten &r olika stora och nagot
enhetligt belopp kan vara svart att bestamma. Men
lat oss gora nagra forsok:

| AB Svenska Bostaders arsredovisning for 2004
redovisas totala kostnader for badrumsombyggna-
der och stambyten till ett belopp av 276 miljoner
kronor. Beloppet avser 1 600 Iagenheter och kostna-
den var alltsé 172 500 kronor per lagenhet. Av detta
bokférdes 58 procent som investering och 42 pro-
cent kostnad. Aven fran andra hall, till exempel fran
Fastighetsdgarna och AB Familjebostader vid for-
handlingar med Hyresgastforeningen, redovisas
kostnadsuppgifter som ligger runt dessa nivaer.

Schablonbelopp fran en

intresseorganisation

For att skaffa information om kostnaderna har vi
aven konsulterat en intresseorganisation for privata
bostadsrattsféreningar, namligen SBC Sveriges
Bostadsratts Centrum. Projektledare Lars Rosell
vid ombyggnadsgruppen pa SBC Stockholms
Regionkontor har redovisat de schablonbelopp for
renoveringsarbeten som SBC anvander vid samar-
betet med sina bostadsrattsforeningar i Stockholm.
Uppgifterna bygger pa statistik fran renoveringar i
Stockholm och kan ses som takpris vid normala
stambyten. Givetvis blir det hégre om det finns
fukt i vaggar som maste rivas och liknande, men
normalt blir det billigare.

For en normal 3-rumslagenhet pa 77 m2 med
del i stammar och elstigar i allménutrymmen &r
SBC:s schablonbelopp foljande:

Badrum: Efter byte av stammar i badrum med
wc satts nytt tatskikt, porslin, kakel, klinkers, bad-
rumsskap, handdukstork, krokar och belysning:
113 000 kronor.

Kok: Koksskapen behdlls. Dar stammar och el
gar genom skap demonteras dessa och aterstalls:
31000 kronor.

Del i ovrigt: Beraknat pa kallarombyggnad pa
250 000 kronor for 20 lagenheter, och 375 000 kro-
nor fér 30 lagenheter: 13 000 kronor per lagenhet.

For extra fristdende toalett: 44 000 kronor inklu-
sive porslin.

Fér helrenoverat kék: 94 000 kronor inklusive
vitvaror.

Summering av schablonkostnader

Atgard Kostnad per lagenhet, kr
Badrum med wc 113 000
Kok, delvis renovering 31 000
Ovrigt 13 000
Sa: Stambyte, badrumsrenovering 157 000
Total kbksrenovering 94 000

Sa: Stambyte, bad- och koksrenovering 251 000
Extra wc 44 000
Samtliga kostnader inklusive moms

De summor som redovisas stdmmer véal 6verens
med redovisade belopp fran andra kallor. Eftersom
schablonen anvands fér berdkning av kostnaden
for stambyten i Stockholm och baseras pa for SBC
tillgénglig statistik kan man nog inte fa en noggran-
nare siffra. Det enda som kan ségas ar att detta &r
hogt raknat. Det gar att gora billigare an sa, men



knappast dyrare, vid normal upphandling och om-
byggnad.

Jamfor vi detta material med de enskilda fall vi
fatt in fran andra hall sa ar samstammigheten stor.
Ett exempel: Vid en ombyggnad ndra Odenplan, i
en fastighet frdn 1906 med 20 lagenheter kostade
stambytet inklusive renovering av badrum och kdék
mellan 112 800 kronor och 238 000 kronor per |a-
genhet.

En alternativ vag att ta
reda pa vad det kostar

| arbetet med rapporten har ytterligare en vag
provats for att fa investeringsuppgifter, namli-
gen via Stockholms stads stadsbyggnadskon-
tor och Skatteverket. Den vagen baseras pa
féljande administrativa process: Ett stambyte
kraver atminstone en bygganmalan hos Stock-
holms stads stadsbyggnadskontor. P4 deras
hemsida kan man soka efter aktuella byggan-
malningar. Dessa anmalningar vidarebefordras
alltid till Skatteverket som via allman eller
sarskild fastighetstaxering behdver uppgifter
om det investerade beloppet. Detta satts vid
taxeringen i relation till ett tankt nybyggnads-
varde for fastigheten. Ju storre investering,
desto mer "foryngras” fastigheten och desto
hogre blir taxeringsvéardet.

Det investerade beloppet registreras i
Skatteverkets dataregister och &r tillgangligt
via de allménna terminaler som finns pa Skat-
teverkets lokalkontor

Metoden har visat sig anvandbar i enskilda
fall. Mer omfattande och systematiska genom-
gangar har daremot visat sig svara att genom-
fora, vilket mest beror pa ett gammalmodigt
datasystem hos Skatteverket. For den som
har gott om tid och vill kontrollera kostnaden
for sin egen bostad ar metoden dock mycket
anvandbar, men man bor veta att investerings-
uppgifterna har en férdrojning pa ett till tva ar
efter det att arendet slutanmalts till stadsbygg-
nadskontoret.

Hégt placerade synliga rér och vdgganslutet porslin
ger minimalt med haltagning i golvets tétskikt samt
ett lattstddat golv. Kélla: Stambyte med vatrumsre-
novering. En idéhandbok fran VVS-Installatérerna
och Féreningen Sveriges VVS-inspektérer.

Finansiering

Vi utgér fran de uppgifter som vi fatt fran SBC: ett
vanligt stambyte med badrumsrenovering kostar
genomsnittligt 157 000 kronor per lagenhet. Om
denna kostnad finansieras med ett annuitetslan
med en amorteringsperiod pa 40 ar till en ranta
pa 3 procent blir den &rliga kostnaden for ranta
och amortering 6 798 kronor eller 567 kronor per
manad.

En totalrenovering som kostar genomsnittligt
251 000 kronor per lagenhet skulle leda till en arlig
hyreshéjning pa 10 868 kronor eller 906 kronor per
manad givet samma férutsattningar som ovan.

Vardena fér amorteringsperiodens langd och
rantefoten kan diskuteras. Men en livslangd pa
minst 40 &r ar ett minimum att rakna med for ett
stambyte. Rantefoten utgar fran en nivd som nagot
Overstiger den som gallt under de senaste aren.

Snarare lagre an hégre

Om man som fastighetségare enbart behover tacka
sina kostnader behovs en intaktshojning pa 567
kronor per manad for stambyte med badrums-
renovering och pa 906 kronor per manad for en
totalrenovering, alltsd med nytt kok. Observera att
dessa belopp maste betraktas som ”takbelopp”.
Olika bidrag eller stdd kan dessutom sanka den
ursprungliga investeringskostnaden. Réantebidrag
minskar de arliga kostnaderna.

Bostadsforetaget kan ocksd ha fonderade
medel eller balanserat resultat som kan tas i an-
sprak for att finansiera delar av renoveringskostna-
derna. | teorin ska tidigare avskrivningar tdcka de
nddvandiga investeringarna men detta &r snarare
undantag &n regel. | nedanstdende tabell exempli-



fieras hur rantebidrag respektive ianspréktagande
av fonderade medel paverkar manadskostnaden.

Noédvandiga intékter for
att tacka kostnaden

Badrumsrenovering
SBC:s modell, var berékning,
totalt utan subvention,

Totalrenovering

kr/manad 567 906
Réntebidrag,

avgar kr/ménad -38/-102* -103/-166*
10 procent finansieras

med fonderade medel,

avgar kr/ménad -40 -64

*Projekt med stambyte i en I&dgenhet
respektive i 20 lagenheter

Sammantaget ar det mer som paverkar de berak-
nade totalbeloppen nedat i stéllet for uppat. Rante-
bidrag utgar generellt efter ansékan med prévning
och minskar kostnaderna med knappt 20 procent.

Annu lagre?

De flesta fastighetsagare anser det sjalvklart att ett
stambyte med badrumsrenovering med automatik
ska leda till en hyreshgjning. Detta kan man verk-
ligen ha anledning att ifrdgasatta. En hyreshojning
ska egentligen motsvaras av en standardhéjning:
hojningen ska spegla ett nytt bruksvarde. Fragan ar
om stambytet och badrumsrenoveringen verkligen
innebér en standardforbattring som berattigar till en
hyreshgjning.

Det som kan betraktas som standardforbatt-
ring vid badrumsombyggnad &r exempelvis béattre
tatskikt, mer kakel, eluttag for rakapparat eller lik-
nande och férberedelse for tvattmaskin. Dessa at-
géarder uppskattas kosta mellan 12 000 och 15 000
kronor och kan pa sin héjd motivera en hyreshoj-
ning p& 40-50 kronor per ménad. Ovriga atgarder
vid stambyte och badrumsrenovering bér ses som
rena underhallsatgarder, som hyresgéastkollektivet
redan betalt via avskrivningar och fonderingar.

Man ska inte hoppas pa att de flesta insatserna
raknas som icke standardhojande underhallsatgar-
der och som resulterar i en hyreshéjning pa i runda
tal 50 kronor per manad. Den praxis som utbildats
forutsatter att i stort sett hela investeringen, helt
felaktigt ur ett langsiktigt fastighetsekonomiskt
perspektiv, betalas via en hyreshéjning.

Jamforelser

Det kan vara av intresse att redovisa de hyreshdj-
ningarna som ingar i de sa kallade badrumsavtalen
mellan Hyresgéstforeningen & ena sidan och de
allmannyttiga bostadsféretagen i Stockholms stad
samt Fastighetsdgarna & andra sidan. Har anges
héjningsbelopp for specificerade atgérder. | nedan-
stdende tabell visar vi de 6verenskomna (i ett fall f6-
reslagna) manatliga hyreshojningarna for stambyte,
badrumsrenovering och byte av armaturer i kdk.

Manatliga hyreshéjningar pa grund
av stambyte, badrumsrenovering

Avtalspart Kronor per manad
AB Svenska Bostader 565
AB Familjebostader 589

Med Fastighetséagarna saknas for narvarande
ett relevant avtal.

Beloppen i badrumsavtalen krdver en kommentar.
De verkar visserligen stdmma ré&tt val med de be-
lopp som vi tidigare redovisat. Men de manatliga
héjningarna enligt badrumsavtalen med AB Svens-
ka Bostader och AB Familjebostéder finansierar inte
hela kostnaden enligt bolagen sjélva. | AB Svenska
Bostader antas schablonmassigt att beloppen i
badrumsavtalet tacker ungefar halften av kostna-
den for ett stambyte med badrumsrenovering. Den
bekostas med en hyreshéjning hos den som fatt
renoverat, medan ett lika hégt belopp bakas in i
den vanliga hyran for alla hyresgéster i bolaget. For
att vara nagorlunda jamforbart med det belopp som
vi beréknat ska beloppen i badrumsavtalen med de
allmannyttiga bolagen dubbleras. De réknar uppen-
barligen med en rantefot pa 7-8 procent.

Kostnaderna enligt badrumsavtalen blir allts3 i
praktiken dubbelt s& héga som de hojningar som
vara berakningar resulterat i. D4 ska man komma
ihag att de belopp som i praktiken krévs i samband
med renoveringar ligger skyhoégt over badrums-
avtalens belopp. Fastighetsdgarna, saval allman-
nyttiga som privata, passar pa att med stambytet
och badrumsrenoveringen som forevandning héja
hyran rejalt.

Billigare an man tror

Hyreslaget bestédms i huvudsak av de allmannyttiga

bostadsforetagens sjélvkostnader. Atminstone ar

det tankt s i teorin och det ar ocksa grundbulten

i bruksvardessystemet. Kostnaden for sjalva stam-

bytet, framst i det allmannyttiga bolaget, ar darfér

en strategisk uppgift att kanna till. Som vi tidigare
papekat finns en tydlig motvilja fran fastighetsagar-
nas sida, allmannyttiga saval som privata, att 6ppet
redovisa kalkyler och dess konsekvenser for hyran.

Hyresgasterna &r hanvisade till att séka uppgif-
ter pa andra hall och genom exempel illustrera sak-
forhallandena. Vad vi kunnat konstatera ar foljande:

e Enintaktshojning p& mellan 500 och 600 kronor
per manad innebér att fastighetsagaren tacker
sina kostnader for ett stambyte med badrums-
renovering.

e Stambyte med totalrenovering innebar en k-
ning pa ytterligare 400 kronor per méanad.

* De belopp som éaterfinns i de sa kallade bad-
rumsavtalen med allmannyttiga bolagen ar
dubbelt s& héga som de som motiveras av
sjalvkostnaden.

Vi kan darmed ocksa konstatera att fastighetsagare
ofta tar ut en mangdubbelt hogre hyreshojning an
vad som ar ekonomiskt motiverat. Det ar svart att



varja sig frdn misstanken att de utnyttjar ett infor-
mationsdvertag for att tillagna sig omotiverade och
oskaliga extravinster. Till detta ska ockséa laggas att
det inte &r sjalvklart att hela kostnaden ska belasta
hyresgéasterna i form av en hyreshgjning. Endast
dér stambytet och badrumsrenoveringen innebar
en reell standardhdjning ar det motiverat med en
hyreshgjning.

Vi vill ocksa fasta uppmaérksamheten pa att
fastighetsagarens driftskostnader minskar efter ett
stambyte med badrums- och eventuell kbksrenove-
ring vilket vanligtvis inte tillats paverka hyreskalkylen
till hyresgasternas fordel. Atgarderna innebar ocksa
en vardestegring som paverkar kreditvardighet och
rantelage vilket inte heller inverkar pa kalkylen.

NHB kraver en fértorendebyggande dppenhet i
férhandlingarna om hyreshéjningar i samband med
stambyte, och att dessa begrénsas till rimliga och
skaliga nivaer, aven inréknat en beréknad och ska-
lig avkastning for fastighetségaren. Frdgan om vad
som ar underhallsatgarder och standardhojande
atgarder maste uppmarksammas.

Pa grundval av denna rapport hoppas vi att vi
kunnat bidra till 6kad kunskap om de ekonomiska
konsekvenserna av stambyten i hyreshus. Férhopp-
ningsvis kan materialet komma till anvandning i de
olika férhandlingssituationer dar hyresgasterna hit-
tills varit handikappade pa grund av kunskapsbrist.
Det ar ocksa var férhoppning att vara slutsatser ska
ge enskilda hyresgéster mdjlighet att konstruktivt
engagera sig i stambytes- och renoveringsarenden
nér de drabbas.

Vi hoppas ocksd att den har rapporten leder till en
omprovning bade inom Hyresgastféreningen och
inom de allmannyttiga bolagen i Stockholm vad gal-
ler de s& kallade badrumsavtalen, s& att de battre
speglar faktiska férhallanden och sjalvkostnader.

Stambyte pa Internet

For den som vill veta mera om hur stambyte/
vatrumsrenovering gar till har flera entreprenorfére-
tag information p& sina hemsidor:

* P& VVS-Installatérernas hemsida www.vvsi.se
kan man hamta Idéhandboken Stambyte med
vatrumsrenovering (32 sidor).

e ROTpartner i Kungélv AB har ganska utforlig
information pa www.rotpartner.se

e AB Angpanneféreningens information finns
www.afconsult.com sok pa "stambyte”.

e En alternativ metod ar att lata de gamla stam-
marna till badrummen bli kvar i véaggarna.
Nya stammar dras efter haltagning i golv och
tak genom fastigheten. Dessa byggs sedan
in i en ”vatrumskassett”. Flera tillverkare
finns. Se exempelvis Modulystems hemsida
www.modulsystem.nu

e En ganska ny metod &r att renovera de befint-
liga avloppsréren genom att de beldggs invan-
digt med ett ytskikt av plast. Information fran
foretag i branschen finns pa www.dakki.se och
www.prolineab.se

Annuiteter

tider och andra rantenivaer.

Annuitetsfaktorer

| rapporten har genomgaende en aterbetalnningstid pa 40 ar och en rantefot pa 3 procent an-
vants vid berdkningarna. | nedanstaende tabeller redovisas annuiteter vid andra aterbetalnings-

Aterbetalningstidens langd, ar

Rénta, % 20 25 30 35 40 45 50

2,5 0,0641 0,0543 0,0478 0,0432 0,0398 0,0373 0,0353
3 0,0672 0,0574 0,0510 0,0465 0,0433 0,0408 0,0389
3,5 0,0704 0,0607 0,0544 0,0500 0,0468 0,0445 0,0426
4 0,0736 0,0640 0,0578 0,0536 0,0505 0,0483 0,0466
4,5 0,0769 0,0674 0,0614 0,0573 0,0543 0,0522 0,0506
5 0,0764 0,0676 0,0651 0,0611 0,0583 0,0563 0,0548
5,5 0,0837 0,0745 0,0688 0,0650 0,0623 0,0604 0,0591
6 0,0872 0,0782 0,0726 0,0690 0,0665 0,0647 0,0634

Manadskostnad i kronor vid en investering pa 100 000 kronor
Aterbetalningstidens langd, ar

ning pa 8,0 procent.

Rénta, % 20 25 30 35 40 45 50

2,5 535 452 398 360 332 311 294
3 560 479 425 388 361 340 324
3,5 586 506 453 417 390 370 355
4 613 533 482 446 421 402 388
4,5 641 562 512 477 453 435 422
5 637 563 542 509 486 469 456
5,5 697 621 573 541 519 504 492
6 727 652 605 575 554 539 529

Av tabellerna framgar att en minskning av aterbetalningstidens langd med fem &r innebar en kost-
nadsokning pa 7,5 procent. En 6kning av rantan med en halv procentenhet betyder en kostnadsok-




Drabbad boende

Férberedelse for annorlunda stambyte:
Gammalt avverkas till forméan for nytt
i kvarteret Droskkusken pa Sédermalm.

Pris 20:- inkl moms

Nétverket for Hyresgasternas Boende-
trygghet dr en (NHB) ideell férening fér
hyresgéster.

NHB bildades 2002 som en reaktion
mot kraven pa marknadsanpassning av
hyrorna.

NHB tar fram fakta for att f& forstaelse hos
allménhet, politiker och hyresnédmnder f6r
hyresgésternas behov av boendetrygg-
het.

NHB hjélper medlemmar i renoverings-
objekt att fa kontakt med personer som
har erfarenheter av praktiska, ekonomiska
och juridiska aspekter i renoveringspro-
cessen

Medlemsavgift for 2006 ar 150 kr
NHB:s plusgiro: 1 36 11-9
Organisationsnummer: 802411-8658
Mer information finns pa hemsidan eller
kan bestallas fran

NHB c/o Loosme,

Alvsborgsgatan 3,

118 58 Stockholm

Natverket far
Hyrespasternas
oendetrygghet

www.boendetrygghet.se



