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REFERAT
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Foérord

Denna rapport ar en slutrapport fran forskningsprojektet
"Hyresgaststyrt lAgenhetsunderhall” med Statens rad for
byggnadsforskning som huvudfinansiar.
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Johan Lindblad - Hyresgasternas Riksférbund, Bengt Holmqvist
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intervjuundersodkningen:

AB Familjebostader och Bostads AB Poseidon i Géteborg
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Granqyvist for avsnitten 4-8, Nils-Thure Nilsson for avsnitt 9 samt
Anders Victorin for avsnitt 10. Enstrom, Grangvist och Nilsson svarar
gemensamt for avsnitt 1.



SAMMANFATTNING

Kostnaderna for forvaltning av bostadsfastigheter 6kade snabbt
under 70-talet. Manga bostadsféretag fick svart att tacka sina
kostnader med hyrorna. Detta innebar bl a att lagenhetsunderhallet
utférdes med langre mellanrum &n planerat medan arbeten av direkt
betydelse for fastighetens fortbestand gavs fortur. Mot den till
bakgrunden tillsattes ar 1979 en utredning med uppgift att foresla en
l&ngsiktig 16sning av frAgan om finansiering av underhéllet i hyres-
och bostadsrattslagenheter.

Detta ledde fram till en proposition om en tidsbegransad lagandring
for ett system med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall.

En arbetsgrupp tillsattes av bostadsdepartementet for att utvardera
erfarenheterna av det nya systemet. Arbetsgruppens utvardering
avrapporterades i en premoria frdn bostadsdepartementet i mars
1986. | huvudsak bygger denna utvardering pa beroérda
organisationers standpunkter. Nagon empirisk analys av det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet gors ej. Foreliggande projekt
initierades av Svenska Malareférbundet for att dstadkomma en sadan
empirisk analys och for att fordjupa de fragestallningar som
behandlades i denna utvéardering.

Projektets syfte ar att utvardera det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet. En precisering av de aspekter som darvid
fokuseras har gjorts efter intervjuer med ekonomiansvariga vid
bostadsféretag med erfarenheter av saddant underhall samt i samrad
med de organisationer som ingar i en till projektet knuten
referensgrupp med representanter for olika organisationer som
kunde tillféra projektet kunskap inom problemomradet.

Projektet innefattar:

+ for det forsta en intervjuundersdkning omfattande ett urval
bostadsféretag med erfarenheter av hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall

« for det andra en enkatundersokning till samtliga bostadsforetag
som infort hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

« for det tredje en enkatundersokning till samtliga
hyresgastforeningar i landet

« for det fjarde en belysning av det hyresgéaststyrda
lagenhetsunderhdllet fran juridiska utgangspunkter.

De forsta avsnitten ger en bild av omfattningen och inriktningen av
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall inom de bostadsféretag som infort
detta. Av 124 tillfrdgade bostadsféretag som enligt SABO har
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall svarade ca 65 %. Dessa svarande
bostadsforetag omfattar ca 80 % av antalet lagenheter och utgor
darmed genomsnittligt stérre foretag an de som inte svarade. Trots
detta finns gruppen sma bostadsféretag representerad bland de



svarande och har sdledes inte helt fallit bort. Vissa problem &r typiska
for sméforetagen men eftersom dessa problem inte kvantifierats utan
endast forekomsten har angetts s& har knappast nagra skevheter i
svaren uppstatt. Det finns anledning anta att ganska manga av de
som ej svarat visserligen har avtal om HLU men &nnu ej kommit
igdng med verksamheten.

Andelen bostadslagenheter som omfattas av HLU varierar avsevart
mellan olika bostadsforetag. Det férekommer Iésningar som galler
hela bostadsbestandet och andra som enbart galler enstaka
fastigheter (andelen med HLU kan t ex vara 1 % ellert o m mindre).
Genomsnittligt omfattas 46 % av ett bostadsforetags bestand av HLU.
Bade matt pa antal lAgenheter och lagenhetsyta. Spridningen ar
emellertid avsevard och stracker sig fran i stort sett 0 % tilli 00 %.

De olika modellerna har valts enligt féljande:

Modelltvp Antal Procent
Rabatt 74 85
Fond 5 5.8
Ksnto 8 9.2
Totalt 87 100

Malning och tapetsering ar den vanligaste inriktningen av HLU. De
finns i 98 % av fallen dar HLU férekommer. Golv finns i tre
kombinationer och totalti 71 % av fallen, vitvaror i 57 % samt sanitet
enbart i kombination med samtliga Gvriga och da i 14 % av fallen.

Forutom det vanliga underhallet finns i vissa foretag avtal om tillval,

dvs majlighet for hyresgast att mot tillagg p& hyran vélja extra
och/eller hégre standard i sin lagenhet.

Tillval kan avse diskmaskin och andra speciella maskiner, lyxigare
tapeter, skap osv.

Avtal om tillval finns i 54 % av de svarande foretagen.
Tillvalsmojligheten avser vanligen:

vitvaror

- koksluckor
inglasning av balkonger
koksflakt

- extra garderober
diskmaskin

- duschkabin
tvattmaskin

0SsV.



Ett av de storre problemen foér bostadsforetagen har gallt underlaget
om lagenhetsbesténdets status. Problemet handlar dels om vilket
underlag man har vid évergéng till HLU och dels om hur ett system
for en verksamhet med HLU bdr vara beskaffat. Den enligt uppgift
vanligaste situationen var att man hade ofullstandiga uppgifter pa
kortsystem. Foére inforande av HLU hade endast 9 % fullstandiga
uppgifter pa data. Den daliga kunskapen om lagenhetsbestandet
I6ste en del genom att besiktiga lagenheterna i samband med en
6vergang till HLU. | 53 % av foretagen genomférdes enligt uppgift
besiktning i samband med 6évergang till HLU och i 47 % av foretagen
genomfordes det saledes inte. Det senare ar en anmarkningsvart hog
siffra med tanke pa det daliga underlaget vid inférandet.
Intervjuuppgifter har gett vid handen att HLU har inforts utan att man
haft en klar bild av underhéllslaget. Detta och bristen p& datasystem
kan vara en orsak till att féretag fortfarande tvekar att inféra HLU.

Eftersom HLU ofta bygger pa information nertill enstaka rumsenhet
och efterhand olika rumsenheter i en och samma lagenhet kan ha
olika underhallsstatus, s ar i praktiken datahantering enda
mojligheten att |6sa problemet. Alternativet till datorisering vid HLU ar
att véalja system som inte gar ner pa rumsenhet. Detta innebar nagon
form av lagenhetsfonder, déar det &r ointressant var i lagenheten
underhallet gjorts. Denna typ av HLU innebér séledes avsevart
enklare administration.

De flesta bostadsféretag har dock valt rabattsystem dar
informationshanteringsbehovet &r avsevart. Detta har inneburit att de
far ett snabbt och omfattande behov av datalésningar.

Under 1980-talet har bostadsfoéretagen i mycket stor utstrackning
andrat organisation. 84 % av de svarande féretagen uppger att
nagon férandring gt rum och i det helt dominerande antalet fall ror
det sig om en decentralisering dar en rad centrala uppgifter laggs
narmare verksamheten ute i bostadsomraden.

Nagot samband mellan organisationsforandring och HLU ansags inte
finnas, dven om det &r uppenbart att den nuvarande
organisationsfilosofin val passar for HLU och vice versa.

Det finns olika skal att férvanta sig ekonomiska effekter av ett
inféorande av hyresgéststyrt lagenhetsunderhall:

+ for det forsta kan man forvanta sig en merkostnad for
administration

+ for det andra torde kostnaden fér en given underhdllsinsats oka
genom inférandet av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

+ for det tredje kan man anta att man far en minskad forslitning och
darmed ett minskat behov av underhallsinsatser

+ for det fjarde finns det skal att anta att man far en battre matchning
mellan individuellt underhallsbehov och underhallsinsatser i det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet



10

+ for det femte kan man identifiera kostnadsskillnader mellan
hyresgasternas underhall av den egna lagenheten i det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet och det professionella
underhall som detta ersatter

« for det sjatte kan man tanka sig att inférandet av hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall innebar att hyreslagenheter blir attraktivare pa
bostadsmarknaden och att darigenom bostadsféretagets ekonomi
forbattras, t ex genom att andelen outhyrda lagenheter minskar

« for det sjunde innebar det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet
en forandring vad galler hur underhallskostnaderna for
bostadsféretaget fordelas i tiden.

Hur kommer da dessa ekonomiska effekter att fordelas mellan olika
grupper? En forsta fraga galler férdelningen mellan bostadsforetag
och hyresgastkollektiv. | den man nettoeffekten av de ekonomiska
effekterna for bostadsfoéretagen blir positiva, dvs att
bostadsforetagens ekonomi forbattras, sa torde detta pa sikt innebéara
en lagre hyresnivd. Omvant torde en negativ nettoeffekt sl& igenom |
en hogre hyresniva. Detta resonemang galler for sddana ekonomiska
effekter som ari huvudsak lika for alla bostadsféretag. Av detta foljer
att det framst &r inom hyresgastkollektivet som férdelningseffekterna
av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet torde aterfinnas.

En grundlaggande effekt av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet ar darvid att skillnader i underhallsstandard
mellan olika lagenheter genom rabatter kommer att innebara
skillnader i faktisk hyra fér hyresgasten. Hyresgaster som bor i
lagenheter med efterslapande lagenhetsunderhall kommer t ex att fa
en lagre hyra - om man inte p&fordrar reparation. Vidare kommer
hyresgaster som av olika skal har en liten forslitning i sin lagenhet att
kunna tillgodogora sig detta i form av rabatter och darmed fa en lagre
hyra. En annan viktig férdelningseffekt ar att de hyresgéaster som
valjer att sjalva svara for sitt lagenhetsunderhall kommer att fa lagre
hyra. Nara forknippad med detta &r den fordelningseffekt som féljer
av att egenarbete ersatter professionellt arbete. Eftersom egenarbete
ar obeskattat sa foljer for det forsta att det av detta skal kommer att bli
fordelaktigare ur privatekonomisk synpunkt fér hyresgasten och for
det andra att 6vergdngen fran professionellt arbete till egenarbete
kommer att innebara minskade skatteintakter i samhallet.

Ytligt sett kan denna skatteaspekt forefalla marginell, men vid
narmare analys framgar att detta forhallande utgoér en mycket viktig
effekt av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet. En hyresgast med
60 % i marginalskatt och med samma I6neniv&d som galler for den
professionella arbetskraften i det inre lAgenhetsunderhallet kommer,
aven om hans produktivitet vid det inre lagenhetsunderhallet ar
vasentligt lagre an det professionella arbetets, att genom
hyresrabatterna kunna tillgodogora sig ett ekonomiskt utbyte som
Gverstiger vad han efter skatt skulle kunna erhalla for en i tid
motsvarande arbetsinsats i sitt eget arbete. | ett vidare ekonomiskt
perspektiv kan man peka pa ett problem hér. | ett samhallsekonomiskt



perspektiv &r det dnskvart att resurserna i samhéllet utnyttjas effektivt.
Genom skillnaden i beskattning av egenarbete och professionellt
arbete kan det forra framsta som ekonomiskt fordelaktigare an det
senare dven om det &r betydligt mindre produktivt. Professionell
arbetskraft med hég produktivitet ersétts av hyresgasters arbetskraft
med l&g produktivitet.

De farhagor som uttryckts frdn maleribranschen och malarna om
minskad sysselsattning till foljd av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet framstar mot ovanstdende bakgrund inte enbart
som en angelagenhet for berdrda branscher och inte heller enbart
som en sysselsattningsfradga utan som ett symtom pa ett
samhallsekonomiskt effektivitetsdilemma i en ekonomi med héga
skatter. Det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet framstar i detta
perspektiv som ett exempel p& en systematisk anpassning i
ekonomin till den stora skillnaden i skattekonsekvenser mellan
egenarbete och professionellt arbete. Frén strikt ekonomiska
synpunkter kan man ifrAgasatta denna utveckling eftersom den
innebar att den totala tidsinsatsen for ett givet produktionsresultat kan
komma att 6ka. Det bor understrykas att de ekonomiska aspekterna
inte &r de enda som ar relevanta vid en vardering av en dylik
utveckling dar egenarbete slar ut professionellt arbete. For det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet kan man t ex peka p& 6kade
méjligheter till inflytande 6ver den egna boendemiljon, pa
fordelnings- och rattviseaspekter samt p& att man i andra
boendeformer an hyreslagenheter alltid har haft méjlighet att sanka
sina boendekostnader med obeskattat egenarbete. Detta innebar
emellertid inte en losning pa det samhallsekonomiska dilemmat eller
att det ekonomiska problemet skulle vara mindre vasentligt.

Det inre lagenhetsunderhallet galler &tgarder med underhallscykler
upp till flera decennier. Detta innebar att periodiseringsaspekterna
blir mycket viktiga. | den vanligaste modellen for det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet - rabattmodellen - utbetalas rabatterna i
efterskott till de hyresgaster som avstatt fran planerat underhall. Detta
innebar att rabatterna kommer att verka avlastande pa
bostadsféretagets ekonomi; utbetalningarna skjuts framét i tiden. En
skattning baserad pa enkatsvaren visar att rabatterna i
rabattmodellen representerar en mycket betydande
"reparationsskuld". Ar 1987 skulle salunda bostadsféretagens
underhallsvolym ha ¢kat med i runda tal mellan 50 % och 200 % om
inte hyresgasterna hade valt rabatt utan istallet valt att lata
bostadsforetaget underhalla lagenheten. Med en enkel modell visas
att denna "reparationsskuld" under rimliga antaganden kommer att
uppvisa en trendmaéssig okning under de forsta aren efter inforandet
av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet. Ett annat
modellresonemang visar att bostadsforetagen kan uppna betydande
ekonomiska fordelar i rabattmodellen d& hyresgasterna valjer
rabatter. Orsaken till detta ligger i att rabattalternativet innebar att
kostnaderna forskjuts framat i tiden. Om foretaget kan fa en hogre
arlig férrantning pa de pengar som man sparar genom att slippa
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underhallskostnaden dn vad som svarar mot den arliga
upprakningen av rabatterna sa kan detta, i synnerhet vid langa
underhallscykler, innebara en betydande ekonomisk férdel.

Av enkatsvaren framgar att det hyresgaststyrda lagenhetsunderhéllet
inte bara inneburit att bostadsforetagens underhallsinsatser minskat
eller skjutits framat i tiden. Manga hyresgaster har ocksa utnyttjat de
mojligheter till tidigarelaggning som finns i det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet. En berakning visar att tidigarelaggningarna
har inneburit en neutralisering av mellan 1/6 och 1/5 av den
minskning av den planenliga underhéllsvolym som féljer av att
underhallet i de rabatterade enheterna har skjutits fram ytterligare ett
ar. Nar man skall bedoma det hyresgaststyrda lagenhetsunderhéllets
effekter pd bostadsforetagens underhallsvolym sd maste man ocksa
beakta att det i det tidigare systemet ofta forekom en betydande
efterslapning av det inre lagenhetsunderhallet. Vidare genomfordes
inte underhall i manga fall da slitaget var ringa. | rabattmodellen
kommer enheter med efterslapande underhall och enheter som man
tidigare hoppade Gver att antingen atgardas eller rabatteras. | det
forsta fallet &r det en faktisk 6kning av bostadsféretgets
underhallsvolym. | det andra fallet paverkas inte denna volym.

Tidigarelaggningarna spelar ocksad en motverkande roll gentemot
rabatterna nar det galler belastningen pa bostadsforetagets
underhallsfonder. Rabatterna innebar att anspraken pa fonderna
skjuts framat medan tidigarelaggningarna far en motsatt effekt.

Inom maleribranschen har det uttryckts farhagor for att det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet skulle medftra en kraftig
minskning av sysselsattningen for de etablerade maleriforetagen.

Fore inforandet av HLU (1982) bestod den arliga underhallsvolymen
av ca 43 000 lagenheter inom SABO-féretagen. Av dessa bedémdes
ca 25 % vara i sadant skick att underhallet inte var nédvandigt
beroende pa lagt slitage eller genomfort underhall av hyresgasten.
Ytterligare ca 8 % atgardades ej utan bildade ett s k efterslap. Den
faktiska underhallsvolymen kan darefter berdknas till ca 29 000
lagenheter vilket motsvarar 67 % av den totala teoretiska
underhallsvolymen.

Efter inférandet av HLU, 1987, hade den arliga underhallsvolymen
okat till ca 55 000 lagenheter. Okningen beror dels pa att SABO fait
fler allmannyttiga bostadsféretag som medlemmar. Okningen kan
dock framst forklaras med att ett stort antal lagenheter byggda pa
70-talet nu har kommit in i underhallssystemet.

Av dessa 55 000 lagenheter kan man berakna att underhall kommer
att utféras pa ca 38 000 lagenheter, en 6kning av den faktiska
ligggrhéllsvolymen med ca 9 000 lagenheter per ar jamfort med



Hur den framtida sysselsattningsutvecklingen kommer att vara ar
beroende av vilken omfattning HLU far samt hur hyresgasterna
kommer att bete sig i ett sddant system. Frégan ar s viktig ur
sysselsattningssynpunkt att den bdr dgnas fortlépande
uppmarksamhet.

Systemet for hyresgéaststyrt lagenhetsunderhall har nu permanentats.
| lagstiftningsarbetet har denna del av undersékningen férelegat
fardig och presenterats for bostadsdepartementet. Som framgatt av
vad som sagts kan det sedan en tid tillampade systemet for
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall i allt vasentligt godkannas. De
forslag till justeringar som framférts &ri och for sig inte av den
karaktaren att lagstiftning behoéver tillgripas — man bér inte i onédan
besvara riksdagen med reformer, den har nog att géra anda. Vi
menar dock att en del av synpunkterna som framforts har bor
observeras av parterna och i rattstillampningen.

Forst skall namnas att det i och for sig ar mojligt att bygga upp ett
system for hyresgéaststyrt lagenhetsunderhéll, narmast efter
rabattmodellen &ven utan lagstiftning. (Fondmodellen liksom
kontomodellen kan knappast alls anvandas). Som har framhallits
bygger denna tanke pa att det ar fullt mojligt att gora avvikelser till
hyresgasternas fordel fran de eljest tvingande reglerna i
hyreslagstiftningen. Sadana system har dock vissa nackdelar. Man
kan t ex inte p& ett bindande satt Iata hyresgasten avsta fran
lagenhetsunderhall - han kan nar som helst begara reparation. | och
for sig innebar detta ingen storre skillnad fran de system som nu
tillampas for hyresgaststyrt lagenhetsunderhéll. Dar kan hyresgasten
varje ar bestamma om han vill ha reparation utférd eller ej. En hel del
av de detaljer som finns i de nuvarande rabattmodellerna kan dock
inte tillampas utan stdd av lag. En mera allmén invandning &r att det
knappast torde vara politiskt mojligt for allméannyttiga bostadsforetag
att gora sddana avvikelser som det har ar frdga om fran
hyreslagstiftningen.

En sarskild frdga som diskuterats ar om man skall se
overenskommelser om tillampning av system foér hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall som enbart en tillampning av de kollektiva
Overenskommelserna eller som sjalvstandiga hyresavtal. Har har
angivits att det ar naturligt att se sddana som enbart tillampning av
avtalen. Denna frdga har inte s stor betydelse; man kan dock tanka
sig att om tillampningen, alltsa det individuella avtalet om avstaende
fran reparationer, ses som ett sarskilt hyresavtal kan hyresgasten
mista maojligheten att klaga pa forhandlingséverenskommelsen med
stod av 22 § HFL. (Jfr RBD 10:86).

En ytterligare frdga, som forefaller otillrackligt behandlad i
lagstiftningen &r férhandlingséverenskommelsens stallning vid
fastighetsoverlatelse. Det nuvarande systemet tycks innebara att
endast férhandlingsordningen bestar, men inte
forhandlingsdverenskommelserna. Det hade kanske legat néra till



hands att inte gora en sadan formell skillnad mellan
forhandlingsordning och férhandlingséverenskommelse i forhallande
till ny agare av fastigheten. Det &r egendomligt att ett avtal om
boinflytande skall bestd, men inte ett avtal om hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall.

Fragor om hyresgasternas rattsiakerhet diskuteras tamligen ingaende.
Den vasentliga slutsatsen ar att hyresgastorganisationens
medverkan i s&dana system &r en tillfredsstéllande garanti mot
missbruk. Av vikt ar ocksa de rekommendationer som utfardats av
SABO och HSB. Att sprida lagstiftningen till privata fastighetségare
utan férhandlingsordning torde forutsatta att dessa regler foljs. | och
for sig ar det emellertid angelaget att ocks& hyresgaster hos privata
fastighetsagare utan forhandlingsordning far tillgang till hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall. | rapporten rekommenderas nagon form av
adhesionsmodell for detta. Vi konstaterar ocksa att i konto- och
fondmodellen har hyresvardens underhallsskyldighet helt aviosts av
ett ekonomiskt atagande. Vi anser i och for sig att detta ar acceptabelt
(ifr bostadsratt), men saken kan diskuteras i en del situationer.

Rapporten konstaterar att de anvédnda modellerna for hyresgaststyrt
lagenhetsunderhdll innebar stora skillnader i varderingen av olika
faktorer - det normala reparationsintervallet skattas till hdgst olika
varden hos olika féretag. Detta ar en foljd av att man tillampar ett fritt
forhandlingssystem, och ar kanske positivt i och for sig, & andra sidan
tycks skillnaderna mellan reparationsintervallerna vara sa stora att
kopplingen till det rationella verkar ha gatt férlorad.

Inom de olika systemen, och framfér allt i rabattmodellen anvands
olika system for tillval. En nackdel som lyfts fram ar att detta ar dyrt for
hyresgasten. Man bor ocksa se till sambandet mellan dganderatt till
tillvalsobjekten och kostnaderna.

Fradgan om aganderatt till tillval ar ganska komplicerad. | de flesta fall
vill hyresvarden forbehalla sig dganderatten. Vid lagenhetsbyte
overtar da den tilltradande hyresgasten ansvaret for de extra
avgifterna. | manga fall kan det emellertid ses som naturligt att
hyresgasten ager ett sddant foremal, t ex en tvattmaskin. Ibland ar det
svart att se vilken form som &r avsedd att galla. Nar det galler tillval ar
det lampligast att tAnka sig tvad huvudsakliga former. Nar hyresvarden
skall aga tillvalsobjekten bor finansieringen ske genom ett tillagg till
hyran. N&r hyresgéasten skall &ga objektet bér man se betalningen
som ett kreditkop. Tillaggas bor att frdgan om aganderatt inte kan
regleras i kollektiv ordning.

System for hyresgaststyrt lagenhetsunderhall avser att 6ka
méjligheterna for hyresgasten att paverka hyran. Ett sarskilt problem
blir darmed vad som skall ses som hyra och om man kan ténka sig att
laborera med sarskilda hyrestillagg. Det ar bruksvardesystemet som
skapar problem. Det galler delvis frdgan hur man skall beakta tillagg
och rabatter nar lagenheten ar prévningslagenhet, delvis hur en



lagenhet som ar foremal for hyresgaststyrt 1agenhetsunderhall skall
kunna anvandas som jamforelselagenhet. Dessa fragor diskuteras
och en lésning foreslas.

Slutligen diskuteras skatteeffekterna av ett system med hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall.



1. INNEHALL

1.1 Inledning

Kostnaderna for férvaltning av bostadsfastigheter 6kade snabbt
under 70-talet. Manga fastighetsagare kunde inte helt ticka sina
kostnader med hyror. De allménnyttiga bostadsféretagen saknade i
méanga fall medel for planerat och nara forestdende underhdll. Det
ansags aven att det i allménhet var svart att genomfora sadana
hyreshojningar att utgifterna for planerat underhdll kunde finansieras
med hyror. Ett stort antal outhyrda lagenheter innebar en ytterligare
ekonomisk belastning for manga bostadsforetag.

De déliga ekonomiska forutsattningarna for underhdll av hyreshus
innebar en forsamring av lagenhetsunderhéllet. Detta utfordes ofta
med langre mellanrum &an planerat medan arbeten av direkt
betydelse for fastighetens fortbestdnd gavs fortur.

Det ansags aven att kostnaderna for lagenhetsunderhallet kunde
minskas genom att hyresgasterna gavs ett kat inflytande pa dessa
arbeten och genom att kostnaderna individuellt knéts till de hyror som
belastar de olika hyresgasterna. Detta ansags aven vara angelaget
ur rattvisesynpunkt. Egna arbetsinsatser fran hyresgasterna ansags
aven kunna minska kostnaderna for underhallet. Hyresgasternas
bristande inflytande pad lagenhetsunderhallet ansdgs kunna innebara
att underhall ibland utfordes av fastigehtsagaren dven om
hyresgasten inte upplevde ett behov déarav och utan att hyresgéstens
onskemal om t ex farger och kvalitet tillgodosags.

Mot den bakgrunden tillsattes 1979 en utredning med uppgift att
foresla en langsiktig l6sning av frdgan om finansiering av underhallet
I hyres- och bostadsrattslagenheter. | direktiven till utredningen
ingick aven att lamna forslag om hyresgasternas inflytande pa
lagenhetsunderhallet.

Utredningen slutredovisades i form av ett principtankande,
Aterinvestera i bostader (SOU 1982:65). Riktlinjerna i

principbetankandet omsattes dock inte i nagra konkreta atgarder.

Hyresgasternas Riksférbund och SABO hemstéallde i en skrivelse den
2 december 1982 till regeringen att 158 hyreslagen skulle andras sa
att hyresgasterna kunde fa inflytande 6ver underhallet av den egna
lagenheten genom foérhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen.

| prop 1982/83:146 anforde departementschefen det angelégna i att
snabbt fa fram ett system som gjorde det mdjligt for hyresgasterna att
fa ett storre inflytande 6ver underhallet i den egna lagenheten.



Lagforslaget antogs av riksdagen men pé forslag av bostadsutskottet
tidsbegransades lagandringen till en tre-arsperiod eller till utgangen
av ar 1986 (Boll 1983/84:5, rskr 26, SFS 1983:899). Under hdsten
1986 forlangdes detta till utgdngen av 1987.

1.2 Avtal om hvresgaststvrt underhall

| de allmanna riktlinjerna frdn Hyresgasternas Riksforbund och SABO
anges att forutsattningarna och formerna fér den enskilde
hyresgastens inflytande 6ver den egna lagenheten skall regleras i
forhandlingséverenskommelse mellan bostadsféretaget och
hyresgastforeningen. Utgangspunkten for
forhandlingséverenskommelsen bor vara féljande:

- Hyresvardens underhallsskyldighet rubbas inte. Hyresgasten skall
ha stérsta mojliga bestammanderatt 6ver atgarder i den egna
lagenheten.

- Hyresgéast som avstar fran eller som sjalv utfor underhallsarbeten
skall ha ekonomisk nytta av detta.

Detta innebar att hyresgast som 6nskar fa sitt lagenhetsunderhaill
utfért p& samma satt som tidigare har kvar sina nuvarande rattigheter,
medan hyresgést som ar intresserad av att utvidga rattigheterna ges
majlighet till det.

| novemberi 985 lamnade SABO vissa uppgifter om
férhandlingséverenskommelser om hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall. Av totalt 285 SABO-foretag hade 80 med
respektive hyresgastforening traffat éverenskommelser som tradde i
kraft senast den 1 januari 1986. Av det totala antalet SABO-bostader,
740.000, forvaltade dessa 80 foretag 567.525 eller 77 procent.
Omfattningen av det antal lagenheter inom respektive foretag som var
med i systemet varierade dock kraftigt - frdn en liten
forsoksverksamhet till samtliga lagenheter i bostadsféretaget.
Omfattningen av det underhall som éverenskommelserna omfattade
skiftade mellan foretagen och kunde uppskattningsvis anges enligt
féljande. Malning och tapetsering (100%), golvbelaggning (75%),
spis, kyl och frys (50%) och sanitetsutrustning (20%).

Riksbyggen forvaltade ca 85.000 hyreslagenheter, varav 80 procent
fanns inom bostadsféretag som ar medlemmar i SABO, och darmed
innefattades av det centrala avtalet mellan SABO och
Hyresgastforeningen om hyresgaststyrt underhall. (PM Bostadsdep
mars 1986)

HSBs Riksférbund och Hyresgasternas Riksférbund
rekommenderade i juni 1985 allmannyttiga bostadsforetag forvaltade



av HSB och respektive hyresgéastforening att traffa avtal om
hyresgaststyrt lagenhetsunderhdll i enlighet med vissa angivna
riktlinjer.

Inom det enskilt 4gda bostadsbestandet har endast traffats
Overenskommelse om ett stdrre projekt.

1.3 Utvardering av hvresaaststvrt underhall

Bostadsutskottet anférde i samband med att lagforslaget antogs, att
det fanns skal att gora en utvardering av erfarenheterna av ett tkat
hyresgastinflytande och att det i en sddan utvardering fanns
mojligheter att dvervaga olika alternativ och att prova dessa mot det
aktuella forslaget. Chefen for bostadsdepartementet beslutade
darefter att inom departementet inrétta en arbetsgrupp for utvardering
av erfarenheterna av hyresgasternas inflytande éver reparationer i
den egna lagenheten. Arbetsgruppens utvardering avrapporterades i
en promemoria frdn bostadsdepartementet i mars 1986.

(PM Bostadsdep mars 1986)

| arbetsgruppens samlade dvervaganden konstaterades att
erfarenheterna av ett hyresgéaststyrt underhdll ar positiva. Man ansag
aven att den utveckling i friga om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall
som hittills hade skett - och som alltsd i huvudsak avsag det
allmannyttiga bostadsbestandet - inte gav underlag for nagra
bestamda bedomningar av dom langsiktiga effekterna pa
bostadsféretagens ekonomi eller underhallsnivan i stort. Det ar
emellertid frAga om ett frivilligt system och det bor darfor enligt
arbetsgruppens mening utan olagenhet kunna éverlamnas at
bostadsféretagen sjalva att gora dessa beddémningar.

1983 ars lagandring innebar att bostadsféretagen och
hyresgastféreningarna har fatt en betydande frihet att i sina
férhandlingséverenskommelser bestamma om formerna fér och
omfattningen av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet. Detta ar
enligt arbetsgruppens mening en lamplig ordning. Den s k
rabattmodellen forefaller att vara mycket andamalsenlig medan den
s k fondmodellen mojligen kan medfora vissa problem framfor allt vid
byte av hyresgéast. Nar det galler den s k kontomodellen har
arbetsgruppen inte fatt del av nagra praktiska erfarenheter och
saknar darfor underlag fér en bedémning.

Arbetsgruppen tar darefter upp de farhagor som maleribranschen
givit uttryck for nar det géller minskad sysselsattning och en
utvidgning av "den svarta sektorn". Det finns enligt arbetsgruppen
anledning att se allvarligt p& dessa fragor. Den hittillsvarande
utvecklingen ger dock inte nagot belagg for att det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet skulle ha medfort ndgon minskning av



sysselséattningen for malarna. Sysselsattningen ar f n mycket god
inom maleribranschen. Detta torde dock i vasentlig man bero pa
genomforandet av det s k ROT-programmet.

Det har inte varit mojligt for arbetsgruppen att f& fram néagot underlag
for en konkret bedémning av reformens effekt p& sysselsattningen.
SABO har dock gjort den 6versiktliga bedémningen att cirka 60
procent av erbjudet underhall kommer att bestallas av
bostadsféretaget vid normenligt underhall. Detta motsvarar ungefar
samma eller en nagot storre volym &n tidigare.

Enligt SABO blir dock traffsdkerheten i relation till faktiskt
underhallsbehov betydligt storre. Enligt SABOs beddmning ger det
nya systemet generellt sett battre underlag fér underhallsarbeten.

Nar det galler den svarta sektorn ar det givetvis annu svérare att fa
fram nagra konkreta siffror. Det kan dock inte uteslutas att nagra
hyresgaster, som valt att sjalva svara for vissa underhallsarbeten,
later sig frestas att anlita "svart" arbetskraft.

Arbetsgruppens PM bygger i stort pa parternas stdndpunkter, nagon
empirisk prévning av giltigheten i dessa har dock ej blivit genomférd.
For att astadkomma en sadan samt komplettera och férdjupa de
frgestallningar som behandlas i denna utvardering initierades
foreliggande projekt. Till projektet tillsattes en referensgrupp med
representanter for olika organisatoner som kunde tillféra projektet
praktisk kunskap inom problemomradet. Forskargruppen fick
darigenom mojlighet att kontinuerligt diskutera fragestallningar och
delresultat inom referensgruppen. Representanterna i
referensgruppen kunde darmed péaverka fragestallningarnas
utformning inom ramen for projektets syfte. Det innebar aven att
projektets resultat informellt och fortldpande kunde tillféras
organisationerna.

Projektets syfte ar att utvardera det hyresgéststyrda
lagenhetsunderhallet. En precisering av de aspekter som déarvid
fokuseras har gjorts efter intervjuer med ekonomiansvariga vid
forvaltningar med erfarenheter av s&dant underhall samt i samrad
med de organisationer som ingdr i projektets referensgrupp.

For en intervjuunderstkning har ett urval av bostadsforetag gjorts i
samrad med referensgruppen. Darvid har efterstravats att i urvalet fa
med olika modeller fér och olika specifika lokala utformningar av det
hyresgaststyrda underhallet. Vidare har urvalet gjorts for att fa en
geografisk spridning och for att f4 med bostadsforetag av olika storlek
och boendesammansattning.

En enkatundersokning genomfordes, riktad till samtliga
bostadsforetag som enligt SABO hade slutit avtal om hyresgéaststyrt
lagenhetsunderhéll. (HLU)
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1.4 Projektets struktur

Nar hyresgaststyrt underhall ska beskrivas tar vi var utgdngspunkt i
tva grundlaggande perspektiv.

1) En beskrivning av forhallandet mellan bostadsfoéretag och
hyresgaster och dess effekter. Aven har kommer givetvis typ
av modell in som en férklarande faktor samt i ett vidare
perspektiv andra samhalleliga effekter.

I)  En modellorienterad orsakskedja dar de olika modellerna och

dess effekter beskrivs och relateras till varandra.

Dessa perspektiv ska kortfattat aterges nedan och ligger sedan till
grund for struktureringen av den fortsatta framstéallningen.
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De tv& perspektiven ger da foljande innehallsliga struktur.

1. Beskrivning av modeller for hyresgaststyrt underhall:
fondmodell, kontomodell, rabattmodell

2. Kontakter forvaltning/hyresvard - hyresgast

3. Forvaltningsaspekter
- administrativa effekter/kostnader
- avstatt resp tidigarelagt underhdll
- belastning pa underhallsfonder, kort resp lang sikt
- rabatt och tillval samt kostnader for planenligt underhall
- flyttningsfrekvens
- marknadsfordelar
- hyresgaststyrt underhéll som del av forvaltningsstrategi

4.  Ekonomisk reglering hyresvard - hyresgast

5. Skattekonsekvenser
- férekomsten av svart arbete
- egenarbete kontra I6nearbete
- skattekonsekvenser for hyresvardar med olika
huvudmannaskap

6. Boendeaspekter
- ekonomiskt
- inflytande
- boendekvalitet
- trivselaspekter

7. Arbetsmarknadskonsekvenser
- antal renoveringsobjekt
- sasongsplanering av underhall
- férandring i antal férvaltningsanstallda hantverkare

8. Sambhalleliga aspekter i sin helhet: Rattslage, skatteaspekter
och samhallsekonomisk effektivitet.

1.5 Beskrivning av de olika grundmodellerna

Rabattmodellen. Det finns en lokal 6verenskommelse om intervall for
underhallsatgarder av olika slag samt kostnaderna for dessa. Under
underhallscykeln har hyresgasten mdjlighet att tidigarelagga vissa
underhallsatgarder. Om han begar sadan tidigarelaggning far han
betala en avgift som &r proportionell till det antal &r som aterstar till
den tidpunkt d& underhall skulle utforts enligt Gverenskommelsen. For
varje ar omforhandlas den arliga avskrivningen for respektive
underhallsatgard.
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Den hyresgést som inte begér tidigarelaggning erbjuds vid slutet av
underhallscykeln att valja mellan att f& underhall utfort enligt
dverenskommelse och att avsta frdn sadant underhall. Om han véljer
det férstnamnda utgar normal hyra, men om han avstar frdn underhall
far han en arlig rabatt motsvarande den arliga avskrivningen for
respektive underhallsatgard. For de hyresgaster som avstatt fran
planerat underhdll galler att de varje ar far ta stéllning till att fa
underhall eller att fa fortsatt rabatt.

Fondmodellen. Aven har traffas en lokal 6verenskommelse om en
norm fér normal underhallsstandard. Nar systemet infors avsatts til!

en lagenhetsfond den summa pengar som ar nédvandig for att
lagenheten skall motsvara den normala underhéllsstandarden.
Under underhallscykeln gar den del av hyresgastens hyra som svarar
mot den arliga avskrivningen for de underhallsatgarder som ingar i
det inre underhallet till fonden.

Hyresgasten kan nar som helst utnyttja lagenhetsfonden for att utféra
underhallsatgarder i den omfattning han vill. Han kan antingen sjalv
goéra underhallsarbetet och kan d& utnyttja fonden for att bekosta
materialkostnaderna eller lata nagon utféra underhdllet, varvid
fonden kan anvandas for att betala kostnaderna for detta.

Nar hyresgasten flyttar gérs en besiktning av lagenheten varvid man
bedémer om det finns tillrackligt med medel for att aterstalla
lagenheten till normal underhallsstandard. Om fonden bedéms vara
for liten far den avflyttande hyresgasten betala mellanskillnaden. Om
fonden beddms vara stdrre &n vad som kravs fér normal
underhdllsstandard betalas 6verskottet till den avflyttande
hyresgasten.

Kontomodellen. Aven har ligger en lokal éverenskommelse till grund
for normal underhallsstandard. Frdn hyran avsatts medel till inre
lagenhetsunderhall pa ett konto som foljer lagenheten. Hyresgasten
kan bestalla underhdllsatgarder fran bostadsforetaget i den man det
finns medel p& kontot. De hyresgaster som valjer att sjalva svara for
underhall eller att avsta fran normalt underhall erhaller rabatt.
Rabattens storlek beror pa hur mycket medel som finns pa kontot.

Gemensamt for de tre modellerna ar bl a att hyresgasten sjalv kan
bestamma nar 6nskat underhdll skall utféras samt att genom tillval
valja en hogre standard an vad som normalt ryms inom
underhallsplanen. Oavsett modell s& galler att kostnaden for
lagenhetsunderhallet bestrides av hyresgasten samt att nivan pa
denna kostnad faststalls i samband med hyresférhandling.

Det bor papekas att ovanstdende beskrivning galler tre teoretiska
grundmodeller och att de praktiska tillampningarna pa olika satt kan
avvika fran dessa. Se t ex avsnitt 1.7, dar det redogors for hur SABO



och HSB rekommenderar vissa avvikelser fran fondmodellen som
den beskrivs ovan.

1.6 Forvaltninasaspekter

Manga forvaltningar har av olika skal utverkat en sammanhangande
syn pa hur férvaltningen ska agera; i forsta hand i forhallande till
hyresgasterna.

Orsakerna kan vara svarigheter att hyra ut eller onddigt stor forslitning
och skadegorelse inom forvaltningens omrade. Det kan ocksa vara
uttryck for en stréavan inom forvaltningsledningen att vara mer
serviceorienterade kanske som ett resultat av de allménna
stromningar i samhallet som trycker pé vikten av service och
férnyelse inom tjanstesektorn.

Forvaltningen stravar, med detta antagande, efter att forbattra
servicen och hyresgasternas direkta inflytande. Detta har ibland tagit
formen av en forvaltningsstrategi.

| de fall konkurrenssituation réder kan en sadan strategi ocksa
fungera som en marknadsstrategi. Det finns redan indikation pa ett
storre hyresgastinflytande och speciellt hyresgaststyrt underhall kan
ge marknadsfordelar i form av mindre antal outhyrda lagenheter an
konkurrerande forvaltningar samt lagre flyttningsfrekvens med storre
stabilitet och mindre kostnader som féljd.

Underhall och underhallsreserver

Ett schablonmassigt genomfort underhll var den norm som géllde
tidigare. | forhallande till detta finns det en rad fragestallningar som
bor belysas nar ndgon modell av hyresgaststyrt underhdll har inforts.

Hur paverkar systemet forvaltningens likviditet och soliditet pa kort
och lang sikt? Det har funnits féormodanden att férvaltningen skulle
kunna hamna i likviditetsproblem i och med den nagot storre
osakerheten i den nya situationen jamfért med tidigare mer
lattplanerade underhallsutbetalningar. Erfarenheten efterhand pekar
mot en mindre likviditetsbelpstning &n tidigare med darpé foljande
okning av underhallsreserver som ger en okning av kassaflodet. Hur
detta utvecklas pa sikt och vilka tankbara konsekvenser det kan fa
skall diskuteras.

Hur paverkas kostnaderna och volymen for det inre
lagenhetsunderhallet? | avsnitt 4—6 analyseras detta narmare och |
avsnitt 7 studeras utvecklingen i nagra bostadsforetag varvid aven
betydelsen av efterslapande lagenhetsunderhall studeras.



1.7 Ekonomisk reglering hyresvard - hyresgast

Det hyresgaststyrda underhallet innebar ckade mojligheter for den
enskilde hyresgasten att sjalv svara for det inre underhallet. Det bor
papekas att manga hyresgaster redan i det gangse systemet frivilligt
har svarat for en betydande del av detta underhall. En uppskattning
baserad pa en stickprovsundersokning ger vid handen att dessa
frivilliga insatser svarade for ungefar 15% av det totala inre
underhallet. Detta motsvarade ungefar 2 kr per kvadratmeter. (SOU
1981:47)

Eftersom det inre underhallet avser en lang tidsperiod ar det av
intresse att fokusera de problem som uppstar i den ekonomiska
relationen mellan hyresvard och hyresgast pa grund av detta.

Forst kan p&pekas att sddana problem aven finns i det gangse
systemet. Ett sddant problem art ex den skillnad i lagenhetsstandard
som r&der mellan en lagenhet som nyligen har underhallits och en
som befinner sig i slutet av underhallscykeln. Detta problem finns
aven i det hyresgaststyrda underhallsssytemet, men just detta
problem torde snarare minska i betydelse; den hyresgast som finner
den egna lagenhetsstandarden alltfor 1&g har ju i detta system
méjligheter att genomféra underhallet tidigare. Det finns emellertid
andra typer av "periodiseringsproblem” som kan uppsta.

En hyresgast valjer i slutet av underhallscykeln att sjalv gora
underhallet fér nasta underhallscykel.

a) | rabatt- och kontomodellen kommer han da att fa en rabatt pa
hyran under hela kommande underhallscykel. Om hyresgasten
flyttar under rabattperioden gar han séledes miste om en del av
den ekonomiska kompensationen for sitt underhail.

b) | fondmodellen far han utnyttja medel fran lagenhetsfonden for
det egna underhallet. Det utgar daremot ingen rabatt pa hyran.
Daremot kan hyresgasten vid avflyttning vilja ha ersattning for
det egna underhallet i den méan det vid avflyttningen finns mer
pengar i lagenhetsfonden an vad som kravs for ett normalt
underhall av lagenheten.

For de hyresgaster som i rabatt- och kontomodellen star infor
beslutet att sjalva gora underhall kan man férvanta sig att
benagenheten att gora egna underhall blir lagre genom att man inte
kan tillgodogora sig full kompensation for detta underhall med mindre
man bor kvar i lagenheten under hela den underhallscykel som
underhallet avser. Den ekonomiska kompensationen utgar ju i form
av rabatter fordelade under hela underhallscykeln. Detta forhallande
torde verka aterhallande for de hyresgaster som évervager att gora
egna underhallsinsatser i rabatt- och kontomodellen,



| fondmodellen blir det annorlunda. Foér det forsta kan hyresgasten
utnyttia medel frdn lagenhetsfonden for att tacka
materialkostnaderna. For det andra kan han tillgodogora sig
ytterligare medel frdn lagenhetsfonden vid en eventuell avflyttning.
Den hyresgast som flyttar fran en lagenhet, dar han nyligen har gjort
stora egna underhéllsinsatser, kommer darfor inte att, som i rabatt-
och kontomodellen, g& miste om ekonomisk kompensation for sitt
underhall. | fondmodellen kan man av detta skal férvanta sig att
hyresgastens benagenhet att géra egna underhallsinsatser blir storre
an i de andra modellerna.

| ovanstdende resonemang framstar fondmodellen som rimligare vad
galler l6sningen av de "periodiseringsproblem” som hér diskuteras.
Det bor emellertid papekas att denna lésning ar forknippad med
andra problem. Genom att hyresgasten kan tillgodogdra sig
eventuellt 6verskott pd lagenhetsfonden i samband med avflyttning
uppstar ett beskattningsproblem. Den hyresgast som gjort eget
underhall och anvéant medel frdn lagenhetsfonden for att betala
materialkostnaderna torde vid en eventuell avflyttning kunna
tillgodogora sig ett dverskott fran lagenhetsfonden.

Eftersom han sjalv utfort arbetet har han endast utnyttjat
lagenhetsfonden for materialkostnaderna. Léagenhetsfonden &r
emellertid dimensionerad for att svara inte bara mot underhallets
materialkostnader utan aven dess arbetskostnader. | princip kan detta
innebéara att en hyresgést som flyttar strax efter att sjélv svarat for ett
omfattande underhall kan lyfta relativt stora belopp fran
lagenhetsfonden. Det kan havdas att det i sddana fall ar fragan om
ersattning for ett arbete som hyresgasten utfort at hyresvarden och att
det darfor bor beskattas som inkomst.

Ovanstaende resonemang utgar frdn fondmodellen sadan den
beskrevs i avsnitt 1.5 ovan. Det bor papekas att denna teoretiska
grundmodell inte ar s& vanlig i verkligheten. HSB och SABO
rekommenderar sdledes att eventuellt dverskott inte betalas ut till den
avflyttade hyresgéasten. | HSBs fondmodell far pengarna std kvar i
lagenhetsfonden och sélunda folja lagenheten. | SABOs fondmodell
dras eventuellt dverskott vid avflyttning in till en central fond. Med
dessa modifieringar aktualiseras inte ovanstdende "skatteproblem". A
andra sidan kommer hyresgéastens benégenhet att gora eget
underhall att bli mindre och torde knappast skilja sig s& mycket fran
rabatt- och kontomodellen. Mgjligen kan den forvantas bli nagot
stérre genom att materialkostnaderna i fondmodellen betalas fran
fonden medan hyresgéasten i rabattmodellen sjalv far betala dessa.

| de flesta fall tillampas rabattmodellen. De periodiseringsaspekter
som &r forknippade med denna modell &r darfér av sarskilt intresse. |
avsnitt 5 diskuteras dessa narmare.



1.8 Skatteaspekter

Skatter ar av flera olika skal intressanta vid en utvardering av det
hyresgaststyrda underhallet. Egenarbete beskattas ej. En hyresgast
som véljer att underhalla sin lagenhet med egna arbetsinsatser far
ekonomisk kompensation (i rabatt- och kontomodellen genom
rabatter pa hyran och i fondmodellen genom att han erhaller
Overskottet pa fonden vid avflyttning) i princip motsvarande vad det
skulle kostat att f& motsvarande arbete utfort av yrkesman.

Eftersom det senare arbetet ar beskattat medan egenarbetet ar
obeskattat kan detta innebéra att dylikt egenarbete ger ett relativt stort
ekonomiskt utbyte. Det kan t 0 m hdvdas att denna skattemassiga
aspekt torde vara avgoérande for att manga hyresgaster valjer att
sjalva gora underhdllet. Av samma skal kan villadgaren och agaren
av en bostadsrattslagenhet genom egenarbete i den egna bostaden
reducera sin hyreskostnad med belopp som i manga fall torde
dverstiga vad man efter skatt kan erhalla for en i tid lika stor
arbetsinsats pa arbetsmarknaden.

Aven om dessa ekonomiska skal inte dr de enda skalen till att
manniskor véljer egenarbete framfor att képa motsvarande tjanster pa
marknaden torde de vara mycket viktiga. Det kan ocks& noteras att de
blivit allt viktigare ju hogre skatternas andel av arbetsinkomsterna
blivit.

Det ar mojligt att det har finns en grundlaggande forklaring till
expansionen av sadana distributionsformer som bygger pa en storre
tidsinsats av konsumenterna. Genom att konsumenternas "arbete"
inte ar beskattat kan sadana distributionskanaler halla betydligt lagre
priser an vad som skulle varit fallet om motsvarande arbete istéllet
skulle utférts med anstélld arbetskraft. Generellt géller att i alla
branscher dar egenarbete ar ett mojligt alternativ har det
professionella arbetet svart att konkurrera med det obeskattade
egenarbetet.

Mot denna bakgrund méste man se de farhagor som t ex
maleribranschen uttryckt infor det hyresgaststyrda underhallet. |
princip kan man se det hyresgaststyrda underhéllet som ett exempel
p& en systematisk anpassning i samhallet till den stora skillnaden i
skattekonsekvenser mellan egenarbete och professionellt arbete.
Fran strikt ekonomiska utgangspunkter kan man ifrdgaséatta denna
utveckling. | den man egenarbetet kraver en storre tidsinsats &n det
professionella arbetet for en given prestation framstar denna
utveckling som effektivitetssankande. Det ligger utanfor ramen for
denna undersokning att ndrmare analysera detta problem. Syftet har
ar att ge en bakgrund till en diskussion av de sysselsattningseffekter
som det hyresgaststyrda underhéllet kan ge. Ovanstaende
resonemang visar att det finns anledning att se sysselsattnings-
effekterna i ett vidare perspektiv.



For det forsta kan det havdas att &ven om en utveckling innebar
minskad sysselsattning inom vissa branscher s ar detta knappast
nagot starkt argument mot utvecklingen om det ar sd att den
minskade sysselsattningen &r ett uttryck for att motsvarande
prestationer kan utforas effektivare pa annat satt. Om det & andra
sidan &r s& att utvecklingen ar en anpassning till skillnader i
beskattning av olika typer av arbetsinsatser sa framstar den minskade
sysselsattningen inte bara som ett sysselsattningsproblem utan éven
som ett effektivitetsproblem. Det &r fullt befogat att stalla frigan |
vilken man de branscher som "konkurrerar" med egenarbete drabbas
av minskad sysselsattning darfor att egenarbetet ar obeskattat. | den
man s ar fallet ar det inte enbart en sysselsattningsfraga utan dven
en frdga som ror den samhallsekonomiska effektiviteten.

For det andra kan det hévdas att detta samhéllsekonomiska
effektivitetsproblem ar genomgaende for alla branscher dar inslaget
av egenarbete ar betydande. Detta innebér att t ex méleribranschen
genom det hyresgéaststyrda underhallet blir utsatt for ett storre inslag
av egenarbete. Men det innebar ocksd att man redan tidigare haft
sadana inslag, t ex fran villadgarare och bostadsrattsinnehavare, och
att darfor det hyresgaststyrda underhallet delvis kan ses som en
justering av den ekonomiska skillnad mellan olika boendeformer som
mojligheten till egenarbete i den egna bostaden innebar.

Det bor papekas att ovanstaende resonemang ar begransat i olika
avseenden. For det forsta fokuseras den ekonomiska effektiviteten.
Det hyresgaststyrda underhallet kan emellertid inte diskuteras enbart
i ekonomiska termer. | motiveringarna till reformen finns &ven med
inflytande- och boendekvalitetsaspekter. For det andra ar det inte
sjalvklart att egenarbete alltid &r mindre effektivt an professionellt.
Aven om man utgar frn att en yrkesman kan utféra ett underhall pa
kortare tid s& kan man inte utesluta att egenarbete kan innebara vissa
effektivitetsvinster. Det &r rimligen sd att traffsakerheten i underhéllet
blir battre d& hyresgasten sjalv svarar for det. Flan kan ju darigenom
inrikta sitt arbete pa just de punkter han sjalv anser vara vasentliga.
En vidare diskussion av skatteaspekterna pa det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet aterfinns i avsnitt 8.

"Svart" arbetskraft

Det hyresgéaststyrda underhéllet har antagits leda till en 6kning av
forekomsten av "svart" arbetskraft. Den grundlaggande orsaken fill
detta antagande &r att kontrollméjligheterna blir mycket mindre i ett
system dar manga hyresgaster sjalva svarar for sitt underhall an i ett
system dar bostadsforetagen svarar for underhallet.

Det har ocks& havdats att bendgenheten att utnyttja "svart" arbetskraft
blir storre i fondmodellen &n i rabattmodellen; i fondmodellen kan
hyresgasterna anvanda medel fran lagenhetsfonden till eget



underhall medan de i rabattmodellen sjalva maste finansiera
underhallet. Det senare géller aven kontomodellen.

Det ar av naturliga skal svart att f& grepp om forekomsten av "svart”
arbetskraft. Man far framst forlita sig p& bedomningar fran
bostadsféretagen och andra organisationer.

1.9 Arbetsmarknadskonsekvenser

Inom maleribranschen har det uttryckts farhagor for att det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet skulle medféra en kraftig
minskning av sysselséttningen for de etablerade
maleriforetagen/malarna. Den tidsperiod som gatt sedan reformen
infordes ar for kort for att man skall kunna dra nagra generella
slutsatser om en eventuell minskning av sysselsattningen.
Genomférandet av det s k ROT-programmet har medfort att
sysselsattningen under denna period har varit htg inom
maleribranschen. Aven detta innebar att det metodologiskt ar svart att
isolera reformens effekter pa sysselsattningen.

Enligt beddémningar gjorda av SABO kommer ca 60 procent av
erbjudet underhdll att bestallas av bostadsféretaget vid normenligt
underhall (PM Bostadsdepartementet). Detta bedéms motsvara
ungefar samma eller nagot stérre underhallsvolym an tidigare. Enligt
SABOs beddmning ger det nya systemet generellt sett battre
underlag for underhdllsarbete, vilket innebar att traffsakerheten |
relation till faktiskt underhéllsbehov blir betydligt storre.

Dessa hypoteser skall provas inom ramen for studien. Antalet
underhallna enheter i det nya systemet skall stallas i relation till data
om antalet underhéllna enheter fore reformens genomférande. Av
intresse ar aven att narmare studera eventuella férandringar |
underhéllscykelns langd, forekomsten av tidigarelaggning av
underhall samt utnyttjandet av tillvalsmaojligheten.

Vid bostadsforetag med forvaltningsanstallda mélare skall
sysselsattningslaget studeras med avseende pa eventuella
forandringar av antalet sysselsatta, forvaltningens bedémning av
framtida underhallsvolym mm.

Ytterligare en arbetsmarknadsaspekt av intresse ar i vilken man
reformen kan inverka p& den sasongsmassiga efterfrdgan pa
maleritjanster. En sasongsmassig jamvikt inom branschen bygger |
stort pa att det yttre malningsunderhallet utfors under sommarhalvaret
medan det inre underhdllet utférs under vinterhalvaret. Det ar darfor
av intresse att narmare kartlagga graden av hyresgastinflytande éver
vid vilken tidsperiod under &ret som underhallsinsatserna forlaggs.
Detta redovisas i avsnitt 2.2.



2. ENKATREDOVISNING

2.1. Hvresgaststvrt lagenhetsunderhall i bostadsforetag

| foljande avsnitt (2, 3, 5 och 6) redovisas resultaten av tva
enkatundersokningar.

Enkaterna utvecklades mot bakgrund av projektets syfte och pa
grundval av erfarenheter fran intervjuer i fallstudieforetagen och
enkatfragorna finslipades i dialog med referensgruppen samt med
nagra av de bostadsféretag som infort HLU. En provenkat med sex av
dessa bostadsféretag genomfordes ocksa. Efter att svaren pa
provenkaten kommit in reste vi ut och diskuterade enkéatens
utformning med dem som besvarat den. Den slutliga utformningen av
enkatformularen framgar av bilaga 3.

Enkatundersokningen av bostadsféretagen genomfordes i juni 1987.
Den skickades med svarskuvert till 124 bostadsféretag, vilka enligt
SABO uppgavs ha infort eller varit pa vag att infora HLU. Tva
paminnelser skickades ut i augustii 987 och SABO skickade ut en
cirkularskrivelse, dar féretag som annu inte besvarat enkaten
uppmanades att gora det. Av de 124 bostadsféretag som enkéten
gick ut till erholls svar frdn 68 medan 21 uppgav att de annu inte hade
infort HLU och darfor inte kunde besvara enkéten. Om man bortser
frdn de senare utgjorde bortfallet 34 %. Bortfallet skiljer sig genom att
det i hog grad galler mindre bostadsforetag. Eftersom ovanstaende
procentsiffra avser andelen foretag som ej svarat foljer att bortfallets
storlek skulle bli mindre om man i stéllet beréknade det som den
procentuella andel av det totala lagenhetsbestandet som
undersokningen omfattar som utgors av lagenhetsbestandet i de
foretag som inte svarat. For vissa av de fragestallningar som
behandlas i enkatundersokningen kan det finnas skal att utgd fran
den senare bortfallssiffran. Det galler t ex frdgor om utvecklingen i det
lagenhetsbestadnd som omfattas av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet. Det &r uppenbart att det darvid vore
missvisande att tillméata utvecklingen i ett mycket litet bostadsféretag
samma vikt som utvecklingen i ett mycket stort.

Ovanstaende galler for den enkat som riktade sig till
bostadsforetagen. Resultatet av denna enkéat redovisas i avsnitt

2.2 - 2.12 samt 5-6. For den enkat som gick ut till hyresgast-
foéreningarna galler féljande. Den slutliga utformningen av
enkéatformularet framgér av bilaga 4. Undersokningen genomférdes |
bérjan av juli. Den skickades med svarskuvert till samtliga
hyresgastféreningar i landet. Svar erhdlls efter pAminnelser fran 86 %
av de tillfrdgade foreningarna. Resultatet av denna enkat redovisas i
avsnitt 3.
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2.2. HLU i bostadsféretag

De bostadsforetag som enligt vara uppgifter har avtal om HLU
omfattar ca 30 % av samtliga SABO foretag.

Ocksa bland de bostadsféretag som har avtal ar det dock annu
manga foretag som inte kommit igdng med verksamheten. Det
innebar att det féljande materialet grundar sig p& de 55- 60
bostadsféretag som svarat pa de flesta frdgorna i enkéten och som
har pagaende verksamhet med HLU.

Bostadsbestandet i dessa foretag utgor ver 40 % av SABOs
samlade bostadsbestand.

2.3. Omfattning av HLU

Andelen bostadslagenheter som omfattas av HLU varierar avsevart
mellan olika bostadsforetag. Det forekommer lésningar som galler
hela bostadsbestandet och andra som enbart galler enstaka
fastigheter. | manga fall ligger tankar pa en stegvis strategi bakom att
endast mindre delar omfattas. Bostadsforetagen ar sannolikt osakra
pa utfallet och pé& vilka risker som finns med HLU. Detta leder till en

strategi med successivt genomforande bade avseende omfattning
och inriktning.

Genomsnittligt omfattas 46% av ett bostadsforetags bestdnd av HLU.
Bade matt pa antal lAgenheter och lagenhetsyta. Spridningen ar
emellertid avsevard och stracker sig fran nagra promille till 100 %. En
beskrivning av omfattningen for de foretag som besvarat denna frdga
aterfinns nedan i en kumulativ figur.

Fiaur 2:1. Antal lagenheter med HLU for varje foretag.
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2.4. Inriktning av HLU

Av de foretag som har HLU &r den vanligaste l6sningen att ha
malning och tapetsering, golv samt vitvaror. Denna variant utgor ca
40% av samtliga. De olika kombinationer av malning, golv, vitvaror
och sanitet som forekommer och fordelningen av dessa framgar av
nedanstaende figur.

Fiaur 2:2. Redovisning av inriktningen av HLU p& olika kombinationer
av malning, golv, vitvaror samt sanitet.

1 a

- C

- e

- f

1k

o

Uppgifterna ar kodade pé foljande satt:
a=malning/tapetsering e=malning + golv
b=golv f=malning + vitvaror
c=vitvaror k=malning + golv + vitvaror
d=sanitet o=malning + golv + vitv. + sanitet

Forekomsten i flera kombinationer framgar av nedanstaende tabell

Variant a c e f k 0 Summa
Malning/

tapetsering 25% 18% 2% 39% 14% 98%.
Golv 18% 39% 14% 71 %o
Vitvaror 2% 2% 39% 14% 57%

Sanitet 14% 14%,



Malning och tapetsering upptrader saledes, ensamt och |
kombination, i 98 % av fallen dar HLU férekommer. Golv finns i tre
kombinationer och totalt i 71 % av fallen, vitvaror i 57 % samt sanitet
enbart i kombination med samtliga 6vriga och da i 14 % av fallen.

2.5. Inforandear

Som framgar av nedanstaende figur visar svaren att 1985/86 var de
stora aren for inférande av HLU. Det ar lite forvanande att nedgangen
under 1987 ar sa pataglig. Det finns fortfarande ett mycket stort antal
foretag som inte infort HLU. Eftersom undersékningen varit inriktad pé
att ta reda pa erfarenheterna av HLU vet vi mycket lite om de som inte
gatt in i systemet. En framtida uppfoljning borde majligen ocksa ta
(rjned de foretag som stannar utanfér och férsoka finna orsakerna till
etta.

Fiaur 2:3 . Antal foretag fordelade per inforandeéar

2.5.1. Tillval

Forutom det vanliga underhallet finns i visa foretag avtal om tillval,
dvs mojlighet for hyresgast att mot tillagg pa hyran valja extra
och/eller hogre standard i sin lagenhet.

Tillval kan avse diskmaskin och andra speciella maskiner, lyxigare
tapeter, skap osv.

Vissa foretag har langtgdende erbjudanden avseende tillval.
Svenska Bostader har t ex en speciell butik dar tillvalsprogrammet
redovisas.
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2.5,2, Avtal Qrtuityal

Avtal om tillval finns i 54 % av de svarande foretagen.
Tillvalsmojligheten avser vanligen

- vitvaror

- koksluckor etc

- inglasning av balkonger

— koksflakt

- extra garderober

- diskmaskin

- duschkabin

- tvattmaskin

2.6. Tidpunkt for underhall

En fragestallning som diskuterades néar utvarderingen startade var
om ett storre hyresgastinflytande skulle fa effekter pa forlaggningen
av underhdllet i tiden.

En forsta aspekt handlade om hyresgéasten kan bestamma vid vilken
tidpunkt underhallet ska utforas. Av de 52 féretag som besvarat
denna frdga angav 92 % att hyresgasten inte har nagot inflytande pa
detta.

En andra aspekt var om det 6verhuvudtaget skett nagon forandring
av underhallets forlaggning till foljd av HLU? Endast i tva foretag
anser man att detta har intraffat. Nagon effekt pa tidpunkten for det av
bostadsforetaget administrerade underhéllet kan saledes inte HLU
sagas ha haft. Daremot innebar valet att avsta frdn bostadsforetagets
underhall att hyresgasten sjalv kan utfora eller lata utféra underhall
pa en tidpunkt som ar sjalvvald.

2.7, Initiativ till HLU

Frdgan om vem som tagit initiativ till HLU finns med for att ge en bild
av hur pass aktiva bostadsforetagen bedémer sig sjalva ha varit samt
darmed indirekt deras installning till frAigan om HLU initiait.

Bland bostadsféretagen uppfattades att initiativet tagits av
hyresgastorganisationen i 22 % av fallen, av bostadsforetaget |
68 % av fallen samt av bdda gemensamt i 10 % av fallen.



2.7.1. Motiv for HLU

Motiven for HLU i bostadsfoéretagen galler huvudsakligen okat
boinflytande, HLU som konkurrensmedel mellan féretag och mellan
olika upplatelseformer (inkl. HLU som service- och
marknadsstrategi), positiva féljdeffekter i hyresgéastens beteende av
HLU ( aktsamhet, kvarboende, positiv instéllning) samt battre
underhallsstrategi. Bakom skymtar ocksa ganska ofta installningen att
det ligger i tiden " gor det for att alla andra gor det". Bland de
uppgivna skalen kan vi aterge féljande som representativa for svaren
i sin helhet

- sammanfaller med stiftelsens ide om ett bra boende
inflytande for hyresgasten

rattvisekrav

Okat boinflytande

konkurrensfordelar gentemot privata

- konkurrensmedel

- kapitalforstéring att reparera oberoende av behov
- onskemal fran hyresgasterna

- félja andra bolag

- valfrihet for hyresgéaster

- Oka kostnadsmedvetenhet hos hyresgasten

- planering av underhéllsatgarder battre

- kostnadskannedom vid arets borjan

- problem att rekrytera malare

mindre slitage

battre service at hyresgasten

Okad trivsel - farre omflyttningar

utveckla foretaget som serviceftretag

premiera aktsamhet och eget arbete

minska skillnaden mellan olika upplatelseformer

2.7.2. Motiv mot HLU

Tyngre administration, orationellare underhall samt dyrare i storsta
allménhet dominerar som motargument. Argumenten for var betydligt
vanligare 4n mot. Motargumenten var & andra sidan mycket entydiga.
Att det blir mer tungrodd och dyrare administration darom var de
flesta ense.

Bland motargumenten ger foljande en god bild av vad som avses

storre administration

orationellt underhall

svart planera

splittrad underhallsbild

svarigheter att hyra ut lagenheter med "personlig" standard
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- ingen kontroll pa lagenheter

- Okade underhallskostnader

-jobbiga inkérningsrutiner

- inga stordriftsfordelar fér hantverkare

- kostnader for rabatter

- risk for icke fackmannaméassiga arbeten

- maélerifacket radd att mista jobb

- investeringar i datautveckling

- olika standard i lagenheterna

- krav pa informationsservice

- totala effekter av systemet tar lang tid att se

- problem att komma ifatt efterslapande underhall
- bristande dokumentation om underhallsstatus

2.8. Erfarenhetsinhamtande

Av de 50 foretag som svarat p& denna frdga anger 82 % att de
inhamtat erfarenheter frdn andra bostadsforetag eller verksamheter.

Bland de foretag som namns finns féljande som ofta aterkommande

- Nackahem

- Skovdehem
Salabostader
Svenska Bostader
Bollnasbostader
Hudiksvallsbostader
Norrképing
Alebyggen

Totalt &r det vissa forvaltningar som aterkommer och tjanar som
modell. (Nackahem har 6verlagset flest referenser dver hela landet.)
Vid sidan om dessa férekommer en del lokala och regionala besok
och kontakter.

Slutligen ar det vissa bostadsféretag som arbetar helt efter egna linjer
utan erfarenhetsinhdmtning.

SABO har genom konferenser etc haft ett stort inflytande pa
erfarenhetsspridningen. Forekomsten av praktiska exempel forefaller
ha haft ett inte ringa inflytande pa spridningen av HLU.



2,9. InformatoiLSundeilafl

Ett av de storre problemen for bostadsféretagen har gallt
informationsunderlaget om lagenhetsbestandets underhallsstatus.
Problemet handlar dels om vilket underlag man har vid 6vergang till
HLU och dels om hur ett system foér en verksamhet med HLU bér vara
beskaffat.

Fore inforandet av HLU fordelar sig informationen om
lagenhetsbesténdets underhallsstatus pa foljande satt

Figur 2:4 Information om bostadsbestandets underhallsstatus fore
inférande av HLU.

HU- b

a= inga uppgifter

b= fullstandiga uppgifter pa kortsystem
c= fullstandiga uppgifter pa data

d= bade b och ¢

e= ofullstandiga uppgifter p& kortsystem
f= ofullstandiga uppgifter pa data

g= bade e och f

Den enligt uppgift vanligaste situationen var att man hade
ofullstandiga uppgifter p& kortsystem. Fore inforande av HLU hade
endast 9 % fullstandiga uppgifter pd data. Den daliga kunskapen om
lagenhetsbestandet loste en del genom att besiktiga lAgenheterna i
samband med en évergang till HLU.

| 53 % av foretagen genomférdes enligt uppgift besiktning i samband
med 6vergang till HLU. Anmarkningsvart ar att man i 47 % av
foretagen saledes inte genomforde ndgon besiktning. Det senare ar
en stor siffra med tanke pa det daliga underlaget vid inférandet.
Intervjuuppgifter har gett vid handen att HLU har inférts p& en rad
foretag utan att man haft en klar bild av underhallslaget. Detta och
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bristen pa datasystem kan vara en orsak till att andra foretag
fortfarande tvekar att inféra HLU.

Eftersom HLU ofta bygger p& information nertill enstaka rumsenhet
och olika rumsenheter i en och samma lagenhet succesivt kan
komma att fa olika underhdllsstatus, sa ar i praktiken datahantering
enda mojligheten att I6sa problemet. Alternativet till datorisering vid
HLU ar att valja system som inte gar ner pa rumsenhet. Detta innebar
nagon form av lagenhetsfonder, dar det ar ointressant var i
lagenheten underhallet gjorts. Denna typ av HLU innebar saledes
avsevart enklare administration.

De flesta bostadsfoéretag har dock valt rabattsystem dar
informationshanteringsbehovet &ar avsevart. Detta har inneburit att de
far ett snabbt och omfattande behov av datalésningar. Efter inférande
av HLU har féretagen féljande hantering av informationsunderlaget.

Figur 2:5 Information om bostadsbestandets underhallsstatus efter
inférande av HLU

(beteckning se figur 2:4)

2.10, Organisationsférandring

Under 1980-talet har bostadsforetagen i mycket stor utstrackning
andrat organisation. 84 % av de svarande féretagen uppger att

nagon forandring agt rum och i det helt dominerande antalet fall ror
det sig om en decentralisering dar en rad centrala uppgifter laggs
narmare verksamhetens bedrivande ute i bostadsomraden etc. Detta
bor rimligen leda till viss 6vertalighet bland centralt placerad personal
och i flera intervjufall némndes att denna personal delvis var tvungen
att flytta ut till de nya omradeskontoren. Avsikten &r att 4stadkomma



en mycket liten central administration. Exakt var huvuddelen av
arbetsuppgifterna med HLU hamnar ar svart att saga, men en hel del
hamnar enligt uppgift centralt bl a den nya datoriseringen. Detta kan
innebara att de tilkommande administrativa uppgifterna med HLU tas
om hand av redan befintlig personal och att darmed vissa
personalproblem léses upp.

Nagot samband mellan organisationsférandring och HLU ansdgs inte
finnas, aven om det ar uppenbart att den nuvarande
organisationsfilosofin val passar fér HLU och vice versa.

2.11. Marknadsférandrinaar

Att avsikten vid inférandet av HLU i flera fall varit att forstarka
foretagets marknadsposition darom rader ingen tvivel. Samtidigt var
laget vid denna tidpunkt radikalt annorlunda an i dagslaget. Da fanns
p& manga orter ett stort Gverskott pa lagenheter och féretagen
konkurrerade med varandra for att fylla de tomma lagenheterna. ldag
moter knappast ngot foretag en saddan situation. Intervjuer vid
projektets borjan indikerade emellertid att HLU faktiskt hade en effekt
pa foretagens konkurrenskraft. P& fragan i enkaten om foretagen
bedomer att HLU hade effekt pa foretagets marknadsposition svarade
55 % ja och resten nej. Bilden ar sdledes mer blandad vid detta
tillfalle men svaren &r ocksa avgivna i ett annat marknadslage.

Nar det galler forhallandet mellan hyresréatter och bostadsratter anser
de flesta att effekten ar liten inom foretaget (ca 30 % anger att en
effekt finns). Daremot anser 56 % att det finns en effekt pa
forhallandet mellan hyresréatter och bostadsratter generellt pa
bostadsmarknaden. De flesta féretagen i enkaten har bara hyresratter
och har troligen tolkat situationen s& att frdgan egentligen inte beror
det egna foretaget medan daremot en effekt pa marknaden generellt
finns. Fragestallningen &r betydelsefull och mycket indikeraratt HLU
har betydelse pa relationen hyresratt/bostadsratt p& lang sikt ( inte
minst har detta framkommit i intervjuer). En fordjupning av detta far
emellertid tills vidare ansta till framtida uppfoljningar.



3. HYRESGASTRORELSEN.

3.1. HLU i strategiskt boinflvtandeperspektiv.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall forefaller att inta en strategisk roll
bade for hyresgastrorelsen och bostadsféretagen. Som vi har sett
tidigare framfor bostadsforetagen péfallande ofta inflytandeskal som
en av anledningarna att inféra HLU. For foretagen utgdr HLU ett
intressant satt att hantera inflytandefrdgan samtidigt som andra
aspekter naturligtvis finns med i bilden fér bostadsféretagen néar det
galler inférandet av HLU. For hyresgastrorelsen daremot ar HLU mer
uttalat en del i en boinflytandestrategi dar HLU férhoppningsvis ocksa
har en mobiliserande effekt. Detta resonemang utvecklas mer utforligt
i slutet p& avsnitt 3.

Bland inslag i en boinflytandestrategi som namns av
hyresgastféreningar i anslutning till HLU finns

- obegransat inflytande 6ver egen lagenhet
- bestammanderatt 6ver bostadsomradets forvaltning
- kunna péverka kostnaderna i bostadsomradet

- HLU leder till mojligheter att kunna utveckla kontaktkommittéer

3.2. Motiv for och emot HLU

Bland argumenten fér HLU marks

-starkande av hyresratten

-effektivare kontroll av underhallsplanen
-inflytande o valfrihet

-l6nar sig att vara aktsam

-mojlighet till personliga lésningar, storre trivsel

och emot

-olika hyror

-brist p& underhall

-tvister

-fordyrat underhall

-facklig instalining (mélarna)



Det demokratiska motivet liksom valfrineten intar en central plats
bland argumenten fér HLU. Insikten om att HLU far effekter pa
relationen mellan bostadsratten och hyresréatten intar emellertid
ocksa en central roll. "Har har allmannyttan fatt ett forsprang fore de
privata férvaltningarna, dar inte samma fordel ges. Férmanen av
hyresgaststyrt underhall ar heller inte inlagt i bruksvardet, vilket &ar en
ytterligare fordel for de allmannyttiga gentemot de privata".

Mojligheten att starka hyresratten aterkommer aven nar det galler val
av modell. Det har havdats att hyresratten genom méjligheten till

tidigarelaggning av underhdll majliggér en battre serviceniva an vad
bostadsratten innebér.

3.3. Modellval

De olika modellerna har valts enligt féljande

Modelltyp Antal Procent

Rabatt 74 85
Fond 5 5.8
Konto 8 9.2
Totalt 87 100

Argumenten fér och emot de olika modeller har i
hyresgastféreningarna uppfattats pa foljande satt.

Rabattmodellen

for:

+ ansvaret ligger kvar hos hyresvéard

» ekonomiskt tydlig

« full valfrihet: avstd, tidigarelagga, vanligt underhall

 hyresgésten marker direkt att det I6nar sig att vara aktsam genom
"hyresreduktion”

mot:
« dyrare underhall pga brist p& storskalighet i underhall

Ovriga modeller har inte foranlett nagra sarpraglade kommentarer.
Manga foreningar har flera olika modeller inom sitt omrade och avser
att dra erfarenheter av detta efter hand. Det anses dock for tidigt att
gora detta i nuvarande lage.
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3.4. Erfarenhetsutbyte

Bland hyresgastféreningarna var det 64.7 % som inhamtade
erfarenheter frdn andra hall dar det finns pagdende verksamhet. Har
liksom for bostadsforetagen géller att vissa verksamheter dominerar
(exemplet Nacka, hyregastkonferenser) samt regionalt narbelagna
verksamheter.

3.5. Uppgivna effekter

Bland de effekter som uppgivits av hyresgastféreningarna sa
dominerar aspekter inom inflytandeomradet "Det har skapats ett
positivt boinflytandeklimat pga reformgenombrottet. Hyresgasterna
har blivit varse att inflytandet finns och omsorgen om omradet/huset
Okar."

HLU anses ha lett till

+ Fler informationsméten i bostadsomradena.
+ Positiv reaktion fran medlemmarna.
+ Lattare att rekrytera nya medlemmar.

Resonemanget utvecklas pé foljande satt,"Det ar lattare att engagera
hyresgaster for boinflytandearbetet nar den enskilde ser att det gar att
paverka sitt boende. Steg !: egna lagenheten. Steg 2: hela
boendemiljon.”

HLU anses ocks& ha inneburit att hyresgasterna mer kritiskt granskar
utfort arbete. Man kan m a o vara kritisk mot kvaliteten pa utfort arbete
och jamféra det med av andra, eller eget, utfort arbete. Fragetecknet
finns om detta p& sikt kan ha négon betydelse for hur, och av vem, det
framtida underhallet utfors.

Instéllningen till HLU bland hyresgéasterna uppges vara
genomgéende positiv.

3.6. Ytterligare atgarder

Uppfattningen att det finns méjlighet att starka hyresgéastens
inflytande Gver egen boendemiljo genom ytterligare atgarder ar
mycket stark bland hyregéastféreningarna. Av hyresgastféreningarna
svarade 94% "ja" pa den frdgan och resten "vet gj".



Det som namndes som tankbara ytterligare atgarder var
+ utveckling av tillvalsystem

* bestamma 6ver del av hyran

+ individuell métning av vatten, uppvarmningskostnad

+ kabel tv och tjanster via denna

+ ekonomiskt ansvar for huset och omradet

* serviceval

skotselavtal om utemiljon

3.7. Forvantade effekter

En grundlaggande forestallning inom hyresgéastrorelsen (f. 6. ocksa
inom bostadsforetagen) ar att hyresgaststyrt lagenhetsunderhall ska
leda till en rad effekter avseende hyresgasternas installlning |
bostadsfragor. Férvantningarna inom hyresgastféreningarna i nagra
sadana fragor framgar av foljande figurer.

Fiaur 3:1 Kontakter mellan grannar kommer att bli

a-storre

b - mindre

¢ - ingen forandring
d - vet gj
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EiQUr 3;2 Omsorg om egen lagenhet kommer att bli

flour 3:3 Omsorg om egen "trappuppgang” kommer att bli

a - storre

b - mindre

¢ - ingen forandring
d - vet g

Elqur 3:4 Omsorg om eget bostadsomrade kommer att bli



Fiaur 3:5 Intresse for hyresvarden kommer att bli

a - storre

b - mindre

¢ - ingen forandring
d - vet g]

Eiqur 3:6 Intresse for hyresgastrorelsen kommer att bli

a - storre

b - mindre

¢ - ingen forandring
d - vet g

Figur 3:7 Intresse att engagera sig i kontaktkommitté kommer att bli

a - storre

b - mindre

¢ - ingen forandring
d - vet g
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3.8 Tvist

| ca 40 % av hyresgastforeningarna har det forekommit nagon tvist
mellan hyresgast och bostadsféretag i samband med HLU. Dessa ar
emellertid annu i allménhet av det enklare slaget som innebér att de
kunnat l6sas genom direkta forhandlingar mellan parterna utan stérre
problem. | varje enskilt bostadsforetag ar tvisterna avseende HLU f&
eller inga alls. Eftersom varje hyresgastforening moter ett sa stort
antal bostadsforetag ar det inte sa konstigt att 40% av
hyresgastféreningarna stott pd négon tvist. | bostadsforetagen ar det
16 % av foretagen som haft ndgon uppgiven tvist i anledning av HLU.
Orsakerna ar i allmanhet bagatellartade. P& sikt finns det dock
enstaka konfliktytor som mdjligen kan bli besvarande. Lagenheters
tillstdnd i samband med flyttning ar en sadan liksom alltfér personliga
I6sningar pa lagenheternas utformning.

Tvisterna som uppgivits av hyresgastféreningarna har huvudsakligen
rort

+ onormalt slitage

« tillval

+ tidigare underhall

+» kostnader och erséttning
+ halla tider for atgarder

3.9. Boinflytande

Sedan lang tid finns hos parterna p& bostadsmarknaden
uppfattningar om boinflytande som samlat kan sdgas galla foljande
nivaer

- Inflytande 6ver bostadspolitiken och dess tillampning

- Inflytande 6ver den kommunala planeringen och projekteringen
av nya bostadsomraden

- Inflytande i/6ver bostadsféretagens verksamhet
- Inflytande Gver bostadsomradets forvaltning

- Inflytande 6ver den egna lagenheten



Vill man géra indelningen mer koncentrerad kan man skilja pa
kollektivt och individuellt inflytande. Det individuella inflytandet avser
den egna lagenheten medan de 6vriga inflytandeformerna ar
kollektiva och oftast utévas genom nagon form av representativ
demokrati.

Det kollektiva inflytandet ar en traditionell vag att utéva inflytande pa.
Den representativa demokratins form ar den dominerande. Insatser
for boinflytande inom hyresréattens ram har hitills huvudsakligen
organiserats i dessa former, t ex foreningsstyrelser, kontakt
kommittéer, kvartersstyrelser etc. Dessa former &r inte
oproblematiska, framférallt kan det yttra sig i en dalig uppslutning och
ofta lagt intresse bland hyresgaster Vi ska inte beréra denna
problematik har utan endast konstatera att intresset darvid annu mer
kommit att koncentreras pa individuella inflytandeformer dvs i forsta
hand inflytande 6ver den egna lagenheten. Férhoppningen inom bl a
hyresgastrorelsen ar dels att detta ska vacka hyresgasternas intresse
for bostadsfragor och dels att det ska leda vidare till ett okat intresse
som kan kanaliseras genom de kollektiva inflytandeformerna. Detta
ar en i hog grad intressant empirisk fragestallning som det annu ar for
tidigt att kunna séga nagot om, men som bor tas upp i framtida
uppfdljningar av individuellt boinflytande.

Fradgan om inflytande i boendet handlar primart om tva
grundlaggande forhallanden. For det forsta att basen for inflytande |
boendet ar kopplat till 4gandet av bostaden, nagot som pépekats av
flera forfattare (se t ex Mogard och Svensson 1984).
Hyresgastrorelsen har ocksa uttryckt saken sa att det ar boendet och
inte agandet som skall utgéra grunden for inflytandet.

For det andra géller det formerna for inflytandet, dvs huvudsakligen
om inflytandet utévas individuellt eller kollektivt, &ven om andra
aspekter pa formerna for boinflytandet ar av intresse.

De lsningar som varit kopplade till grunden for inflytandet, dvs
agandet resp. boendet, har hittills utformats i riktning mot en tkad
andel sjalvforvaltning. Detta innebéar saledes att man soker 6ka
inflytandet genom att skapa fler &gande- och bostadsréatter.
Problemet med detta har patalats i den politiska debatten men ocksa
av forfattare inom omradet, det " har dock ansetts skapa en rad
patagliga ekonomiska och sociala problem, vilka sannolikt pa sikt kan
forvarras" (Mogard och Svensson 1984).

Av flera skal har det darfor varit onskvart att stérka boinflytandet inom
hyresratten for att darvid finna nagot mer likvardiga villkor mellan de
olika upplatelseformerna.

En indelning i olika modeller fér boinflytande inom hyresrattens ram
redovisas av Mogérd och Svensson (s 96).
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1. Ramavtal om boinflytande (SABO - Hyresgasternas Riksforbund)

2. Forsok med fordjupat ekonomiskt inflytande (Exempel &r
Alebyggen, Nackahem, och Svenska Bostader)

3. Forsok med forvaltarforeningar (Exempel ar Goéteborgshem:
Eriksho och kollektivhuset Stacken, Kejsarkronan 13 i Stockholm
(fastighetskontoret), samt Stiftelsen Hyresbostéader i Orebro
Soérbyangen).

Indelningen placerar in HLU i ett sammanhang med andra modeller
for okat boinflytande inom hyresrattens ram. Det som berér HLU
betraktas dock har enbart som "fordjupat ekonomiskt inflytande". Det
ar anmarkningsvart att endast den ekonomiska aspekten beaktas.
HLU innehdller flera andra inslag, t ex nar, var, hur och av vem en
viss underhéllsinsats blir gjord. Det innebar att hyresgasten i storre
utstrackning far utlopp for egna ideer om hur lagenheten ska se ut bl
a ocksé stdrre mojligheter till eget val av standardniva. Vidare kan
hyresgasten genom att sjalv administrera underhallet i stérre
utstrackning bestamma tidsférlaggningen av den bestallda eller egna
arbetsinsatsen.

Att HLU nétt en sddan spridning som det hittills gjort ar givetvis till stor
del beroende pa de gynnsamma ekonomiska effekter bade
bostadsforetag och hyresgaster beraknas fa. Samtidigt bor andra
perspektiv inte negligeras. | ett renodlat boinflytandeperspektiv
innebar HLU for hyresgastrorelsen att boendet kan sagas bli bas for
inflytande. For bostadsforetagen innebar samtidigt HLU att man far
inflytandeformer som kan tankas fa konkreta och positiva effekter pa
forvaltningen. Hyresgéasterna kan komma att bli mer aktsamma om
bostaderna och identifiera sig mer med lagenhet, hus,
bostadsomréde, kanske t.0.m bostadsféretag. Omflyttningen kan
komma att minska. Statusen pa& bostadsomraden (och
bostadsforetag) som har HLU kan komma att 6ka. HLU innebéar for
bostadsforetagen en verksamhet med mer "direkta ror" till
hyresgésterna an vad tidigare kollektiva inflytandeformer har.

For parterna p& bostadsmarknaden kan séledes HLU ténkas
innebara olika, men for bada gynnsamma, effekter vilket rimligen bor
leda till en delad positiv syn pa HLU. Detta har ocksa aterspeglats i
de installningar vi métt i intervjuer och enkater.



4.

EKONOMISKA EFFEKTER

| intervjuerna sokte vi identifiera de ekonomiska effekterna av det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet. Lat oss se pa olika skal till att
man kan férvanta sig ekonomiska effekter av ett inforande av
hyresgaststyrt lagenhetsunderhaill.

1)

Man kan forvanta sig att HLU innebar en dkad administration. Det
inre lagenhetsunderhallet forutsatter en uppféljning av de
enskilda lagenheternas status. Arliga erbjudanden om underhall
till hyresgasterna kraver saval administrativa resurser som
kostnader i form av porto, trycksaker, etc. Forhandlingar om
rabatter och faststéllande av enskilda hyresgésters rabatter &r
andra exempel p& forandringar som torde leda till administrativa
merkostnader. Detta bekraftades ocksa vid intervjuerna dar man
ofta pekade pa att inforandet av HLU varit forknippade med en
utokad administration. | nagra fall hade man i samband med
6vergangen till HLU ocksa investerat i datasystem for att hantera
informationen. | ett stdrre bostadsforetag berdknas de
administrativa merkostnaderna (exkl. kostnader for
databearbetningar och avskrivningar pd HLU- verksamhetens
dataprogram) till 3 - 4 % av foretagets underhallskostnad under
de forsta ren i HLU-systemet.

Det ar tveksamt i vilken man kostnaderna for att félja upp statusen
i de olika lagenheterna skall betraktas som en kostnad for det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet. Det kan havdas att det,
oberoende av system, &r hyresvardens skyldighet att géra en
sadan uppféljning. | den utstrackning som det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet innebar 6kade kostnader for en sadan
uppfolining sa skall den givetvis betraktas som en ekonomisk
effekt av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhéllet. Man kan
ocksa peka p& att HLU innebar att bostadsforetagets kostnader
for besiktning torde minska. Man slipper t ex besiktningar infor
planerade underhallsinsatser.

For det andra ar det rimligt att anta att kostnaden for en given
underhallsinsats kommer att 6ka genom inférandet av HLU. | det
tidigare systemet kunde man i stdrre utstrackning planera
underhallet s& att man kunde utnyttja stordriftsférdelar. Genom
HLU kommer underhallsinsatserna att bli ojamnt fordelade i tiden,
vilket innebar kortare serier och storre stélltidskostnader per
lagenhet. Man kan ocksé tanka sig att man tidigare i hogre grad
kunde utnyttja sig av samordningsvinster vid det inre
lagenhetsunderhallet. Genom att utféra flera underhallsinsatser
samtidigt i samma lagenhet kan man anta att kostnaden per
insats blir lagre &n om dessa insatser genomfors vid olika
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tillfallen. Nara forknippat med detta ar ocksa att kostnaderna kan
férvantas 6ka genom att de mindre volymerna ger lagre
mangdrabatter for insatsvaror.

For det tredje kan man anta att man far en minskad forslitning och
darmed ett minskat behov av underhéllsinsatser genom det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet. Den enskilde hyresgasten
far ju genom HLU ett direkt ekonomiskt incitament att nedbringa
behovet av underhdllsinsatser.

For det fjarde kan man anta att man far en battre matching mellan
individuellt underhallsbehov och underhallsinsatser i det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet. | stallet for att genomfora
en underhdllsinsats i alla lagenheter dar det enligt planen skall
genomforas sd kommer man i HLU att vidta atgarder endast i de
lagenheter dar hyresgasterna onskar fa detta underhall utfort.
Genom den battre matchningen kan man ocksé forvanta sig
mindre klagomal frdn hyresgasterna, vilket innebar en avlastning
for bostadsforetagets administration. Detta kan ocksa innebéara
en minskad flyttningsfrekvens, vilket leder till minskade kostnader
for bostadsforetaget. Detta utvecklas narmare i punkt 6.

Det bor papekas att det aven i det tidigare systemet forekom
inslag av individuell matchning till enskilda hyresgasters behov
och 6nskemél. Man kunde t ex utféra nagon underhallsinsats
som ej ingick i det planerade underhallet i stallet for att
genomfora en planerad underhallsinsats.

For det femte kommer hyresgasterna i det hyresgéaststyrda
lagenhetsunderhallet att f& mojlighet att sjalva svara for det egna
lagenhetsunderhallet. Aven om detta innebér kostnader for
bostadsféretaget i form av rabatter (i rabattmodellen) sa innebar
det motsvarande ekonomisk fordel for de hyresgaster som
erhaller rabatt. | en ekonomisk utvardering ar det darfor inte
korrekt att behandla bostadsforetagets kostnader for rabatter pa
samma satt som ovanstdende kostnader. Det ar har frigan om en
transferering och inte en realekonomisk effekt. Detta skall inte
tolkas sa att rabatterna ar ointressanta vid en utvardering. Om
man for att renodla resonemanget antar att rabatterna motsvarar
kostnaden for de underhéllsinsatser som bostadsforetaget eljest
skulle gora sa paverkas inte bostadsforetagets totala kostnader
(inklusive rabatter) av hur manga som utnyttjar rabatter. (Daremot
paverkas bostadsforetaget finansiellt genom att rabatterna
innebar en forskjutning framat i tiden av dess utbetalningar. Se
avsnitt 5.) Om man ser rabatterna som ett avdrag p& hyran sa
innebar de en differentiering av hyran mellan olika hyresgaster.
De hyresgaster som sjalva kan utféra underhallsinsatserna kan
genom eget arbete sénka sin hyra med 5-10 %.
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Nar man skall véardera detta i ekonomiska termer konfronteras
man med en rad problem. Ett sddant problem galler hur
hyresgasternas egenarbete skall varderas. Det &r vanligt vid
ekonomiska utvarderingar att utgd fran individernas egen
vardering av sin arbetsinsats. Denna skulle i detta fall kunna
antas motsvara den 6kning av individens disponibla inkomst som
en motsvarande arbetsinsats hade inneburit pa
arbetsmarknaden. Om man utgér frAn detta sa torde detta
egenarbete vara ekonomiskt fordelaktigt for manga hyresgaster.
Aven om man antar att hyresgésternas produktivitet i detta
egenarbete ar lagre an den professionella arbetskraftens (efter
vars loner - inklusive skatter och sociala avgifter — rabatterna ar
baserade) sa kan man anta att det innebar en ekonomisk fordel.
Har bor emellertid papekas att denna ekonomiska effekt ar
speciell satillvida att den i hdg grad hanger samman med det
forhallandet att egenarbetet ar obeskattat till skillnad frn det
professionella arbetet. Detta innebar att den ekonomiska fordelen
for hyresgasten till stor del kan forklaras av en férdelningseffekt
snarare an en realekonomisk effekt. Nar hyresgasten gor arbetet
sjalv sa utgér inte ndgon skatt, vilket ju ar fallet nar det utfors av
professionell arbetskraft. Av samma skal som det vore
missvisande att i en ekonomisk utvardering av HLU behandla
bostadsféretagets kostnader for rabatter som en reell kostnad
(eftersom rabatterna tillfaller hyresgésterna) sa ar det
missvisande att behandla hyresgastens ekonomiska fordel av att
egenarbetet vid det inre lagenhetsunderhéllet ar obeskattat som
en reell ekonomisk effekt (eftersom skattebetalningarna ar
transfereringar och inte kostnader). Detta behandlas sarskilt i
avsnitt 8.

For det sjatte kan man tanka sig indirekta ekonomiska effekter
genom att inférandet av HLU innebér att hyreslagenheter blir
attraktivare. Man kan t ex tanka sig att hyreslagenheter med HLU
blir mer attraktiva for hyresgaster som ar intresserade av att sjalva
svara for underhall av den egna bostaden. Som framgick av
ovanstdende punkt ar det ju ocksa sé att HLU innebar
skattemassiga fordelar genom att egenarbetet ar obeskattat. |
detta avseende kan ségas att hyreslagenheter med HLU kommer
att bli mer likstallda med bostadsrattslagenheter och egnahem,
dar motsvarande mdjligheter till egenarbete i den egna bostaden
ju finns. Av detta féljer att HLU torde innebara att efterfrdgan pa
hyreslagenheter kommer att 6ka. Detta kan t ex innebéara att
andelen outhyrda lagenheter minskar, vilket innebéar en forbattrad
ekonomi for bostadsforetaget. Det kan ocksa innebéara en
minskad flyttningsfrekvens, vilket minskar kostnaderna for
bostadsforetaget. Det finns ocksé& andra skal till att man kan
forvanta sig en minskad flyttningsfrekvens. Ett annat skal kan vara
att de hyresgaster som sjélva svarat for det egna
lagenhetsunderhallet far en minskad benagenhet att flytta fran sin
lagenhet. En sddan minskad flyttningsbenagenhet kan harledas
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utifrdn det satt varpa dessa hyresgaster erhdller ekonomisk
kompensation for det egna lagenhetsunderhallet. |
rabattmodellen galler salunda att de hyresgaster som svarar for
underhallet av den egna lagenheten kommer att erhélla
ekonomisk kompensation i form av arliga rabatter under hela den
underhallscykel som foljer efter den tidpunkt da underhallet enligt
planen skulle genomforts. Detta innebar alltsa att den faktiska
hyran for de hyresgaster som har genomfért underhall kommer att
vara upp till 10 % lagre under en tiodrsperiod. Rimligen kommer
detta att innebéara en minskad benagenhet att flytta eftersom man
inte erhaller ndgon ekonomisk kompensation for de rabatter man
gar miste om da man flyttar.

| manga bostadsféretag finns en betydande efterslapning i det
inre lagenhetsunderhdllet. Ett inférande av HLU innebar da att
denna "underhallsskuld" kommer att f& ekonomiska
konsekvenser for bostadsforetaget aven i de fall hyresgasterna
inte kraver att fa underhall utfort av bostadsforetaget. De
hyresgaster som i HLU- systemet véljer att sjalva svara for
underhallet eller att avstd fran underhall kommer ju att erhalla
rabatter. Denna effekt ar givetvis vasentlig for bostadsforetagets
ekonomi. Det &r emellertid viktigt att notera att denna effekt inte
kan betraktas som en reell ekonomisk effekt av HLU.

Om man for att férenkla tanker sig att HLU inte pavekar
omfattningen av det inre lagenhetsunderhall som
bostadsforetaget utfér s kommer bostadsforetagets kostnader att
oka genom att man kommer att fa betala rabatter till de
hyresgaster som bor i lagenheter med efterslapande underhall.
Dessa tkade kostnader for bostadsforetaget kan da antingen
utgdra en kompensation till de hyresgéster som sjélva svarat for
lagenhetsunderhallet eller en kompensation till de hyresgaster
som valjer att avsta fran underhall. | det forsta fallet ar den reella
ekonomiska effekten skillnaden mellan bostadsforetagets
kostnader och hyresgastens kostnader for att sjalv utféra
underhallet.

| det andra fallet ar det enbart frigan om en ekonomisk
transferering och inte en reell ekonomisk effekt; genom HLU
kommer dessa hyresgaster att erhalla en rabatt pa sin hyra. Det
kan antingen galla hyresgaster som nojer sig med en lagre
lagenhetsstandard eller hyresgaster som av olika skal har haft en
liten forslitning. Skillnaden jamfért med det tidigare systemet ar
framst att dessa grupper nu erhéller en ekonomisk kompensation.
Detta ar givetvis en viktig konsekvens av HLU, liksom det
forhallandet att bostadsforetagets kostnader 6kar genom att man
maste betala rabatter till dessa hyresgaster. Det ar emellertid
tydligt att det har ar frigan om en transferering och inte en
realekonomisk effekt. | princip kan man se det som en sankning



av hyran for hyresgaster som bor i lagenheter med efterslapande
lagenhetsunderhall.

Av samma skal kommer bostadsféretaget att drabbas av 6kade
kostnader genom att man nu maste betala rabatter aven for de
delar av lagenhetsbestandet som man tidigare kunde hoppa 6ver
vid det planenliga lagenhetsunderhallet. Bostadsféretaget kunde
ju vid sina besiktningar infor det inre lagenhetsunderhallet finna
att vissa delar av det lagenhetsbestadnd som skulle atgardas inte
behovde atgardas. Hyresgasten kanske hade mycket litet slitage |
sin lagenhet eller han kunde sjéalv ha bekostat tapetsering eller
malning. Efter inférandet av HLU galler i sddana fall antingen att
underhall skall utféras eller att hyresgasten skall ha ekonomisk
ersattning (i form av rabatter i rabattmodellen). | bada fallen
kommer bostadsforetaget att drabbas av merkostnader i
jamforelse med det gangse systemet dar dylika dverhopp kunde
goras utan ndgon ekonomisk kompensation till hyresgasten.

| ovanstdende avsnitt har papekats att inférandet av HLU kommer att
fa saval realekonomiska som férdelningsmassiga konsekvenser.

De viktigaste realekonomiska effekterna som kan forvantas av HLU

* En administrativ merkostnad, (se punkt 1)
+ Minskade stordriftsfordelar. (se punkt 2)
* Minskad forslitning, (se punkt 3)

+  Forbattrad matchning mellan behov och underhdllsinsatser. (se
punkt 4)

+  Kostnadsskillnader mellan eget underhall och professionellt
underhall, (se punkt 5)

* Indirekta ekonomiska effekter, t ex minskad andel outhyrda
lagenheter och minskade kostnader pga minskad
flyttningsfrekvens. (se punkt 6)

Lat oss nu i korthet berora fordelningsaspekterna p& de ekonomiska
effekterna av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet.

Nar man soker faststélla de ekonomiska fordelningseffekterna ar det
inte tillrackligt att avgéra vem som i forsta hand paverkas av de
ekonomiska effekterna. Av ovanstaende framgar att systemet torde
innebara tkade kostnader for bostadsféretaget pga administrativa
merkostnader (punkt 1), minskade stordriftsfordelar (punkt 2) och en
tidigarelaggning av kostnaderna for efterslapande underhall (punkt 7).
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Vidare framgar att systemet torde innebéra forbattrad ekonomi for
bostadsféretaget genom att man far en minskad forslitning (punkt 3),
forbattrad matchning mellan individuellt underhallsbehov och
underhdllsinsatser (punkt 4), senarelaggning och eventuellt minskning
av kostnaderna for underhdll som skulle ha utforts i det gangse
systemet, men dar hyresgasterna i stallet valt rabatter (punkt 5) samt
minskad andel outhyrda lagenheter och minskade kostnader pga
minskad flyttningsfrekvens (punkt 6).

Det &r rimligt att anta att om nettoeffekten av de ekonomiska
effekterna for bostadsforetaget blir positiv s& kommer detta att pa sikt
paverka hyresgasternas ekonomi i form av lagre hyresnivd. Omvant
torde en negativ nettoeffekt sla igenom i en hégre hyresniva. Det bor
da noteras att detta galler den genomsnittliga hyresnivan. Det skalll
inte tolkas bokstavligt som att hyrorna ndédvandigtvis kommer att
hojas om nettoeffekten blir negativ. Troligare ar att bostadsforetaget
kommer att s6ka kompensera sig for sina merkostnader vid
férhandlingarna om rabatternas storlek. Eventuella
nettomerkostnader for det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet
torde med andra ord fa betalas av de hyresgaster som utnyttjar
rabattmojligheten. Foérdeiningsaspektema pa de ekonomiska
effekterna av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet torde darfor
pa sikt framst galla inom hyresgastkollektivet. Lat oss darfor se pa
nagra sadana fordelningseffekter.

En grundlaggande effekt av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet ar att skillnader i underhdlisstandard mellan
olika lagenheter genom rabatter kommer att innebara skillnader |
faktisk hyra for hyresgasten. Salunda kommer hyresgaster som bor i
lagenheter med efterslapande lagenhetsunderhall att i HLU-
systemet fa en lagre hyra (om man inte pafordrar reparation). Vidare
kommer hyresgaster som av olika skal har en liten forslitning i sin
lagenhet att kunna tillgodogdra sig detta i form av rabatter och
darmed fa en lagre hyra.

En annan viktig effekt av HLU-systemet ar att de hyresgaster som
véljer att sjalva svara for sitt lagenhetsunderhall kommer att f& lagre
hyra. Aven om det i det tidigare systemet fanns mdjlighet for
hyresgasterna att géra underhallsinsatser i den egna lagenheten s&
fick man inte nagon ekonomisk kompensation fordetta. |
rabattmodellen erhalls kompensation for sddana underhallsinsatser
genom arliga rabatter under hela den underhallscykel som foljer efter
den tidpunkt da planerat underhall skulle genomférts. Denna
konstruktion innebar att det kommer att dréja en hel underhallscykel
innan den hyresgast som sjalv reparerat sin lagenhet far full
ekonomisk kompensation.

| badda dessa fall galler att fordelningseffekten blir allt starkare ju
hogre rabatterna ar. | princip skall rabatterna motsvara kostnaden for
det underhall som bostadsféretaget inte behdéver géra. Eftersom
rabatternas storlek faststélls varje ar i samband med de arliga



hyresférhandlingarna &r det emellertid i sista hand parterna till
forhandlingsordningen som avgor rabatternas storlek. Som ovan
papekats ar det troligt att bostadsforetagen soker kompensera sig for
eventuella nettomerkostnader av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet genom att soka sanka rabatterna under
kostnadsnivan for underhallet.

Nara forknippad med ovanstdende fordelningseffekt ar den
fordelningseffekt som foljer av att egenarbete ersatter professionellt
arbete. Eftersom egenarbetet ar obeskattat sa foljer for det forsta att
det av detta skal kommer att bli férdelaktigare ur privatekonomisk
synpunkt for hyresgasten och for det andra att dvergangen frén
professionellt arbete till egenarbete kommer att innebara minskade
skatteintékter i samhéllet. Detta behandlas nérmare i avsnitt 8.

5 PERIODISERINGSASPEKTER

5.1 Skillnader jamfoért med tidigare system

Det inre lagenhetsunderhallet galler atgarder med underhallscykler
upp till flera decennier. Detta innebar att skillnaden i faktisk standard
mellan olika lagenheter kan vara betydande. En lagenhet som just
har atgardats skiljer sig salunda vasentligt frin en lagenhet som
befinner sig i slutet av underhéllscykeln. | det gangse systemet
innebar detta att olika hyresgaster vid en given tidpunkt kan betala
lika hog hyra for vasentligt olika faktisk standard. | HLU-systemet
visar sig detta periodiseringsproblem, dvs problemet att matcha
faktisk standard mot den hyra som hyresgasten betalar, pa ett annat
satt.

Lat oss t ex se hur det blir i rabattmodellen. Aven om det fortfarande
finns skillnader mellan olika lagenheter i faktisk standard sa
tillkommer att hyresgasterna saval kan avsta fran som att
tidigarelagga underhall. Vilka konsekvenser far detta for matchningen
mellan standard och hyra? Till en bérjan kan noteras att de viktigaste
skillnaderna jamfort med det gangse systemet uppstér forst vid slutet
av underhallscyklerna. Fore denna tidpunkt uppstar skillnader genom
att hyresgéasten i HLU har mojlighet att tidigarelagga det inre
lagenhetsunderhallet. Denna tidigarelaggning kan antingen bestallas
av bostadsforetaget eller ombesdrjas av hyresgéasten sjalv. Denna
tidigarelaggning torde framst galla de delar av bestandet som ar mest
nedslitna och den innebar darfér en utjamning av
standardskillnaderna i lagenhetsbestandet. Kostnaderna for den
tidigarelaggning som bestélls av bostadsforetaget betalar
hyresgasten i form av en engangsavgift som ar proportionell till hur
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lang tid det ar till nasta ordinarie underhall. En tidigarelaggning med
tva ar kostar séledes dubbelt s& mycket som en tidigarelaggning med
ett ar. Avgiftens storlek svarar i princip mot bostadsforetagets
sjalvkostnader for underhallsinsatsen. En (hypotetisk)
tidigarelaggning motsvarande hela underhéllscykeln svarar séledes
mot kostnaderna for hela underhéllsinsatsen. | det fall hyresgasten
sjalv ombesdrjer underhallet sa innebar det att han sjalv svarar for
hela kostnaden. Jamfort med det gangse systemet innebér det i bada
fallen att hyresgasten betalar i forskott for att erhalla en
standarddkning.

Den stora skillnaden jamfoért med det gadngse systemet intréader forst
efter underhallscykeln. De hyresgaster som vaéljer att sjalva svara for
lagenhetsunderhallet kommer da att f& svara for hela kostnaden for
detta. | gengald erhdller hyresgasten rabatt pa hyran, men denna
rabatt erhalls i efterskott under hela underhéllscykeln. Detta innebar
en vasentlig skillnad jamfort med det gangse systemet. De
hyresgaster som sjalva bekostar det inre lagenhetsunderhéllet kan |
rabattmodellen ségas gora en investering i sin hyreslagenhet.
Avkastningen p& denna investering utgors av rabatter pd hyran under
hela péafoljande underhallscykel. Ur bostadsforetagets synpunkt
innebér detta en finansiell avlastning. Eftersom rabatterna betalas ut i
efterskott under hela underhallscykeln s& forskjuts utbetalningarna
framat. Detta innebar ocksa att den hyresgast som bekostat det inre
lagenhetsunderhallet ocksd kommer att ga miste om rabatter om han
flyttar frAn lagenheten under underhallscykeln.

52 Rabatternas avlastande effekt p& bostadsforetagens
underhallsfonder.

Man skulle kunna berakna hur stor denna finansiella avlastning ar
genom att ta antalet rumsenheter for vilka rabatt utbetalas och stélla
detta i relation till antalet atgardade enheter (i forekommande fall
minskat med antalet rumsenheter med tidigarelagt underhall). Bakom
varje rabatt finns ju en hypotetisk fordran pa bostadsforetaget
motsvarande vad det skulle kostat att reparera dessa lagenheter. En
jAmforelse mellan dessa storheter, dvs kvoten mellan antalet
rabatterade rumsenheter och antalet tgardade rumsenheter, ger ett
matt pa den finansiella avlastning som rabatterna innebar. Om kvoten
uttrycks i procent s& anger den hur stor procentuell 6kning av
bostadsféretagets underhallsvolym som det skulle innebara om alla
hyresgéster som valt rabatt i stallet skulle vélja reparation.



Rabatterade enheter/Atgardade enheter (i forekommande fall minskat

med tidigarelaggning).

1984 1985

50

49

157 725

23

41

263

19

48

68

67
1985
37
1600
1985
7
130

Malning
1986
18
119
480
43
21
18
237
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165
11
72
49
1240
123
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1986
14
26
128
123
Vitvaror
1986
92
122
65

49

1987
120

100

196

51

1987
151

100

1987
88



Sanitet
1985 1986 1987

141

Dessa siffror uttrycker den procentuella andelen av antalet
rumsenheter som atgardats av bostadsforetaget dar rabatt utgatt. |
samtliga fall tillampas rabattmodellen, vilket innebar att de enheter
dar rabatt betalas representerar en "reparationsskuld" for
bostadsforetaget. Om inte hyresgasterna hade valt rabatt utan istallet
valt att lata bostadsforetaget underhalla lagenheten sé skulle detta ha
inneburit en 6kning av bostadsféretagets underhallsvolym
motsvarande ovanstdende procentsiffror. For &r 1987 varierade
dessa siffror mellan 51 % och 196 %.

Om man tanker sig att en hyresgast som valt rabatt kommer att
fortsatta att gora det under hela nasta underhdllscykel s& kommer
bostadsforetaget att betala "reparationsskulden” i form av rabatter
under hela underhéllscykeln. Bostadsforetagets kostnader for denna
grupp kommer allts att skjutas framat i tiden. Det kan noteras att
denna efterslapning innebar att man far en 6vergangsfas i HLU-
systemet. Detta kan visas med en enkel modell. Antag att
lagenheternas underhdllscykler ar jamnt fordelade i tiden s att varje
ar en lika stor andel av lagenheterna befinner sig vid slutet av en
underhallscykel. Antag vidare att den andel av hyresgasterna som
valjer rabatt av de hyresgaster som for forsta gangen erbjuds rabatt
varje ar ar lika stor. Antag slutligen att alla hyresgaster som véljer
rabatt ocksd kommer att fortsatta att vélja rabatt under hela nasta
underhallscykel.

Under dessa antaganden kommer antalet rabatter att uppvisa en
trendmassig 6kning under hela underhallscykeln. Varje ar under hela
underhallscykeln kommer antalet rabatter att 6ka med lika mycket. Ett
maximum nas da alla hyresgaster har erbjudits rabatt for samtliga
underhallsatgarder i sina lagenheter. Enligt ovanstdende
forutsattningar kommer detta att intraffa forst efter lika manga ar efter
inforandet av HLU som motsvarar den langsta underhallscykeln.
Overgangsfasen stracker sig alltsa fram till denna tidpunkt under
ovanstdende forenklade antaganden. Detta betyder att
bostadsforetagets arliga utbetalningar av rabatter under dessa
forutsattningar kommer att bli allt storre under en underhallscykel
efter inforandet av HLU. Vilka slutsatser kan dras av detta forenklade
resonemang? For det forsta kommer skillnaderna i den andel som
véljer rabatt av de lagenheter som varje ar erbjuds rabatt att bli allt
mindre for varje ar mellan bostadsféretag som uppvisar skillnader
vad galler hyresgasternas bendgenhet att valja rabatt.

For ett bostadsforetag dar 40 % av hyresgéasterna valjer rabatt
kommer rabattandelen att vara 40 % det forsta &ret och 89 % det tolfte



aret efter inférandet av HLU. For ett bostadsforetag dar 80 % av
hyresgésterna véljer rabatt kommer rabattandelen att vara 80 % det
forsta aret och 98 % det tolfte aret. Medan rabattandelen &r dubbelt
s& stor det forsta aret s& kommer den endast att vara 10 % storre det
tolfte aret.

Detta innebér att skillnaderna mellan bostadsféretagen |
rabattandelar pa sikt torde bli mindre, sarskilt for underhallsinsatser
med langa underhallscykler.

Under ovanstdende antaganden féljer ocksa att rabattandelen efter
overgangsfasen kommer att stabiliseras pa en relativt hog niva, aven
om den de forsta aren ligger pa en relativt Iag niva. Ar da dessa
antaganden rimliga? Det antagande som fdrefaller minst rimligt ar
nog att varje hyresgast som valjer rabatt ocksd kommer att gora det
under hela underhallscykeln. Om man t ex utgar fran att man kommer
att utnyttja rabatten endast under halva underhallscykeln s& kommer
en successiv 6kning av rabattandelen endast att ske under halva
underhallscykeln. Under en darpa féljande tidsperiod, motsvarande
en hel underhallscykel, kommer sedan rabattandelen att successivt
sjunka. Det senare ar en foljd av att hyresgaster som tidigare haft
rabatt nu istallet onskar underhallsinsatser.

Antal atgardade rumsenheter/Totalt antal rumsenheter som erbjudits
underhall.

(Genomgéende galler att tidigarelaggning ej ingar.)

Malning
1984 1985 1986 1987
46 %
67 % 85 %
67 % 46 %
39 % 12 % 17 %
70 %
81 % 83 %
1 % 85 %
28 % 30 %
84 % 42 %
50 %
45 %
68 % 38 %
90 %
60 % 58 % 34 %
67 %
60 % 7% 66 %

2% | 12%



Golv

1985 1986 1987
40 %
73 % 88 %
79 %
50 %
45 %
6 % 44 %
vitvaror
1985 1986 1987
53 %
94 % 52 %
43 % 45 %
67 %
60 %
Sanitet
1985 1986 1987
41 %

LAt oss nu se pa siffrorna for de undersokta bostadsforetagen. Hur
stor del av de rumsenheter som blivit erbjudna reparation har ocksa
blivit reparerade av bostadsforetagen? Av tabellen framgar att
variationerna mellan olika bostadsforetag ar mycket stora. For
malning varierar siffrorna salunda mellan 2 % och 90 %, for golv
mellan 6 % och 88 % samt for vitvaror mellan 43 % och 94 %.

Medianen &r 66 % for malning, 45-50 % for golv och 53 % for
vitvaror. Materialet ar alltfor litet for att dra nagra sakra slutsatser om
hur siffrorna ser ut i alla bostadsféretag som genomfort HLU. Att
doma av detta begransade material forefaller det vara nagot
vanligare att hyresgasterna bestaller reparation frdn bostadsféretaget
an att de véljer rabatt. En jamforelse mellan de bostadsféretag som
tillampar olika regler betraffande hyresgaster som ej svarar pa den
arliga forfrdgningen om man onskar rabatt eller ej visar p& skillnader.
De bostadsféretag som tillampar regien att man i sddana fall ger
rabatt uppvisar i genomsnitt lagre siffror jamfért med de



bostadsforetag som tillampar regeln att man i s&dana fall genomfor
planerad reparation.

En intressant frga ar vilka de ekonomiska konsekvenserna for
bostadsforetaget blir av att ge rabatt istéllet for att svara for
underhallet. Detta kan belysas med féljande modell. Antag att
kostnaden for underhall vid underhéllscykelns slut &ar x kr, att
bostadsféretagets forrantning pa fonderade medel &r r, att rabattens
storlek da planerat underhdll skall ske ary, att rabattens storlek 6kar
med s per ar samt att underhallscykeln art ar.

Nuvéardet av den totala rabattkostnaden (da r anvands som
kalkylranta) blir da:

(1+s) (1+s)2
y ty o +y

(1+r) (1+n)2

Om detta nuvarde understiger bostadsféretagets kostnader for att
reparera lagenheten sa blir det ekonomiskt fordelaktigt for
bostadsféretaget att hyresgasterna véljer rabatter istéllet for
reparation. Det framgar att om r = s, dvs om bostadsforetagets arliga
forrantning ar lika stor som den arliga upprakningen av rabatterna,
och om y = x/t, dvs om rabattens storlek d& planerat underhall ska
goras motsvarar underhdllskostnaden vid samma tidpunkt dividerad
med underhallscykeln, sa blir nuvardena lika stora. Det framgar
ocksa att ju storre bostadsforetagets arliga forrantning ar i férhallande
till den arliga upprakningen av rabatterna och ju mindre rabatten ar i
forhallande till underhallskostnaden dividerad med underhallscykeln
desto férméanligare blir det for bostadsforetaget att hyresgasterna
valjer rabatt istallet for att begéara reparation av bostadsforetaget.

L&t oss nu konkretisera med nagra siffror. Vi tanker oss att
underhaIIscykeIn ar 15 ar och att bostadsforetagets arliga férrantning
ar ungefar 5 % hogre an den arliga uppraknlngen av rabatten. (I
ovanstdende termer antas att 1 +s =

1+r 1.05

Med dessa siffror blir nuvardet av rabattkostnaden 10.38 y. Om nu
x = 15y sa foljer att kostnaden for rabattalternativet blir

15y- 1Q-38y . 100 =31 % lagre.
15y

Om man istallet antar att férrantningen ar 7 % hdogre an den arliga
upprakningen av rabatten s& blir kostnaden for rabattalternativet
39 % lagre jamfort med kostnaden for att genomféra planenligt
underhall. | b&da fallen ar kostnaderna uttryckta i nuvarde.



Detta resonemang visar att bostadsforetagen kan uppna betydande
ekonomiska fordelar i rabattmodellen da hyresgasterna valjer
rabatter. Orsaken till detta ligger i att rabattalternativet innebar att
kostnaderna forskjuts framat i tiden. Om foretaget kan f& en hogre
arlig forrantning pa de pengar som man sparar genom att slippa
underhallskostnaden an vad som svarar mot den arliga

upprakningen av rabatterna sa kan detta, i synnerhet vid langa
underhallscykler, innebara en betydande ekonomisk fordel. An mer
fordelaktigt blir rabattalternativet for bostadsféretaget om x/15 >y, dvs
om underhéllskostnaden dividerad med underhallscykeln &r storre an
rabattens storlek. Som tidigare papekats - se avsnitt 4 - finns det skal
att anta att rabattens storlek kommer att understiga detta teoretiska
véarde.

L4t oss som avslutning pa detta avsnitt underséka hur belastningen
pé& underhallsfonderna paverkas av ett inférande av hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall. Darvid gors foljande antaganden. Varje ar skall
1 000 enheter repareras enligt planerna. Fore inférandet av det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet reparerades faktiskt endast
670 enheter. Detta beroende dels pa ett efterslapande
lagenhetsunderhalls-behov motsvarande 8 % av den planenliga
reparationsvolymen, dvs 80 enheter, dels pa ett Gverhopp av enheter
med lagt slitage motsvarande 25 %, dvs 250 enheter. Efter inférandet
av HLU galler att 50 % av de enheter som erbjuds reparation ocksa
repareras av bostadsforetaget. For Gvriga enheter utgar rabatt enligt
rabattmodellens principer. Vidare antas att hyresgasterna efter
inforandet av HLU bestéller tidigarelaggningar av
lagenhetsunderhallet motsvarande 17 % av den volym som de
rabatterade enheterna utgor, dvs 85 enheter.

Lat oss nu se vilken nettoeffekt inforandet av HLU under dessa
forutsattningar kommer att fa pa bostadsféretagets underhallsfonder.
Om man antar att underhdllscyklernas langd ar 10 &r, att rabatterna
och avgifterna exakt svarar mot reparationskostnaden samt att alla
tidigarelaggningar galler ett ar s foljer att man det forsta aret efter
inférandet av HLU kommer att fa en belastning pa fonderna
motsvarande reparationskostnaden for 626 lagenheter. Denna siffra
skall jamféras med reparationskostnaden for 670 enheter som
motsvarade foregdende ars belastning. Under dessa forutsattningar
kommer saledes nettoeffekten pa bostadsforetagets fonder att
motsvara en avlastning pa ungefar 7 % jamfort med foregaende ér.
Det finns skal att anta att avlastningen i de flesta fall blir storre &n 7 %.
For det forsta ar underhéllscyklernas langd i verkligheten stérre dn
10 ar. Detta framgar av bilaga 3. En justering uppat av denna siffra
bor darfér goras. For det andra torde rabatterna vara lagre an
reparationskostnaden. For det tredje géller inte alla
tidigarelaggningar ett ar. Den genomsnittliga tiden for
tidigarelaggningarna kan, som ovan visats, skattas till ungefar tre ar.

Hur paverkas da resultatet av detta? Ett beaktande av var och en av
de tre invandningarna innebér att avlastningen kommer att 6ka. Om



man antar att underhéllscyklerna i genomsnitt ar 12 ar, att
reparationskostnaden ar 10 % hogre an rabatterna samt att
tidigarelaggningarna motsvarar tre &r sa blir belastningen pa
fonderna motsvarande reparationskostnaden for 602 enheter, vilket
innebar en avlastning jamfort med aret fore inférandet av det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet p4 68 enheter eller 10 %.

| avsnitt 9.2 gors en berakning utifran liknande férutsattningar av hur
inféorandet av HLU paverkar bostadsforetagens underhallsvolym.

6. OMFATTNINGEN AV DET TIDIGARELAGDA UNDERHALLET.

Vid bedoémningen av HLU-systemets effekter ar ocks& omfattningen
av det tidigarelagda lagenhetsunderhéllet av intresse. For det forsta
innebar det att bostadsforetagets underhallsfonder tas i ansprak vid
en tidigare tidpunkt an planerat. | detta avseende kommer
tidigarelaggningen att delvis neutralisera den motsatta effekten pa
bostadsforetagets underhéllsfonder av att hyresgasterna valjer rabatt.
For det andra innebar tidigareldggningen en 6kning av
bostadsforetagets totala underhallsvolym. Aven i detta avseende
kommer tidigarelaggningen delvis att neutralisera den motsvarande
minskning som foljer da hyresgasterna valjer rabatt.

L&t oss forst undersoka den senare aspekten. Ett matt pa hur stor
denna motverkande effekt ar erhaller man genom att stalla de arliga
avgifterna (i kronor) for tidigarelaggningar mot de arliga rabatterna
(i kronor). | tabellen redovisas denna kvot fér de bostadsféretag som
besvarat enkatens fragor om avgifter och rabatter.

Avgifter/ Rabatt (kr)

1984 1985 1986 1987
162000 = 20%
810000
290000 = 18%
1612685
1271999 = 41% 1568000 = 32% 1752000 = 25%
3100000 4900000 7000000
. 0 = o Q =0 _Q__ =0
60000 80000 122000
3000 = 0 5000 = 0
2821000 3012000
15Q0Q = 3%
443000
240 =0

52377



1984 1985 1986 1987

100524 = 13%

800000
82720 = 36%
230465
7980 = 3%
266600
9523 =121°lc
7840
0 = o
1591
0 = 0 oO—0 0 = 0
10300 26088 82500
.230.00 = 6% 45000 = 6%
369000 809000
0 =0
6900

Medianen for de bostadsféretag som har rabatter pa éver
100 000 kr/ar ar 6-13 %.

Det framgar att variationerna ar mycket stora, frdn 0% - 121 %. Det
vagda genomsnittet for &ren 1984, 1985, 1986 och 1987 ar 40 %,
19 %, 16 % resp. 17 %. Det vagda genomsnittet Gver alla &r ar 20 %.

Hur kan man dé tolka dessa siffror? Om man antar att avgiften for att
tidigarelagga en underhdllsatgard med ett &r motsvarar den rabatt
som ges da denna underhdllsatgard skjuts upp ett ar ger siffrorna ett
maétt pa hur stor del av den uppskjutna underhallsvolym som de
rabatterade enheterna motsvarar, som motverkas av
tidigarelaggningen. En siffra pa 100 % innebar saledes att den
okning i bostadsforetagets underhallsvolym som
tidigarelaggningarna inneburit precis motsvarar den minskning i
denna underhallsvolym som féljer av att underhéllet i de rabatterade
enheterna har skjutits upp ett ar.

Av ovanstaende tabell framgéar sdlunda att det vidgda genomsnittet for
aren 1985 - 1987 ar 19 %, 16 % resp. 17 %. Av detta kan man sluta
sig till att tidigarelaggningarna har inneburit en neutralisering av
mellan 1/6 och 1/5 av den minskning av den planenliga
underhallsvolymen som fdljer av att underhéllet i de rabatterade
enheterna har skjutits fram ytterligare ett ar. Aven om siffrorna méaste
betraktas som grova skattningar torde man kunna séga att man vid
bedémningen av HLU-systemets effekter pd bostadsforetagens
arliga underhallsvolym inte endast kan utgd frdn den negativa effekt
som rabatterna innebéar. Tidigareldggningarna kan har spela en inte
ovasentlig motverkande roll. Nar man skall bedéma HLU-systemets
effekter pd bostadsforetagets underhallsvolym s& méaste man ocksé



beakta att inte alla de enheter som rabatteras kan betraktas som en
faktisk minskning av bostadsforetagens underhallsvolym. | det
tidigare systemet forekom i ménga fall en betydande efterslapning av
det inre lagenhetsunderhéllet. Vidare genomfordes inte underhall |
méanga fall d& slitaget var ringa. | rabattmodellen kommer enheter
med efterslapande underhall och enheter som man tidigare hoppade
dver antingen att atgardas eller att rabatteras. Det ar tydligt att det
forsta fallet innebar en faktisk 6kning av bostadsféretagets
underhallsvolym. Det framgar ocksa att det vore fel att betrakta det
andra fallet, dvs den del av dessa enheter som rabatteras, som en
faktisk minskning av bostadsforetagets underhdllsvolym. Dessa
enheter atgardades ju inte heller fore inforandet av HLU-systemet.

| inledningen till detta avsnitt visades att tidigarelaggningarna ocksé
spelar en motverkande roll gentemot rabatterna nar det galler
belastningen pa bostadsforetagets underhallsfonder. Rabatterna
innebar att anspraken pa fonderna skjuts framat medan
tidigarelaggningarna far en motsatt effekt.

Om man till en boérjan antar att alla tidigarelaggningar endast géaller
ett &r sd kan ovanstdende matt Aven anvandas for att undersoka hur
stor del av rabatternas avlastande effekt som motverkas av
tidigarelaggningarna. Nar man skall beddma HLU-systemets effekter
pa anspraken av bostadsforetagets underhallsfonder s& maste man,
precis som nar det géllde HLU-systemets effekter pa
bostadsféretagens underhallsvolym, beakta att inte alla de enheter
som rabatteras kan betraktas som en faktisk minskning i anspraken
p& bostadsforetagens underhallsfonder. Till en del bestar ju de
enheter som rabatteras i HLU-systemet av de delar av
lagenhetsbestandet som i det tidigare systemet skulle ha utgjort
efterslapande eller 6verhoppat underhall. Fér dessa enheter innebar
rabatterna darfor inte ndgon avlastning for bostadsforetaget jamfort
med tidigare; tvartom 6kar belastningen genom att man i HLU-
systemet betalar rabatter medan bostadsforetaget i det tidigare
sy%tenﬁgh inte betalade nagot alls for efterslapande och 6verhoppat
underhall.

| ovanstdende resonemang har forutsatts att tidigarelaggningen
endast galler ett ar. Detta ar en minimisiffra. Det har inte varit méjligt
att fa fram sakra uppgifter har. En grov skattning baserad pa nagra
storre bostadsforetags uppgifter om avgifter och rabatter, samt hur
manga rumsenheter dessa avser, tyder pa att tidpunkten for
tidigarelagt underhall i genomsnitt ligger ungefar 3 ar fére planerat
underhall. Generellt galler att kvoten mellan faktiska avgifter i kronor
och faktiska rabatter i kronor blir ett allt samre métt pa den
motverkande effekt pa bostadsforetagens underhallsfonder som
tidigareanlaggningarna innebér gentemot de rabatterade enheterna.
| det teoretiska extremfallet da tidigarelaggningen utgors av en hel
underhallscykel galler att den tidigarelagda underhallskostnaden helt
finansieras av avgifterna. | detta, hypotetiska, fall kommer saledes



kvoten mellan faktiska avgifter och rabatter att ge en helt missvisande
bild av tidigarelaggningarnas finansiella effekter for bostadsforetaget.

Nar tidigarelaggningarna galler tidsintervall pd nagra ar s& kommer
emellertid missvisningen att bli relativt liten, sarskilt d&
underhallscyklerna ar langa. Generellt géller sledes att de siffror
som redovisas i ovanstdende tabell kan betraktas som maximisiffror
nar de anvands som matt pa tidigarelaggningens motverkande
effekter p& underhdllsfonderna. De galler sélunda da
tidigarelaggningarna i samtliga fall avser ett &r. Vid langre
tidsintervall maste tabellens siffror justeras nedat. Hur mycket beror bl
a pa underhallscykelns langd. Tre ars tidigarelaggning av atgarder
med en underhdllscykel p& 15 &r torde innebéara att ovanstadende
siffror bor minskas med 10-15 procentandelar nar de skall anvandas
som matt pa tidigarelaggningarnas motverkande effekt pa rabatternas
avlastning pa bostadsforetagens underhallsfonder. En siffra pa 41 %
bor saledes justeras nedat till ungefar 36 %.

| ovanstdende analys antas genomgaende att underhéllscyklerna
inte forandras vid dvergangen till det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhdllet. Detta tycks vara ett rimligt antagande. Det
framgar av bilaga 3, dar underhallscyklernas langd fére respektive
efter inforandet av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhéllet i de
bostadsféretag som besvarat enkaten redovisas. Underhallscyklerna
for malning varierar mellan 10 och 13 ar, for golv mellan 15 och 25 ar,
for vitvaror mellan 12 och 20 &r samt for sanitet mellan 25 och 30 ar.
Fyra bostadsforetag rapporterar 6kning av underhallscyklerna i
samband med inférandet av HLU och lika ménga rapporterar
minskning. Tv& bostadsforetag rapporterar saval 6kningar som
minskningar.



7. FALLSTUDIER

L&t oss se hur kostnaderna och volymen av det inre
lagenhetsunderhallet har utvecklats i ett storre bostadsforetag som
har haft HLU fr.o.m 1984 (fér malning) resp. fr.o.m 1985 (for vitvaror).
Den volymmassiga utvecklingen i antal rumsenheter framgar av
nedanstaende tabell.

Antal atgardade rumsenheter.

Malning Vitvaror
1981 17 996
1982 13 767 3984
1983 12 370 3714
1984 20 357 2 806
1985 8 333 5 040
1986 11 780 3 603

Av tabellen framgar att det finns en mycket markerad "puckel" det
forsta aret efter inférandet av det hyresgaststyrda lagnhetsunderhallet
(HLU). Detta kan forklaras med att man d& genomforde ett omfattande
reparationsprogram for att atgarda de lagenheter som skulle ha
reparerats tidigare. Det fanns séledes en "reparationsskuld” som
bostadsforetaget ville reglera innan man gick in i det nya systemet.
Utvecklingen av kostnaderna for det inre lagenhetsunderhallet
framgar av nedanstaende tabell.

Kostnader for inre lagenhetsunderhall.

1981 44 789 tkr (enbart malning)
1982 47702 tkr
1983 49503 tkr
1984 36 642 tkr (enbart mélning)
1985 28083 tkr
1986 33842 tkr

Det kan noteras att kostnaderna for underhdll av vitvaror
motsvarande 2806 rumsenheter under ar 1984 inte ingar |
ovanstaende tabell. Av de 6 ar som tabellen omfattar ar det endast 3
som &r direkt jamforbara. Kostnaderna for &r 1981 och 1984 skiljer
sig fran de Gvriga genom att den enbart avser malning. Vidare ar
kostnaden for &r 1984 speciell genom att det var forsta aret efter att
HLU inforts vad galler malning. Av samma skal ar kostnaden for ar
1985 speciell eftersom det var forsta aret efter att HLU utvidgats till att
aven omfatta vitvaror. Det aterstar saledes tre ar, 1982, 1983 och
1986. En jamforelse mellan dessa &r tyder p& en markant minskning
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av kostnaderna efter HLU. Jamfort med 1983 var antalet malade
rumsenheter 5 % farre under ar 1986 och antalet rumsenheter dar
man atgardat vitvaror var 3 % farre. Kostnaderna for det inre
lagenhetsunderhallet var dock hela 32 % lagre. Det bor da
observeras att detta ar I6pande priser. | fasta priser skulle
kostnadsskillnaden bli storre. Kostnaden per atgardad rumsenhet var
alltsd mycket lagre under ar 1986 &n under ar 1983. En jamforelse
mellan &r 1986 och &r 1982 ger samma resultat. Man kan ocksa
jamfora 1981 och 1984. Kostnaden galler enbart malning. Under ar
1981 kostade det i genomsnitt 2 489 kronor att mala en rumsenhet.
Under 1984 kostade det i genomsnitt 1 800 kr att méla en rumsenhet.
Genomshnittskostnaden var alltséd 28 % lagre under 1984 &n under
1981. Som tidigare papekats gors jamforelsen genomgaende i
|6pande priser. | fasta priser skulle skillnaden bli &nnu stérre. Det bér
dock noteras att &r 1984 ar speciellt satillvida att man da reglerade
"reparationsskulden”.

Ovanstaende siffror ar intressanta vid en analys av hur kostnaderna
for en given atgard i en rumsenhet har férandrats mellan aren. Som
matt pa utvecklingen av bostadsforetagens faktiska kostnader for det
inre lagenhetsunderhallet ar de emellertid inte sa lampliga. Efter HLU
oppnades ju majligheten for hyresgasterna att avsta fran sadana
underhallsatgarder som skulle ha utforts enligt planerna. Aven om
bostadsféretagets reparationskostnader minskar till féljd av att
hyresgasterna avstar fran reparationer som eljest skulle utforas sa
minskar inte bostadsféretagets kostnader med lika mycket.
Bostadsforetaget drabbas av kostnader aven for reparationer som
hyresgasterna avstar fran. | rabattmodellen betalas salunda rabatter
till de hyresgaster som avstatt frdn planenligt inre lagenhetsunderhall.

Dessa rabatter var:

1984 3100 tkr
1985 4 900tkr
1986 7 000tkr

Om dessa rabatter inkluderas i ovanstaende kostnader erhélles:

1981 44 789
1982 47 702
1983 49 503
1984 39 742 (36 642 + 3 100)
1985 32 983 (28 083 + 4 900)
1986 40 842 (33 842 + 7 000)

Som tidigare papekats ar ovanstdende ar inte direkt jamforbara. 1981
och 1984 avser endast malning. 1984 och 1985 var forsta aret for
HLU-malning resp HLU-vitvaror.
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For att 6ka jamforbarheten kan man skilja ut de olika typerna av
underhallsinsatser. Har finns emellertid ett matproblem. Det finns inte
kostnadsdata som ar specificerade for olika underhallsatgarder. Det
finns emellertid data éver hur manga rumsenheter som de olika
underhallsinsatserna och rabatterna avser. Detta gor det mgjligt att
uttrycka utvecklingen av bostadsféretagets reparationsvolym pa ett
satt som aven beaktar rabatterna. Genom att ta summan av antal
reparerade rumsenheter och 1/x av antal rumsenheter for vilka rabatt
utgatt (x ar reparationscykeln uttryckt i r) blir det mojligt att jamfora
med antal rumsenheter som reparerats fore HLU, da ju inga rabatter
utgick. Lat oss illustrera med ett exempel.

Malnino
1981 17 996
1982 13 767
1983 12 370
1984 22 613 (20 357 + 27 077/12)
1985 11 235 ( 8 333 + 34 822/12)
1986 15 113 (11 780 + 39 990/12)
Vitvaror
1982 3 984
1983 3714
1984 2 806
1985 5 370 (5 040 + 5 602/17)
1986 3 824 (3 603 + 3 761/17)

| ovanstdende tabeller aterfinns den tidigare kommenterade puckeln
under &r 1984 (for malning) och under 1985 (for vitvaror). Vad visar
siffrorna om man bortser fran dessa puckelar? Om vi ser pd malning
s& dverensstammer de korrigerade siffrorna béattre med
reparationsvolymen for HLU. | genomsnitt malades 14 711
rumsenheter per ar for HLU. Efter HLU mélades i genomsnitt 10 057
rumsenheter (om man bortser fran "puckelaret" 1984). Den rabatt som
betalades ut till hyresgaster som avstatt frdn planenlig malning
motsvarar i genomsnitt vad det enligt standardkostnaden fér malning
skulle kostat att mala 3 117 rumsenheter. Summan av denna siffra
och det genomsnittliga antalet malade rumsenheter blir 13 174, vilket
alltsd kan jamféras med 14 711 som vardet genomsnittliga antalet
malade rumsenheter under de tre aren fore inforandet av HLU.

Betraffande vitvaror atgardades i genomsnitt 3 501 rumsenheter fore
inforandet av HLU. Efter HLU finns endast 1 &r, 1986, utéver
"puckelaret" 1985'. Under ar 1986 atgardades 3 603 rumsenheter och
det betalades ut rabatter for vitvaror motsvarande vad det enligt
standardkostnaden for vitvaror skulla kostat att atgarda 221
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rumsenheter. Summan av dess tva siffror blir 3 824 rumsenheter,
vilket kan jamféras med 3 501 rumsenheter som i genomsnitt
atgardades under de 3 aren narmast fore inforandet av HLU.

Hur stor andel av dem som erbjudits reparation har avstatt fran
reparation?

1984 60 % av de tillfrigade hyresgasterna
1985 62 %" "

1986 B5%"

1987 7%"

Ovanstdende procentsiffror anger kvoten mellan det antal som avstod
och det antal som tillfragades. Man kan ocksa beskriva detta genom
att ta kvoten mellan det antal rumsenheter som inte atgardades och
det antal rumsenheter som erbjods reparation.

Malnina
1984 61 % (27 077/20 357 - 3 102+27 077)
1985 88 % (34 822/ 8 333 - 3 532+34 822)
1986 83 % (39 990/11 780 -3 449+39 990)
Vitvaror
1985 57 % (5 602/5 040 - 739+5 602)
1986 55% (3 761/3 603 - 508+3 761)

Siffran for 1984 galler enbart malning. Andelen hyresgéster, 60 %,
och andelen rumsenheter, 61 %, som fatt rabatt &r darfor ungefar
densamma. Siffrorna for 1985 och 1986 skiljer sig emellertid
betydligt. Detta beror p& att andelen hyresgéaster avser dem som
avstatt fran saval malning som vitvaror, medan andelen rumsenheter
endast avser malning resp. enbart vitvaror.

| ett annat bostadsféretag har det efterslapande underhallet studerats
narmare. Detta for att f& en uppfattning om hur bostadsforetagets
reparationsvolym utvecklats fére och efter inforandet av HLU. Ett
annat syfte ar att undersoka skillnaderna mellan att méata
utvecklingen av den arliga reparationsvolymen & ena sidan relativt
det totala planerade underhalisbehovet inkl. efterslapande underhall



och & andra sidan relativt det underhéllsbehov som tillkommer varje
ar.

Lat oss borja med att underséka hur den senare kvoten har
utvecklats.

Antal atgardade enheter/Antal tillkommande enheter i behOV-ay
atgard,

lass 1SM 1987

Malning 89 % 98% 103 %
Golv 19% 120 % 69%
Vitvaror 211 % 205 % 90 %
Sanitet 26% 593 % ]_)

1) Under ar 1987 tillkom inte nagra enheter i behov av atgard vad
galler sanitet. HLU-systemet inférdes fr.o.m. &r 1987.

L&t oss sedan understka hur kvoten mellan antal &tgardade enheter
och det totala ackumulerade underhallsbehovet har utvecklats.

Antal atgardade enheter/Totala antalet enheter som skall atgardas
(inkl. efterslapande underhall).

lass lass iasz
Malning 28 % 41 % 54 %
Golv 13 % 48 % 63 %
Vitvaror 42 % 56 % 62 %
Sanitet 2% 32 % 42 %

| den senare tabellen framtrader - till skillnad fran den foregdende -
ett tydligt ménster; en allt stérre andel av det totala
reparationsbehovet atgardas av bostadsforetaget. Det bor noteras att
jamforelsen galler bostadsforetagets underhdllsinsatser. Eftersom
inforandet av HLU innebar att hyresgasterna kommer att svara for en
betydande del av underhallsinsatserna féljer att den 6kning som
dessa siffror visar vad galler tackningen av det totala
underhallsbehovet i realiteten ar annu starkare. Siffrorna for ar 1987
kan hér betraktas som minimisiffror.



8. SKATTEASPEKTER PA DET HYRESGASTSTYRDA
LAGENHETSUNDERHALLET

Den kanske viktigaste skatteaspekten i sammanhanget hanger
samman med att det arbete som hyresgasterna lagger ner pa inre
lagenhetsunderhall inte beskattas. Ytligt sett kan detta forefalla
marginellt, men vid narmare analys framgar att detta forhallande
utgor en mycket viktig effekt av HLU. Inférandet av HLU innebar att
hyresgasten far mojlighet att genom eget arbete svara for det inre
underhdllet i den egna lagenheten. Bostadsféretagets kostnader
minskar darigenom och dessa kostnadsminskningar mojliggér
hyresrabatter.

| princip innebar detta att hyresgasterna via hyresrabatter kan
tillgodogora sig en ersattning for det egna arbetet som inkluderar alla
skatter och sociala avgifter som bostadsforetaget eljest skulle ha
betalat for det professionella arbetet i det inre lagenhetsunderhallet.
En hyresgast med 60 % i marginalskatt och med samma I6neniva
som galler for den professionella arbetskraften i det inre
lagenhetsunderhallet kommer genom hyresrabatterna att kunna
tillgodogora sig ett ekonomiskt utbyte som overstiger vad han efter
skatt skulle kunna erhalla for en i tid motsvarande arbetsinsats i sitt
eget arbete. Detta galler &ven om hans produktivitet vid
Iagenhetsunderhéllet ar vasentligt lagre &n det professionella
arbetets.

Vilken relevans har nu detta? Exemplet visar att denna skatteaspekt
kan vara en viktig faktor bakom det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet. Om det egna arbetet skulle beskattas pa
samma satt som det professionella skulle det ekonomiska utbytet av
denna verksamhet bli mycket mindre. Man kan med fog stélla fragan
om inte just denna skatteaspekt ar en avgérande foérutsattning for
manga hyresgasters val att sjalva svara for det egna
lagenhetsunderhallet. Detta innebar inte att det inte finns andra
faktorer som har betydelse for hyresgastens val, endast att dessa
andra faktorer kanske inte skulle vara tillrackliga fér manga
hyresgaster for att motivera dem att sjélva svara fér det egna
lagenhetsunderhallet. | ett vidare ekonomiskt perspektiv kan man
peka pa ett problem hér. | ett samhallsekonomiskt perspektiv ar det
onskvart att resurserna i samhallet utnyttjas effektivt. Av ovanstaende
framgar att egenarbete kan komma att ersatta professionellt arbete
aven om det forra arbetet ar betydligt mindre produktivt. For att spetsa
till detta argument kan man séga att HLU-reformen i ett
samhallsekonomiskt perspektiv innebar en forsamrad effektivitet.
Professionell arbetskraft med hég produktivitet ersatts av
hyresgasters arbetskraft med lag produktivitet.

Om detta resonemang ar riktigt framstar de farhagor som uttryckts fran
maleribranschen och malarna om minskad sysselsattning till folid av



HLU inte enbart som en angelagenhet fér berérda branscher och inte
heller enbart som en sysselsattningsfrdga utan som ett symtom pa ett
samhallsekonomiskt effektivitetsdilemma i en ekonomi med héga
skatter. | princip kan man se HLU som ett exempel pa en systematisk
anpassning i ekonomin till den stora skillnaden i skattekonsekvenser
mellan egenarbete och professionellt arbete. Framvaxten av sddana
distributionskanaler som bygger pa en storre tidsinsats av
konsumenterna —! ex snabbkop, stormarknader, IKEA - torde i hdg
grad hdnga samman med att konsumenternas arbetsinsats inte
beskattas - konsumenternas "l6n" utgérs av de lagre priser som
deras arbetsinsats mojliggér - medan konkurrerande
distributionskanaler har att betala professionell arbetskraft, vars
arbete beskattas. Andra branscher som &r utsatta for den svara
"konkurrensen" fran det obeskattade egenarbetet ar
maéleribranschen. Detta ar sedan lange en realitet for den del av
bostadsmarknaden som omfattas av bostadsratt och villa, dar égarna
kan sanka sina hyreskostnader genom att sjélva utféra underhall i
stallet for att anlita professionell arbetskraft. Det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet kan i detta avseende ses som en anpassning
av hyreslagenheter till gallande praxis for dessa andra
boendeformer. Fran strikt ekonomiska utgdngspunkter kan man
ifrAgasatta denna utveckling eftersom den innebaér att den totala
tidsinsatsen for ett givet produktionsresultat kan komma att 6ka.

Sjalvklart &r inte de ekonomiska aspekterna de enda som ar
relevanta vid en vardering av en dylik utveckling dar egenarbete slar
ut professionellt arbete. For det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet
kan man t ex peka pa att hyresgastens okade méjlighet till inflytande
over den egna lagenhetens standard har ett varde i sig. Vidare kan
man havda att det finns fordelnings- och rattviseaspekter:
Hyresgaster som &r raddda om sin lagenhet eller som inte anser att
lagenhetsstandarden behdver vara s hdg kommer ju att f& en lagre
hyreskostnad. Vidare kan man, som ovan papekats, jamféra med
andra boendeformer, bostadsratt och villa, dar motsvarande
inflytande finns och dar foljaktligen aven ovanstdende skatteférdelar
med egenarbete i den egna bostaden finns.

Detta innebéar emellertid inte att det ekonomiska problemet skulle
vara mindre vasentligt. Aven om skatteaspekterna inte paverkar valet
for alla hyresgéaster sa ar det rimligt att anta att de i manga fall kan
vara avgorande. | ovanstdende resonemang har inte gjorts néagon
férutsattning om hur hyresgésterna varderar egenarbetet i sig. Hur
paverkas resonemanget om man antar att individer varderar
egenarbetet i sig positivt, t ex att man - allt annat lika - foredrar att
arbeta i den egna lagenheten framfor att 6ka sin arbetsinsats i den
formella ekonomin, dvs i sitt ordinarie arbete? Det kan havdas att
detta bor beaktas vid bestamningen av den samhéallsekonomiskt
optimala resursallokeringen. Det innebar ju att man inte enbart kan
se instrumentent pd individens arbetsinsats. Konkret kan det innebéara
att individen valjer egenarbete dven om hans ekonomiska avkastning
pa detta arbete &r lagre an pa en i tid motsvarande arbetsinsats |



hans ordinarie arbete. Men aven om man beaktar detta sa torde
skillnaden i skattebehandling mellan egenarbete och professionellt
arbete leda till att individens val kommer att framsta som ineffektivt ur
samhallsekonomisk synpunkt. Det ar ofrankomligt att skillnaden i
skattebehandlingen mellan egenarbete och professionellt arbete
kommer att leda till att individerna kommer att vélja egenarbete ocksa
i sddana fall dar det professionella arbetet ar effektivare aven om
man beaktar att individen inte endast ser instrumentent pa
egenarbetet.

Betraffande jamforelsen mellan olika boendeformer sa innebar detta
knappast att det ekonomiska problemet skulle vara ovéasentligt.
Tvartom kan man havda att argumentet visar pd att detta problem ar
vasentligt; argumentet att hyresgaster bor fa samma mojligheter att
genom eget arbete sanka sina hyreskostnader blir rimligen starkare
ju stérre hyressankning som egenarbetet innebér. En hyresgast som
har lika hog 16n som en malare kommer vid en marginalskatt p& 60 %
att efter skatt tjana dubbelt s& mycket pa att mala och tapetsera sin
lagenhet jamfort med att arbeta mer i sitt ordinarie arbete dven om det
tar dubbelt s& lang tid fér honom jamfort med en professionell malare.
Antag att timlénen ar 100 kr och att det géller ett underhall som tar en
professionell malare 5 timmar. Kostnaden (inkl. sociala avgifter och
moms) for arbetet blir d& drygt 800 kr. En hyresgast med halften sa
hog produktivitet maste arbeta i 10 timmar for att géra motsvarande
underhéll. Om han istallet arbetar 10 timmar extra i sitt eget arbete sa
Okar hans bruttoinkomst med 1 000 kr. Detta motsvarar 400 kr efter
skatt vid 60 % marginalskatt. Om man istéllet antar att hyresgéasten
har lika hdg produktivitet som malaren - han kanske sjalv ar malare -
s& kommer han att klara av underhallet p& 5 timmar. En extra
arbetsinsats pa 5 timmar i det egna arbetet skulle endast ge honom
200 kr efter skatt, vilket skall jamféras med de 6ver 800 kr som han
sparar genom egenarbetet.

9. SYSSELSATTNINGSASPEKTER.

Inom maleribranschen har det uttryckts farhagor for att det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet skulle medfora en kraftig
minskning av sysselsattningen for de etablerade maleriforetagen.
Den personalgrupp som paverkas starkast vid ett minskat underhall
ar malarna.

Enligt bedémningar gjorda av SABO skulle ca 60 procent av erbjudet
underhall komma att bestallas av bostadsféretaget vid normenligt
underhall (se avsnitt 1.9). Detta beddmdes motsvara ungefar samma
eller ndgot storre underhallsvolym &n innan systemet med
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall infordes. Enligt SABO:s



beddmningar ger det nya systemet generellt sett battre underlag for
underhdllsarbete, vilket innebar att traffsdkerheten i relation till faktiskt
underhallsbehov blir betydligt storre.

De antaganden som detta resonemang bygger pa skall i det foljande
narmare provas. Antalet underhallna enheter i det nya systemet skalll
stéllas i relation till data om underhallna enheter innan reformens
genomférande. Av intresse &r dven att narmare studera cykelns langd
samt forekomsten av tidigarelaggning av underhall.

Ytterligare en arbetsmarknadsaspekt av intresse ar i vilken man
reformen kan inverka p& den sasongsmassiga efterfragan pa
maleritjanster. En sasongsmassig jamvikt inom branschen bygger i
stort pa att det yttre malningsunderhallet utférs under sommarhalvaret
medan det inre underhallet utfors under vinterhalvaret. | vilken man
hyresgasten kan besluta om nar underhallet skall genomféras ar
darfor av intresse.

9.1 SABO-foretaaens sammanséttning och bostadsbestand

SABO-foretagen har ett relativt ungt bostadsbestand, 69 % av
lagenheterna ar fardigstallda efter 1960. Motsvarande andel foér hela
landets bostadsbestand &r 48 %. Under perioden 1966 - 75
fardigstalldes 42 % av SABO-lagenheterna.

SABO-FORETAGENS BOSTADSBESTAND EFTER ALDER OCH
LAGENHETSSTORLEK 1987-03-01 1)

Lagenhetstvo

Fardig- 1 rk 2 rk 3tk 4rk 5rko Ovriga Samtliga
stallan- storre 2)
de ar

-40 9261 11688 6071 175 580 1786 31141
1941-50 6349 24276 10053 1579 300 3276 45833
1951-60 21687 66928 42078 10152 2382 1359 156736
1961-65 13954 35312 43365 10848 2211 8515 114205
1966-70 16564 49001 66763 19871 3753 10023 165975
1971-75 16311 49262 55660 14223 1231 12346 149033
1976-80 3601 15892 17069 7543 1557 1864 47526
1981- 2854 20444 16071 9684 2014 1245 52312
Totalt 90581 272803 257130 75655 14028 52564 762761

1) Exkl kategoribostader (55900)

2) Lgh utan kok



De vanligaste lagenhetsstorlekarna ar tva- och trerummare. De utgor
mer an tva tredjedelar av bestandet. Férutom vanliga
hyreslagenheter forvaltar SABO-foretagen 55 900 kategoribostader
(t ex student- och pensionarslagenheter) och 29 700 smahus med
hyresratt.

UTVECKLINGEN AV ANTALET SABO-FORETAG, DERAS
LAGENHETER OCH TAXERINGSVARDERN

Ar 1) Antal Antal Fastigheternas
medlemsféretag lagenheter tax.varde mkr
1950 54 35500 760
1960 153 175000 4871
1970 274 451600 21351
1975 226 614470 31560
1980 275 713400 39774
1981 281 738000 48700
1982 280 754000 51600
1983 284 776000 54500
1984 287 792300 56700
1986 303 828500 58800

1) Vid slutet av aret

SABO-FORETAGEN EFTER STORLEK 1965-1986

Procentuell férdelning av medlemsfdretagen och deras
lagenhetsantal efter féretagens storlek.

Antal bostadslagen- 1965 1975 IMS
heter per féretag foretag Ijh foretag Igh foretag Igh
- 499 62 9 28 2 26 2
500 - 999 17 12 24 6 24 6
1000 - 1 999 11 15 17 9 17 10
2000 - 4 999 5 17 20 25 19 22
5000 - 9999 3 16 5 12 9 20
10000 - 19 999 2 24 4 19 3 16
20000 - 0 7 2 27 2 24

Summa 100 100 100 100 100 100



SABO-foretagen har vuxit i storlek. Idag svarar 5 % av féretagen for
40 % av SABO-lagenheterna. Det storsta foretaget har ca 50 000
lagenheter, det minsta har 20 lagenheter. Medelforetaget har 2 700
lagenheter.

Fortfarande finns det dock manga sma féretag, 50 % av samtliga

SABO-féretag har mindre &n 1 000 ldgenheter. Dessa ca 150 foretag
svarar endast for 8 % av det totala lagenhetsbestandet.

SABOFORETAGEN EFTER STORLEK 1987-01-01

Antal bostadslagen- Antal % Summa bostads- %
heter per féretag foretag lagenheter
- 99 10 3 503 0
100 - 199 20 7 2796 0
200 - 499 47 16 16797 2
500 - 999 74 24 54320 6
1000 - 1 999 53 17 79956 10
2000 - 4 999 58 19 180100 22
5000 - 9999 26 9 168867 20
10000 - 19 999 9 3 128839 16
20000 - 6 2 196295 24
Totalt 303 100 828473 100

SABO-FORETAGENS BYGGANDE 1965-86 OCH PLANER FOR
1987-88

Nyproduktion Ombyggnad
Totalt Fler- Smahus darav for
bost.hus forsaljn

1965 26310 24233 1077 395 -
1970 31008 30712 1045 749 -
1975 15596 14254 1342 646 -
1980 1121 8147 2975 1461 3325
1983 9531 8349 1182 294 5211
1984 8272 7377 895 53 3621
1985 7027 6318 709 49 7711
1986 8003 6955 1148 79 8740
1987 (planerat) 11994 10945 1049 311 11740

1988 (planerat) 13965 13363 602 118 11405



Bostadsbyggandet i landet har sjunkit kraftigt under senare ar, och
det galler ocksa SABO-foretagens byggande. Under 1985
fardigstalldes 7027 lagenheter i SABO-féretagen. Det var det lagsta
antal lagenheter som byggts pa 25 &r. Ar 1986 byggdes dock fler
lagenheter an aret innan. For 1987 och 1988 vantas nygbyggandet
Oka ytterligare.

Ombyggnadssektorn fortsatter att 6ka négot. Ar 1986 byggdes 8740
lagenheter om. Under 1987 och 1988 véntas 11 - 12 000 l&agenheter
byggas om per ar.

TOTALT ANTAL SABO-FORETAG, ANTAL LAG__ENHETER SAMT
FORETAG SOM TECKNAT AVTAL OM HLU (HOSTEN 1987). ANTAL
FORETAG, ANTAL LAGENHETER | ABSOLUTA TAL OCH %.

Tot. antal  Tot. antal Antal foretag % Antal %
foretag lagenheter  med avtal lagenheter
303 828 473 124 41 628 149 76

Av de totalt 303 SABO-foretagen hade 124 (41 %) tecknat nagon
form av avtal om hyresgaststyrt underhall hosten 1987. Dessa foretag
forvaltade 628 149 lagenheter vilket utgdr 76 % av det totala
lagenhetsbestandet. Det framgar av andelarna att det framst ar de
storre foretagen som tecknat avtal om HLU.

Avtalen om HLU omfattar vanligen inte foretagets hela
bostadsbestand. De flesta foretagen har valt att teckna avtal som
galler skilda delar av det totala forvaltningsomradet.

Skalet till detta uppges vara att man dels vill testa systemet i mindre
skala innan man tecknar avtal for hela bestandet, dels sa valjer man
att ta in nya omraden i systemet vart efter de faller in i den fastlagda
underhallscykeln.

SABO-FORETAG SOM TECKNAT AVTAL OM HLU, TOTALT ANTAL
FORETAG, ANTAL LAGENHETER, SAMT ANTAL LAGENHETER
SOM OMFATTAS AV HLU.

Tot. antal Tot. antal Antal lagenheter som %
foretag lagenheter omfattas av HLU

124 628 149 299 000 48



9.2 Berdknad underhallsvolvm

L&t oss se genom ett exempel vad inférandet av HLU-systemet
innebar for den faktiska underhallsvolymen som bostadsforetaget
utfér under féljande antaganden:

1) Varje ar skall 1 000 enheter repareras enligt planerna.

2) Fore HLU reparerades faktiskt endast 670 enheter. Detta
beroende pa dels ett efterslapande underhallsbehov
motsvarande 8 % av den planenliga reparationsvolymen, dvs
80 enheter. Dels ett dverhopp av enheter med lagt slitage,
etc motsvarande 25 %, dvs 250 enheter.

3) Efter HLU tillfrdgas hyresgasterna om de vill ha rabatt eller
reparation. Foér 50 % av enheterna véljs rabatt, dvs 500
enheter.

4) Tidigarelaggningar bestélls hos bostadsféretaget
motsvarande 17 % av den volym som de rabatterade
enheterna utgor, dvs 85 enheter.

Det framgar séledes att den faktiska underhéllsvolym som
bostadsforetaget utfor efter évergangen till HLU &r 500 + 85 = 585
enheter. Detta skall jamféras med 670 enheter innan HLU.
Minskningen av underhallsvolymen blir sdlunda ungefar 13 %.

Ytligt sett kan man tycka att minskningen ar 50 %, eftersom sa stor
andel véljer rabatt. Men en del av det bortfall som rabatterna innebar,
teoretiskt 500 enheter, uppvags av tidigarelaggningarna, vilka svarar
for 7 % av detta teoretiska bortfall, dvs 85 enheter. Vidare maste
beaktas att det tidigare fanns ett efterslapande underhall. Detta
motsvarade 80 enheter. En del av dessa kommer att repareras av
bostadsforetaget. | det fallet innebar det en 6kning jamfort med
tidigare. Aterstdende del av dessa 80 enheter rabatterades. Denna
del av de rabatterade enheterna utgér inte en minskning av
underhallsvolymen jamfért med tidigare. Det galler ju enheter som
inte tidigare reparerades. Slutligen maste beaktas att 250 enheter
hoppades o6ver tidigare. | HLU-systemet kommer dessa enheter
antingen att repareras, varvid de innebar en 6kning av
reparationsvolymen jamfért med tidigare, eller att rabatteras, varvid
de inte kan betraktas som nagon minskning av underhallsvolymen.
Det foljer saledes att man fran den teoretiska minskningen som de
rabatterade enheterna utgor, dvs 500 enheter maste dra bort:

+ 85 enheter som tidigarelaggningarna motsvarar
+ 80 enheter som den tidigare efterslapningen motsvarar
+ 250 enheter som det tidigare 6verhoppet motsvarar



80

Summan av detta blir 415 enheter. Av den teoretiska minskningen pa
500 enheter aterstar sdlunda endast 500 - 415 = 85 enheter. Detta ar
bakgrunden till att man under dessa forutsattningar far en minskning
av underhallsvolymen frén 670 till 585 enheter, dvs med 13 %, vid
inférandet av HLU.

Overfors ovanstaende forutsattningar till SABO:s bostadsbestand
raknat med 12 &rs underhallsintervaller fér malning och tapetsering
framkommer féljande.

Fore inforandet av HLU 1982 bestod underhéllsvolymen av 42 824
lagenheter. Av dessa 6verhoppades 25 % eller 10 706 lagenheter,
8 % eller 3 426 lagenheter atgardades ej utan bildade ett s k
efterslap. Den faktiska underhdllsvolymen var darefter 28 692
lagenheter vilket motsvarar 67 % av den totala teoretiska
underhallsvolymen.

Efter inférandet av HLU, 1987 hade den totala arliga underhallsvolymen
Okat till 55 243 lagenheter, en 6kning med 12 419 lagenheter eller 29 %.
HLU-avtal hade traffats for 35 % av underhallsvolymen eller 19 335
lagenheter. Av dessa reparerades 50 % eller 9 667 lagenheter, lika
manga begardes det rabatt for. Tidigarelaggning av underhdll begéardes
for 17 % av den volym som de rabatterade lagenheterna utgor dvs | 643
lagenheter. Av totalt 19 335 lagenheter med HLU-avtal atgardades 11
311 lagenheter eller 58 %. Av de 35 908 lagenheter utan HLU-avtal
6verhoppades 25 % eller 8 977 lagenheter, kvar att underhalla blev

26 931 lagenheter.

Total underhallsvolym var (26 931 + 11 311) 38 242 lagenheter vilket
motsvarar 69 % av den totala arliga underhallsvolymen. Det innebar
att antalet underhdllna lagenheter okat fran 28 692 (1982) till 38 242
(1987) en 6kning med 9 550 lagenheter eller 33 %. Vid en
framrékning, med samma forutséttningar som ovan, for 1992 galler att
den arliga underhéllsvolymen okat till 59 200 lagenheter, en 6kning
med 16 376 lagenheter eller 38 % jamfort med 1982. Av dessa

59 200 lagenheter kommer 40 982 lagenheter att underhallas vid de
givna forutsattningarna.

Av tabellen nedan framgar att den arliga underhallsvolymen kommer
att oka framst beroende pa att de lagenheter som byggdes pa
70-talet kommer in i det periodiska underhallet. Denna totala 6kning
av den arliga underhallsvolymen kan férvantas trots ett betydande
bortfall av rabatterade enheter.



.TABELL A.

Underhallsvolym antal lagenheter (12 &rs underhallsintervall) 1982,
1987 samt 1992. Ej HLU-avtal 1982. 1987 HLU-avtal géaller fér 35 %
av lagenheterna. For 50 % av dessa valjs rabatt. Samma antaganden
galler for 1992,

1982 1987 1992
Total underh.
vol. ant. Igh. 42 824 55 243 59 200
Ej HLU 42 824 35 908 38 483
Med HLU (35%) 19 335 20 717
Rabatt  (50%) -9 667 - 10 358
Overhopp(25%) -10 706 -8977 -9621

Efterslap (8%) - 3 426

Tidigarel. (17%) +1 643 +1 761
Summa 28 692 26 931 11 311 28 862 12 120
Totalt 28 692 (67%) 38 242  (69%) 40 982 (69%)

2*3——Alternativ utveckling av underhallsvolym 1992,

Vid en berékning av den framtida arliga underhallsvolymen &r det
framst tva faktorer som kan antas ha speciell betydelse for
utvecklingen.

For det forsta ar det intressant att se i vilken man forandringar |
andelen lagenheter som omfattas av FILL) paverkar den arliga
underhallsvolymen.

Den andra viktiga faktorn i detta sammanhang ar hur férandringar i
rabattkvoten paverkar underhéllsvolymen.

Ar 1992 beraknas den &rliga underhallsvolymen vara 59 204
lagenheter. Vid samma foérutsattningar i évrigt som gallt ovan dvs
rabattkvot 50 %, 6verhopp 25 % av den andel bostader som ej
omfattas av FILU, samt tidigarelaggning av underhall, 17 %, av
rabattvolymen blir resultaten féljande.
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Vid en omfattning av 35 % avtalstackning av den arliga
underhallsvolymen, framkommer det att 40 982 lagenheter (69 %)
kommer att underhallas. Vid en 50 % avtalstackning ar motsvarande
siffra 39 519 lagenheter (68 %), en minskning av underhallsvolymen
med 1 463 lagenheter.

Om HLU-avtalen omfattar 75 % av den arliga underhallsvolymen
kommer 37 076 lagenheter (63 %) att underhallas, en
volymminskning med 3 906 lagenheter.

Vid ett fullt utbyggt system déar samtliga SABO-féretagens lagenheter
omfattas av HLU-avtal kommer 34 634 lagenheter (58%) att
underhdllas, som synes ar underhallsvolymen relativt okanslig for
férandringar i andelen lagenheter som omfattas av HLU-avtal. En
okning av andelen fran 35 % till 100 % innebar en minskning med

6 348 underhallna lagenheter.

TABELL B.

Berakning av underhallsvolym 1992 med 35 %, (kvot for 1987)
50 %, 75 % samt 100 % utbyggd HLU géallande SABO:s
bostadsbestand. For 50 % av dessa véljs rabatt.

Total underhallsvolym 1992 (59 204 lagenheter)

Oomf. av 35% 50 % 75% 100%
HLU %

Ej HLU 38483 29602 14801

Med HLU 20717 29602 44403 59204
Rabatt

50% - 10358 - 14801 - 22201 - 29602
Overhopp

25% - 9621 - 7400 - 3700

Tidigare

laggn. 17°Kk + 1761 + 2516 + 3774 + 5032
Summa 2886212120 22202 17317 1110125975 34634
Totalt 40982 (69%) 39519 (68%) 37076 (63%) 34634 (58%)

Vi har tidigare sett hur forandringar i procentuell andel av hur manga
lagenheter som omfattas av HLU paverkar den faktiska totala
underhallsvolymen. | féljiande exempel skall vi se hur olika faktorer
samverkar vad galler den faktiska underhallsvolymen framraknad till
1992.



Vi har tidigare konstaterat att den arliga underhallsvolymen &r relativt
okanslig for férandringar i andelen lagenheter som omfattas av HLU. |
féljande exempel skall vi se hur férandringar i antalet lagenheter som
betecknas som rabattandel paverkar den faktiska underhallsvolymen.
Vi skall har se hur forandringar i rabattandelen pa 40 %, 50 % och 60
% paverkar den faktiska arliga underhéllsvolymen. Vid ett antagande
att 40 % av lagenheterna som omfattas av HLU begér rabatt istéllet
for underhall framkommer foljande.

Vid 35 % avtalstackning av totalt 59 204 lagenheter kommer 43 053
lagenheter att underhallas. Vid 50 % avtalstackning ar motsvarande

siffra 42 479. Véljer vi en hogre avtalstackning pa 75 % blir antalet
underhallna lagenheter 41 517. Vid en 100 % utbyggnad av

hyresgaststyrt underhdll med antagandet att 40 % begar rabatt istéllet
for underhall blir den faktiska underhallsvolymen 40 554. Alltsa en

relativt marginell minskning frdn 43 053 till 40 554 underhallna
lagenheter.

TABELL C.

Ar 1992. Total &rlig underhallsvolym, 59 204 lagenheter.
For 40 % av dessa vdljs rabatt

Andel Igh
som omf. 35% 50 % 75% 100%
av HLU

Ei HLU 38483 29602 14801

Med HLU 20717 29602 44403 59204
Rabatt

40 % - 8287 - 11841 - 17761 - 23682
Overhopp

25 % - 9621 - 7400 - 3700

Tidigare-

laggn. + 1761 + 2561 + 3774 + 5032

Summa 28862 14191 22202 20277 11101 30416

Totalt 43053 (73%) 42479 (72%) 41517 (70%) 40554 (68%)

Andras antagandet till att 60 % av den avtalsbundna (HLU)
underhallsvolymen rabatteras blir bilden enligt féljande.



Vid en 35 % utbyggnad (1987-ars lage) av HLU kommer 38 910
lagenheter att underhdllas. Vid 50 % avtalstackning kommer 36 559
lagenheter att underhdllas. Okas andelen till 75 % kommer 32 626
lagenheter att underhallas. Vid en total utbyggnad av HLU (100 %)
framkommer att 28 714 lagenheter kommer att underhallas. Har
befinner vi oss vid en brytpunkt. Det &r forst vid ett antagande att
samtliga (100 %) SABO:s lagenheter som omfattas av avtal om
hyresgaststyrt underhall (malning och tapetsering) samt att 60 % av
lagenheterna i den arliga underhallscykeln begar rabatt som den
arliga faktiska underhallsvolymen ar densamma som géllde for 1982.

TABELL D

Ar 1992. Total &rlig underhallsvolym, 59 204 lagenheter.
For 60 % av dessa véljs rabatt.

Andel Igh
som omf.
av HLU 35% 50 % 75 % 100 %

Ej HLU 38483 29602 14801

Med HLU 20717 29602 44403 59204
Rabatt

60% - 12430 - 17761 - 26642 - 35522
Overhopp

25% - 9621 - 7400 - 3700

Tidigare-

laggn. + 1761 + 2516 + 3774 + 5032

Summa 28862 10048 22202 14357 11101 21535 28714

Totalt 38910 (66%) 36559 (62%) 32626 (55%) 28714 (49%)

Resultaten tyder pa& att méleribranschen inte har kunnat tillgodogéra
sig den volymdkning av underhéll som faktiskt har tillkommit. A andra
sidan har inte inférandet av HLU inneburit en faktisk minskning av
den totala underhallsvolymen. Det beror framst p& att den arliga
okningen av underhallsvolymen som skett p g a den stora
nybyggnationen under 70-talet. Det ar férst nar en 100 % utbyggnad
ar klar och 60 % av erbjudet underhall rabatteras som vi borjar narma
0ss en brytpunkt nar det galler den faktiska arliga underhéllsvolymen.



9.4 Bortfall av stordriftsfordelar.

En viktig anledning till att det periodiska underhallet tidigare bedrevs
pa det satt som skedde var att produktionen av underhdll p g a
organisatoriska forhallanden var effektiv. Malarna etablerade sig i ett
hus och utforde allt arbete med sma stélltidskostnader per lagenhet.
Det fanns alltsd uppenbara stordriftsférdelar i att utfora allt
malningsarbete i ett hus samtidigt. | vilken man stordriftsférdelarna
kommer att bibehallas inom ett system med hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall ar framst beroende av i vilken omfattning som
hyresgasterna avstar fran erbjudet underhdll. Om hyresgasten valjer
bort underhall i ndgon omfattning kommer varje mélare att f& mindre
att mala per hus med paféljd att han maste byta arbetsplats oftare. Ju
fler lagenheter som omfattas av systemet desto storre blir
uppsplittringen av underhallsinsatserna.

Den utveckling kan motverkas genom att bostadsfoéretaget noggrant
planerar underhdllsinsatserna. Genom att samordna det
hyresgaststyrda underhallet med tidigarelaggning av underhall och
de reparationer som &r foéranledda av omflyttningar kan en minskning
ske av de missade stordriftsférdelarna.

Generellt galler dock att forekomsten av stordriftsfordelar innebér en
rationalisering av produktionen, vilket innebar att en given
u.ndekrhéllsvolym kan utféras med mindre arbete. Sysselsattningen
sjunker.

Det omvéanda galler vid minskade stordriftsfordelar och en lagre
rationaliseringsgrad, det gar med andra ord &t mer arbete for att
_L_Jlt(f(jra underhall av motsvarande underhéllsvolym. Sysselsattningen
oOkar.



10. HYRESGASTSTYRT LAGENHETSUNDERHALL

Nagra rattsliga synpunkter.

10.1  Allmant,

De grundlaggande bestammelserna om en hyreslagenhets skick
finns i 12:9 JB, dar det foreskrivs att hyresvarden pa tilltradesdagen,
om inte battre skick har avtalats, skall tillhandahalla lagenheten |
sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen p& orten ar
fullt brukbar for det avsedda andamalet. Detta innebér ett krav pa en
viss minimistandard som huvudregel. Tv& huvudsakliga undantag
finns. Om lagenheten ar avsedd for fritidsdandamal eller for annat an
bostadsandamal (lokal) far avtal om samre skick traffas. Ett sarskilt
undantag siktar pa lagenheter for permanentboende, namligen om
hyresavtalet innehéller férhandlingsklausul enligt
hyresférhandlingslagen (HFL) och bestammelser om lagenhetens
skick intagits i en férhandlingséverenskommelse enligt nAmnda lag.

Enligt 12:15 JB skall hyresvarden under hyrestiden halla lagenheten i
sadant skick som anges i 12:9, forsta stycket. Denna
underhallskyldighet kan avtalas bort, med vissa undantag av
betydelse har. Om lagenheten helt eller delvis ar uthyrd till bostad
skall hyresvarden i bostadsdelen ombesdrja tapetsering, malning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens
forsamring genom alder och bruk. Denna skyldighet att ombesorja
sadant underhall kan dock avtalas bort i friga om enfamiljshus eller
nar lagenheten innehaller en forhandlingsklausul enligt HFL och de
avvikande bestdmmelserna tagits in i en forhandlings-
overenskommelse enligt den lagen.

Vidare skall hyresvarden héalla gemensamhetsutrymmen som
hyresgasterna har ratt att utnyttja enligt hyresavtalet i sddant skick
som anges i 12:9 forsta stycket, d v s sd att de ar fullt brukbara for det
avsedda &ndamalet, om inte béttre skick avtalats.

Det kan ocks& noteras att enligt 12:24 a har bostadshyresgaster ratt
att p& egen bekostnad utféra mélning, tapetsering och darmed
jamforliga atgarder i lagenheten. Om atgarderna ar sa daligt utforda
eller sd extrema att lagenhetens bruksvarde minskar, har
hyresvarden ratt till skadestdnd. Regeln &r dispositiv betraffande
tillfallig uthyrning av enfamiljshus och av bostadsratter som hyrs ut av
bostadsrattshavaren.

Slutligen kan noteras att enligt 12:55 andra stycket géaller att vid
buksvéardeprévningen av en lagenhet forbéattring genom



ombyggnads-, andrings- eller underhéllsarbeten eller liknande som
bekostats av hyresgast endast far tillgodraknas hyresvarden om det
finns sarskilda skal.

De undantag i hyresvardens underhallsskyldighet som foljer av regler
i forhandlingsdéverenskommelse &r de som ar av sarskilt intresse i
detta sammanhang. Det ar friga om tva undantag: dels undantag fran
skyldig heten att vid tilltradet halla lagenheten i sadant skick som
anges i 12:9 forsta stycket, dels undantag fran skyldigheten att under
hyrestiden underhalla lagenheten enligt 12:15 2 stycket. Det
sisthamnda undantaget, som &r tidsbegransat, ar centralt fér denna
undersokning.

10.2 Hvresnaststvrt lagenhetsunderhall. kort presentation.

SABO och Hyresgasternas Riksforbund begarde i en skrivelse den
2 december 1982 till regeringen en &ndring i 12:15 JB att
hyresgasterna kunde fa inflytande 6ver underhallet av den egna
lagenheten genom forhandlingséverenskommelse enligt HFL.

| prop. 1982/83:146 foreslogs att 12:15 skulle goéras dispositiv genom
en forhandlingséverenskommelse. Enligt féredragande statsradet
kunde det inte komma i frAga att genomfora en reform s& att den nu
tvingande regeln om hyresvardens underhallsskyldighet kunde
frangds genom avtal mellan den enskilde hyresgasten och
hyresvarden, framst med hénsyn till hyresvardens 6éverlage vid
fornandlingarna. Forslaget antogs av riksdagen, men pé forslag av
bostadsutskottet (Boll 1983/84:5) gjordes lagen tidsbegransade.
Bostadsutskottet ansag att det fanns skal att gora en utvardering av
erfarenheterna av ett 6kat hyresgastinflytande och att det i en sadan
utvardering aven fanns mojligheter att dvervaga olika alternativ och
prova dessa mot det aktuella forslaget.

| anslutning till de nya reglerna har SABO och Hyresgasternas
Riksforbund den 25 oktober 1983 kommit 6verens om vissa allménna
riktlinjer for hyresgaststyrt lagenhetsunderhdll. | dessa riktlinjer anges
forutsattningarna och formerna for hur den enskilde hyresgastens
inflytande 6ver den egna lagenheten skall regleras i
forhandlingséverenskommelse mellan bostadsféretaget och
hyresgastforeningen. Sadan férhandlingséverenskommelse kan
omfatta hela bostadsféretagets bestand eller delar av det.
Forhandlingsoverenskommelse kan ocksé ges tillampning vid olika
tidpunkter for olika bostéder eller bostadsomraden, heter det. Det ar
ocksa mdjligt att inom ett och samma bostadsomrade tillampa olika
I6sningar i olika bostadsomraden. S&dana olika I6sningar kan vara
motiverade av skillnader nar det géller lagenheternas och
fastigheternas skick och utformning, hyresgéasternas instéllning etc.



Utgangspunkten for forhandlingséverenskommelser bor enligt
oOverenskommelsen vara féljande

. Hyresvarden underhallsskyldighet rubbas inte.
Hyresgasten skall ha stdrsta méjliga bestammanderéatt dver
atgarder i den egna lagenheten.

. Hyresgast som &r aktsam, avstar fran eller som sjalv utfor
underhallsarbeten (malning och tapetsering) skall ha
ekonomisk nytta av detta.

. Detta innebar att hyresgast som onskar fa sitt
lagenhetsunderhall utfort pd samma satt som i dag har kvar
sina nuvarande rattigheter, medan hyresgéast som ar
intresserad av att utvidga rattigheterna ges mgjlighet till det.

Till 6verenskommelsen finns fogad en bilaga med kompletteringar
&ch fortydliganden av de ovan atergivna punkterna. Darav framgar
a

att hyresgastens bestammande och bostadsforetagets
atagande skall rymmas inom hyressattningen och de
forutsattningar och villkor som féljer av
forhandlingsdverenskommelsen mellan bostadsféretaget och
hyresgastféreningen,

att bostadsforetaget ansvarar for att underhall i lagenheten utfores
i den omfattning och vid de tillfallen som hyresgasten begar
det, i enlighet med de villkor som féljer av den sarskilda
forhandlingsdverenskommelsen mellan bostadsféretaget och
hyresgastféreningen,

att hyresgast ges ratt att av bostadsforetaget begéra avvikelser
fran éverenskommen underhallsstandard. Hogre
underhallsstandard kan t ex betyda hogre materialkvalitet eller
tidigarelagt underhall. Hyresgast kan aven vélja att avsta fran
eller senarelagga underhall,

att hyresgast ges ekonomisk kompensation for den
underhallsservice som hyresgasten ej utnyttjar. Begar
bostadshyresgéast hogre underhdllsstandard har foretaget ratt
till ersattning,

att hyresgasten vid avflyttning inte skall erhalla ersattning for av
honom bekostade underhallsatgarder i lagenheten, varken av
bostadsféretaget eller efterkommande hyresgast,



att om hyresgast enligt sarskilda regler inom ramen for
forhandlingséverenskommelsen medges ratt att sjalv
disponera hyresmedel for att lata ndgon annan utféra
underhall, bostadsforetaget bor stalla krav pa att arbetet skall
utféras av foretag som fullgor sina skyldigheter enligt lag och
avtal (sparr mot s k svartjobb).

Enligt en redovisning av SABO i november 1985 hade av totalt 285
SABO-féretag 80 traffat éverenskommelse med hyresgéastférening
om hyresgaststyrt lagenhetsunderhaill.

HSB:s Riksférbund och Hyresgasternas Riksforbund har i juni 1985
rekommenderat allménnyttiga bostadsféretag forvaltade av HSB och
respektive hyresgastférening att traffa avtal om hyresgaststyrt
laghenhetsunderhall i enlighet med vissa riktlinjer. Dessa riktlinjer ar
nagot mera detaljerade &n vad som galler 6verenskommelsen for
SABO-omradet. De ar ocks& pa det sattet mera instruktiva. Vidare
finns inom HSB-omradet ocksa ett modellavtal som avser saval
rabattmodellen som kontomodellen (se bilaga). Nagot sadant har
man inte velat enas om inom SABO-omradet. | praktiken
rekommenderas dock den s k Kavlingemodellen av SABO nar det
galler den s k kontomodellen. Riktlinjerna for HSB-omradet har
foljande innehall. Det anges sarskilt att hyresgastens beslutanderatt
kan férverkligas inom ramen for ett rabattsystem eller ett kontosystem
("lagenhetsfonder") - se vidare nedan.

10.2.1 Riktlinjer for avtal om hvresaaststvrt lagenhetsunderhall

Underhall
Hyresvardens underhallsskyldighet rubbas inte.

Varje lagenhet besiktigas, varefter bostadsféretaget fértecknar
enskilda lagenheter.

Foretaget upprattar en langsiktig underhallsplan som halls aktuell.

Overenskommelser traffas mellan bostadsféretag och
hyresgastférening om underhallsintervaller, kostnader och kvalitet.

Vid hyresférhandlingar beslutas hur mycket som skall avséattas till
underhallskostnader infor nastkommande ar.

Det underhall som avses bli hyresgaststyrt skall framga av
dverenskommelsen. Allt underhdll samt reparationer skall inga.

Hyresgast som sjélv installerat extra utrustning, t ex vitvaror, har
ansvaret for reparationer.



Bostadsforetaget erbjuder hyresgasten aktuellt underhdll varefter
hyresgasten valjer att fa underhdll utfort enligt erbjudandet eller att
avsta fran erbjudet underhll.

Hyresgast som avstar frdn erbjudande av underhall skall ges rabatt.

Hyresgasten bestammer vilket ar det ar dags for underhall och
bostadsforetaget planerar nar under aret underhdll skall utforas.

Bostadsforetaget utfor eller later utfora arbetsuppgifterna eller anvisar
foéretag som kan anlitas av hyresgasterna.

Bostadsforetaget kan byta ut material med minskad rabatt som féljd |
stallet for att reparera om det ar ekonomiskt motiverat.

Prislista faststélls genom 6verenskommelse mellan bostadsféretag
och hyresgastférening.

Prislistan anvands for planering och avséttning samt for att visa
rabattstorlekar. Bestallning av underhdll kan ske enligt prislistan.

Rabattens storlek ar lika med den éarliga kostnaden for varje atgard
och utbetalas en gang per ar eller regleras genom hyresavdrag.

Hyresgasten ges ratt att bestalla underhall vid tidigare tidpunkt &n
vad underhdllsplanen anger.

Hyresgéasten betalar da den mellanskillnad som fattas upp till
kostnadstackning for respektive underhallsatgard.

Tillval

Hyresgasten bor kunna valja hogre standard och betala for den.
Betalning kan ske som hyrestillagg.

Inflyttande hyresgést far ta 6ver lagenheten i det skick den lamnas
och med de kostnader som foljer av eventuella tillval.

For hyresgast som flyttar ut under aret betalas underhallsrabatt for
verklig hyrestid.

Avflyttningsbesiktning skall faststélla normal underhallsstatus varefter
onormalt slitage kostnadsregleras.



Inflyttande hyresgast far ta over lagenheten i det skick den lamnas
och med den rabatt som géller, men skall ges mgjlighet att f&
underhall och avsta fran rabatt.

Sarskilda riktlinjer for underhallsfonder

Hyresgasten ansvarar inom lagenheten for underhall av golv,
innervaggar, innertak, innedorrar och koékssnickerier samt all méalning
av fonster och fonsterdorrar utom yttre malning.

Hyresgasten bestammer sjalv nar ovanstaende lagenhetsunderhall
skall utforas.

Allt 6vrigt underhall ingdr i bostadsforetagets ansvar och omfattas av
underhallsplan.

Inom det enskilt agda bostadsbestandet hade fram till november
1985 endast traffats dverenskommelse om ett stérre projekt.

Inom det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet férekommer |
huvudsak tre olika modeller, som alla kan kombineras med olika
metoder for tillval av hogre standard pd lagenhetens utrustning eller
extra utrustning.

Den vanligaste ar utan tvekan rabattmodellen. Den innebar att bo-
stadsforetaget liksom tidigare planerar och finansierar
lagenhetsunderhallet. | botten ligger en Gverenskommelse om
intervall for nar underhallsatgarder av olika slag skall utforas och
kostnaderna for dessa. | princip varje ar tillfrdgas hyresgéasten om han
vill ha underhdll utfort eller inte. Vantar hyresgasten med det
planenliga underhéllet eller utfor han underhallet sjalv far han viss
rabatt pa hyran. Rabatten berédknas motsvara den arliga
avskrivningen for respektive underhallsatgard.

En annan modell & fondmodellen. Den innebér att till varje lagenhet
en fond knyts (lagenhetsfond). Till fonden avsétts en summa pengar
som varierar beroende péa lagenhetens skick i utgngslaget. Darefter
sker arliga avsattningar med viss del av inbetald hyra. Hyresgasten
bestammer nar, av vem och i vilken omfattning underhéllsatgarder
skall utféras. Kostnaderna betalas frdn lagenhetsfonden. Néar fonden
natt viss storlek utgar rabatt. Om det nar en hyresgast flyttar finns mer
pengar i fonden &n som behovs for normal underhallsstandard
betalas 6verskottet till den avflyttande hyresgasten. Om det finns for

litet pengar far den avflyttande hyresgasten daremot betala
mellanskillnaden.

En tredje modell ar den s.k. kontomodellen. Den skiljer sig i huvudsak
fran fondmodellen pa sa satt att fonden foljer lagenheten och inte
hyresgasten. Till varje lagenhet knyts salunda ett konto. Hyresgasten
kan fritt disponera medlen p& kontot under forutsattning att han anlitar



bostadsforetagets tjanster. Valjer hyresgasten att skota underhallet
sjalv eller skjuta upp det utgar rabatt.

Det bor inskjutas att terminologin ar vacklande vad betréffar vad som
skall kallas fondmodell eller kontomodell. Héar har jag valt att
konsekvent anvanda den terminologi som angivits har ovan.

10-3  Forhandlingsoverenskommelserna om hvresoaststvrt
laaenhetsunderhall.

Den valda metoden for att mojliggéra hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall innebar att reglerna i HFL utnyttjats. Enligt HFL
5 § 2 stycket medfdr forhandlingsordning, om parterna ej enats om
annat, ratt for bada parter att pakalla forhandling i frdga om

1. hyresuvillkoren,
2. lagenheternas och husets skick,
3. gemensamma anordningar i huset,

4. dvriga boendeforhéllanden i den man de ror hyresgasterna
gemensamt.

Man far. utga ifrdn att HFL ger mojlighet for parterna att med den
verkan som lagen ger, sluta férhandlingséverenskommelser i de
frdgor som omfattas av forhandlingsskyldigheten, dvs sddana man
kan férhandla om enligt lagen. Det ar dock inte mgjligt att sluta
forhandlingséverenskommelser som strider mot bestammelser |
hyreslagstiftningen. Sarskilt galler detta saddana
forhandlingséverenskommelser som ar avsedda att tillampas i det
enskilda hyresforhallandet. Den huvudsakliga effekten av en
forhandlingséverenskommelse avses namligen vara just att den skall
tilampas i hyresforhallandet. En forutsattning for att sa skall fa ske ar
att hyresavtalet innehaller en forhandlingsklausul. Enligt 2 § HFL ar
en forhandlingsklausul en bestdmmelse i hyresavtalet varigenom
hyresgasten, sedan forhandlingsordning kommit till stand enligt HFL,
forbinder sig att gentemot honom far tillampas bestammelse om hyra
eller annat hyresvillkor, varom férhandlingséverenskommelse tréaffats.

Det framgar av lagens formulering att forhandlingsklausulen innebar
en ensidig bundenhet for hyresgasten. Det vanligaste inom saval det
allmannyttiga som det privata omradet ar dock att férhandlings-
klausulen ar émsesidigt bindande. Lagens formulering forefaller dock
inte ha lett till ndgra problem. Vad som daremot kan férorsaka
problem &r férhandlingsklausuler som ar gamla och darfor ogiltiga
eller sddana som eljest formulerats felaktigt. Detta ar dock ett
generellt problem i hela hyresférhandlingssystemet och skall inte
sarskilt beréras hér. (Se vidare betr problemen med
férhandlingsklausuler, Victorin, Kollektiv hyresratt, s 356 ff.)



Konstateras skall endast att systemet med ensidigt bindande
forhandlingsklausuler gor ett egendomligt intryck i ett system sadant
som det med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall, eftersom det ar
hyresgasten som ar den huvudsakligen berattigade. Det forefaller
som om hyresvarden utan paféljd kan vagra att stalla sig avtalets
bestammelser till efterrattelse, men daremot kréva att hyresgasten
uppfyller dem. | ett s&dant lage har hyresgasten inte tillgang till
sanktioner. Man kan t ex tdnka sig att hyresgasten har bestamt att
uppskjuta reparationer i en del av lagenheten. Hyresvarden finner
emellertid att han hellre vill reparera. Han utfér reparationen och
hyresgasten har knappast nagra mojligheter att stoppa detta. Det &ar
ocks& majligt att hyresgasten inte kan fordra att fa ut hyresrabatt i ett
sadant lage. Fragan ar dock oviss. Det kan ligga nara till hands att
uppfatta hyresvardens krav pé att rabatten skall sluta att utgd som ett
krav pa "hyreshojning” utdver vad som medges i forhandlings-
dverenskommelse. Avtal om sadana hyreshgjningar &r ogiltiga enligt
23 § HFL. En ytterligare konsekvens av detta resonemang ar att
hyresgasten med en traditionell formulering av férhandlings-
klausulerna inte heller har medel att genomdriva att hyresvéarden
reparerar i enlighet med hyresgastens bestéllning. Det skulle da
kunna handa att hyresgasten far finna sig i en sorts tvdngsrabatt.
Ocksa detta ar emellertid ovisst.

Resonemanget bygger pa att forekomsten av en
forhandlingséverenskommelse om reparationer utesluter en
tillampning av reglerna i JB 12:16 andra stycket om
atgardsforelaggande. (JB 12:16 andra stycket jamford med 12:16
forsta stycket och 12:15 andra stycket.) Ar detta riktigt har
lagstiftningen fatt en olycklig utformning. Det tycks ocksd innebara att
hyresgasten ar betagen mojligheterna att tillgripa de andra
sanktionerna han har vid bristande underhdll enligt JB 12:10-12. Jag
menar att det ar lampligt att hyresgésten har ratt att begéra
atgardsforelaggande ocksa for att tvinga hyresvarden att uppfylla sina
ataganden enligt en férhandlingsoverenskommelse om reparationer
enligt reglerna om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall liksom att han
skall ha tillgang till 6vriga sanktioner, t ex rétt till sjalvhjalp och
nedsattning i hyran. (Jfr &ven RBD 21:81 och Bengtsson-Victorin,
Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2:a uppl, s 109.) Det
som har diskuteras galler narmast tolkningen av de olika
bestdmmelserna i JB. For att komma till ratta med den ovisshet som
kan ténkas foreligga bor det racka med ett enkelt forarbetsuttalande.

De olika typerna av férhandlingséverenskommelser som finns pa
bostadshyresmarknaden har inte varit féremal for ndgon intrangande
analys motsvarande vad som galler for kollektivavtalen pa
arbetsmarknaden. (Jfr dock Kollektiv hyresratt, s 126 ff) Vi saknar
darfor en vedertagen terminologi for att beskriva deras innehall. S&
mycket ar dock klart att vi kan urskilja flera olika typer, samt att
gransdragningen mellan férhandlingsordning och
forhandlingstverenskommelse skapar vissa problem. Till detta
kommer sedan att HFL arbetar med ytterligare en typ av



dverenskommelser, namligen sddana som galler modaliteter for
forhandlingarna enligt 15 §.

| viss mening innebéar dverenskommelserna om hyresgéaststyrt
lagenhetsunderhall en innovation i systemet, eftersom de kan
betraktas som en form av raméverenskommelse inom vilka
fastighetsdgaren och hyresgasten kan foreta olika dispositioner.
Forhandlingséverenskommelsen lagger fast ramarna och villkoren for
hur lagenhetsunderhallet skall g4 till, vilka priser som skall galla, hur
fonderingen skall gé till, hur stor hyresra batten skall vara i olika
sammanhang osv. Inom denna ram bestammer darefter hyresgasten
om och i vilken utstrackning han vill avsta frdn underhallsatgarder,
tidigarelagga sadana eller géra extra bestallningar. Hyresvarden
forbehaller sig ratten att reparera om lagenheten blir alltfor
nedgangen. Mdjligtvis kan han avvisa en del krav frdn hyresgasten.
Innebérden av @ndringarna i 12:15 JB ar just att gora dylika
6verenskommelser mojliga i den méan de innebéar avvikelse till
hyresgastens nackdel fran den hyresvarden eljest avilande
underhalsskyldigheten. Det ar emellertid naturligast att se villkoren i
forhandlingsdverenskommelsen som hyresvillkor i och for sig. Jfr har
22 § HFL.

Har skall inskjutas att det i och for sig ar majligt att astadkomma
system for hyresgaststyrt lagenhetsunderhall utan sarskild
lagstiftning. Det &r ocksd mdjligt att detta har diskuterats mellan
parterna inforden lagstiftning som begardes. Nagot s&dant skulle i sa
fall bygga pa den i hyreslagstiftningen genomgaende principen att
avvikelser fran eljest tvingande regler till forman for hyresgasten alltid
ar mojliga. Ett sddant system har likval sina begransningar. Det ar
inte mojligt att, som har skett inom fondmodellen och kontomodellen
avlosa hyresvardens underhallsskyldighet med ett ekonomisk
atagande. Det ar inte mojligt att i praktiken alagga hyresgasterna
ansvar for det inre underhdllet. Man kan visserligen saga att
dverenskommelser av sddan innebord ar méjliga i den meningen att
hyresgasten kan avstd fr&n sina réattigheter i det 6gonblick de s a s
forfaller, men det ar knappast troligt att de allmannyttiga
bostadsforetagen, de privata hyresvardarna eller hyresgastfore-
ningarna skulle vara benagna att utan uttryckligt lagstod ge sig in pa
nagot sadant. Hyrespolitiskt, t ex vid en granskning i massmedia, ar
nagot sadan inte hallbart.

Det forekommer dock i avtalen att éverenskommelser varigenom
hyresgasten avstar fran inre underhdll ses som sarskilda éverens-
kommelser. Salunda anges i avtalet fér AB Botkyrkabyggen att
sarskilt avtal skall upprattas mellan hyresvard och hyresgast d&
underhall skall senarelaggas. Det anges aven att avtalet kan sagas
upp av hyresvarden med réatt att genomfora underhall om
lagenhetens goda bestand aventyras eller om lagenheten genom
vanvard eller uppskjutet underhall icke bedéms fylla hyreslagens
krav pa brukbart skick. "l forsta hand skall ev tvist l6sas inom
forhandlingséverenskommelsens ram", heter det vidare. Detta ar
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kanske ett nagot onddigt komplicerat satt att arbeta. Tekniken med att
arbeta med en uppsagningsratt for hyresvarden innebar inte nagot
sarskilt i férhallande till de rattigheter som hyresvarden far anses ha
aven utan att det sags ut i avtalet.

Systemet ar i och for sig inte markvardigare an de dverenskommelser
som finns p& arbetsmarknaden om t ex ackordsprislistor, individuell
|6nesattning inom vissa granser e d, som tillater att den enskilde
arbetsgivaren och arbetstagaren traffar 6verenskommelser inom
ramen for vad kollektivavtalet medger. Ur avtalsteknisk synpunkt finns
inga sarskilda problem med ett sddant system.

De problem som systemet innebar sammanhénger med att
sanktionerna for avtalsbrott helt ligger inom hyresavtalets granser.
Som bekant saknar HFL sarskilda regler om brott mot
forhandlingséverenskommelsen, nagot som ar medvetet genomfort
fran lagstiftarens sida for att inte ge hyresgastféreningarna en
sjalvstandig taleréatt eller ratt till skadestand, utan lagga detta helt i
handerna p& den enskilde hyresgasten. Detta ar dock ett generellt
problem inom hyresférhandlingssystemet och féranleder inga
sarskilda kommentarer har.

En 6verenskommelse om tillampningen av en férhandlings-
6verenskommelse om hyresgéaststyrt lagenhetsunderhall kan i och for
sig ses som ett sarskilt hyresavtal eller snarare ett tillagg till det
bestdende hyresavtalet. Detta ar dock inte ett naturligt synsatt, utan
sadana Gverenskommelser bor snarast ses som en tillampning av de
p g a férhandlingsklausulen i hyresavtalet ingdende hyresvillkoren.
Det ar ju fullt mojligt att tdnka sig att parterna till ett hyresavtal avtalar
om komplicerade villkor motsvarande vad som géller fér en
forhandlingséverenskommelse och sedan betraktar hyresgastens
pakallande av olika atgarder som en tillampning av avtalet. Ett annat
synsatt innebar f 6 att hyresgasten inte skulle ha majlighet att pakalla
andring i férhandlingsdverenskommelsens/hyresavtalets regler med
tillampning av reglerna om andring i hyresavtalet enligt 12:54 JB. Att
hyresgasten skall vara bevarade vid denna rétt ar ju en av
hornstenarna i hela hyresférhandlingssystemet. Jfr 5 § fjarde stycket
HFL.

Vad som daremot &r mera problematiskt, och som ocksa
sammanhanger med hela konstruktionen av hyresférhandlings-
systemet, ar att ett inférande och bibehallande av regler om
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall ar beroende av hyresvardens
samtycke. Man kan har delvis se till situationen i friga om fordjupat
hyresgastinflytande. Reglerna om boendedemokrati &r i huvudsak
regler av forhandlingsordningskaraktar. S&dana kan knappast tankas
bii inférda utan hyresvardens medgivande pga begréansningarna i
hyresndmndernas befogenheter att skapa regler fér nya
forhandlingsordningar. Enligt 9-11 88 HFL kan hyresnamnden
knappast genomfora mera vittgdende regler an vad som anges i



5 § forsta och andra styckena mot hyrevardens vilja. Nar det galler
overenskommelser om hyresgastinflytande 6ver lagenhetens skick ar
det daremot inte frdgan om forhandlingsordning. Enligt HFL.s system
ar det inte frdga om villkor om férhandlingar, utan om hyresvillkor.
Overenskommelserna méaste darfor, till storsta delen, betraktas som
forhandlingsdverenskommelser. (Jfr Kollektiv hyresratt, s 209 f, 315 ff
m hanv.)

Om hyresvarden (eller hyresgéastféreningen) inte vill sluta en
fornandlingséverenskommelse efter det att forhandlingar forts i frAgan
pa grundval av forhandlingsordningen galler féljande enligt HFL.
Hyresvard eller hyresgast har réatt att hos hyresnamnden ansoka om
andring av hyresvillkoren i den del férhandlingen avsett. (24 8) Vid
provningen av en sadan tvist skall hyresnamnden tillampa reglerna i
12:55 JB. Om sarskilda skal foreligger far hyresnamnden préva aven
annat hyresvillkor som har samband med de villkor som
forhandlingen avsett. Det &r m a o frdga om samma regler som galler
for vanliga villkorstvister enligt JB 12. Den skillnaden géller dock |
forhallande till reglerna for villkorsprévning efter strandade
foérhandlingar att reglerna om karenstid m m i 12:55 a forsta och
andra styckena inte skall tillampas. | stéllet tillampas regeln i 24 §
andra stycket HFL. Beslut varigenom hyresvillkoren &ndras skall
enligt 25 § sista stycket HFL anses som avtal om villkoren for fortsatt
forhyrning.

Det ar knappast tankbart och heller inte avsett att en hyresnamnd i en
s&dan tvist skall inféra regler om ndgot sa komplicerat som hyres-
gaststyrt lagenhetsunderhdll. Detta foljer redan av att reglerna i 12:15
JB i princip &r tvingande och att man i lagstiftningen avbojt att ge en
ratt till enskilt avtalade avvikelser frdn reglerna om hyresvardens
underhallsskyldighet. De regler som hyresnamnden skulle faststalla
ligger namligen helt pa det individuella planet enligt 25 § sista stycket
HFL. Fastan fragan flera ganger varit foremal for diskussion har
lagstiftaren avbojt att [ta hyresndmndernas beslut ersatta
foérhandlingséverenskommelser. Tanken har narmast varit att
hyresndmnderna inte hatft tillracklig kapacitet och sakkunskap for att
kunna géra de beddmningar av ekonomisk och férvaltningsméssig
natur som behovs for att tréaffa avgéranden som ersatter
forhandlingsoverenskommelser. Man kan naturligvis ocksa tanka sig
att andra motiv har varit att inte onddigtvis uppmuntra parterna att
avsluta férhandlingar innan éverenskommelse natts i forlitan p& att ett
beslut &nda maste fattas av hyresnamnden. Det komplicerade
strandningssystemet ar i sjalva verket en av de f& sanktioner som
finns bakom hyresforhandlingssystemet i brist p& mojligheter till
effektiva stridsatgarder. Till viss del har reglerna om férfarandet vid
strandning forenklats genom nya regler i hyresnamndslagen. Se 9 §
tredje stycket, som medger prévning av typfall och darefter avgérande
av Ovriga tvister utan muntlig forhandling. Slutsatsen maste darfor
entydigt bli att ett inférande eller bibehallande av ett system med
hyresgaststyrt lagenhetsunderhéll ur fastighetsagarens synpunkt ar
frivilligt. (Jfr Holmqvist, Hyreslagen, en kommentar, s 74 f.)
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Huruvida detta ar acceptabelt eller ej bér dvervagas sarskilt. En
annan, och mera komplicerad fraga ar om hyresvarden kan med
omedelbar verkan avsluta ett system med hyresgaststyrt
lagenhetsunderhdll sedan férhandlingséverenskommelsen upphort
att galla till féljd av uppsagning, eller, om den &r tidsbegransad,
sedan den lopt ut. Denna fraga skall behandlas senare.

En ytterligare komplicerad frdga vad galler hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall galler vilken verkan sadana 6verenskommelser
kan ha gentemot ny hyresvard. HFL upptar endast regler om att avtal
om ny férhandlingsordning géaller mot ny hyresvard (8 §, jfr 7:13
andra stycket JB). En preliminar slutsats ar att sddana
Overenskommelse inte kommer att kunna galla, utan att den nye
fastighetsagaren sarskilt atagit sig att uppratthalla dem, nagot som i
s& fall maste ske genom ett nytt avtal med hyresgastféreningen med
hansyn till formkraven fér forhandlingséverenskommelse i HFL (19 §).

Anledningen ligger i konstruktionen av reglerna for bibehéllande av
hyresvillkor vid 6vergang av fastighet enligt JB 7 jamférda med
konstruktionen av undantaget i 12:15 JB fran hyresvardens
underhallsskyldighet och HFL:s regler. Principen i JB 7 &r att villkor |
hyresavtal skall bibehallas gentemot ny &gare. Fastighetsagaren ar
skyldig att vid Gverlatelse goéra forbehall om hyresavtalet (7:11 JB).
Har forbehall inte skett galler hyresavtalet &nda mot ny &dgare under
vissa forutsattningar, bl a om hyresavtalet uppréattats skriftligt och
tilltrade skett fore Gverlatelsen. En dverenskommelse om forlangning
av upplatelsetiden eller andring och tillagg till upplatelseavtalet galler
som ny upplételse i forhallande till ny dgare, om det inte ar frdga om
forlangning, andring eller tillagg med tillAmpning av bestammelse i
lag om ratt till foérlangning (7:7-8 JB). Dessa sistnamnda
bestammelser ar sarskilt svartillampade i frdga om andringar |
hyresavtalet som skett genom forhandlingséverenskommelser. Kan
man saga att en sddan andring har skett med tillampning av regler
om ratt till férlangning? Lika svart ar att uttala sig om regeln i 7:12 JB
enligt vilken regler om andring i hyresavtalet som inte kommit till
stdnd med tillampning av regler om ratt till forlangning anda skall
besta i forhallande till ny fastighetsagare om de anmarkts pa
fastighetsagaren exemplar av upplatelsehandlingen. Det ar dock
svart att tanka sig att forhandlingséverenskommelsen skall likstallas
med hyresavtalet vid en tolkning av denna bestammelse. A andra
sidan kan man mena att regeln i 7:14 om ond tro bér ha verkan under
alla omstandigheter. Eftersom fastighetsagaren vid overlatelsen
maste underratta forvarvaren om férekomsten av forhandlingsordning
bor den nye agaren vara i ond tro betraffande férekomsten av
atminstone overenskommelser om hyra. Férsummar fastighetsagaren
detta finns endast en skadestandspafolid i forhallande till forvarvaren.
(Jfr Kollektiv hyresratt, s 350 ff.)

Det avgorande maste likval anses vara att 12:15 JB endast medger
en awvikelse frAn de eljest tvingande reglerna om hyresvardens
underhallsskyldighet genom forhandlingséverenskommelse.
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Oavsett om man skulle anse att reglerna i hyresavtalet bestar i
enlighet med vad som éverenskommits i en forhandlings-
Overenskommelse &ven efter det att férhandlingséverenskommelsen
upphort att galla, kan detta inte vara fallet i frdga om regler om
hyresgaststyrt lagenhetsunderhdll. Sadana regler forutsatter for att
vara gallande existensen av en férhandlingséverenskommelse. Detta
torde fdlja av formuleringen av 12:15 andra stycket 2 JB déar det
anges att "hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul enligt
hyresférhandlingslagen .. och de avvikande bestdmmelserna har
tagits in i forhandlingséverenskommelse enligt denna lag".
Forhandlingstverenskommelsen bestér inte i férhallande till en ny
agare vid 6verlatelse. Daremot bor forhandlingséverenskommelser
besta vid universalfang eller familjerattsliga fang. Daremot ar det inte
utan vidare klart om hyresavtalen bestar i sddana fall. Reglerna i JB 7
tar sikte pa singularfang (kop, byte, gdva) men man bor vara forsiktig
med motsatsslut (jfr Westerlind, Kommentar till Jordabalken 7 kap.,

s 247).

Det maste betecknas som egendomligt att avtal om boinflytande skalll
besta gentemot ny fastighetsagare, tminstone till den del som de
skall anses som férhandlingsordningar, medan avtal om
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall kommer att upphora att galla. Man
kan mena att avtalen om boinflytande maste ses som betydligt mera
personliga i forhallande till fastighetsagaren och hans installning.
Man kan kanske séaga att man kan i storre utstréckning i praktiken
rakna med att en ny hyresvard kommer att acceptera avtal om
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall och att de frAgor som nu har tagits
upp i praktiken har mindre betydelse, framfor allt med tanke pa den
ringa utbredning som avtal om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall fatt
pa den privata sektorn av hyresmarknaden. Om man emellertid
raknar med att sddana avtal skall f& okad spridning pa den privata
sektorn bor man ocksa évervaga en annan teknik &n den som nu
tilampas. Det finns anledning att aterkomma till detta.

Sammanfattningsvis kan man konstatera hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall utgor en innovation som inte med sjalvklar
enkelhet kan passas in i HFL:s system.

Den typ av forhandlingsklausuler som anges i 2 8 HFL kan mdjligen
skapa problem, men detta ar knappast en praktisk fraga. Det kan
dock vara pa sin plats att lagen fortydligas, sa att det klart framgar att
en forhandlingsklausul innebér 6msesidig bundenhet fér parterna.
Det kan ocksa vara pa sin plats att fortydliga tolkningen av reglerna
om bl a atgardsforelaggande s& att det klart framgar att de galler
ocksa vid avtal om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall.

Det ar enklare och béttre att se dverenskommelser om t ex
senarelaggning eller tidigarelaggning av underhall som en
tillampning av avtalet (férhandlingséverenskommelsen) an som
séarskilda hyresavtal.



Forhandlingséverenskommelsen galler inte automatiskt mot ny
hyresvard. Detta beror pd HFL:s konstruktion. Det &r 6nskvart att HFL
atminstone forses med regler om forhandlingséverenskommelsernas
giltighet mot ny hyresvéard av samma art som finns i 28 §
medbestammandelagen.

Det ar knappast onskvart att en hyresnamnd ges rétt att tvinga en
hyresvard att infora hyresgaststyrt lagenhetsunderhall. Dock kan man
kanske anse att det inte ar alldeles sjalvklart att en hyresvard ensidigt
skall kunna avbryta ett sddant system. Man kan ifrdgasatta om
reglerna i HFL om strandning av forhandlingar ar andamalsenliga pa
denna punkt.

10.4 Hvresaaststvrt lagenhetsunderhdll och hvresaastens
rattssékerhet i de olika modellerna.

En av de invandningar som bl a lagrédet riktade mot systemet med
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall var att det medger alltfor stora
avvikelser i forhallande till lagens huvudregel. Det &r teoretiskt mojligt
att helt avtala bort hyresvardens underhéllsskyldighet under
forutsattning att éverenskommelsen har formen av en
férhandlingsdverenskommelse.

De avtal som férekommer inom det allmannyttiga omradet (samt det
enstaka avtal som finns for den privata sektorn) undviker denna
problematik genom att avtalen utformats sa att den enskilde
hyresgasten alltid har méjlighet att vélja full service, dvs normalt
lagenhetsunderhall. Detta sker i rabattmodellen i den formen att
hyresgasten varje ar, sedan tiden for underhall intratt, far en forfragan
om han vill att underhdll skall utféras. | kontomodellen bestammer
hyresgasten sjalv nar det ar dags for underhdll och bestaller detta
hos varden, och fondmodellen fungerar p& samma sétt.
Kontomodellen och fondmodellen kan dock sagas innebéara att
hyresvarden har avtalat bort sin underhéllsskyldighet och ersatt
denna med ett ekonomiskt atagande i form av avsattningar till en fond
eller ett konto. Det hela paminner om bostadsrattskonstruktionen men
kontomodellen har vanligtvis givits en sadan utformning att bostads-
foretaget ger erbjudanden om service och utfér den sjalv p& samma
satt som i rabattmodellen. | fondmodellen kan man séga att
hyresvarden helt friskrivit sig frdn sin underhallsskyldighet i den
meningen att han inte sjalv utfér den, utan hyresgasten hanvisas till
att bestalla service och reparationer m m fran vissa foretag.

Det ar Klart att tyngst kritik utifrdn lagradets utgdngspunkt kan riktas
mot fondmodellen. Likval maste det sagas att det faktum att
underhallsskyldigheten avlosts av ett ekonomiskt atagande bor ses
som en tillfredsstéllande ordning, vél beprévad inom
bostadsrattssektorn. Pengarna i fonden kan, liksom vad galler for
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bostadsratt, inte disponeras for andra &ndamal an for reparationer av
lagenheten. Dock géller enligt denna modell att nar fonden &r fylid,
.dvs enligt AB Alebyggens konstruktion fyllts p& under en period av
15-20 ar, kommer den arliga fondavsattningen att utbetalas till
hyresgasten. Detta framgér dock inte av avtalet. Till skillnad fran vad
som galler for bostadsratt sker dock i fondmodellen en avstamning
nar hyresgasten flyttar. En bedémning gors om den forslitning m m for
vilken hyresgasten svarar motsvarar behallningen pa kontot. Finns ett
overskott pa kontot betalas det ut till hyresgasten. Finns ett underskott
pa kontot blir hyresgasten betalningsskyldig.

Jag kan darfor inte se att lagradets farhagor besannats. | de fall dar
inga reparationer foretagits men dar en fonduppbyggnad skett bor
normalt fonden récka till for reparationer. Har kan man majligen rikta
kritik mot kontomodellen, som it ex den utforming som den fatt i
avtalet for Familjebostader i Goéteborg, dar den tilltradande
hyresgasten givits frihet att bestimma vad som skall atgardas och
finansieras ur fonden. | ett lage déar fonden ar fylld kan det vara
frestande att hellre fa rabatt an att reparera. Denna konstruktion
utnyttjar att regeln i 12:9 JB gjorts dispositiv. Detta star emellertid i
dverensstammelse med lagstiftningens tankegangar (jfr prop
1983/84:137 s 121).

De invandningar mot forslaget som lagradet riktat kvarstar dock i
princip. Det vore knappast acceptabelt om hyresvardens
underhallsskyldighet helt avskaffades utan att ersattas ens av ett
ekonomiskt atagande av motsvarande storlek. Nagot sadant skulle
dessutom f& bekymmersamma konsekvenser for bruksvardesystemet.
Det ar tdnkbart att man boér 6vervaga att fora in vissa begransningar i
avtalsfrineten ocksa pa det kollektiva planet sa att t ex det
huvudsakliga innehallet i SABO:s och Hyres- gasternas Riksforbund
far status av lag. Nagot sddant skulle ocksd minska betankligheterna
mot att gora systemet mojligt att tillampa ocksa utanfor
hyresférhandlingslagens omrade. Jag menar att saken bor tas upp till
Overvagande.

En ytterligare fraga boér i sammanhanget namnas. | sarskilt
kontomodellen kan hyresgastens krav vid avflyttningen uppga till
betydande belopp. Frdgan om besiktningen vid avflyttningen blir da
central, i det avtal som finns for kontomodellen talas bl a om opartisk
besiktningman. Detta &r dock en frdga som kanske fortjanar
ytterligare uppmarksamhet.

Sammanfattningvis kan sdgas att med de modeller som utformats
inom den allménnyttiga sektorn (inklusive HSB-férvaltade foretag)
och den enskilda sektorn nagon fara for den enskilde knappast
foreligger, i den meningen att hyresvarden helt kan befria sig fr&n den
inre underhallsskyldigheten. Om emellertid det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet skall spridas ocksa till den privata sektorn |
storre omfattning, bdr man emellertid 6vervaga att strama upp
systemet. | och for sig kan man sdga att den kollektiva ordningen i sig
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ar en tillfredsstallande garanti, men eftersom tanken med HFL ar att
hyresgésterna skall representeras av den organisation de sjalva
onskar, ar det inte uteslutet att sma hyresgastféreningar ger sig in |
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall och helt avtalar bort
underhallsskyldigheten for varden i utbyte mot lagre hyra.
Lagstiftaren bor ta stallning till om detta ar acceptabelt. Det kan
tillaggas att sddana avtal visserligen kan bli foremal for 6verklagande
fran enskilda hyresgasters sida, men en forsiktig bedomning ger vid
handen att utsikterna till framgang harvidlag ar sma utan klara
forarbetsuttalanden.

10.5 Rabattmodellen

Rabattmodellen ar den i sarklass vanligaste, kanske for att den ar
enklast att forsta och tillampa. Den innebéar ocksa snara och tydliga
formaner for hyresgasten i form av rabatt p& hyran.

Som namnts innebér rabattmodellen att hyresvarden planerar och
finansierar lagenhetsunderhallet. Den forutsatter dven att
hyresvarden gor viss fondering for framtida lagenhetsunderhall. |
vilken utstrackning detta behover ske i forhallande till ett system utan
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall har jag inte haft mojlighet att
bedoma. Jag vill dock stalla frdgan om det inte bor racka med en
utjamningsfond i rabattmodellen.

Tanken med rabattmodellen ar att hyresgasten skall kunna avsta fran
underhall eller bestalla underhall tidigare. Han skall ocksa kunna
utfora underhall sjalv, ndgot som dock ofta inte regleras i avtalen.

Parterna till férhandlingsordningen tréffar i regel i samband med de
arliga hyresforhandlingarna avtal om underhallsintervall och prislista
for underhallsutgifter och rabatter som skall tillampas under det f6l-
jande aret.

Foretaget skall sedan arligen underratta hyresgasterna om vilket
underhall som planeras under det nastkommande aret, vilka
underhéllsatgarder som hyresgasten tidigare avstatt fran. Information
lamnas om vilken hyresrabatt som utgar vid avstaende fran planerad
underhallsatgard som ocksa om kostnader for tidigarelagt underhall.
Den hyresrabatt som utgar ar sdlunda relaterad till att tiden for
underhall har intratt enligt det éverenskomna underhallsintervallet.
Hyresgasten maste ange att han avstar frdn underhall, alternativt
bestélla underhallsatgard.

For att ett rabattsystem skall kunna inféras fordras en grundlig
genomgang av foretagets samtliga lagenheter, sa att
underhallsstatus kan faststallas. Detta tillhér kanske de mera
betydelsefulla vinsterna med systemet ur bostadsforetagets synpunkt.
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En sadan totalinventering ger vardefull information och utgor ett
kraftfullt planeringsinstrument.

Det hyresgaststyrda lagenhetsunderhéllet enligt rabattmodellen kan
ha varierande omfattning enligt de éverenskommelser som slutits.
Det kan vara begransat till enbart malnings- och
tapetseringsarbeten, men vanligare &r att det har stérre omfattning.
Typiskt ar t ex avtalet for AB Nackahem, dar det anges att det
individuella medbestammandet kan omfatta foljande byggnadsdelar i
lagenheten:

a) vaggar, tak, snickerier (malning och tapetsering)
b) kokssnickerier

kyl/frys
f) tvattutrustning

En del foretag har utokat inflytande till att innefatta ocksa sani-
tetsporslin.

Som namnt kan ocksa hyresgastinflytandet innefatta tillval, avseende
séval utbyte av befintlig utrustning till motsvarande med hdogre
standard som tillval av utrustning som inte tidigare funnits i
lagenheten. Reglerna om tillval skall diskuteras senare.

Nar det géller sedvanligt underhall av vaggar, tak, snickerier
(malning) och kokssnickerier grundar sig erbjudandena om
hyresrabatt p& ett underhallintervall (avskrivningsperiod) av nagot
varierande tid i de olika avtalen. Det vanligaste forefaller vara 12 ar,
men ocks& kortare tid forekommer. Stiftelsen Hyresfastigheter i
Varberg tillampar ett underhallsintervall pa 9 ar.

Nar det galler golv varierar underhéllsintervallet mera i olika avtal.
Vad galler slipning av parkettgolv ar underhallsintervallet 16-25 ar.
Nagot enstaka foretag (Stiftelsen Soderala Bostader) har 12 ar,
medan ett annat féretag har hela 45 ar for en finare typ av lamellgolv
(Stiftelsen Karlshamns bostéader). Stiftelsen Hyresfastigheter i
Varberg har berdknat 54 ar innan utbyte av parkett sker. Detta ar dock
ej knutet till ndgon rabatt.

For linoleummattor brukar underhéllsintervallet vara c:a 25 &r medan
det for plastmattor ligger pd omkring 15 ar.

For spis varierar tiden mellan 15 och 20 &r, medan den for kyl/frys
varierar mellan 15 och 16 ar. Ocksa har finns avvikelser. Malmo
Kommuna- la Bostads AB har ett intervall pa hela 25 ar. Tiden for
tvattutrustning liksom for diskmaskin &ar ungeféar densamma som for
kylffrys, dvs 15- 17 ar.



For sanitetsporslin ar underhallsintervallet 30 till 36 &r. AB Bollnas
Bostader tillampar ett intervall pa 25 ar.

De skillnader i underhéllsintervall som anges i de olika avtalen ar
forvanande. Man kan i och for sig géra gallande att man bor gora en
helhetsbeddmning av varje avtal for att se vad det typiska utfallet blir
for hyresgasten resp. bostadsforetaget. Pa sa vis kan ett kort
underhallsintervall fér en viss grupp motsvaras av nagot langre
intervall for 6vriga grupper. Samtidigt maste sagas att korta
underhallsintervall betecknar hdgre standard, ndgot som sedan
kommer att aterspeglas i hyran. Vid korta underhallsintervall kommer
& andra sidan den rabatt som hyresgéasten far att bli hogre, dels
beroende pa att rabatten intrader tidigare, dels pa att avskrivningarna
blir storre i ett sddant system. Hyresrabatten berdknas namligen efter
bostadsforetagets avskrivningar, 1at vara att summan ar foremal for
forhandlingar. Nagon risk for att detta skall leda till skevheter i
bruksvardesystemet bor dock inte féreligga sa lange som bruksvardet
antas utgéras av hyran utan rabatter. En annan sak ar att
allmannyttiga bostadsféretag med korta underhalisintervall har hogre
sjalvkostnader an foretag med langre underhdllsintervall.
Diskrepansen mellan den nominella hyran (utan rabatt) och hyran
med rabatt blir dock storre i foretag med korta underhallsintervall. En
ytterligare annan sak ar att underhallsintervallen inte bor fa bli for
lAnga med hansyn till kravet pa godtagbar standard i 12:9 och 12:15
JB.

Systemet med avstdende fran underhdll (d v s i praktiken att
underhall méaste bestallas) kan kritiseras utifran utgdngspunkten att
det fordrar viss aktivitet av hyresgasten. Jag menar dock att en sadan
kritik maste anses vaga mycket latt i forhallande till de férdelar som
systemet medger.

For den handelse hyresgasten skulle i alltfor stor utstrackning avsta
fran att bestélla underhallsatgarder finns en viss risk for att
lagenheten blir alltfor nedgangen. Detta kan innebara sanitar
olagenhet eller skador p& lagenheten eller fastigheten, t ex lackage. |
flera avtal, t ex for Svenska Bostader finns en bestammelse, som
anger att foretaget i sddana fall har ratt att reparera. "I den man
foretagets atgarder berér underhdll som hyresgasten avstatt fran
enligt detta avtal, och dar hyresgasten ar vallande, upphor
underhallsrabatten” heter det i avtalet.

Att hyresvarden har ratt till att utféra underhall enligt detta slag ar stallt
utom tvivel. Det foljer forutom av allménna rattsgrundsatser av 12:26
JB, enligt vilken hyresvarden har rétt att utan uppskov fa tilltrade till
lagenheten for att utdva nédvandig tillsyn eller utféra
forbattringsarbeten som inte kan uppskjutas utan skada.

Det ar tydligt att avtalet med Svenska Bostader pa visst satt och till
hyresgastens formén begransar denna hyresvardens ratt till
reparationer. Det maste vara fraga om fall av langtgdende skador
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som kan aventyra fastighetens eller lagenhetens goda bestand.
Daremot har hyresvarden enligt avtalet i och for sig inte nagon
vetoratt, t ex nar han finner att en tvattmaskin bérjar bli alltfor
nedgangen utan att den i och for sig utgér nagot hot mot fastigheten.
- Mera tveksamt ar hur man skall se pa saken om hyresvarden vill
byta ut en tvattmaskin inte darfor att den sas utgor ett hot mot
fastigheten, utan darfor att han anser att den &r en fara for
hyresgastens personliga sakerhet. Det ar en omdiskuterad fraga
vilket skadestandsansvar en hyresvard har i fall da brister i
fastigheten eller lagenheten leder till skada p& hyresgastens person
eller egendom. (Jfr Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjande ratt,
2:a upplagan s 141 och hanvisningen till hovrattsfallet RH 114:82.)
Overvagande skal talar for att om hyresvarden har kdnnedom eller
hade haft mdjlighet att upptacka den s& har han ocksa réatt och plikt att
ingripa, alldeles oavsett om det &r hyresgasten som har att bestélla
underhéll. Jag menar ocksa att det faktum att hyresgasten disponerar
6ver underhallsatgarder inte befriar hyresvarden fr&n hans skyldighet
och hans ratt att besiktiga fastigheten pa vanligt satt.

Vid fortida reparationer pa hyresvardens eller hyresgastens initiativ
kan det ibland synas oskaligt att rabatten upphér. Man kan héar peka
pa de avsevarda skillnader i kvalitet p& byggnader som kan finnas.
Om golvmaterial, teknisk utrustning m m ar av god kvalitet, blir
hyresgastens mdjlighet att uppskjuta underhdll stérre, medan dalig
kvalitet innebéar att varden anser sig tvungen att reparera oftare. Har
varierar dock praxis. Flera foretag anger att rabatten inte upphor vid
fortida reparationer, medan andra foreskriver att underhallsrabatten
upphor aven néar hyresgasten inte varit vallande.

| AB Sollentunahems avtal finns en otydlig klausul enligt vilken vid
skada, som hyresgasten ej varit vallande till, foretaget utfor reparation
till ursprunglig standard. Eventuell underhallsrabatt upphdr samtidigt
som nytt atgardsar infors.

Man kan ocksa peka pa de vanliga bestammelser som anger att om
foretaget "av kostnadsskal" valjer att byta ut utrustning tidigare an
planerat, ett nytt underhallsintervall anses paborjat, varfor
hyresgasten ej erhéller erbjudande om rabatt. Detta forefaller nagot
oférmanligt ur hyresgastens synvinkel. Kan hyresvarden i stort sett
nar som helst under aberopande av "kostnadnadsskal" reparera
oavsett vad hyresgéasterna anser om behovet av reparation?
Bestammelsen syftar p& teknisk utrustning som borjar bli sé sliten att
underhallskostnaderna blir for stora. Det anges ocksa att foretaget
har ratt att i stallet for att reparera sddan utrustning har ratt att byta ut
dem. Efter ett sddan utbyte (tydligen oavsett om kostnadsskal finns
med i bilden) utgar inte heller ndgon underhdllsrabatt. Se t ex
Svenska Bostéders avtal eller rekommendationen fér HSB-
forvaltade foretag.

Ett sarskilt problem som har sammanhang med uppskjutet
lagenhetsunderhall ar reparationsansvaret for maskiner och



utrustning som bérjar bli for gamla. | Svenska Bostaders nyss
namnda avtal tycks inneboérden vara att foretaget fortsatter att svara
for reparationer ocksa pd gammal utrustning, men har forbehallit sig
ratten att byta ut den om det hela visar sig bli for dyrt. | avtalet fort ex
Mjolby Kommuns Bostads AB stadgas i stallet att for sddan utrustning,
som kraver reparationsservice, ett avstdende av utbyte forutsatter att
hyresgasten i fortsattningen tar hela ansvaret och alla kostnader for
denna utrustnings underhall och reparationsservice. Hyresgastens
raddning i sddana fall kan da vara en annan regel, som anger att han
har ratt att mot en sarskild bestallningavgift f& underhall utfort ocksa
annat &n ordinarie bestallning. Rabatt utgar d& inte under hela det
aktuella &ret anges det i avtalet.

Slutligen bor observeras att regeln i 12:24 JB inte kan ar dispositiv till
hyresgastens nackdel. Enligt denna regel ar hyresgasten skyldig att
ersatta all skada som uppkommer genom hans vallande eller genom
vardsloshet och forsummelse av nagon som tillnér hans hushall. Mot
bakgrund av detta maste man se regeln om ansvar for hyresgasten
pa grund av skada som uppstatt pa grund av att han avstéatt fran
underhallsatgard ses. Man kan darfor ifrdgasatta om foljande regel |
Mjélby Kommuns Bostads AB ar helt laglig.

Om hyresgast avstatt frdn underhall och detta avstdende senare
medfor skada eller brist som behover atgardas ar hyresgasten skyldig
att betala kostnaden for denna atgard.

Detta forutsatter att hyresgasten genom att avsta fran underhdll varit
atminstone forsumlig. Att s kan vara fallet i manga fall ar likval tydligt
- jfr t ex resonemanget om tvattmaskinen ovan. A andra sidan méste
man konstatera att forhallandet mellan reglerna i hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall och reglerna i sarskilt 12:24 JB om hyresgéastens
vardplikt inte ar helt genomtankta. Enligt 12:24 JB ar hyresgasten
skyldig att under hyrestiden val varda lagenheten med vad dartill hor.
Han &r, som nyss angivits, skyldig att ersatta all skada som
uppkommit genom hans vallande eller forsummelse. Han &ar ocksa
skyldig att omedelbart till hyresvarden anméla skada som snabbt
maste avhjalpas for att inte allvarlig olagenhet skall uppsta.

Har ar inte platsen att utforligt diskutera dessa fragor. Konstateras
skall endast att avsikten med avtalen om hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall &r att ersatta reglerna om hyresvardens
underhallsskyldighet enligt 12:15 JB, inte att reglera frgor om
hyresgastens skadestandsansvar. Det kan likval synas som om
hyresgast, som har gjort sig skyldig till mindre averkan (barnen har
ritat pa tapeterna), eller varit slarvig (slagit en flisa ur toalettstolen),
sjalv borde f& valja om han vill att atgarder skall vidtas under hans
hyrestid med anledning av detta. Det yttersta ansvaret som regleras i
samband med avflyttningen slipper han inte ifran. En tanke kan vara
att likstalla reparationsbehov som uppkommit med sadan bakgrund
som tidigarelaggande av underhall, eller som normalt underhall, om
reparationsintervallet har passerats. | praktiken ligger gallande
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rattsstandpunkt inte sa langt bort fran detta. Det skadestand som
hyresgéast har att erlagga p g a skadegorelse innebar att hyresvar-
dens skada skall ersattas. Ar det frAga om utrustning i lagenheten
som ar formal for forslitning bor hyresvéardens skada inte anses vara
storre an vardet av utrustningen med avdrag for avskrivningar. A
andra sidan uppkommer andra kostnader som har att géra med att
reparationen ar extraordinér, t ex bestallningskostnader,
arbetskostnader och administrativa kostnader. Det ar med hénsyn till
detta som det finns skal att modifiera reglerna om skadestdndsansvar
i ett system med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall.

Detta maste dock vagas mot hyresvardens intresse i fall av
skadegorelse frdn hyresvardens sida. Jag forestaller mig att
hyresvardar har vagande invandningar mot forslag i denna riktning.
Syftet med regler om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall ar ju
knappast att minska hyresgastens vardplikt eller hans kansla av
ansvar. Likval ar det sakert svart att forsta for manga hyresgéaster
varfor ett (oformanligare) system skall galla nar de rékat sla sénder
nagot an nar saken gatt sonder anda. Den genomsnittlige
hyresgasten tycker sakert att samma regler bor galla i fraga om
ersattningsansvaret, sarskilt som han nu pa ett eller annat satt
"bekostar" atgarden.

De flesta avtal ger hyresgasten rétt inte endast att senarelagga
underhall utan ocksa att tidigarelagga det efter sarskild bestallning
eller bestallning i samband med den arliga uppgiften till foretaget.
Sker bestallning utan samband med ordinarie underhall brukar
foretagen debitera en sarskild bestallningsavgift, t ex 2 % av
kostnaden, lagst 175 kr (Stiftelsen Burlévsbostader) pd samma satt
som vid annat extraordinart underhall. | en del fall tas &ven ut en
sarskild avgift i samtliga fall nar underhall tidigarelaggs. Detta kan
kallas bestallningavgift, etableringsavgift eller dylikt. Den brukar
variera omkring 200 a 300 kr. Ytterligare andra féretag har valt att inte
ta ut sddan avgift om samtidigt andra arbeten utfors i lagenheten.

Tidigarelaggning av underhdll innebar att foretaget adrar sig 6kade
kostnader. Fordetta har hyresgasten att erlagga ersattning i olika
former. Principen ar den att foretagets merkostnader skail betalas. |
samtliga fall som jag sett uttrycks detta som ej avskriven kostnad fér
senast utfort underhall. Om t ex ett kok skall malas vart 10:e ar och
hyresgasten vill ha underhéllet utfort redan 7 ar efter senaste mélning
har han att erlagga 3/10 av kostnaden for atgarden. Ibland uttrycks
detta helt enkelt s& att hyresgasten har att erlagga en avgift motsva-
rande precis underhallsrabatten for varje &r som underhallet
tidigarelaggs (Svenska Bostader).

Savitt jag forstatt innebar tidigarelaggning av underhall att den
tillaggskostnad hyresgésten har att betala &ar indexerad i den
meningen att den motsvarar nuvardet av aktuell underhallsatgard.
Hyregasten har alltsd att erlagga en viss del av kostnaden for
nyanskaffningen och inte enbart vad som motsvarar avskrivningen av



den gamla atgarden. Att s sker kanske kan ses som naturligt, men
det hela framstar som dyrt fér hyresgasten. Man kan misstanka att
manga hyresgaster i ett sddant lage foredrar att férsoka vidta
underhallsatgarden e d sjilva och darmed i stéllet snabbare fa rabatt.

Formerna for betalning av tidigarelaggning av underhall/utbyte av
maskinutrustning m m varierar kraftigt mellan de olika féretagen. De
flesta foretag kraver att kostnaden skall erlaggas kontant. Ibland kravs
dessutom att den skall erlaggas i forskott, nagot som kan te sig foga
attraktivt for hyresgasten om lang tid forflyter innan atgarden verkligen
vidtas. Andra foretag ater kraver betalning mot faktura i efterskott.

Mera ovanligt &ar att kostnaderna laggs pé& hyran. Detta tillampas bl a
av Stiftelsen Karlshamnsbostader dar principen ar att tillagget er-
laggs fram till den ordinarie periodens slut. Detta ar kanske mera
formanligt for hyresgasten, i vart fall om tillagget beraknas som en fast
kostnad i det varde som gallde vid bestéllningstillfallet. Aven om
kostnaden raknas upp med ledning av prislistan erhaller hyresgasten
en kredit dar rantan endast motsvarar prisékningarna.

Att metoden med kontantbetalning resp. tillagg kan te sig som
problematisk ur bruksvardesynpunkt skall diskuteras senare.

En hel del bostadsforetag tillater ocksa tillval som ger hégre standard
i lagenheten. Tillvalet kan avse olika &tgarder, namligen hogre
kvalitet pd ytmaterial o d, t ex finare tapeter, battre golvmaterial, eller
andra typer eller hogre kvalitet pd inredning eller maskinell
utrustning, t ex skap, tvattmaskiner, diskmaskiner, koksflaktar o d,
eller utrustning som normalt inte finns i lagenheten, t ex
skapsutrustning, duschkabin, ettgreppsblandare eller maskinell
utrustning. | en del fall ar erbjudandena omfattande som i Svenska
Bostaders fall. | nagot fall som nar det géller Vadstena Fastighets AB
undersoker man mojligheterna att erbjuda hemférséakring som tillval.
Ett foretag lar ocks& ge semesterresor som tillval. | de senare tva
fallen ar det minst sagt tveksamt om det ar frdga om férmaner om
vilka man med rattslig verkan kan sluta en forhandlings-
Overenskommelse.

Metoderna hur betalningen utgar varierar. De flesta foretag synes ta
ut en bestallningsavgift av varierande storlek (jfr vad som ovan sagts
om tidigarelagt underhall). | manga fall kraver foretaget att tillvalet
skall betalas kontant, i vart fall om endast ett tillval av mindre
omfattning gors (Svenska Bostader). | en del fall betalas
mellanskillnaden mellan kostnader for ordinarie underhallsatgard
och det dyrare alternativet direkt till leverantdren, ndgot som galler i
AB Skovdebostader vad galler tapeter. Det vanligaste synes likval
vara att kostnaderna for tillval, &tminstone vad galler sddant som
ingér i lagenhetens ordinarie utrustning, férdelas med normala
avskrivningar och laggs pa hyran. Kostnad och avskrivningsperiod
anges i en tillvalslista som ar foremal for forhandlingar mellan de
kollektiva parterna (Se t ex avtalet fér AB Skoévdebostader och for
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AB Svenska Bostader). Denna metod kan ocksd kombineras med ett
krav pd att viss, mindre del, t ex 10 % av kostnaden skall betalas
kontant.

| andra fall ater, som for AB Bostader i Bords medges tillagg mot en
fast manadskostnad angivet i sarskilt avtal mellan de kollektiva
parterna. Vissa tillval (enligt sarskild bilaga) anses tillhdra lagenheten
och far inte avlagsnas. Kostnaden for dem, utgdende som
hyrestillagg, anses tillhéra hyran och medraknas som underlag vid
kommande hyresjusteringar. Avsikten ar tydligen att markera att det
har ar friga om standardhojningar som darefter permanent skall anse
galla for lagenheten. | andra fall ar det tydligt att den valda metoden
med sarskild prislista markerar att parterna inte avser att tillvalet skall
inga i forhandlingsunderlaget. Ocks& Svenska Bostader tillampar
metoder likande vad som galler for AB Bostader i Bords. En del tillval
leder till "eviga" hyreshgjningar, medan andra leder till hyrestillagg
under avskrivningsperioden.

Frdgan om aganderatten vid tillval och om tillaggets karaktar skall
diskuteras sarskilt nedan under avsnitt 10.8.

| och med att tillaggen ar féremal for forhandlingar mellan de
kollektiva parterna ar det teoretiskt mojligt att bestamma att
kostnaderna for tillagg skall 6ka, t ex i takt med prisékningen for
sadana artiklar. Nagot séadant vore emellertid mindre tillfredsstallande
ur hyresgasternas synvinkel. De har anledning att rakna med att
tillaggen skall vara fasta under hela avskrivningsprerioden, négot
som ocksa far anses ligga i tekniken for att bestamma tillaggen. Jag
har inte kunnat understka om foretag tillampar en metod med
okande tillagg, men om den férekommer bor den anses otillbérlig. |
den man som kostnaderna for service som bostadsforetaget tagit pa
sig 6kar bor det dock accepteras.

Kritik kan dock riktas mot tekniken att bestdmma tillvalskostnadern for
hyresgasterna. Tillval med tillampning av bostadsforetagets prislista
ter sig ofta som oférmanliga i jamférelse med andra alternativ.
Foljande exempel kan ges som avser Svenska Bostader och
kostnaden for att valja till en tvattmaskin av market Elektrolux, typ

WH 214. Exemplet avser ett lage d& tvattmaskin inte tillhor
lagenhetens normala utrustning och uttrycks i 1987 ars priser.



Svenska Bostader anger kostnaden pa foljande satt:

Tvattmaskin inkl expeditionsavgift och moms 3136kr
VVS-installation 840 "
Eiinstallation 630"
Byggkostnad, transport, montering 683"
Summa 5289 "
Avgar engangsavgift (10 %) 530"
Att fordela pa avskrivningar 4759kr

Avskrivningtiden ar 12 &r och manadskostnaden 77 kr per manad
(varav kostnad efter 12 % kalkylranta 64 kr, administrationskostnad
3 kr och service-/underhallskostnader

10 kr).

En enkel utrdkning visar att hyresgasten betalar 144 x 77 kr |
hyrestillagg, d v s 11.088 kr utéver de 530 han betalat i
engangsavgift, dvs totalt 11.618 kr.

Det ar i och for sig ett valkant faktum att langa kredittider leder till
héga kostnader. Ur hyresgastens synpunkt ar det dock en avsevard
nackdel att han inte kan utnyttja méjligheterna till avdrag for ranta i
deklarationen som om han tagit upp ett vanligt banklan. Det skulle i
sélva verket vara avsevart mycket formanligare for hyresgasten att ta
ett banklan och betala helst hela kostnaden till hyresvarden. Detta
forutsatter dock att han kan f& ersattning av en ny hyresgést eller
begéara att denne Gvertar betalningsansvaret for lanet. | det senare
fallet kan dock de ekonomiska évervagandena bli komplicerade med
hansyn till att rantekostnaderna fordelar sig olika under lanets l6ptid i
fall han har ett annuitetslan. Det finns anledning att &terkomma till
m(’jjligheterna for hyresgast att krva erséattning av ny hyresgast i fall
som detta.

Sammanfattningsvis kan sagas att rabattmodellen &r den enklaste
och mest spridda. Den har klara férdelar genom att den &r begriplig
och genom att hyresgasterna i de flesta fall ganska snabbt far rabatt
om de ar aktsamma. Att forhandlingsdverenskommelserna néar det
galler reparationsintervaller (och darmed rabattens storlek) uppvisar
stora skillnader ar inte s& mycket att sdga om, atminstone inte ur
lagstiftarens synvinkel. En annan sak ar att detta kan paverka
bruksvardesystemet, nagot som skall diskuteras i det féljande.

En del av reglerna som galler hyresvardens ratt att sjalv bestdamma
nar reparation skall ske, och darmed rabatten skall upphéra, kan
synas diskutabla.' Inte heller hér finns dock anledning till ingripande.
Dessa fragor bor overlatas at parterna att reglera. Man kan ocksa
peka pa att en viss kontroll finns i och med att konsumentverket och



KO kan granska sddana avtal. (Se betr tillampningen av
avtalsvillkors-lagen Rittri, Bruksvardeshyra, s 241 ff och Bengtsson-
Victorin, a a, s 39 f. Se aven betr 6verenskommelser mellan
konsumentverket och SABO Rittri a a s 246 ff.)

Det kan dock finnas anledning att se dver reglerna om hyresgastens
skadestandsansvar i ett system med hyresrabatter. Detta galler f 6
ocksa i de andra modellerna. Liksom i bostadsrattssystemet kan det
finnas skal att se hyresgastens/bostadsrattshavarens ansvar for
lagenheten som en helhet. Salunda finns i bostadsrattslagen regler
om att bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla
lagenheten i gott skick. (Om och pa vilket satt dessa regler ar
sanktionerade annat an genom foérverkandereglerna &r tveksamt, jfr
Victorin, Melz, Bostadsratt, 2:a uppl. s. 125.) Nagra regler om
skadestand vid skadegdrelse finns inte. Det kan tillaggas att detta
galler i kanske annu hoére grad for bostadsféretag som tillampar fond-
eller kontomodellen.

Inga barande invandningar kan riktas mot systemen for
tidigarelaggning av underhall eller for tillval i och for sig. | en del fall
kan de ekonomiska villkoren te sig oférmanliga for hyresgésten. Detta
ar nagot som parterna bor ha égonen pa. Ett fall lar ocksa vara
foremal for KO:s intresse. Frdgan om hur man bor se pa sadana
ekonomiska fragor utifrdn deras karaktar av hyra m m skall diskuteras
i det féljande.

10.6 Kontomodellen

Som tidigare redovisats ar kontomodellen betydligt mera ovanlig an
rabattmodellen. Jag kanner endast till nagra foretag som tillampade
den, namligen Familjebostader i Géteborg (som av ndgon anledning
foredrar att kalla sin modell fondmodellen), Kavlinge Kommunala
Bostads AB (dock i liten skala), Landskronahem och Léddeképings
Bostadsstiftelse. Vidare forekommer den vid ndgra HSB-forvaltade
féretag. Behandlingen kommer darfor att bli mera oversiktlig.

Kontomodellen innebar till skillnad fran fondmodellen att den fill
lagenheten knutna fonden sas foljer lagenheten och inte
hyresgasten. Den paminner darfor till stor del om bostadsrattslagens
konstruktion med inre underhdllsfond. Savitt jag forstar innebar detta
vissa problem med tanke pd att det ligger nara till hands for en
avflyttande hyresgast att begéara ersattning av den tilltradande
hyresgasten nar underhdllsfonden ar full eller nastan full (ndgot som
ocksé leder till att rabatter utgar eller inom kort kommer att utgd)
framfor allt om lagenheten fortfarande &r valvardad. | princip ar nagot
sadant dock inte lagligt. Det strider ocksa mot en av tankarna bakom
SABO:s och Hyresgéasternas Riksférbunds rekommendation av den
25 oktober 1983, enligt vilken hyresgasten inte har ratt till ersattning



for underhallsatgarder som han bekostat i lagenheten varken av
bostadsféretaget eller av tilltrddande hyresgast.

| kontomodellen skall hyresgasten bestalla underhallsatgarder fran
hyresvarden, som sedan debiterar kostnaderna pa den till
lagenheten hérande fonden. | en del fall kan dock finnas en annan
fondkonstruktion som inte ar knuten till lagenheterna, utan &r
gemensam for flera lagenheter. Familjebostader i Géteborg har
salunda en sarskild sadan fond for s k vitvaror.

Systemet forutsatter i inledningsskedet att en initial fonduppbyggnad
sker. Varje lagenhet tillférs medel motsvarande det underhallsbehov
som foreligger vid inférandet av systemet. Darefter tillférs fonden
arligen medel. De medel som inte forbrukas pga senarelagt
underhall skall ocksa tillféras fonden. Erforderliga medel skall finnas
tillgangliga nar den enskilde hyresgéasten vill ha underhall utfort.

Det torde har inte vara frdgan om medel som sétts in pa ett bankkonto
eller motsvarande. Medlen ar att se som hyresgastens fordran mot
foretaget, som bokféringsmassigt redovisas i konton for lagenheten.

Tekniken med uppbyggnaden av en underhéllsfond innebar att
hyresgastens fordel av ett uppskjutet underhall kan bli forskjuten i
forhallande till vad som galler enligt rabattmodellen. | stallet anses
fonden fylld nar den innehaller motsvarande 10 - 12 ars
fonduppbyggnad. Darefter betalas lopande kommande ars
fonduppbyggnad ut till hyresgasten.

Varje ar far hyresgasten ett erbjudande om reparationer motsvarande
vad som ager rum i rabattsystemet. Underhallsintervall for olika typer
av atgarder faststalles och nar tiden ar inne for reparation/underhall
gar ett erbjudande ut. Foretaget forbehaller sig normalt ratten att
bestamma nar som en underhdllsatgard skall utforas. Liksom i
rabattsystemet forbehaller sig fastighetsagaren rétten att utfora
underhall i lagenheten som anses erforderligt for att undvika sanitar
olagenhet eller mera langtgadende skador som kan aventyra
fastighetshetens eller lagenhetens goda bestand. For sddana
atgarder debiteras underhdllsfonden i den man det berér underhall
som skulle ha debiterats frdn denna. Ar det fraga om skador pga
vardsléshet m m debiteras hyresgasten direkt. Detta system ligger
séledes narmare det som foreskrivs i JB 12, &ven om det inte &r en
nédvandig konsekvens av sjalva fondsystemet. Det kan i
sammanhanget noteras att fondavsattning resp utbetalning av
fondavsattning till hyresgast inte sker till hyresgast som haftari skuld
till foretaget bl a pa grund av forfallen reparationsfaktura eller hyres-
skuld.

Liksom i rabattsystemet kan en hyresgast géra en extraordinar
bestallning av underhall mot en tillaggsavgift (c:a 250 kr). Likasd kan
han bestalla tidigarelaggning av underhall mot tillaggsavgift. Har
tillampas systemet att kostnaderna for tidigarelagt underhall belastar



fonden. Endast om fonden inte forslar behoéver hyresgasten erlagga
betalning. | detta fall avkravs han kontant betalning.

Nar hyresgasten flyttar utférs besiktning i lagenheten. Féretaget
disponerar fonden fér eventuellt iordningsstéllande av lagenheten.
Vid onormalt slitage debiteras hyresgéasten direkt. Den tilltradande
hyresgasten kan aven avgora hur mycket som skall atgardas och
finansieras ur fonden. Det framgar inte uttryckligen om den
tilltradande hyresgasten i sadana fall debiteras extra. Inte heller
framgéar om fonden debiteras for extraordninart underhall.

Det anges uttryckligen att avflyttande hyresgast inte har ratt till
ersattning fran foretaget for underhall eller andra &tgarder som han
utfort pd egen bekostnad.

| kontosystemet maste den situationen kunna uppsta att kontot
uppvisar ett minus. Det kan t ex bli féliden av att hyresgasten bestallt
tidigarelagt underhall, men det kan aven intraffa p g a felaktigheter |
berakningarna fran foretagets sida. Det bor ocksa kunna intraffa om
fonden har natt full storlek varpa hyresgasten plotsligt begar
fullstandig reparation av allt underhall som eftersatts.

Man far anta att tanken bakom avtalen &r att denna situation inte bor
kunna uppstd. Om hyresgasten begart tidigarelaggning av reparation
skall han, som namnt, sjalv betala 6verskjutande belopp som inte
tacks av fonden. Tanken maste vara att i alla fall da fonden inte
innehaller tillrackliga medel for att ticka kostnaderna for reparationer
hyresgésten maste sjalv std for kostnaderna. | och for sig skulle man
kunna tanka sig att hyresvarden star for normala reparationer oavsett
om fonden uppvisar ett minus, dock inte i den man underskottet beror
pa tidigarelagt underhall. Om emellertid det som nu sagts ar riktigt
méste kontosystemet betecknas som mindre formanligt for
hyresgasten an rabattsystemet. Det kan ocksa tillaggas att i en del
forvaltningar det systemet tillampas att hyresgésten inte tillats tomma
kontot. En reserv motsvarande c:a 3 ars avsattningar behalls som en
reserv for avflyttningar o d. Uppstar ett underskott vid avflyttningen |
forhallande till normal underhdllsstandard tas detta i forsta hand ur
fonden. | andra hand far hyresgasten erlagga mellanskillnaden
kontant.

Det nu sagda innebar namligen att hyresvardens reparations-
atagande helt ersatts av ett genomsnittligt ekonomiskt atagande av
en karaktar som &r i grunden frammande fér den svenska
hyreslagstiftningen, eftersom det drabbar olika kategorier av
hyresgéster olika.

Kontosystemet skiljer sig ocksa fran rabattsystemet pa en annan
viktig punkt. | rabattsystemet ar rabatten knuten till olika specifika
underhallsatgarder. Kontosystemet kan sagas se till en ekonomisk
helhet. Detta far ocksa den konsekvensen att hyresgasten kan vilja
att géra av med hela fonden p& en del atgarder som han finner



angelagna. En barnfamilj kan t ex hélla koket och barnkammaren i
fint skick darfor att dessa rum slits mest. Daremot har man valt att inte
underhalla t ex vardagsrummet. A andra sidan ser man vid
slutbesiktningen till vilka specifika atgarder som kravs. En hdg
standard i ett rum kompenserar inte for eftersatt underhall i ett annat, i
vart fall inte om foretaget bedémer reparation nédvandig. Ar fonden
tom far d& hyresgasten betala mellanskillnaden.

| kontosystemet finns mdjligheter att infora tillval. S& har dock inte
skett i de avtal jag sett. Man bor dock understryka att det i
kontosystemet knappast kan tilldtas att hyresgasten valjer hogre till-
valsstandard mot avrakning mot kontot. Kontot specificerar hyres-
vardens underhallsatagande fér normalt underhall. Redan det faktum
att det gjorts mojligt att avrakna tidigarelagt underhall mot kontot bor
betecknas som nagot av en avvikelse. Jag forestaller mig darfor att
det inte bor tilldtas att hyresgésten bekostar extrautrustning som
normalt inte finns i lagenheten med att debitera kontot. | stéllet bor
man vélja att i sddana fall ta ut tillagg pa hyran, tillagg som i och for
sig bor kunna kvittas mot bonus fran ett fyllt konto.

En sarskild frAga ar hur man skall forfara med service pa tillval och
liknande, i vart fall om det staller sig dyrare an vid normal utrustning.

Sammanfattningsvis ar kontomodellen valfungerande. Den star
narmare bostadsrattssystemet an rabattmodellen. | vissa avseenden
kan dock kritik riktas mot den. Den ter sig som oformanligare for t ex
barnfamilier som har ett hogt slitage i lagenheten. Detta ar & andra
sidan nagot som ar karaktaristiskt ocksa for rabattmodellen. En
barnfamilj som behdéver underhall ofta far dar inte lika mycket rabatt
som andra boende. Principiellt kan man ocksa vara kritisk till att
hyresvardens under- hallsdtagande helt avlosts av ett ekonomiskt
atagande. Det ar angelaget att detta inte tillampas allfor hart. En del
extra ordinara reparationer bor foretagen sta for. En bestammelse av
denna art finns t ex i det av HSB rekommenderade avtalet.

10.7 Fondmodellen

Endast ett foretag ar kant dar fondmodellen tillampas, namligen AB
Ale-byggen. Framstallningen skall darfor goras mycket kortfattad. P&
senare tid har dock ett antal foretag tillkommit, sarskilt i Dalarna, dar
Hyresgastforeningen tycks ha satsat pa denna modell.

Det finns tva skillnader av betydelse mellan kontomodellen och
fondmodellen. For det forsta har i fondmodellen, som ovan angivits,
hyresvarden helt avsagt sig sin underhallsskyldighet och ersatt det
med ett ekonomiskt dtagande. Han reparerar m a o inte sjalv. Inte
heller utgér erbjudanden om reparationer som sker i rabattmodellen
och kontomodellen. Detta staller hogre krav pa aktivitet fran



hyresgastens sida. A andra sidan &r skillnaden gentemot
kontomodellen inte s stor, satillvida att hyresvardens underhalls-
ansvar ocksa dar ar begransat inom de ekonomiska ramar som
fonden innebér.

For det andra foljer fonden i fondmodellen hyresgasten pa sa vis att
hyresgéasten i fondmodellen har réatt att f& ut 6verskottet ur fonden vid
avflyttning sedan en avstamning skett i forhallande till
reparationsbehovet i lagenheten, i avtalet for Alebyggen stadgas
féljande:

Vid avflyttning skall sedvanlig besiktning ske genom bolagets forsorg.
Foregaende besiktningsprotokoll skall ligga till grund for den
sammanlagda beddomningen av slitage och andra underhalls-
atgarder, vilken hyresgasten ansvarar for enligt detta avtal.

Riktlinjer for forslitningskostnader éverenskommes i sérskild ordning
mellan Flyresgastféreningen och AB Alebyggen. Om innestaende
belopp pa underhaliskontot Gverstiger dessa kostnader, utbetalas
mellanskillnaden till den avflyttande hyresgasten. Om det understiger
skall den avflyttande hyresgéasten inbetala till underhallskontot.
Hyresgastféreningen och AB Alebyggen faststaller i sarskild ordning
hur eventuell dverprévning av besiktningsmannens beslut kan ske
eller om opartisk besiktningsman skall anlitas vid besiktnings-
forfarandet varvid denne ensam beddmer och avgér. Kostnaden for
overproévning skall delas lika mellan parterna.

Som parterna tycks ha forutsatt &r det ganska klart att denna reglering
vid avflyttningen ar kénslig och av ganska stor ekonomisk betydelse
for hyresgéasten.

| motsats till vad som galler i kontosystemet ar det viktigt att fonden
varderegleras. | avtalet for AB Alebyggen har detta skett. Féretaget
har atagit sig att indexera fonden for att skydda mot inflationen.

Liksom i kontosystemet kan tillval tankas ocksa i fondsystemet.
Liknande begrénsningar som angivits for kontosystemet bor gélla.

10.8 Aganderatten till tillval

Normalt ar egendom som hyresgasten tillfér en lagenhet hans. Det &r
vanligt att en hyresgéast, nar det behévs med hyresvardens tillstand,
satter in olika tekniska apparater i lagenheten, t ex tvattmaskin eller
diskmaskin, lagger in korkmattor eller heltackningsmattor, satter upp
skap eller kaminer. De forblir hans egendom och han kan ta med sig
dem vid avflyttningen. Detta framgar av bestammelserna i 2:4 JB.



Daremot 6vergar aganderétten till sddant som inte kan skiljas fran
lagenheten utan att gora skada, som tapeter och malning till
hyresvarden négot som ar foga forvanande och féljer av allmanna
regler om s k accession. Man kan anta att ocksa fastlimmade
plastmattor hor till denna kategori. (Jfr Holmquvist s 122.)

Reglerna om vilka ingrepp som hyresgéasten kan gora i lagenheten
utan hyresvardens tillstdnd foljer av 12:24 a JB. Det ar friga om
ganska manga saker som en hyresgast kan gora. Han kan mala,
tapetsera, |&ta montera persienner, satta kakel i kok och badrum, byta
ut golvlister, lagga in heltdckande mattor och linoleumgolv, byta ut
innerdorrar och vred och sétta upp trapanel i hallar eller rum.
Daremot far hyresgasten inte foreta nagon stérre andring i
lagenheten eller dess inredning. Han far inte 4ndra lagenhetens
planlésning genom att ta bort en végg eller satta in en ny vagg, eller
sétta in valv mellan tva rum, inte riva ut den fasta koksinredningen
och séatta upp annan i dess stalle. Han far inte bygga om separat
duschrum eller kladkammare till bastu eller montera spiskdpa med
flakturtag till befintligt ventilationssystem. (Holmqvist s 118.) Det ar
nagot egendomligt att hyresgéstens ratt att satta in vanligt teknisk
utrustning, t ex tvattmaskin eller diskmaskin inte uttryckligt regleras i
lagen. Det har gjorts gallande att hyresgasten har ratt att géra
"begransade" ingrepp i elsystemet (Stark s 110), nagot som dock
forutsatter att kompetent reparator anvands. Man kan kanske ocksa
tanka sig att hyresgasten har en ratt att gora "begransade" ingrepp i
vattenledningssystemet av den art som kravs for att installera dylika
maskiner. - | de flesta fail anses hyresgéasten ha réatt att installera en
enkel tvattmaskin utan hyresvardens tillstdnd och s& sker mycket ofta.
Man kan mena att en sedvana har intratt, & andra sidan torde
hyresvarden ha ratt att forbjuda sddana installationer. Skélet kan vara
att fastighetens elektriska ledningsnét inte tal en s& stor belastning
som sadana maskiner kraver e d.

Aganderitten till foremal som hyresgésten avlagsnar, t ex dorrblad,
tillkommer fortfarande hyresvarden och skall forvaras sa att de kan
sattas pa plats igen vid avflyttningen.

| och for sig spelar frdgan om hyresvarden givit sitt tillstand till en
sadan atgard inte ndgon roll for 4ganderatten. Har t ex hyresgéasten
utan lov bytt skapen i koket ar han agare till dem. Andringen ar att se
som &verkan och hyresgasten bar skadestandsansvar for sitt
handlande. Se 12:24 JB. Han kan inte dldggas att aterstalla
lagenheten i ursprungligt skick, aven om manga hyregéaster valjer att
gora detta med tanke pa kostnaderna for en reparation utford av
hyresvarden. Om hyresgasten erbjuder sig att aterstalla lagenheten |
ursprungligt skick ar dock hyresvarden inte skyldig att acceptera ett
sadant erbjudande. Granserna for vad hyresgasten har ratt att utfora
foljer 12:24 a JB. Hur det staller sig med skadestandsansvaret for
skadebringande egenskaper hos maskiner m m som hyresgésten
installerat, t ex vattenskada fran en lackande tvattmaskin utan lov,
gar jag inte in pa har.



Om hyresgasten har ersatt befintlig utrustning i lagenheten efter
Overenskommelse med hyresvarden, t ex bytt ut en utsliten
tvattmaskin eller installerat nya doérrbeslag, kan det av
overenskommelsen framga att aganderatten till utrustningen skall
tillkomma hyresvarden t ex i samband med att hyresgasten avflyttar.
Meningen kan ocksa vara att dganderéatten skall omedelbart éverga
till hyresvarden. (Jfr Holmquist s 121.) Saker som hyresgasten inte tar
med sig vid avflyttningen anses tillfalla hyresvarden efter viss tid

(ifr Westerlind s 165). 12:27 JB maste numera direkt anses reglera
denna situation.

Man skall naturligtvis inte krangla till saker i onédan, men det finns
anledning att se med viss skepsis pa sadana éverenskommelser
utifrdn hyreslagstiftningen system. Det finns en konflikt mellan sadana
dverenskommelser och reglerna om hyresvardens underhéllsansvar
nar det galler bostadshyra, & andra sidan kan man mena att reglerna
i 12:24 a forutsatter att hyresgasten skall kunna ldmna kvar egendom
m m, t ex persienner. Han har underhallsansvaret for egna saker |
lagenheten. Mot denna bakgrund boér dverenskommelser dar
hyresgasten later hyresvarden 6verta dganderatten godtas. Ofta kan
de vara formanliga, sarskilt om det anses inbegripet i 6verens-
kommelsen att hyresvarden tar pa sig underhallsansvaret. Det ar
dock enligt min mening knappast fraga om avtal som kan betraktas
som hyresavtal eller villkor for férhyrningen. (Jfr RBD 2:86.) De kan
inte med bindande verkan tas in i ett hyresavtal, utan boér betraktas
som vilket avtal som helst om kop eller gdva. En annan sak ar att
fi?yfkomsten av en sadan dverenskommelse paverkar hyresavtalet pa
olika satt.

Om man menar att en sadan éverenskommelse inte kan betraktas
som ett hyresvillkor innebar det ocksa att det ar tveksamt om den kan
tas in i en forhandlingséverenskommelse. Visserligen kan man avtala
om, férutom hyresvillkoren, "lagenheternas och husets skick", men
jag menar att en dverenskommelse som foreskriver att hyresgastens
egerlldom skall 6verga till hyresvarden inte bor kunna ingé i sddana
avtal.

Det avgdrande blir darfor att forsdka ta stallning till vad som i de olika
tillvalssystemen skall betraktas som hyresgéstens egendom. Har
finns i de avtal som jag sett atskilliga modeller.

Utgangspunkten for en bedémning maste anses vara det faktum att
reglerna om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall inte inneburit
andringar i reglerna om bruksvardehyra. Vid bruksvarderingen gor
man inte ndgon sarskild berakning av vardet av olika nyttigheter som
lagenheten ar férsedd med. | och for sig kan en férhandlings-
dverenskommelse eller enskilt hyresavtal specificera pa olika satt hur
hyran skall berédknas, men tanken ar hela tiden att det &r
bruksvardehyran, dvs vad hyresgasten betalar for nyttjandet i dess
helhet, som skall vara bli féremal for prévning. Detta senare medfor
aven att reglerna om hyra efter vilka nyttigheter som hyresgésten



bestallt inte i och for sig star i strid med forbudet mot rérlig hyra i
12:19 JB - hyran &rju bestamd pa det vis som anges i
forhandlingsdverenskommelsen. Jf bl a Holmquist s 93 f.

| de allra flesta forhandlingséverenskommelserna om hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall enligt rabattmodellen foérutsatts att egendom som
bestélls ar hyresvardens. Ibland anges direkt att det tillagg som utgar
skall betraktas som hyra - ibland ocksa att det skall inga i underlaget
for hyreshgjningar m m. Det kan, som i Svenska Bostaders fall, vara
fraga om ettgreppsblandare, inglasade balkonger eller sakerhetsdorr.
| dessa fall ar aganderattsfrdgan problemfri. Det ar hyresvarden som
ager de tillval som hyresgasten bestallt.

Ar det fraga om utbyte av en artikel som lagenheten normalt har,

t ex ett kylskdp, mot ett annat av hogre standard, bor
aganderattsfragan inte heller skapa sarskilda problem. Avsikten ar att
de skall tillhéra hyresvarden och ingd i lagenhetens fasta utrustning.

Vad som daremot kan te sig mera tveksamt &r egendom som inte
normalt finns i lAgenheten och som hyresgasten betalar med ett
engangsbelopp eller med ett avbetalningsliknande system med
"tillagg pa hyran" under ett visst antal &r. | sadana fall ligger det nara
till hands att hyresgasten uppfattar egendomen som sin och vill ta
den med sig vid avflyttningen.

Ett bra exempel ar det torkstall fér badrummet som Svenska Bostader
erbjuder mot 260 kr kontant betalning. Jag menar att sddan kontant
betalning inte utgdr hyra och att &ganderatten tillfaller hyresgéasten
oavsett vad som forhandlingséverenskommelsen stipulerar. Som
ovan angivits kan inte en forhandlingséverenskommelse med laglig
verkan reglera aganderattsfragan.

Nagot mera tveksamt ar hur man skall se pdt ex en nyinstallation av
tvattmaskin med det avbetalningslikande system som beskrivits ovan.
Har ar det frdga om en sak som normalt inte finns i lagenheten, men
avtalet innefattar att hyresvarden atar sig installation och service. Det
ar uppenbart att hyresgasten inte kan pasta sig ha nagon form av
Aganderatt till installationen, aven om han kunde pasta att den &r att
jamstalla med en atgard som han vidtagit enligt 12:24 a och som han
darfor kan aterstalla till ursprungligt skick om han sa vill, ndgot som i
och for sig ar mycket tveksamt.

Tanken med avtalet ar att aganderatten skall tillfalla hyresvarden.
Avtalen saknar regler for hur eventuell kvarvarande skuld, om
forvarvet skall ses som avbetalning, skall lsas eller om hyresgasten
skall fortsatta att betala till féretaget under aterstaende tid efter
avflyttning. Det ar tydligen tankt att en tilltrddande hyresgast skall
overta betalningarna av tillagget under aterstaende tid.
Konsekvensen av detta ar att betalningarna skall ses som hyra i
hyreslagstiftningens mening.
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Men for en hyresgast ar detta inte alla ganger latt att inse. Sarskilt
sedan avskrivningstiden gatt ut har hyresgasten anledning att tycka
att egendomen &r hans och att han har ratt att ta den med sig om han
flyttar eller eljest bortskaffa den. Ur hyresvardens synpunkt kan detta
gora detsamma. Egendomen ar ju avskriven och betald. Han har inte
nagot ansprak pa skadestand.

Over huvud taget ar det oklart vad som géller efter det att egendomen
ar betald. Ingar den da i lagenhetens ordinarie utrustning sa att
hyresvarden har fortsatt reparationsansvar och ansvar for att
utrustningen byts ut om den inte gar att reparera? Rader det darvidlag
nagon skillnad mellan den ursprunglige hyresgasten och en som
senare dvertagit lagenheten, kanske utan att vara medveten om att
maskinen en gang utgjort s k tillval. Liknande fragor kan stallas i fraga
om egendom av péafallande mycket hégre standard, t ex
skaputrustning, som ar dyr att reparera, men som endast ersatter
normal utrustning. Mgjligtvis ar tanken att foretaget utfor reparationer
eller byter ut utrustning, men endast ur det ordinarie sortimentet. Den
hyresgast som vill ha kvart ex trainredning i koket maste darmed
finna sig i att betala ett tillagg, ndgot som inte gar att forena med
reglerna om hyresvardens underhallsskyldighet.

Jag menar darfor att den form som ofta tillampas med avbetalning
genom tillagg pad hyran inte bor fa forekomma. Det ar redigare att
endast laborera med tva former, dels sddana som innebér att
hyresvarden ager egendomen och hégre standard medfor ett tillagg
till hyran, som i princip ar evigt (féljer bruksvardereglerna) eller
sadana som innebar att hyresgasten dger egendomen och har ratt att
vid avflyttning ta den med sig. Kostnaden for sddan egendom anses
inte vara hyra. Om hyresvarden vill salja den till hyresgasten far man
tillampa vanliga regler om kredit och avbetalningskép.

Darmed bor ocks& rena absurditeter rensas bort, som t ex det avtal
som galler fér Mjolby Kommuns Bostads AB, enligt vilken
Aganderatten i vissa fall overgar till hyresgasten efter 7 r. Det &ar
ocksa angelaget att det for hyresgasten oférmanliga systemet med
engangsavgift av ofta betydande omfattning tas bort.

Slutligen kan tillaggas att avtal av denna typ, trots att de ar tillkomna i
kollektiv ordning, faller under avtalsvillkorslagen. En del av dem kan,
och bor, granskas av KO och marknadsdomstolen.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det &r minst sagt tveksamt om
frdgan om aganderatt till tillval kan regleras i kollektiv ordning.
Oavsett detta bor emellertid systemet med avbetalning genom tillagg
till hyran rensas bort. | stallet bor tillval medféra en hyreshéjning och
tillvalet ingar darefter i lagenhetens ordinarie utrustning. Darigenom
I6ses frdgan om underhallsansvaret m m. Fragan om hur detta kan
forenas med bruksvardesystemet skall senare diskuteras. En annan
sak ar om den kritik som kan riktas mot tillvalssystemet p& denna
punkt ar sddan att den foranleder ingripande i form av lagstiftning.



Enligt min mening bor det dverlatas at parterna att undersdka hur
saken skall l6sas. Det kan ocksa finnas andra skal for lagstiftaren att
avvakta, narmast att systemet ar s nytt att ett visst matt av
experimenterande bor vara mdojligt.

10.9 Hvra och hvrestillaaa

De huvudsakliga synpunkterna p& om tillagg m m skall anses som
hyra eller ej har angivits har ovan. Det har ocksa angivits att ur
bruksvardesynpunkt bér hyran anses omfatta hyran utan avdrag for
rabatter, bonus m m. Det sistnamnda géller vid en jamfoérelseprévning
sarskilt for jamforelseobjektet. Eljest skulle méjligheterna till en
bruksvardeprévning helt forryckas. Mera tveksamt ar om hyran utan
avdrag skall gélla som bruksvérdehyra for provningsobjektet. Om
underhallet genom att hyresgasten avstatt frin underhall blivit s
eftersatt att bruksvardereglerna sas slar till kan man mena att det
ligger namare till hands att se till hyran med avdrag for rabatter. Jag
menar emellertid att det inte ar lampligt att tillampa regeln om eftersatt
underhall éver huvud taget vid en bruksvardeprévning om det
eftersatta underhallet &r en konsekvens av att hyresgasten avstatt
frAn reparationer. | fall dar hyresvarden helt avsagt sig ansvaret for
det inre underhallet, som ju ar fallet i fondmodellen bor naturligtvis
regeln inte alls tillampas. Om det skulle uppstd avtal dar hyresvarden
helt avstatt fran underhdllsansvaret utan att heller ge ekonomisk
ersattning bor sddana lagenheter inte godtas som jamforelseobjekt
vid en bruksvardeprdvning. Hyran bor klart anses innefatta tillagg for
extra utrustning liksom for tillagg for tidigarelagt underhall. (Jfr dock
vad som sags nedan betr forhallandet till en regel i 12:55 JB.) Det
sistnamnda kan medféra att hyran i n&got fall kommer att Gverstiga
bruksvardet. Att ett hyrestillagg kan vara begrénsat till viss tid
paverkar inte detta. For tydlighets skull bér understrykas att det
resonemang som nu forts avser gallande ratt.

Man kunde i och for sig tanka sig att s a s slappa tillaggsfloden fri
genom att inte ta med saddana tillagg i bruksvardehyran, som om det
gallt hyresgastens egen utrustning. Men det kan innebéara svarigheter
nar det galler att bestamma vad som egentligen ar utgangspunkten
for en "normal” hyra. Det finns enligt min mening en fara i systemet
med tilllagg, namligen att lagenheterna pa sikt blir allt pavrare
utrustade och att allt som gar utéver det enklaste betecknas som
tillagg. Ett sarskilt problem &ar de engangskostnader som tas ut vid t ex
tidigarelagt underhall. Sadana kostnader utgor ocksa hyra, men de ar
svara att hantera utifran bruksvardesynpunkt. Systemet ar helt enkelt
inte konstruerat for att ta hand om den typen av engangsavgifter.

| sammanhanget bor erinras om att en liknande diskussion har forts |
anledning av underhallsfondsutredningens betankande. (Se SOU
1981:47.) Enligt den utredningen skulle lagenhetsunderhallet betalas



vid sidan av hyran under vissa forutsattningar. Férslaget togs upp av
hyresrattsutredningen (SOU 1981:77 s 177, 183), som foreslog att
bruksvardebegreppet skulle inskrénkas till att avse vad en lagenhet
med héansyn till dess beskaffenhet, boendemiljo osv, kunde anses
vard for hyresgaster i allménhet. Ovriga faktorer, som sarskild service,
fri elstrom, tillgang till parkeringsplats, hiss, sopnedkast m m, skulle
varderas sarskilt. Det kunde enligt utredningen bli vanligt att
formanerna vaxlar och att variationerna ocksa avser mera vasentliga
formaner. Vardet av sadana formaner skulle vid behov skattas till
skéligt belopp, om jamforelselagenheterna inte hade sadana
formaner.

Hyresrattsutredningens forslag blev foremal for kritik av flera tunga
remissinstanser. Foredragande statrddet fann (prop. 1982/83:146 s 5
ff.) att bruksvardereglerna inte behdvde andras, men att ett system
med vidgat hyresgastinflytande i kollektiv ordning kunde skapas. |
prop. 1983/84:137 fann foredragande statsradet att det inte foreldg
tillrackliga skal att andra bruksvardebegreppet (s 71 f.)

Har skall inte ndgon djupgdende diskussion om bruksvarde-
begreppet foras. Erinras skall dock om att det &r ganska vanligt att
parterna pa det kollektiva planet varderar olika formaner pd nagot satt
(poéng, kronor, procent e d) och att formliga prislistor kan stéllas upp,
dven om detta inte i och for sig star i strid med bruksvardesystemet
innebar det dock ofta en koppling till kostnader m m som &r
frammande for det. (Se t ex Rittri, Bruksvardehyra, 1985, s. 177 ff. Jfr
Bengtsson och Victorin, Flyra och annan nyttjanderatt till fast
egendom, 2:a uppl., s.71 ff. m. hanv.) Det ar framfor allt inom
allmannyttan och hos andra offentliga hyresvardar som sadana
system tillampas. Eftersom allmannyttans hyressattning skall vara
prisledande inom bruksvardesystemet far sadana tabeller och system
inflytande 6ver hela hyresmarknaden. Bostadsdomstolen har dock
alltid konsekvent vagrat att ga in pd sddana resonemang.

Allmant kan ocksé sagas att s& lange som hyresnivan ligger under
bruksvardenivan kan en hyresvérd tillampa i stort sett vilka
hyressattningsprinciper han vill. Dock kan reglerna i 21 § HFL ge
anledning till forsiktighet om hyresséattningsprinciperna kommit till
uttryck i en for handlingséverenskommelse. Problem uppstar i stallet
nar hyran ligger pa gransen till bruksvardet eller éver den. D& kan
sadana prislistor inte uppratthallas. De méste falla vid en rattslig
proévning av bruksvardet. JAmforelsen kommer att gélla lagenheter
som é&r | stora drag likvardiga.

Jag menar emellertid att det finns anledning att se pa frdgan om
bruksvardebegreppet med delvis andra utgdngspunkter nar nu viss
erfarenhet vunnits av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall. Det ar tydligt
att utvecklingen mot en invidualiserad underhalls- och
utrustningsstandard gar mycket snabbt, liksom ocksa
differentieringen av service m m. Hyresrattsutredningen var framsynt
pa denna punkt. Man bor dvervaga att préva en ordning som innebar
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att bruksvardehyran &r den normalhyra som galler enligt avtalet
oavsett vilka tillagg eller rabatter som utgar.

Anledning till farhagor for ett system med bruksvardeprévning av en
lagenhet endast isas "normalt" utforande maste ocksa te sig som
sma, darfor att vardet av tillagg och rabatter kommit till klart uttryck |
en forhandlingséverenskommelse. Det finns ocksa
besiktningsprotokoll och betydligt mera exakta beskrivningar av
lagenheten som en foljd av att sadana system inforts.

Naturligtvis maste storleken av tillagg och rabatter kunna bli foremal
for en provning i hyresnamnd. Denna proévning bor dock kunna ske
sarskilt ungefar p& samma satt som prévning av storleken av
foérhandlingsersattning redan nu kan prévas utan samband med
bruksvardehyran. | sammanhanget bor ocksa framhallas att om man
inte genomfér en viss andring av bruksvardesystemet kommer
problem att uppsta vid tillampningen av 21 § HFL Lika stora
lagenheter skall ha samma hyra, om det inte féreligger skillnader
mellan dem med avseende pa bruksvérdet. En hel del av de
formaner som man kan f& genom tillvalssystemet medfor kostnader
och hyreshgjningar, men kan inte sidgas vara av sddan betydelse att
de paverkar bruksvardet, sarskilt inte som det kan finnas andra
faktorer, t ex underhdll och planlésning, som verkar i annan riktning.

Vad sarskilt galler engdngsavgifter kan en hyresgast i och for sig
begara prévning av forhandlingséverenskommelsen enligt 22 § HFL
eller enligt 12:55 JB och pasta att en sadan bestammelse om
engangsavgift ar obillig. Det ar majligt att en hyresnamnd skulle finna
att sa ar fallet. Men hyresgasten kan inte angripa den med
hyreslagens system sedan han val gjort en bestallning. Det ar ocksa
svart att tanka sig ett system med ett "evigt" hyrestillagg som skulle
kompensera for ndgot sddant. En engangsavgift kan likval i en del fall
te sig som obillig vid sin tillampning, t ex om hyresgasten av nagot
skal som han inte rader over tvingas att flytta. Den borda kunna
provas enligt 36 § AvtL. A andra sidan &r det svart att tAnka sig att
hyresvarden skulle kunna ta ut kompensation pa nagot annat satt
som kan accepteras. Min slutsats ar att systemet far accepteras.
Hyresgasten tar i ett sdant fall en kalkylerad risk. S&dana
engangsavgifter skall dock inte beaktas vid en bruksvardering. Detta
bor galla ocksd nar tillaggsavgifter for tidigarelagt underhdll laggs ut
under nagra ar.

En sarskild fraga ar hur reglerna om hyresgaststyrt lagenhets-
underhall staller sig i forhallande till reglerna i 12:55 JB enligt vilken
av hyresgast bekostat ombyggnads-, andrings- eller
underhallsarbete eller atgard av darmed jamforlig betydelse som har
bruksvardehojande effekt skall beaktas endast om sarskilda skal
foreligger. Tanken ar m a o att hyresvarden inte skall kunna dra fordel
av att en hyresgast utfort sddant bruksvardehéjande arbete. En
senare hyresgast skall ocksa kunna dra fordel av detta genom att
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sadana atgarder inte far tas med vid bedémningen av lagenhetens
bruksvérde.

Bristen p& samordning mellan hyreslagstiftningen och tankarna pa
hyresgaststyrt underhall ar pafallande pa denna punkt. En rimlig
beddmning ger dock enligt min mening vid handen att atgarder som
utgor tillval och som har bruksvardehojande effekt maste anses
bekostade av hyresgasten i den mening som bestdmmelsen anger,
om betalningen utgar i annan form an genom ett standigt tillagg pa
hyran, ndgot som i och for sig &r den metod som rekommenderats har
ovan. Detta leder till att sddana atgarder inte far tas med |
bruksvardeprovningen. Detta bér ocksa galla tidigarelagt underhall,
som bekostats med en engdngsavgift. Samtidigt ar ju avgifterna for
sadana atgarder, som tidigare angivits, att betrakta som hyra. Detta
leder emellertid inte till andra konsekvenser an att hyresvarden, i den
man ett tillval efter avskrivningsperioden eller sedan den eljest ar
betald, fortfarande har bruksvardehojande effekt, inte far ta ut hogre
hyra pa grund av att den finns. (Jfr dock i forhallande till ny hyresgast
dar aganderatten Gvergatt till hyresvarden Holmqvist s 310.)

Sammanfattningsvis maste konstateras att hyrestillagg,
engangsavgifter m m som tas ut i samband med tillval ar att betrakta
som hyra. Det maste ocksa antas, att i den man rabatter utgar till foljd
av en forhandlingséverenskommelse, maste hyran (bruksvardehyran)
anses utgora den verkliga hyran med avdrag for rabatter. Detta
synsatt foranleds av tanken att férhandlingséverenskommelsen &r
innehdll i hyresavtalet. Dar regleras saledes hyrans storlek under
olika betingelser, nagot som &r fullt méjligt (och som heller inte Star |
strid med regeln i 19 a § att hyran skall vara till beloppet bestamd i
avtalet - hyran ar ju bestamd, men varierar efter angivna betingelser).

Denna ordning &r mindre tillfredsstéllande. Det finns darfér anledning
att pa nytt prova en forandring i bruksvardesystemet s att rabatter
och tillagg med anledning av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall
anses ligga utanfér den "egentliga” bruksvardehyran. Det faktum att
dessa rabatter och tillagg sa klart bestamts i forhandlings-
overenskommelser och i deras tillampning mellan hyresvarden och
den enskilde hyresgésten gor betankligheterna mindre.

10.10 Hyresgéastens ratt att fa ersattning av senare hvresaast.

Enligt 12:65 JB ar det forbjudet att stalla upp villkor om sarskild
ersattning for upplatelse av bostadslagenhet eller for éverlatelse av
hyresratten. Sadana villkor ar ogiltiga. Den som stéallt upp villkoret ar
skyldig att lamna tilloaka vad han fatt.

Det anses dock inte ofillitet att en avtradande hyresgast betingar sig
ersattning for gjorda forbattringar eller 16sére. Se prop 1973:23 s 146
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Detta galler naturligtvis inte egendom som tillhor fastighetségaren
och darmed lagenheten, bl a tapeter eller sddan egendom som &r
fastighetsagarens pga sarskild éverenskommelse (se ovan).

| forutsattningarna for reformen med hyresgéaststyrt underhall som de
utformats av SABO och Hyresgasternas Riksforbund (s 100 ovan)
ségs att hyresgasten vid avflyttning inte skall erhlla ersattning for av
honom bekostade underhallsatgarder i lagenheten, varken av
bostadsforetaget eller efterkommande hyresgést. Sadana regler finns
ocksa intagna i flera forhandlingséverenskommelser.

| den man dessa regler strider mot vad som ovan angivits betraffande
inneborden av 12:65 JB kan de inte uppratthallas.

10.11 Hur ett system med hvresaaststvrt lagenhetsunderhall kan
avslutas.

Som namnts har har den utgdngspunkten intagits att om en
forhandlingsoverenskommelse om hyresgaststyrt 1agenhetsunderhall
upphor att galla kommer den inte att ha nagon "efterverkan” i den
meningen att den fortsatter att ha verkan i det enskilda hyresavtalet.
Samma utgangspunkt bor galla for den handelse lagstiftningen inte
skulle forlangas. Fragan ar dock négot mera komplicerad, for om
lagstiftningen upphdr att galla, kan man anse att en férhandlings-
overenskommelse anda kan ha verkan i den man den inte strider mot
reglerna om hyresvérdens reparationsskyldighet m m. A andra sidan
skulle det sékerligen te sig frammande for parterna att arbeta i en
situation dar férhandlingsdéverenskommelsen endast delvis var giltig.
Det bor vara rimligt att anta att de valjer att omférhandla den.

| rabattsystemet bor en avveckling innebéra att hyresgasten kan
krava att lagenheten repareras. Nar rabatterna utgar innebér detta att
tiden for reparationer har passerats. Hyresvarden kan samtidigt
upphora med att utbetala hyresrabatter. Vanliga regler om
reparationsforelaggande m m galler. Har tillval skett fortsatter
hyreshgjningarna att gélla. Nar en eventuell betalningstid upphért
trader regeln i 12:55 som nyss omtalats i kraft. Det bor understrykas
att reglerna om tillval inte i och for sig forutsatter ett system for
kollektivt inflytande.

Vid en avveckling enligt kontomodellen intrader hyresvardens
normala underhallsskyldighet omedelbart. Medlen pé fonden tillhor ju
honom. Har hyresgasten utfort underhall sjalv trader likasa regeln |
12:55 i funktion. Eventuell rabatt upphdr, men hyran kan komma att
sankas efter begaran frdn hyresgastens sida om sankning.



Vid en avveckling enligt fondmodellen staller sig problemen nagot
storre. Frégan galler narmast om eventuellt 6verskott i fonden skall
betalas ut till hyresgasten eller inte. Hyresgésten har héar en fordran
mot hyresvarden som forfaller vid ett senare, ovisst tillfalle. Det ar
ganska svart att acceptera att denna skulle upphéra. Det fornuftigaste
vore utan tvekan att foreta en slutbesiktning. Uppstér d& 6verskott har
hyresgasten ratt att f& ut pengarna. Visar sig underskott bor han dock,
med hansyn till att hyresvardens normala underhallskyldighet intratt,
inte behdva betala nagot, annat &n for onormalt slitage m m pa
samma satt som for narvarande. Vad som kan anses galla om en
avveckling sker i samband med att fastigheten 6vergar till ny dgare
diskuteras inte sarskilt hér.

f0.12 Utvidgning av hvresaaststvrt laaenhetsunderhall till den privata
sektorn.

Fradgan om hur hyresgaststyrt lagenhetsunderhall skall kunna
utvidgas sa att den ocks& omfattar den privata sektorn rymmer tva
huvudsakliga aspekter. Nar det galler hyresvardar med
forhandlingsordning ar det framst fraga om likabehandling nar det
galler skatter. Detta skall behandlas sarskilt. Nar det galler
hyresvardar utan férhandlingsordning ar det frigan om det ar lampligt
att tillata att hyresgaststyrt lagenhetsunderhall 6ver huvud taget blir
mojligt. Som bekant tog féredragande statsradet avstand fran en
sé&dan tanke nar systemet infordes. (Jfr ovan s. 99 f)

Satillvida ar statsradets utgangspunkt riktig att det inte kan komma i
fraga att tillskapa avtalsfrinet pa det individuella planet nar det galler
hyresvardens underhallsskyldighet. Samtidigt ar emellertid systemet
med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall sa vardefullt ur
hyresgastsynpunkt att man bor séka finna lésningar som gor att det
kan fa s& vid spridning som majligt. Jag skall har argumentera for en
metod som gor det majligt att tillampa rabattsystemet ocksa utanfor
hyresmarknadens forhandlingssystem.

Rabattsystemet innebar knappast nagot stdrre matt av aventyrlighet i
ett hyresforhallande. Teoretiskt kan man ténka sig att nagot liknande
skulle kunna inforas i ett enskilt hyresavtal. Hyresgasten far rabatt om
han inte begéar reparation, men nar han begér reparation upphor
rabatten. Rabatt utgar efter en prislista som parterna enats om. Enda
skillnaden mellan reglerna om reparationsféreldaggande m m och det
rabattsystem som tillampas inom t ex det allmannyttiga omradet &r, att
om det ar frAga om ett reparationsforelaggande skall reparationen
ske i princip omedelbart, medan i rabattsystemet pa allmannyttans
omrade hyresgéasten far vanta pa reparation under det ar dar
reparationerna skall utféras. Dar bestammer hyresvarden nar
reparationerna skall goras. Vill hyresgdsten ha reparationen
snabbare far han betala en sarskild avgift.



Ett problem nér det géaller spridning till oorganiserade hyresvéardar ar
hur vardet av rabatter m m skall bestammas. Eljest &r ju den fragan
foremal for forhandlingar. Den kanske enklaste losningen &r att tillata
oorganiserade hyresvardar att helt enkelt tillampa det system som till
lampas av det allmannyttiga bostadsforetaget p& orten. Detta skulle
innebéara ett system som inom arbetsratten kallas "adhesion".
Foreteelsen ar vanligast i Frankrike, men det finns ett exempel pa
nagot liknande ocksa i Sverige. Se 2 § 3 st lagen om anstallnings-
skydd, som innebar att avtal om 16n m m under permittering far
tilampas ocksa utanfor kollektivavtalsforhallanden.,Det kan
kompletteras med en prévning i hyresnamnden. Flyresvarden maste
ha hyresnamndens tillstand for att fa infora det. Om en hyresndmnds-
prévning inférs kan man tanka sig att hyresnamnden far medge
avvikelser. Om hyresvarden t ex lyckas visa att han tillampar andra
reparationsintervall bér vardet av rabatterna kunna justeras med
hansyn till detta. Ocksa tillvalssystem bor kunna behandlas pa
samma satt.

En annan mdjlighet ar att utforma en sorts normalavtal under statlig
medverkan, kanske liknande de hyresavtal som utformades under
medverkan av socialstyrelsen pa 30-talet. Denna mdjlighet forefaller
dock mindre praktisk och avviker frAin modern svensk
normgivningsteknik. Man kan dock tanka sig en férordning som ger
s& detaljerade regler att den enkelt kan omsattas till en sorts
normalavtal.

10.13 Skatteeffekter av olika modeller for hvresaaststvrt
laaenhetsunderhall.

Inom hyressektorn far man skilja mellan tva olika beskattnings-
metoder, schablonmetod och konventionell metod. Den férstnémnda
regleras i 2 § 7 mom lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt och
omfattar i princip de allmannyttiga bostadsféretagen och
bostadsrattsforeningarna. Bestammel ser om inkomstberakning enligt
den konventionella metoden finns i 24 § 1 mom och 25 § 1 och

2 mom kommunalskattelagen (1928:370). Privata fastighetsagare
beskattas i regel enligt den metoden.

Fastighetsagare som beskattas enligt schablonmetoden skall ta upp
tre procent av fastighetens taxeringsvarde som intakt. Avdrag far
endast ske for ranta pa kapital som nedlagts i fastigheten samt
tomtrattsavgald och liknande avgald. Reparationskostnader far
saledes inte nagra skatteeffekter for dessa fastighetsagare. | den méan
reparationerna finansieras genom upptagande av 1&n nedbringar
rantekostnaderna det skattemassiga resultatet.
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De allmannyttiga bostadsforetagen redovisar i regel inte nagot
skattemassigt overskott. Rantekostnaderna éverstiger oftast
schablonintakten. Okade rantekostnader far da inte heller nagon
skatteeffekt.

Aven bostadsrattsforeningar redovisar i regel ett skatteméassigt
underskott aven for dessa blir det sdledes inte nagra skatteeffekter
om reparationerna finansieras genom lan. For sadana féreningar dar
rantekostnaderna &r laga, varfor en skattepliktig inkomst uppkommer,
nedbringas resultatet om reparationerna lanefinansieras men inte om
de finansieras med arets vinst eller ansamlad vinst.

Aven om ett féretag som beskattas enligt schablonmetoden redovisar
ett skattemassigt underskott kan mycket val férvaltningen som sadan
ge ett ekonomiskt dverskott. Foretaget kan da vélja att satta av en del
av detta 6verskott for framtida underhall. Avkastningen pa de avsatta
medlen utgdr skattemassig inkomst av kapital. Foretaget kommer da i
sin deklaration att redovisa inkomst av kapital samt underskott av
fastighet. Underskottet ar i regel sa stort att kapitalinkomsten inte blir
beskattad.

Ett schablonbeskattat foretag blir séledes i regel inte inkomstbeskattat
for eventuellt ekonomiskt dverskott. Detta dverskott kan darfor
obeskattat sattas av for framtida underhall. Ranteintakterna for det
avsatta kapitalet blir i regel inte heller inkomstbeskattade utan kan
fullt ut anvandas for att bekosta underhallet.

Den konventionella metoden innebér i princip att den skattepliktiga
inkomsten beréknas med hénsyn till de faktiska intakterna och
kostnaderna. Fran hyror och andra inkomster far avdrag goras for bl a
kostnader for reparationer och underhdll. Om atgarderna har
finansierats med statliga 1&n medges dock inte omedelbart avdrag.
Dessa kostnader laggs i stéllet till byggnadens anskaffningsvarde
och far skrivas av genom vardeminskningsavdrag.

Om kostnaderna for reparationer och underhdll under ett &r har
uppgatt till minst 6.000 kr far kostnaderna fordelas pé tre ar.
Reparationskostnaderna paverkar saledes direkt det skattemassiga
resultatet. S& gor aven hyrorna. Fastighetsagarens ekonomi blir
darfor beroende av hyresgéasternas val betraffande hyres- och
underhallsniva.

Flur stora skatteeffekterna blir till féljd av reparationsavdrag eller
hyresrabatter beror pa fastighetsagarens och fastighetens ekonomi |
ovrigt. Om avdraget minskar ett skattemassigt dverskott minskar
skatten med fastighetsdgarens marginalskatt. Om avdraget eller
rabatten i stallet okar ett underskott blir skatteminskningen hégst

50 procent. Detta forhdllande belyses i ett bifogat exempel.
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Fondmodellen forutsétter till en borjan att fastigheten ger sadana
overskott att medel kan sattas av, sedan overskottet har
inkomstbeskattats. Avkastningen pa det avsatta kapitalet kommer darefter
att inga i fastighetsekonomin och paverka inkomstbeskattningen,

vid dverskott enligt marginalskattesatsen och vid underskott till 50 procent.
De fonderade medlen kan ocks& omfattas av formoégenhetsbeskattning.

| bilagor presenteras tva rakneexempel pa de skattemassiga
effekterna av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall. Det framgar klart att
en enskild fastighetsagare ar missgynnad i férhallande till
allmannyttan. Den saken bor rattas till. Problemet ligger
huvudsakligen i att hyresgaststyrt ldgenhetsunderhall medfor ojamna
inkomster for den enskilde fastighetséagaren. Med progressiviteten |
skatteskalorna innebar detta att fastighetsdgaren sas gor en for stor
vinst nar hyresgasterna avstar frdn underhall, en vinst som sedan
skattas bort. | gengald har den enskilde fastighetségaren inte
motsvarande foérdel av att ha stora utgifter (och darmed mindre vinst)
nar reparationerna val kommer till stdnd efter bestallningar. Detta bor
rattas till.

En mojlig losning &r att, som anges i Peter Melz promemoria, tillata
fastighetsdgaren att gora avdrag som om reparationen hade utforts
vid normal underhallscykel. Detta innebar att en sorts fond skapas,
som sedan minskas med vardet av utbetalda rabatter. Nar
reparationen sedan sker far hyresvarden dra av kostnaden for detta
minskat med vardet av vad som finns i "fonden". Det &r ocks&
angelaget att avkastningen av verkliga fonderade medel inte blir
foremal for beskattning. Tanken med sadana fonderingar |
fondsystemet &r att fonden skall vardesékras. Sker beskattning av
avkastningen aventyras detta. Fragan bor dock bli foremal for
ytterligare dvervaganden.

10.14 Ovriaa fraaor.

| detta avsnitt skall redovisas nagra frdgor som inte diskuterats varken
inom referensgruppen eller i denna promemoria.

Frdgan om bostadsbidrag i forhallande till hyresrabatter eller
hyrestillagg har jag inte haft anledning att ge synpunkter pa. | den
man den inte har Iosts vill jag ange att jag delar de varderingar som
uttryckts av hyresrattsutredningen. (Se SOL) 1986:5 s 240.)

Inte heller har det synts nodvandigt att ge synpunkter pa vissa
sakrattsliga fragor. En frdga som t ex har dykt upp &r om och i vilken
utstrackning hyresrabatter skall kunna bli foremal fér utmatning. | de
fall dar hyresrabatter utbetalas i en klump kan utmatning férmodligen
ske. Innebar rabatten en minskning av hyran bér & andra sidan



nagon utmatning inte kunna ske. Det verkar rimligt att hyresrabatterna
bor fredas mot utmatning, men den frdgan bor évervagas ytterligare.

En annan fraga ar om hyresgéastens fordran mot hyresvarden pa
betalning vid avflyttning i enlighet med fondsystemet eller eljest for
fordringar i hyresvardens fonder bor tryggas i férhallandet till
hyresvardens borgenarer. Nagot sadant forefaller kanske opakallat,
men ocksé detta kan dvervagas.

P& motsvarande satt kan man Gvervaga om hyresvarden bor ges en
obetingad ratt att kvitta fordringar mot hyresgésten som uppkommit
inom ramen for hyresférhallandet mot fordringar som hyresgéasten
kan ha inom ramen for ett system med hyresgaststyrt lagenhets-
underhall. Man kan ocksé vanda péa frdgan och ifragasatta om inte
bostadsféretaget bor undersdka mojligheterna att kvitta innan
hyresgasten skall anses vara i dréjsmal med hyresbetalningen.
Starka skal talar mot detta, det kan ju inte vara meningen att
underhallsmedel skall tas i ansprak for att betala hyran. Inte heller
detta forefaller darfor sarskilt angelagna reformer.
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Peter Melz
4 september 1987

Skatteefekter av olika modeller for hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall.

Vid berakning av skattepliktig inkomst enligt konventionell metod
erhalls omedelbart avdrag for reparationer. Som reparation raknas i
princip atgarder som aterstaller byggnaden i ursprungligt skick.
Avdrag for avsattning for framtida reparationsbehov medges inte.
Nedan beskrivs effekterna av de olika modellerna i ett foérenklat
exempel dar reparationer utfors vart tolfte &r och
reparationskostnaden berdknas vara 12 000 kr. Reparationen antas
minska i varde jamnt Gver tiden, dvs med 1 000 kr per r.

Berékningarna sker med anvandande av 60 % marginalskatt samt
en diskonteringsranta pa 14 % fére skatt och 5,6 % efter skatt
(den senare rantesatsen anvands).

1. Vanlig reparation.

En reparation som utfors ar 1 medfor ett avdrag pd 12 000 kr.
Avdraget héarfor ar vart 7 200 kr.

Reparationens finansiering medfor aven en arlig avdragsagill
rantekostnad lika med rantan p& vardet av den oférbrukade delen av
reparationen. Man kan tanka sig ett 1an som amorteras i samma takt
som reparationen minskar i varde, dvs har med ca 1 000 kr per ar.

2. Rabattmodellen

Hyresgasten sjalv utfér reparationen. Han erhaller rabatt pa hyran
med 1 000 kr per ar. | rabatten borde dessutom inraknas de
rantekostnader hyresvarden slipper d& han ej behover finansiera
reparationen. Skattemdssigt innebér det en ytterligare sénkning av
den skattepliktiga hyran, men da samtidigt en lika stor avdragsgill
rantekostnad bortfaller (se ovan under punkt 1) &r beaktandet av
crjémtekostnaden skattemassigt neutralt och jag bortser darfor fran
etta.

Vad som hér beaktas ar darfér endast en rabatt lika med
reparationskostnaden och jag antar att den férdelas jamnt 6ver aren
med 1 000 kr per ar. Detta minskar hyresvardens arliga beskattning
med 600 kr. Nuvéardet harav ar 5 142 kr.
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3. Fondmodellen.

Till fonden avsatts arligen 1 000 kr. Hartill 1aggs eventuellt
forrantning. Avsattningen ar inte avdragsgill for hyresvarden. Nar
pengar uttas fran fonden for reparation erhdlls avdrag med utbetalt
belopp for hyresvarden. Skatteeffekterna synes vara desamma som
vid vanlig reparation. Inte heller i det fallet erhalls avdrag for fortida
fondering. Skillnaden &r dock att varden i vanliga fall inte behdver
fondera medel om han inte vill. Detta ar dock inte en skattemassig
skillnad.

4. Kontomodellen.

Kontomodellen synes vara en blandning av rabatt- och
fondmodellerna. Modellen far darfor de effekter som angivits for
rabattmodellen om hyresgasten valjer att sjalv utféra underhallet
respektive de effekter som angivits for fondmodellen om han later
bostadsforetaget utféra tjansterna.

5. Slutsatser och forslag till forandringar.

Sammanfattningsvis ar rabattmodellen skattemassigt ogynnsam
jamfort med vanliga reparationer medan fondmodellen ar
skattemassigt neutral. Rabattmodellen kan dock goras skattemassigt
neutral genom attt rabatten (12 000 kr) utbetalas pa en gang. Da
erhalls samma avdrag som vid en vanlig reparation. En sadan modell
forefaller rattvis om hyresgéasten utfér motsvarande reparation, men &r
for gynnsam om han endast uppskjuter underhallet.

Nuvarande variant av rabattmodellen kan goras skattemassigt neutral
om lagstiftningen andras sa att hyresvarden medges avséattning for
det varde som berdknas utga i rabatt (exklusive rantedelen hara)

dvs 12 000 kr i ovanstdende exempel.

Avséttningen minskas darefter mot rabatten allteftersom sadan
medges, dvs med | 000 kr per ar.

Tvingas hyresvarden utfora reparationsatgarder, av anledning
varigenom rabatten bortfaller, kvittas aterstdende avsattning ut mot
reparationskostnaden. Avdrag medges séledes med Gverskjutande
reparationskostnad. Understiger reparationskostnaden avsattningen
skall mellanskillnaden tas upp som skattepliktig intakt.

Ovanstaende synpunkter pa rabattmodellen galler under férutsattning
att rabatten inkluderar ranta for hyresgastens utlagg. Om sa inte ar
fallet gor hyresvarden en besparing pa 3 425 kr. 1)

Denna besparing utgor tillsammans med skatteminskningen till foljd
av rabatterna, som angivits ovan i punkt 2, mer an vardet av det
omedelbara reparationsavdraget enligt punkt 1.
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SVERIGES FASTIGHETSAGARFORBUND
Lars Bergstrom
1987-09-23

PM

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall; nagra skattereflek-
tioner

Inledning

Inom hyressektorn far man skilja mellan tva olika
beskattningsmetoder, benamnda schablonmetod och konventionell
metod. Schablonmetoden finns reglerad i 2 § 7 mom lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt och omfattar i princip de
allménnyttiga bostadsféretagen och bostadsrattsforeningarna.
Bestammelserna om inkomstberékning enligt den konventionella
metoden finns i 24 8 1 mom och 25 § 1 och 2 mom kommunal-
skattelagen (1928:370). Privata fastighetsdgare beskattas i regel
enligt den metoden.

Schablonmetoden

Fastighetsdgare som beskattas enligt schablonmetoden skall ta upp
tre procent av fastighetens taxeringsvarde som intakt. Avdrag far
endast ske for ranta pa kapital som nedlagts i fastigheten samt
tomtrattsavgald och liknande avgald. Reparationskostnader far
saledes inte nagra skatteeffekter genom upptagande av lan
nedbringar réntekostnaderna det skattemassiga resultatet.

De allmannyttiga bostadsforetagen redovisar i regel inte nagot
skattemassigt dverskott. Réntekostnaderna overstiger oftast
schablonintakten. Okade rantekostnader far da inte heller ndgon
skatteeffekt.

Aven bostadsrattsféreningar redovisar i regel ett skattemassigt
underskott. Aven for dessa blir det sledes inte nagra skatteeffekter
om reparationerna finansieras genom lan. For sddana féreningar dar
rantekostnaderna ar laga, varfor en skattepliktig inkomst uppkommer,
nedbringas resultatet om reparationerna lanefinansieras men inte om
de finansieras med arets vinst eller ansamlad vinst.

Aven om ett foretag som beskattas enligt schablonmetoden redovisar
ett skattemassigt underskott kan mycket val férvaltningen som sadan
ge ett ekonomiskt dverskott. Foretaget kan da vélja att satta av en del
av detta 6verskott for framtida underhdll. Avkastningen pa de avsatta
medlen utgor skattepliktig inkomst av kapital. Foretaget kommer d3 |
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sin deklaration att redovisa inkomst av kapital samt underskott av
fastighet. Underskottet ar i regel sa stort att kapitalinkomsten inte blir
beskattad.

Ett schablonbeskattat féretag blir sdledes i regel inte inkomstbeskattat
for ett eventuellt ekonomiskt dverskott. Detta dverskott kan darfor
obeskattat sattas av for framtida underhall. Ranteintakterna pé det
avsatta kapitalet blir i regel inte heller inkomstbeskattat utan kan fullt
ut anvandas for att bekosta underhallet.

Den konventionella metoden

Den konventionella metoden innebér i princip att den skattepliktiga
inkomsten berdknas med héansyn till de faktiska intékterna och
kostnaderna. Fran hyror och andra inkomster far avdrag géras for bl a
kostnader for reparationer och underhdll. Om atgarderna har
finansierats med statliga lan medges dock inte omedelbart avdrag.
Dessa kostnader laggs i stéllet till byggnadens anskaffningsvéarde
och far skrivas av genom vardeminskningsavdrag.

Om kostnaderna for reparationer och underhall under ett ar har
uppgatt till minst 6 000 kr far kostnaderna fordelas pé tre ar.

Reparationskostnaderna paverkar saledes direkt det skatteméassiga
resultatet. S& gor aven hyrorna. Fastighetsagarens ekonomi blir
darfor beroende av hyresgéasternas val betraffande hyres- och
underhallsnivd. Om fastighetsagaren ar en privatperson blir aven
privatekonomin underkastad hyresgasternas val.

Hur stor skatteeffekterna blir till félid av reparationsavdrag eller
hyresrabatter beror pd fastighetsidgarens och fastighetens ekonomi
i 6vrigt. Om avdraget eller rabatten minskar ett skattemassigt
overskott minskar skatten med fastighetsagarens marginalskatt. Om
avdraget eller rabatten i stallet 6kar ett underskott blir
skatteminskningen hdgst 50 procent. Detta forhallande belyses |
bifogade exempel, dar fastigheten fore rabatten forutsatts ge varken
ett dverskott eller underskott.

Fondmodellen forutsatter till en borjan att fastigheten ger sddana
overskott att medel kan sattas av, sedan overskott har
inkomstbeskattats. Avkastningen pa det avsatta kapitalet kommer
darefter att ingd i fastighetsinkomsten och paverka
inkomstbeskattningen, vid dverskott enligt marginalskattesatsen och
vid underskaott till 50 procent. De fonderade medlen kan ocksa
omfattas av formdgenhetsbeskattning.

Vid kontomodellen synes samma forutsattningar galla som vid
fondmodellen.
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Sammanfattning

Ett schablonbeskattat foretag paverkas inte skattemassigt av om
foretaget eller hyresgasterna bekostar underhéllet. Av de I6pande
hyrorna, som forutsatts tacka det periodiska underhallet, kan
erforderlig andel sattas av for framtida bruk. "Det ekonomiska
overskottet" blir ej inkomstbeskattat, inte heller avkastningen pa de
fonderade medlen.

En konventionellt beskattad fastighetsagare kan inte forutse
skatteeffekterna av det hyresgaststyrda underhéllet. Med en
progressiv inkomstbeskattning och begransning av underskotts-
avdragens skattemassiga varde, kan skattekostnaderna 6ka hogst
avsevart om reparationsavdrag byts ut mot hyresrabatt. Han kan inte
heller fondera ett 6verskott fér framtida reparationer eftersom
dverskottet forst inkomstbeskattas och avkastningen darefter ocksa
blir inkomstbeskattad. Formogenhetsbeskattning kan ocksd komma |
fraga.

Antag

Fastighetens intakter 1 000 000
Underhallskostnader 200 000

Ovriga kostnader 800 000 1 000 000
Resultat 0
Ovriga inkomster 300 000
Besk.bar inkomst (efter grundavdrag 9 000) 291 000
Skatt (30 kr + 1987 ars skala) 168 895

Ar 2 valjer hyresgasterna bort underhall fér 100 000 kr. Hyrorna
séanks darfér med 10 000 kr.

Fastighetens intakter 990 000
Underhallskostnader 100 000

Ovriga kostnader 800 000 900 000
Resultat 90 000
Ovriga inkomster 300000
Besk.bar inkomst 381000

Skatt 237 175



Bilaga 2

Ar 3 vill hyresgésterna ha underhdllet utfért. Hyrorna hojs igen till
ursprungsnivan.

Fastighetens intakter 1 000 000
Underhall 100 000 + 200 000 = 300 000

Ovriga kostnader 800 000 1 100 000
Resultat 1. 100 000
Ovriga inkomster 300000
Besk.bar inkomst 191 000
Skatt 118 895
Summa skatt vid hyresgaststyrt underhall 524 965
Summa skatt om &r 1 :sresultat genomgaende 506 685

Merkostnad 18280
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FORVALTNINGSENKAT
oM
HYRESGASTSTYRT
LAGENHETSUNDERHALL

DEL |

BESVARAS AV SAMTLIGA
FORVALTNINGAR

EH FORMULAR PER
FORVALTNING
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Forvaltningens

4 100 o TV URORURRRN
KoNtaKtPerson. ........ccooeveieieene e Teliire,
Enkéten besvarad av.........ccocoeniinninsee s

Antal 1agenheter Dérav

totalt: ..o hyreslagenheter........c..ccccceevvennene.

Darav hyreslagenheter i egna
FASTIGNELEN ..o

Hyreslagenheter med annan
AQAre/NUVUAIMAN. ..o e
(For de forvaltningar som forvaltar lagenheter med annan agare)

Antal hyreslagenheter som
omfattas av hyresgaststyrt underhall.............ccccoveeeeiiiccieciiceeee

Ange ytan pa hyreslagenhetsbestandet totalt...............c.cccccoeovvrnnee. m

Ange ytan pa hyreslagenhetsbestandet som
omfattas av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall...... ........c.ccoevvvennnee. m

Vad omfattas av hyresgaststyrt underhall och nar mfordes det? Fyll i
nedanstaende tabell

ingar Infordes ar  Omfattar antal
JA: satt lagenheter
kryss

Malning och tapetsering
Golv

Vitvaror

Samtet

Ovrigt:(ange vad)



Ibland finns avtal som reglerar hyresgastens mojlighet till extra
standard i sin lagenhet, sic. tillvalsutrustning.

Har forvaltningen tillvalsmojlighet? JA NEJ

Om JA  Vad ingér som tillvalsmojlighet?

Om NEJ Loses detta pd annat satt. JA NEJ

| sa fall hur

Kan hyresgasten bestamma tidpunkten for underhallsatgarderna?
JA NEJ

Ange hur den faktiskt utforda underhallsvolymen fordelar sig under

aret (i procent for resp sdsong)

Vintersasong  coocceeeeceee e %

SOMMArsSasong  .cceeveviiiiivivieieeneeeeenn %

Totalt 100 %

137



Motiv
Vem tog intiativ till inférande av hyresgaststyrt Iagenhetsunderhall?
Hyresgastorganisationen Forvaltningen

Ange garna var i respektive organisation initiativet togs

Vilka motiv fanns inom forvaltningen for inférandet av hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall? Ange det viktigaste motivet som 1, det nast
viktigaste som 2 osv.

Vilka motiv fanns mom férvaltningen mot inférandet av hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall? Ange det viktigaste motivet som 1, det nast
viktigaste som 2 osv
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Vilka 6vervéganden gjordes vid val av modell for hyresgéststyrt
underhall? Ange punktvis de viktigaste fordelaroch nackdelar med den
modell ni valt.

Fordelar:

Nackdelar:

Hamtade m erfarenheter fran redan befintlig verksamhet?

JA NEJ

Om JA:

Ange vilka forvaltningar m hamtade erfarenheter eller uppslag ifran.
Ange ocksa pa vilket satt m mformerade er, tex genom konferenser,
artiklar, besok etc,

Férvaltning: Informationsvag:
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Hur lang tid tog forberedelserna for att infora hyresgaststyrt underhall?

Nar startade ni
0] 8 0= (=10 () FT=T§ T 1T RRRTTOTRRRRR )
Né&r informerades berdrda hyresgéster om hyresgéartstyrt

01000 (=18 1111 2O ST U URT RO RURORRPRN

Hur informerades berorda

)Y R 1= 1 ] TR

Arbetade bestdmda personer med forberedelser for det hyresgaststyrda
underhallet?
JA NEJ

Om JA, Ange vilka

Hur mycket arbetstid beréknas forberedelserna totalt ha tagit i ansprak

.personmanader

140



Beskriv underlaget om lagenhetsbestandets status

Fore inférandet av hyresgaststyrt underhall

Fanns det

INQA UPPGITLEN ...t
uppgifter pa kortsystem eller annat.............cccccoevvrererrerennnne.
manuellt system

UPPGITEr P& data.......ccccoccveveieieecreie et

var uppgifterna
FUHSTANDIGA. ..o

OfUISTANIGA. ...

Finns efter inférandet av hyresgéaststyrt underhall
INQA UPPGITLEL....uiiiieiii e s
uppgifter pa kortsystem eller annat manuellt system...........

UPPGITLEr PA data......c.coeeeeeveieeeecreie ettt

ar uppgifterna
FUHISTANAIQA, . ...cveeeeeeeeee e e

OFUIISTANAIGA. ... e

Genomfordes nagon besiktning av lagenhetsbestandet for att faststalla
aktuell underhéallsstandard

JA NEJ
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Om JA: Géllde det (satt kryss for giltigt alternativ)
hela bestandet
storre delar av bestandet

endast stickprov

Om NEJ: Fanns information tidigare

JA NEJ
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Ange hur arbetet har forandrats for olika personalkategorier inom
forvaltningen

Ange personalkategori Ange med 2-3 ord hur arbetet
har foréndrats

Vilka msatser gors for att fa personalen att battre klara eventuella nya
arbetsuppgifter?

Finns behov av rekrytering av nya yrksekategorier som inte finns inom
forvaltningen idag? Om sa ar fallet ange vilka
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Organisation
Har forvaltningens organisation forandrats i samband med inférandet
av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall?

JA NE]

Om JA. Ange huvuddragen i fordndringen
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Marknadsstrategi

Svara pa nedanstaende fragor dels for tidpunkten vid inférandet av

hyresgaststyrt lagenhetsunderhall och dels for nulaget
Vid inférande Nu
av hyresgéast-
styrt under-
hall

Hur ar tillgdngen pa lagenheter

inom forvaltningens omrade?

Mycket stort 6verskott pa lagenheter...........ccccovveverrinee.

Stort overskott pa I4genneter...........ccccevevccvcvccvcreevcreeenen,

Balans pa [AgeNNEter..........ccovveveeieiiceeee e

Stor brist pa I&gENNELEr...........ccveriririceese e

Mycket stor brist pa lagenheter.............ccooceeevveivriieeiieeccne,

Har forvaltningen jamfort med andra forvaltningar

Mycket efterfragade lagenheter...........
Efterfragade lagenheter............cccccc.....
Genomsnittligt efterfragade lagenheter
Lite efterfragade lagenheter................

Mycket lite efterfragade lagenheter....



Ar konkurrenssituationen inom forvaltningens omréade

Hur stor ar omflyttningen per ar bland hyresgasterna

Totalt for forvaltningen Dérav mom

forvaltningen

AR Antal % Antal %
1901

1902

1903

1904

1965

1966

Har hyresgaststyrt lagenhetsunderhall nagon marknadsstrategisk
betydelse? | sa fall vilken?



Bor hyresgastens inflytande dver egen boendemiljé stérkas genom
ytterligare lagstiftning?
JA NEJ VET EJ

Om JA: Beskriv hur och varfor

Om NEJ: Varfor inte

Vilka ar de hittillsvarande erfarenheterna av hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall ?
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Tvister

Har det forekommit tvister med hyresgasterna i fragor som har med

hyresgaststyrt lagenhetsunderhall att géra

JA NE]

Om JA: Beskriv kortfattat vad det gallde/galler

Ange tvisternas inriktning

utfort underhall av hyresgast. ........ JA

Annat (ange vad)

Tvisten har forts till

hyresnamnd ..........cccoccoveeeviinnn . JA
har handlagts i férhandling
med hyresgastforeningen......... ......JA

Annat (ange vad)

NE]

NE]

NE]

NE]
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FORVALTNINGSENKAT

DEL 2

BESVARAS AV DE FORVALTNINGAR
SOM HAR RABATTMODELL



1 Hur manga rumsenheter skulle, enligt nu gallande underhaliscykler,
ha underhallits under vart och ett av de ar som HLU har gallt? (Om
underhall antas utféras vid slutet av varje underhallscykel )

Ar Ar Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Samtet

2. Hur manga rumsenheter skulle, enligt da gallande underhallscykiler,
ha underhallits under vart och ett av de tre aren fore inforandet av HLU
(Géller endast det bestdnd som omfattas av HLU)

Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Samtet



3- Hur manga rumsenheter har underhallits av bopstadsforetagets
egen personal under vart och ett av de ar som HLU har gallt?

Ar Ar Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet

4. Hur manga rumsenheter har underhallits av bostadsforetagets egen
personal under vart och ett av de tre aren fore inférandet av HLU?
(Géller endast det bestand som omfattas av HLU)

Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet



5 Hur manga rumsenheter har underhallits av annat foretag under
vart och ett av de tre aren fore inforandet av det hyresgéaststyrda
lagenhetsunderhallet i forvaltningen ? (Géller endast det bestand som
omfattas av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet)

Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sardtet

6. Hur manga rumsenheter har underhallits totalt under vart och ett av
de tre aren fore inférandet av HLU? (Galler endast det bestand som
omfattas av HLU).

Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet
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7.Hur manga rumsenheter har underhallits totalt under vart och ett av
de &r som HLU har gallt?

Ar Ar Ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet

0. Hur stora var kostnaderna for det inre lagenhetsunderhé&llet under
vart och ett av de tre aren fore inférandet av HLU (fér det bestdnd som
nu omfattas av HLU)?

Al : kr

Ar ler
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9. Hur stora var kostnaderna for det inre lagenhetsunderhallet under
vart och ett av de ar som HLU har gallt?

Ar Jer
Ar Jer
Ar Jer

10. Har nagra forandringar i storleken och sammansattningen av det
bestdnd som nu omfattas av HLU gjorts sedan 1902?

IA NE]

Om JA: Ange tidpunkt och vad foréandringen innebar.



11 Ange det antal hyresldgenheter och rumsenheter som omfattas av
respektive underhallsatgéarder for vart och ett av de ar som det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet har funnits i forvaltningen

Ar Ar Ar

Antal  Antal
lagen- rums-
heter enheter

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet



12. Ange hur langa underhallscykler for respektive underhallsatgard
man kalkylerade med fore inforandet av det hyresgéststyrda
lagenhetsunderhallet.

Antal ar
Malning
Golv

Vitvaror

Sanitet

13. Ange for respektive underhallsatgard som utfordes under de
narmaste aren fore inforandet av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet hur lang tid som faktiskt forflot fran foregaende
underhallsatgard.

Antal ar
Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet



14 Hur sker administrationen av hyresgéasternas stéllningstagande till
reparation varje ar? Satt kryss for aktuellt alternativ.

Forvaltningen gor ingenting. Hyresgasten

hor av sig om reparation behévs Rabatt utgar automatiskt.
Forvaltningen sander ut forfragningar. Hyresgasten

maste svara om reparation skall ut-

foras i annat fall Utgar rabatt...........c.cccoceeeviiecieii i
Forvaltningen sander ut forfragningar

Hyresgasten maste svara om rabatt 6nskas, i annat
fall genomféres planerad reparation...........c.cccoecvviviiennnns

15- Hur betalas rabatten ut?
a) som en sarskild utbetalning en gang per ar
b) som en manatlig reduktion pa hyran.........

C) annat (ange vVad)........ccceeveirereneieeenenieas

Eventuella kommentarer



16. Om forvaltningen sander utforfragan till hyresgasterna

Hur manga svarade

1954 % av de tillfragade skickade in svar
1905 % av de tillfragade skickade in svar
1966 * av de tillfragade skickade in svar
10,37 % av de tillfragade skickade in svar

17 . Har hyresgasterna mojlighet att andra sig under aret?

JA NEJ

Om JA : Hur tillgar i sa fall en andring?

13. Hur stor andel andrade sig under foéregaende ar?

1966  andrade % av hyresgasterna sitt beslut under aret.



19. Hur stor avgift debiteras hyresgastsom andrar sitt beslut?

.kronor

20. Vilka problem foljer av att andringar sker under aret?

21 Ange for respektive underhallsatgard den totala storleken for
samtliga hyresgaster av den rabatt som betalats til! hyresgaster som
avstatt fran respektive underhallsatgéard under vart och ett av de ar
som HLU har gallt.

Ar Ar Ar

malning

golvbelaggning

vitvaror

sanitet



22. Ange for resp. underhallsatgard och ar hur manga rumsenheter
rabatten (enligt 21 ) avser.

malning

golvbelaggning

vitvaror

sanitet

23. Ange den totala storleken for samtliga hyresgaster av de avgifter
som betalats frAn hyresgéaster som tidigarelagt resp. underhallsatgarder
under vart och ett av de ar som HLU har gallt.

Ar Ar Ar

malning

golvbelaggning

vitvaror

sanitet
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24. Ange for resp underhallsatgard och ar hur manga rumsenheter
avgifterna (enligt 23 ) avser.

Ar Ar Ar

malning

golvbelaggning

vitvaror

sanitet

25. Ange 1 hur manga rumsenheter resp. underhallsatgarder har
vidtagits under vart och ett av de ar HLU har gallt.

Ar Ar

malning
golvbelaggning
vitvaror

sanitet



26 Ange i procent hur mycket rabattens storlek fér en given rumsenhet

har réknats upp for vart och ett av de ar som HLU har gallt

Ar Ar

malning

golvbeldggning

vitvaror

sanitet

27 Sker nagon avséttning till gemensam fond for inre
lagenhetsunderhall ?

JA Om JA: Besvara fragorna 20 och 29

NEJ

Ar
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20. Ange stortleken av den gemensamma fonden for inre
lagenhetsunderhall for resp. underhallsatgard och vart och ett av de ar
som HLU har géllt.

Ar Ar Ar

malning

golvbeldggning

vitvaror

sanitet
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29. Ange kortfattat hur storleken av denna gemensamma fond
beréknas

a) Hur berdknas den arliga avsattningen?............cccocoeeeecveuennne.

b) Hur berdknades fondens storlek da HLU infordes?

c) Efter vilka regler anvénds fonden?

d) Sker arlig vardesékring? Hur stor (i procent) har den varit for resp
underhallsatgard under vart och ett av de ar som HLU har gallto

Ar Ar Ar

malning

golvbeléggning

vitvaror

sanitet



FORVALTNINGSENKAT

DEL 2

BESVARAS AV DE FORVALTNINGAR
SOM HAR FOND- ELLER KONTOMODELL



1. Hur manga rumsenheter skulle, enligt nu géllande underhaliscykler,
ha underhallits under vart och ett av de ar som HLU har gallt? (Om
underhall antas utforas vid slutet av varje underhallscykel )

Ar Ar Ar Ar Ar
Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

2. Hur manga rumsenheter skulle, enligt da géallande underhallscykler,
ha underhallits under vart och ett av de tre aren fore inférandet av HLU
(Géller endast det bestand som omfattas av HLU)

Ar Ar Ar

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

166



3- Hur ménga rumsenheter har underhallits av bopstadsforetagets
egen personal under vart och ett av de ar som HLU har gallt?

Ar Ar Ar Ar Ar

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

4. Hur manga rumsenheter har underhallits av bostadsforetagets egen
personal under vart och ett av de tre aren fore inférandet av HLU?
(Galler endast det bestand som omfattas av HLU)

Ar Ar Ar

Malning
'Golv
Vitvaror

Sanitet
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5 Hur manga rumsenheter har underhallits av annat foretag under
vart och ett av de tre aren fore inférandet av det hyresgéaststyrda
lagenhetsunderhallet i forvaltningen ? (Géller endast det bestand som
omfattas av det hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet)

Ar Ar Ar

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

6. Hur manga rumsenheter har underhallits totalt under vart och ett av
de tre aren fore inférandet av HLU? (Galler endast det bestand som
omfattas av HLU).

Ar Ar Ar

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet



7 Hur manga rumsenheter har underhallits totalt under vart och ett av
de ar som HLU har gallt?

Ar Ar Ar

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

0. Hur stora var kostnaderna for det inre lagenhetsunderhallet under
vart och ett av de tre aren fore inforandet av HLU (for det bestand som
nu omfattas av HLU)?

Al : - kr

Jer

Ar kr
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9. Hur stora var kostnaderna for det inre lagenhetsunderhallet under
vart och ett av de ar som HLU har gallt?

BT e e ettt ettt ettt Kr
Al *
Al *r

10. Har nagra forandringar i storleken och sammansattningen av det
bestand som nu omfattas av HLU gjorts sedan 1902?

A NE]

Om JA: Ange tidpunkt och vad foérandringen innebar
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11 Ange det antal hyresldgenheter och rumsenheter som omfattas av
respektive underhallsatgarder for vart och ett av de ar som det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet har funnits i forvaltningen

Ar Ar Ar

Antal  Antal
lagen- rums-
heter enheter

Malning
Golv
Vitvaror

Sanitet

1m



12. Ange hur langa underhallscykler for respektive underhallsatgard
man kalkylerade med fore inférandet av det hyresgéststyrda
lagenhetsunderhallet.

Antal &r
Malning
Golv

Vitvaror

Sanitet

13. Ange for respektive underhallsatgard som utférdes under de
narmaste aren fore inforandet av det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhallet hur lang tid som faktiskt forflot fran foregaende
underhallsatgard.

Antal ar

Malning

Golv

Vitvaror

Sanitet

172



173

14. Betraffande de till varje lagenhet sarskilda fonder eller sarskilda
konton som kan utnyttjas av hyresgasten.

Ange den sammanlagda storleken av dessa fonder eller konton vid
borjan av vart och ett av de ar som HLU har gallt inom forvaltningen

Ar ir
Ar ir
Ar ir

15- Ange i procent hur stor den arliga vardesakringsupprainingen har
varit for vart och ett av de ar som HLU har gallti forvaltningen. (1
forekommande fall uppdelat p& malning/tapetsering, golv, vitvaror,
sanitet).

Al %

Ar.

Ar

16 Ange den sammanlagda storleken pé utnyttjandet av fonderna eller
kontona for vart och ett av de ar som HLU gallt.

Ar ir

Ar ir

Ar Jo-



17. Ange for vart och ett av aren hur denna totalsumma (se 16) fordelas
pa:

a) ersattning for materialkostnader som hyresgasterna haft vid
underhallsatgarder som de sjalva utfort,

b) ersattning for underhallsatgarder som utforts av bostadsforetaget
egen personal,

¢) ersattning for underhallsatgarder som utforts av annat foretag,
d) ovrigt (ange vad)

(Om det inte &r mojligt att dela upp beloppen i de delar som ovan anges
- gor uppdelningen sa langt som mojligt).

Ar
Ar
Ar

10. Ange den totala summa som betalats in till fonderna eller kontona
fran hyran under vart och ett av de ar som HLU har gallt.

Al fia

Ar kr

Al kr
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19. Dela upp summan enligt 10 i malning, golv, vitvaror och sanitet
enligt den kalkylerade kostnad som ligger till grund fér berédkningen.

Ar Ar Ar

malning

golv

vitvaror

sanitet

175



176

20. Erhaller hyresgasten aterbéring da kontot eller fonden uppgar till
ett visst belopp?
1A Om Ja: besvara fraga 21

NE]

2 1. Ange hur stor total aterbaring som har betalats ut till hyresgasterna
under vart och ett av de ar som HLU har gallt.

Ar Ki

Ar ir

Ar ar



177
Bilaga 4



Hyresgéastforeningar

Enkéten besvarad av:

Ange och beskriv de avdelningar som finns mom féreningens omrade

Avdelning Tot antal lagenheter Antal Iht som omfattas av
yfAchStStyrt

privat  allm nyttan forhandi ordn  Ights underhall

178



Vilka forvaltningar har ni tecknat avtal med om hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall? Ange ocksa typ av hyresgéaststyrt

lagenhetsunderhall dvs "modell" t ex fondmodellen,rabattmodellen,
kontomodellen samt avtalsar.

Forvaltning Typ av “modell” Avtalsar

Hur manga kontaktkommittéer finns inom foreningens omrade?

Hur stor andel av berdrda lagenheter d&n omfattade av
kontaktkommitteeverksamheten ?

179



180

Vilka &r de viktigaste punkterna i féreningens boendeinflytande
strategi?

| vilka fall tog hyresgastrorelsen initiativ till inférande av
hyresgaststyrt underhall, och i vilka tall tog férvaltningarna initiativet?
Ange forvaltningens namn och vem som tog initiativet. Tag bara upp de
fall dar det ar ett tydligt initiativ fran endera parten.

Forvaltning Hyresgastimtiativ. ~ Forvaltningsimtiativ



Vilka motiv fanns inom féreningen till att arbeta for hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall? Ange det viktigaste motivet som !, det nast

viktigaste som 2 osv.

Vilka motiv fanns inom féreningen mot inférandet av hyresgéaststyrt
lagenhetsunderhall? Ange det viktigaste motivet som i, det nast
viktigaste som 2 osv

Vilka 6vervaganden gjordes vid val av modell for hyresgaststyrt
underhall? Ange punktvis de viktigaste fordelarna och nackdelarna med

den modell ni valt.

Fordelar:

Nackdelar:
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Har ni hamtat erfarenhet frdn redan pagaende verksamhet?

1A NE]

Om JA:
Kan m ange varifrdn och hur ni inhamtat erfarenheter och uppslag.
Varifran: Hur:

t ex hvresgastfor. X tex Studiebesok,konferens osv

Omfattar individuellt boendeinflytande fler fragor &n hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall? Ange i sa fall vilka

Vilken effekt pa foreningens arbete har inférandet av hyresgaststyrt
underhall haft?

182



Har foreningens organisation forandrats i samband med inférandet av
hyresgaststyrt lagenhetsunderhall?

JA NEJ

Om JA: Ange huvuddragen i férandringen



Bor hyresgéastens inflytande dver egen boendemiljo starkas genom
ytterligare lagstiftning?
JA NEJ VET EJ

Om JA: Beskriv hur och varfor

Om NEJ. Varfor inte

Vilka &r de hittillsvarande erfarenheterna av hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall?



Vilka forvantade effekter har hyresgaststyrt underhall pa férhallanden

inom bostadsomraden?

Storre

Kontakter mellan
grannar

Omsorg om egen
lagenhet

Omsorg om egen
"trappuppgang"

Omsorg om eget
bostadsomrade

Intresse for
hyresvérden

Intresse for
hyresgastrérelsen

Intresse att
engagera sig |
kontaktkommitté

Mindre

Ingen fordndring Vet ¢j

185



Har hyresgaster hort av sig med anledning av hyresgaststyrt underhall?

JA NEJ

Om JA , ange de vanligaste motiven till att man hor av sig
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Har hyresgasternas reaktion varit dvervagande

positiv

negativ

neutral

vet gj

Namn nagon (eller nagra) forvaltning (-ar) inom foreningens omrade dar
arbete med boendeinflytande varit framgangsrikt. (Ange ocksa varfor).

Namn speciellt nagon eller nagra forvaltningar dar arbetet med
hyresgaststyrt underhall varit framgéansgrikt (Ange varfor)



Har hyresgaststyrt underhall nagon posistiv effekt for 6vrigt arbete med
boendeinflytande?

JA NEJ

Om JA, ange pa vilket satt

Namn nagra viktiga effekter av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall



Tvister

Har det forekommit tvister med hyresvardar -i fragor som har med
hyresgéaststyrt lagenhetsunderhdU att gora

JA NEJ

Om JA: Beskriv kortfattat vad det gallde,/géller

Ange tvisternas inriktning

Tillval.....cooooeiiei JA NEJ

Utfort, underhall av hyresgast......... IA NEJ

Annat (ange vad)

Tvisten har forts till

hvresndmnd .......ccccoeeevvrneenne JA NEJ

har handlagts i férhandling

med hyresgastforeningen. . JA NEJ

Annat (ange vad)



Bilaga 5

Underhallscvklernas langd fore respektive efter inforandet av.HLLL

Uppdelningen i "faktisk" och "kalkyl" avser skillnaden mellan & ena
sidan den faktiska tid som i genomsnitt forflét mellan respektive

underhallsinsatser och a andra sidan den tid som gallde |

planeringen.

ENKAT NR

38)

28)

67)

27)

49)

51)

40)

46)

47)

45)

1) t ex linoleum 20, plast 17, parkett 15.

Malning
Golv

Vitvaror
Sanitet

Malning
Golv

Malning
Vitvaror

Malning
Golv
Vitvaror

Malning
Golv

Malning

Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

Malning
Golv

Malning

Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

FORE
FAKTISK
10
15-20
15-20
30-35

10-11
31 mattor
20-21 parkett

11
15-19

12-15
17-27
17-20

10
20

8-16

11
22
17-22
30-35

10-15
20-25

7-12
15-22 1)
15-20

KALKYL
10
20-25
15-20
30

10
30 mattor
20 parkett

11
15-19

11
17-23
17

10
20

12 rum
16 kok

11
22
17-22
30-35

10
20

10
15-20
15
30

EFTER

10
20
15
30

10
20 mattor
20 parkett

12
17

12
20-24
17

10
20

12

11
22
17-22
30-35

12
24

12

10
15-20
15
30

190



ENKAT NR
48)  Malning

50) Malning
19) Malning

25)  Malning
Golv

26) Malning
Golv

3)  Malning
Golv
Vitvaror

6) Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

56) Malning
Golv

Vitvaror
Sanitet

58)  Malning
Golv

62) Malning
Golv

Vitvaror
Sanitet

14)  Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

Bilaga 5

FORE
FAKTISK

10

10
15

11-12
18-21

10-12
25-30
18-20

9-12

16-18
15-17
30-35

12
20

16 spis
15 kyl/frys
30-35

10-13
20-22

KALKYL
12-14

12-16
10

12
17

10
20

10-12
25-30
18-20

10
18
15
30

12
20

16 spis
15 kyl/frys
30

10
20

10
20 mattor
10 parkett
15
30

10
15/25
15
25

EFTER
12
12
10

10
17

11
20

12
24
18

10
18
15
30

12

15 plastfilt
20

16 spis
14 kyl/frys
30

10
20

10
20 mattor
15 parkett
15
30

10
15/25
15
25



ENKAT NR
1) Malning
Golv

Vitvaror

7)  Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

13)  Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

4)  Malning
Golv
Vitvaror

12)  Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

11)  Malning
Golv

Vitvaror

10) MaAlning
53) Malning

57) Malning
Golv
Vitvaror

60) Malning
Golv
Vitvaror
Sanitet

Bilaga 5

FORE
FAKTISK
10-11
15 parkett
20 mattor
17-18

11
15
15
25

10

15-20
12-13
30-40

11

20

20 spis
15 kyl

10
20
15
30

10
25

15 kyl
18 spis

10
12
10

15-19
15-16

KALKYL

10

15 parkett
20 mattor
17 spis
15 kyl

11
15
15
25

10
15-20
12
30

10
20
15
30

10

20 pl./park.
25 linoleum
15 kyl

18 spis

15
11

10
20
12

10
15
15
30

EFTER

10

15 parkett
20 mattor
17 spis
15 kyl

11
15
15
25

10
15
15
30

13

25

20 spis
16 kyl

11
20
15
30

10

20 pl./park.
25 linoleum
15 kyl

18 spis

12
11

10
20
12

10
15
15



Bilaga 5

) FORE EFTER
ENKAT NR FAKTISK KALKYL
66) Malning . 12 12
Golv - 20 20
Vitvaror - 17/20 17/20
8)  Malning 10 10 10
9)  Malning 14 14

Det framgar att underhallscyklerna fér malning varierar mellan

10-13 ar, for golv mellan 15-25 ér, for vitvaror 12-20 &r samt for sanitet
25-30 ar. Fyra bostadsforetag rapporterar 6kning av underhallscyklerna
i samband med inférandet av HLU och lika manga rapporterar en
minskning. Tva bostadsféretag rapporterar saval ékningar som
minskningar.
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