h Hyresgdstféreningen

Underhall i férhandling

Den absolut storsta andelen av hyresldgenheter 1 Sverige 4r uppférda under decennierna efter
andra virldskriget och fram till slutet av 1970-talet. Pa grund av sin alder har darfér en mycket
stor del av hyresbostadsbestindet kommit i fas for storre underhallsinsatser. Rérstammar och
ledningssystem behover bytas, titskikt 1 badrum ér utslitna, koksinredningar uttjinta, tak och
fasader har renoveringsbehov, liksom fonster, ytterportar, trapphus, tvittstugor, m.m.

Att ta sig an underhallsbehovet innebdr mycket kostsamma och omfattande investeringar for
bostadsféretagen. Samtidigt finns det inget ekonomiskt stod fran staten att soka for detta utan
hela den ekonomiska belastningen landar pa bostadsforetagen. Ytterligare sten pa borda lades av
den ekonomiska krisen i bérjan pa 1990-talet da manga bostadsforetag blev stiende med tomma
ligenheter och da inte fick in de hyresintikter man beh6vde ha for att sikra foretagets ekonomi
och klara av forvaltning och underhall enligt plan. Den kortsiktiga dtgirden var da att bromsa
storre underhallsinsatser, eftersom det dr en post 1 bostadsféretagens ekonomi som foretagen
sjalv kan styra.

Sammantaget har ovanstidende resulterat i att manga bostadsféretag har fatt jobba vildigt hért
under 2000-talet sa har lingt med att tillskapa ett ekonomiskt utrymme for att ta igen uppskjutet
underhall och komma i fas med sina lingsiktiga underhallsplaner. Dirfor har underhallsfrigan
ocksa kommit att bli en huvudfraga i1 fokus vid manga hyresférhandling under manga ar och
fortfarande 4r manga bostadsforetag inte i kapp sitt underhallsbehov och behéver darfor
utrymme foOr att ytterligare 6ka underhallsvolymerna. En viktig fraga for var del ar hur detta
utrymme ska kunna tillskapas inom ramen f6ér en hyresutveckling generellt som ér hanterbar for
hyresgisterna och hur vi ska undvika att hyrorna i de ligenheter som renoveras far vidkinnas
rejala hyreshojningar.

I térhandlingarna skiljer vi pa underhall och reparationer dir grinsdragningen kan sdgas vara att
underhall avser planerade insatser for att undvika brister och problem medan reparationer avser
mer akuta oférutsigbara atgirder for att komma till ritta med redan uppkomna brister.
Underhallet kan sedan i sin tur, beroende pa foretagsekonomiska redovisningsregler, delas in 1
sadant underhéll som belastar foretagets ekonomi som en direkt kostnad det ar det genomfors
och sadant underhall som foéretaget kan redovisa som en avskrivningsbar investering som liggs ut
over en lingre tid.

Det som ir viktigt 1 forhandlingarna och som ir en 6vergripande malsittning for bade oss och de
flesta bostadsforetag ar att underhallet, bade kostnadsfort och investeringsdelen, ska kunna
hanteras utan att langsiktigt 6ka belaningen 1 foretaget. Detta sker genom att hyrorna ticker saval
foretagets utgifter som ett flode av kontanta medel utover det som ir sa stort att bostadsféretaget
kan betala riakningarna till alla entreprenorer fortlopande med de pengar som flyter in via hyrorna.
Det nédvandiga kassaflodet skapas forenklat uttryckt av tre poster i foretagets ekonomi:




®= De pengar som budgeteras f6r underhall

* De pengar som reserveras for att ticka foretagets avskrivningar (Detta ir en
redovisningsmissig kostnad, men motsvaras inte av att pengar faktiskt limnar foretaget,
ddrmed skapar de ett utrymme av kontantfléde in i féretaget.)

* De pengar som redovisas som resultat pa nedersta raden (Resultatet dr ju pengar som blir
over nar alla rakningar ér betalda.)

Det huvudsakliga generella utrymmet for underhallet skapas genom de generella férhandlingarna
och vi ser till att hyresuttaget totalt sett i foretaget ticker underhall enligt plan. En hel del av de
underhallsinsatser som genomfors paverkar emellertid bruksvirdesstandarden i de ligenheter
som renoveras. For att fa en korrekt bruksviardesmassig hyressattning ar det brukligt att f6rhandla
om en separat hyreshojning for de ligenheter som omfattas av en renovering motsvarande den
bruksvirdespaverkan som blir i dessa ligenheter. Kontentan av detta blir siledes att den totala
kostnaden for foretagets underhall delas sa att en del kommer att belasta hela hyresgistkollektivet
solidariskt och en del — sa mycket som motsvarar virdet av bruksvirdespaverkan — kommer att
belasta specifikt de ligenheter som omfattas av en viss renovering,.



