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Till statsradet och chefen for
bostadsdepartementet

Genom beslut den 31 augusti 1978 bemyndigade regeringen chefen for
bostadsdepartementet att tillkalla en sdrskild utredare med uppdrag att se
over forutsittningarna for underhall av hyres- och bostadsrittsfastigheter.

Med stod av detta bemyndigande tillkallades landstingsradet Bo Konberg
sasom sdrskild utredare.

Till experter forordnades vice verkstillande direktor Arne Fagander,
Sveriges Fastighetsidgareférbund (t. 0. m. 1980-07-15), civilekonom Jan
Kielland, Sveriges Fastighetsédgareforbund (fr. o. m. 1980-07-15), ombuds-
man Milton Karlsson, HSB’s Riksforbund, direktor Olle Lindstrém,
Svenska Riksbyggen, verkstillande direktér Bjorn I Ohlson, Stiftelsen
Stockholms Studentbostédder, direktér Esbjorn Olsson, Sveriges Allménnyt-
tiga Bostadsforetag, forbundsordférande Erik Svensson, Hyresgésternas
Riksférbund (t. 0. m. 1981-01-22), forbundsordférande Lars Anderstig,
Hyresgisternas Riksférbund (fr. 0. m. 1981-02-01); samt sdsom sérskilda
experter departementssekreterare Bo-Arne Karlsson, bostadsdepartemen-
tet (fr. 0. m. 1979-02-01) och Ivar Stahl, budgetdepartementet (1979-
02-01-80-04-19).

Till sakkunniga har férordnats departementsradet Per Anclow, budgetde-
partemenetet, hovrittsassessor Staffan Janvid, justitiedepartementet
(t. 0. m. 1980-02-13), hovrittsassessor Ann-Christine Zackrisson, justitiede-
partementet (fr. 0. m. 1980-02-14), departementssekreterare Bjorn Jonsson,
ekonomidepartementet, departementsradet Sune Jussil, bostadsdeparte-
mentet.

Till sekreterare forordnades hovrittsfiskal Karl Bergkvist, t. f. departe-
mentsradet Lennart Myhlback, byradirektor Christer Rénnmark. Till
assistent forordnades Ulla Lonnberg.

Utredningen har antagit namnet underhéllsfondsutredningen.

Vid regeringssammantrade den 2 augusti 1979 beslutades att utvidga
utredarens uppdrag till att omfatta dven kartldggning av underhall av
balkonger i flerfamiljshus. Utredningen har redovisat kartlaggningen av
underhall av balkonger i flerfamiljshus.

Vi far hiarmed overlamna delbetdnkandet *"Hyresgastinflytande pa mal-
ning och tapetsering”.

Sérskilda yttranden har avgetts av Bjorn Jonsson, Milton Karlsson, Jan
Kielland och Olle Lindstrom. Lars Anderstig har anslutit till synpunkter



SOU 1981:47

limnade i sirskilt yttrande av Karlsson och Lindstrom.
Vi avser att senare redovisa aterstaende delar av utredningsuppdraget.

Stockholm den 15 juni 1981

Bo Kénberg
Lars Anderstig Milton Karlsson Jan Kielland
Olle Lindstrom Bjorn I Ohlson Esbjorn Olsson

/Karl Bergkvist Lennart Myhlback Christer Ronnmark
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Sammanfattning

Var uppgift ar att foresla en langsiktig 10sning av frdgan om finansiering av
underhallet i hyres- och bostadsrittsfastigheter. Vi har ocksa till uppgift att
lamna forslag om hyresgasternas inflytande pa underhallet.

Bakgrund

Kostnaderna for forvaltningen av bostadsfastigheter har stigit snabbt under
en foljd av ar. Manga fastighetsdgare har inte kunnat helt ticka sina
kostnader med hyror. Manga bostadsforetag har behovt anvinda medel som
avsatts for underhall for andra andamal. Det har lett till att underhall skjutits
pa framtiden och eftersatts. Otillrdckliga avsdttningar har gjorts for framtida
underhall. Medel saknas i manga fall for det planerade och nara forestaende
underhallet.

Det finns f. n. ett eftersatt underhall i stora delar av bestandet av
flerbostadshus. Bristerna dr till en del av sadant slag att det ar nodvandigt att
gora nagot inom den nirmaste framtiden.

Antalet flerbostadshus som behover underhallas Okar snabbt under
1980-talet. Detta beror bl. a. pa att de drygt en miljon ldgenheter som
byggdes under aren 1965-1974 borjar behéva omfattande underhall. Tva
tredjedelar av dessa lagenheter finns i flerbostadshus. Huvuddelen av dessa
lagenheter dr upplatna med hyresritt.

Vi bedomer att det i allmédnhet ar svart att genomfora sadana hyreshoj-
ningar att utgifterna for planerat underhall kan finansieras med hyror. Det ar
inte heller sannolikt att bostadsféretagen i nagon viasentlig utstrackning
kommer att kunna finansiera underhall med banklan nar de tillfalliga,
statliga underhallslanen upphor.

Vi har konstaterat att det s. k. periodiska underhall som omfattas av
underhallsplaner for byggnader, avser atgarder vars viarde under normala
betingelser varar under ett antal ar. Det innebar att dessa atgarder under
byggnadernas brukstid har investeringskaraktar och i finansieringshénseen-
de kan betraktas pa samma sitt som motsvarande atgirder vid ny- och
ombyggnad. Vi anser déarfor att det inte finns nagra principiella skl mot att
finansiera dessa atgarder med lan. Sddana lan skall sjalvfallet inte aterbetalas
langsammare 4n i den takt forslitning och viardeminskning sker.

I den man kreditmarknaden inte kan utnyttjas for att finansiera periodiskt
underhall far finansieringen ske genom ett sparande. Forhallandena ér
darvid olika i skilda upplatelseformer.
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I ett sparsystem maste hyresgisterna med hyror samtidigt betala for
amorteringarna av de ursprungliga lanen i fastigheten och for sparande till
atgarder som ligger langt fram i tiden och som giéller annans egendom.
Hyresgasternas sparande medfor da en formogenhetsokning for fastighets-
dgaren. Vi anser att bostadsfinansieringssystemet som sadant inte bor leda
till vinster for fastighetsdgarna.

Mot denna bakgrund anser vi att utrymme for lanefinansiering av
periodiskt underhall i forsta hand bor skapas for hyresbostéder.

I det hir betdnkandet lamnar vi forslag som géller malning och tapetsering
i hyreslagenheter. Sadant underhall motsvarar ungefiar 1/3 av den kalkyle-
rade kostnaden for allt periodiskt underhall som utfors i flerbostadshus. 1
vart slutbetdnkande kommer vi att lamna forslag som giller det 6vriga
periodiska underhallet.

De daliga ekonomiska forutséttningarna for underhall av hyreshus har i
forsta hand inneburit en forsdmring av ldgenhetsunderhallet. Underhall i
lagenheterna har utférts med ldngre tidsmellanrum dn planerat medan
arbeten av direkt betydelse for fastigheternas fortbestand av naturliga skl
har fatt fortur.

Hyresgésternas bristande inflytande pa ldgenhetsunderhallet innebir att
underhall ibland utfoérs av fastighetsdgaren dven om hyresgésten inte
upplever ett behov ddrav och utan att hyresgésternas dnskemal om t. ex.
farger och kvaliteter tillgodoses. Ett annat problem ar att hyresvardar av
ekonomiska skél dr benédgna att underhalla i lagenheter i liten utstrickning.
Det édr darfor i dessa fall inte ovanligt att hyresgéster sjdlva malar och
tapetserar sina ldgenheter.

Vi anser att kostnaderna for malning och tapetsering i hyresboendet kan
minskas genom att hyresgdsterna ges ett 6kat inflytande pa dessa arbeten och
genom att kostnaderna individuellt knyts till de hyror som belastar de olika
hyresgisterna. Aven arbetsinsatser fran hyresgisterna kan minska kostna-
derna. Det forslag vi nu presenterar innebér att hyresgéster far ekonomisk
fordel av att vara aktsamma och av att sjdlva mala och tapetsera sina
lagenheter.

Forslag

Vart forslag innebdr i princip att varje hyresgést sjdlv far bestimma Over
malning och tapetsering i sin lagenhet. Hyresgésterna kan bestélla mélning
och tapetsering hos hyresvarden. Fastighetsdgaren dr inom vissa ramar
skyldig att mot ersdttning utfora bestéllda arbeten. De arbeten fastighets-
agaren utfor far finansieras med statliga lan.

Vihar utformat vart forslag sa att hyresvarden i princip ar skyldig att utfora
den malning och tapetsering hyresgdsten bestéller. Vi har ddrvid tagit hansyn
till att vissa hushall har svart att sjdlva utfora underhall i sina ldgenheter.
Vissa hyresgaster vill inte engagera sig i underhall. Manga ér sikert beredda
att betala for en hog underhallsservice. Vi har darfor ansett att mojligheten
att vdlja hyresboende med nuvarande serviceniva inte bor hindras genom
lagstiftning.

Sédkert har méanga hyresgéster formaga att lyckas vdl med att sjélva mala
och tapetsera sina lagenheter. Avsikten med vart forslag ar bl. a. att tillfora
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valmojligheter pa bostadsmarknaden sa att hyresgéster kan fa ekonomisk
fordel av att sjilva ombesorja underhall i ldgenheterna.

Vi anser att bestillningsrétt skall gélla for i princip alla som hyr en
bostadsldgenhet for permanent bruk. Vissa undantag har vi emellertid ansett
nodvindiga av framst praktiska skél. Det giller t. ex. typiska genomstrom-
ningsbostader.

Viforeslar att hyresvirden ges statliga lan for bestéllt och utfort underhall.
Léanen skall aterbetalas med rak amortering pa tio ar. Réantor och
amorteringar pa dessa lan skall betalas genom att fastighetsidgaren debiterar
hyresgésten for utfort underhall.

Hyresgistens betalningar skall ske i form av tilldgg till den generella hyrani
tio ars tid. Tilldggen ingar i hyran for lagenheten och kallas underhallsav-
gift.

For att begrénsa storleken av underhallsavgifterna for en lagenhet och for
att underlitta en planerad och samordnad underhallsverksamhet foreslar vi
foljande tva spérregler.

O Ett takbelopp for bestdllningar faststills arligen enligt foreskrifter av
regeringen.

O Fastighetsdgaren skall inte vara skyldig att utfora underhall som kan anses
olampligt i underhalls- eller férvaltningshidnseende.

Hyresvidrden och hyresgisten skall ingé ett skriftligt avtal om det underhall
hyresgésten pakallat. Avtalet skall innehalla uppgift om omfattningen av
underhallet, kostnaden for att utfora det och hdjningen av hyran for
lagenheten — underhéllsavgiften.

Underhallsavgiftens storlek bestims av den kostnad for underhallet som
avtalats och villkoren for de statliga underhéllsldnen.

Bedomningar av hyresgésternas bestéllningar och dirmed omfattningen
av den statliga langivningen dr med nodvéndighet osdkra.

Vi har gjort nagra enkla berdkningar for att ge en uppfattning om
storleksordningen av den utlaning som kan komma att behdvas.

Enligt dessa berdkningar uppgar den statliga bruttoutlaningen till 470
miljoner kr. varje ar i 1980 ars priser. De utestaende lanen véxer under de
forsta tio aren till ca 2 miljarder kr.

Vi forslar att rdntan pa de statliga lanen anknyts till bostadslanerdntan.

Vi anser att den rédnta for underhallslanen som den enskilde hyresgisten
betalar bor vara av samma storlek som om ridntan varit avdragsgill.

Vi foreslar darfér att rdantan for de statliga lanen for malning och
tapetsering i hyresldgenheter skall vara 40 % av bostadslanerdntan. Vi har
saledes utgatt fran en marginalskattesats om 60 %. Réknat for 1981 innebéar
det en rantesats for underhallslan om 5 %.

Den individualisering av underhallet som vi foreslar gor att olika fragor
maste l6sas da hyresgéster flyttar.

En hyresgdst som flyttar fran en lagenhet betalar inte langre hyra och inte
heller underhallsavgift. Hyresgdst som overtar en lidgenhet far komma
overens med hyresvirden om hyran och underhallsavgifter som hor till
lagenheten. I normalfallet kommer tilltradande hyresgist att dverta betal-
ningsansvaret for de tidsbegransade tillaggen i hyran som féranletts av det
underhall som tidigare hyresgister bestdllt och som inte ar slutbetalade.

Sammanfatining

11
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I normala fall behdvs dérfor inga sirskilda ekonomiska regleringar vid
flyttningar. Dock kan en hyresgést lamna en ligenhet som forslitits onormalt
mycket.

Rader pataglig obalans mellan lidgenhetens skick och summan av
aterstdende underhallsavgifter, skall hyresviarden ha ritt till ersittning fran
den avflyttande hyresgéasten.

P4 motsvarande satt skall en tilltrddande hyresgést kunna fa aterstaende
betalningar nedsatta med hénsyn till ldgenhetens skick.

Dessa regler tar endast sikte pa de fall dar skillnaden mellan ligenhetens
skick och de aterstaende betalningarna ér stor.

Det hittills anférda avser det befintliga bestandet av hyreslidgenheter. Vi
har funnit det naturligt att ocksa lata vart forslag, vad avser finansieringen,
omfatta nyproducerade och ombyggda bostdder. Ddremot har vi inte funnit
det rimligt att foresla att dessa bostdder hyrs ut omélade och med full
bestallningsratt.

Vi foreslar att de nuvarande statliga ny- och ombyggnadslanen reduceras
med hénsyn till kostnader for malning och tapetsering och att 1an for dessa
kostnader ges med samma villkor som vi foreslagit for underhall. Ny- och
ombyggda hyresldgenheter far belastas med underhallsavgift enligt villkoren
for det statliga lanet.

Vi anser att en dndring av ny- och ombyggnadslanen ocksa bér gilla
bostdder som upplats med bostads- och dganderitt. Vi foreslar dirfor att
finansieringen dndras for alla ny- och ombyggda bostéder, sa att den del av de
statliga bostadslanen som schablonmissigt kan beriknas svara mot mélning
och tapetsering av lagenheter, skall aterbetalas med rak amortering pa tio
ar.

Virt forslag i denna del syftar till att fa till stind en principiellt riktig
beldning for alla bostiader, sa att amorteringarna béttre anpassas till
byggnadsdelars forvintade livsldngd.

Vara forslag innebar att den statliga utlaningen och samhiillets rintesub-
ventioner skulle minska fér ny- och ombyggda bostdder i framtiden. Vi har
sokt berdkna dessa minskningar. Vi har ocksd beriknat de finansiella
effekterna av en kombination av utlaningen i bestdndet av hyreslidgenheter
och dndrade lanevillkor fér ny- och ombyggda bostider.

Enligt dessa berdkningar skulle de utestaende statliga 1dnen sammantaget
viixa under fem ér till ett maximum om drygt 1 miljard kr. i 1980 ars priser.
Efter tolv ar skulle statsfinansiella 6verskott utvecklas som dérefter okar.

Den statliga utldningen innebar att behovet av hyreshdjningar i bestandet
blir mindre under en 6vergangsperiod. Till det kommer mojligheterna for
hyresgéster att individuellt sinka hyrorna genom aktsamhet och eget
arbete.

Vara forslag till andrade skatteregler giller i forsta hand bestimmelserna
om ritt till avdrag for reparationskostnader.

For dgare av konventionellt beskattade fastigheter ér enligt gillande regler
kostnader fér ommalning och tapetsering i ligenheter omedelbart avdrags-
gilla vid inkomsttaxeringen. Den skattskyldige har dock ritt att fordela
avdraget Over tre ar.

Vi foreslar att den omedelbara avdragsritten avskaffas for kostnader for
malning och tapetsering i de fall statliga lan utgatt. I stillet medges avdrag for
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sadana kostnader allteftersom fastighetsigaren betalar tillbaka till lanemyn-
digheten. Underhallsavgifter fran hyresgésterna dr hyror. Det medfor att de
enligt gallande regler skall beskattas hos fastighetséigaren.

Forslaget innebir saledes en dndrad fordelning i tiden av avdragen for de
kostnader som finansieras med de sirskilda statliga lanen. I de fall sadana lan
inte utgatt eller inte tacker utgifterna bor nuvarande regler gilla.

Vi foreslar vissa dndringar i sittet att berdkna bostadsbidrag. Var
utredning har ingen anledning att ligga synpunkter pa omfattningen av det
behovsprévade bostadspolitiska stodet. Vi foreslar darfor ingen dndring av
den totala bidragsvolymen. Vara synpunkter avser bidragens effekter pa véra
forslag och grundldggande intentioner bakom dessa.

Vi foreslar att kostnader for malning och tapetsering i lagenheter inte skall
ridknas in i de bidragsgrundande bostadskostnaderna. Vart forslag pa denna
punkt motiveras av onskemalet att stimulansen till aktsamhet och eget arbete
bor gilla alla hyresgéster.

Vi foreslar att reglerna for statskommunala bostadsbidrag dndras s att
underhallsavgifter inte riknas in i den bidragsgrundande bostadskostna-
den.

Vi foreslar att kommunalt bostadstilldgg till folkpension dndras sa att
underhallsavgiften inte far inkluderas i den bidragsgrundande bostadskost-
naden, men att ett tilligg for en schabloniserad kostnad fér mélning och
tapetsering far géras. Den schabloniserade kostnaden skall avse malning och
tapetsering av en ldgenhet med normalt tidsintervall.

For att tillmotesgd dnskemal fran partsorganisationerna pa hyresmarkna-
den foreslér vi att det vid 6vergéngen till det nya systemet 6ppnas mojligheter
for viss differentiering av hyrorna. Differentieringen foreslas fa ske efter
férhandlingsoverenskommelse och baseras pa det olika skick lagenheterna
har vid inférandet av systemet.

Vi foreslér att det nya systemet trider i kraft den 1 juli 1982. Fram till den 1
januari 1983 forutsitter bestallningsratten emellertid att 6verenskommelse
om tillimpning triffas mellan parter med forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen.

Sammanfattning
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1 Inledning

Ansvaret for att underhalla fastigheter ligger pa dgarna. Samhillet bor skapa
goda forutsittningar for att detta ansvar skall kunna uppfyllas. Var uppgift dr
att foresla en langsiktig 16sning av fragan om finansiering av underhallet i
hyres- och bostadsriittsfastigheter. Vi har ocksa till uppgift att limna forslag
om hyresgisternas inflytande éver underhallet.

Direktiven innehéller tre viktiga utgangspunkter for vart arbete.! Den
forsta dir att kostnaderna for underhallet skall biras av de boende. Hyror
skall tiicka kostnaderna for underhall 6ver en lingre tid och betraktas som en
betalning for en faktisk forslitning. Den andra utgangspunkten ér att de
boendes inflytande 6ver underhallet skall 6kas. Sarskilt skall provas att ge
hyresgisterna ritt att sjilva bestimma over underhallet i sina ligenheter.
Enligt direktiven bor en sadan ordning efterstrivas som innebdr att
hyresgaster far fordel av att vara aktsamma och underhéllsmedvetna. Den
tredje utgangspunkten ér att vi skall foresla skatteregler for underhall som ér
saneutrala som mojligt med hinsyn till fastighetsdgare och besittningsform. I
direktiven anges vidare att utrymmet pa kreditmarknaden ar begrinsat och
att det inte dr tinkbart att kreditmarknaden i nagon namnvird utstrickning
utover vad som f. n. sker skulle kunna bidra till finansiering av reguljart
fastighetsunderhall. En av de losningar som vi skall prova édr att for
hyresbostider bygga upp fonder av ungefir det slag som i dag finns i
bostadsrittsfastigheter.

Bakgrunden till var uppgift ar att snabbt stigande kostnader under en f6ljd
avar gjort att manga fastighetségare inte kunnat helt ticka sina kostnader for
fastighetsforvaltningen med hyror. Manga bostadsféretag har behovt anvén-
da medel som avsatts for underhall for andra andamal. Det har lett till att
underhall skjutits pa framtiden. Otillrdckliga avsdttningar har gjorts for
framtida underhall. Medel saknas i manga fall for det planerade och néra
forestaende underhallet. Pa kort sikt paverkar detta framst kvalitet och
trivsel for de boende. Eftersatt underhall medfor ocksa dalig ekonomi. I
samsta fall leder det till att de stora ekonomiska virden som vara bostader
representerar forstors. Bristande underhall kan dessutom fa negativa
bostadssociala foljder. Tendenserna till segregation i boendet kan forstarkas
genom att de som kan, flyttar fran daligt underhallna bostadsomraden till
omraden som har en béttre underhallsstandard.

Det finns f. n. ett eftersatt underhall i stora delar av bestandet av
flerbostadshus. Bristerna ér till en del av sadant slag att det dr nédvindigt att
gora nagot inom den narmaste framtiden. Detta hinger samman med att en

! Utredningens direktiv
aterges i sin helhet i
bilaga 1.



16 Inledning

I Med periodiskt under-
hall avses sadana arbe-
ten som utfors schema-
lagt med lidngre tidsmel-
lanrum, for att bibehalla
en byggnads funktion.
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del planerat underhall inte utférts samt att omfattande byggnadstekniska
atgarder, som inte tacks av planer f6r normalt underhall, behover
genomforas i stora delar av bostadsbestdndet. Det senare giller t. ex.
rotskador pa fonster, balkonger med risk for ras och vissa golvmaterial som
har visat sig ha ovdntat kort livslangd.

Antalet flerbostadshus som behdver underhallas okar snabbt under
1980-talet. Det beror bl. a. pa att de drygt en miljon ldgenheter som byggdes
under dren 1965-1974 borjar beh6éva omfattande underhall. Tva tredjedelar
av dessa ldgenheter finns i flerbostadshus. Huvuddelen av dessa ligenheter
ar upplatna med hyresritt.

Hyran dr en stor del av hushallens utgifter. Hyresutvecklingen har dérfoér
stor betydelse for hur hushallens ekonomiska situation foridndras. Hyreshoj-
ningarna under senare ar hdnger till stor del samman med de kraftigt stigande
bréinslekostnaderna. Kostnaderna for drift och underhall har 6kat i snabb
takt. Ddremot har 6kningen av kapitalkostnaderna hallits tillbaka genom
statliga subventioner via rédntebidragssystemet. Genom de tillfélliga, statliga
underhéllslanen har hyrorna kunnat begransas under de ar lanen utgatt.
Begridnsningen dr av samma storleksordning som de beviljade linen.
Hyrorna har dock inte varit tillrdckliga for att helt ticka de stigande
kostnaderna. De tillfdlliga, statliga underhallslanen avses upphéra med
utgangen av ar 1981.

De boendes mojligheter att paverka kostnaderna for drift och underhall édr
olika i egnahem och bostadsratter & ena sidan och i hyresfastigheter a4 den
andra. Manga egnahemsdgare kan t.ex. genom eget arbete paverka
kostnaderna for drift och underhall. Bostadsrattshavare svarar sjélva for
underhéllet av den egna ldgenheten. Egnahemsiagare och bostadsréttshavare
har vidare mojlighet att minska sina utgifter genom aktsamhet eller genom
att vidlja en lagre underhallsstandard. Drift och underhall i hyreshus
ombesorjs diremot genomgaende av hyresvéirden.

Vi konstaterar att det s. k. periodiska underhall! som omfattas av
underhallsplaner for byggnader, avser atgarder vars virde under normala
betingelser varar under ett antal ar. Det innebar att dessa atgéirder under
byggnaders brukstid har investeringskaraktér och i finansieringshinseende
kan betraktas pa samma sdtt som motsvarande atgirder vid ny- och
ombyggnad. Vi anser att det darfor inte finns nagra principiella skil mot att
finansiera dessa atgarder med lan. Sddana lan skall sjélvfallet inte aterbetalas
langsammare &n den takt forslitning och vardeminskning sker savil efter ny-

och ombyggnad som efter underhall av befintliga byggnader.
Ny- och ombyggda bostadsfastigheter finansieras i huvudsak med lan. Om

underhall finansieras med lan och fastigheternas skuldbérda dérvid inte skall
oka, maste summan av de amorteringar som skett pa de ursprungliga lanen
vara storre dn (eller lika med) underhéllsldnen.

Nuvarande statliga lanebestammelser fér ombyggnad av bostdder innebar
att 1an limnas for sadant underhéll som foranleds av ombyggnaden.

I den méan kreditmarknaden inte kan utnyttjas for att finansiera periodiskt
underhéll maste finansieringen ske genom ett sparande. Forhéllandena ar
emellertid olika i skilda upplatelseformer. I de fall bostdderna ags av de
boende — enskilt eller i forening — dgs ocksa de sparade medlen av de boende.
I hyresfallet diremot, maste de boende spara for kommande underhall i en
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fastighet som ndgon annan édger. Hyresgisterna méaste da samtidigt betala
hyrorsom skall ticka amorteringarna av de ursprungliga lanen i fastigheterna
och spara till dtgérder som ligger langt fram i tiden och som giller annans
egendom.

Om amorteringarna sker snabbare eller i samma takt som forslitningen
medf6r hyresgisternas sparande en formogenhetsokning for fastighetsiga-
ren. Vi anser att bostadsfinansieringssystemet som sadant inte bor leda till
vinster for fastighetsdgarna. Vinsterna bér bero av dgarnas effektivitet i
fastighetsforvaltningen.

Mot denna bakgrund anser vi att ett utrymme fér lanefinansiering av
periodiskt underhall i forsta hand bér skapas for hyresbostider.

1.1 Delbetidnkande om malning och tapetsering i hyres-
lagenheter

I det hdr betinkandet lamnar vi forslag om malning och tapetsering i
hyreslidgenheter. Sddant underhall motsvarar ungefir 1/3 av den kalkylerade
kostnaden for allt periodiskt underhall som utfors i flerbostadshus. 1 vart
slutbetdnkande kommer vi att limna forslag som géller det 6vriga periodiska
underhdllet. Véara 6vervaganden om detta underhall ir dnnu inte slutfor-
da.

Vi har valt att av bl. a. administrativa skil nu ligga fram forslag om
hyresgésternas inflytande pa malning och tapetsering av ligenheter och
finansiering av dessa arbeten. Vart forslag innebir i princip att varje
hyresgist sjélv far bestimma Gver malning och tapetsering i sin ligenhet och
har ritt att fa bestallda arbeten utférda av hyresvirden. Sidana arbeten
hyresviarden utfor finansieras med lan.

Ett genomforande av véra forslag medfor att nya administrativa rutiner
behdvs. Vidare maste fragor 16sas som hinger ssmman med att ligenheter ér
i olika skick vid tidpunkten for inférandet av det nya systemet. For att
utveckla administrativa rutiner och klara inforandet behover fastighetsigare,
hyresgister och deras respektive organisationer en viss forberedelsetid. Det
ar enligt var mening angelédget med ett snabbt genomfdrande av vart forslag.
Mot den bakgrunden har vi ansett det limpligt att med fortur behandla
forslaget om malning och tapetsering i ligenheter. Vart kommande forslag
om 6vrigt periodiskt underhall knyter i storre utstriickning an till existerande
administrativa rutiner och torde dirmed vara enklare att infora.

De daliga ekonomiska férutsittningarna for underhéll av hyreshus som
berérts inledningsvis, har i forsta hand inneburit en forsiamring av
lagenhetsunderhallet. Underhéll i liagenheterna har utférts med lingre
tidsmellanrum medan arbeten av direkt betydelse for fastighetens fortbe-
stand har fatt fortur.

Enligt hyreslagen ar hyresvardarna skyldiga att svara for underhallet ay
bostadslédgenheter. Méjligheten for hyresgister att utverka reparationsfore-
liggande har inte hindrat att intervall for ligenhetsunderhall forlangts i
betydande utstrackning eller att lagenheter under langa tider ar i daligt skick.
Daligt underhallna bostider finns i synnerhet i det dldre bestindet av
hyresldgenheter.

2%
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Hyresgisternas bristande inflytande pé ldgenhetsunderhallet innebir att
underhéll ibland utférs av fastighetsigaren dven om hyresgésten inte
upplever ett behov av det och utan att hyresgésternas dnskemal om t. ex.
fiarger och kvaliteter tillgodoses. Ett annat problem idr att hyresvirdar av
ekonomiska skil dr bendgna att underhalla ligenheter i liten utstrickning.
Det ir inte ovanligt att hyresgaster déarfor sjilva malar och tapetserar sina
ligenheter. Detta forekommer édven i de fall fastighetsdgaren underhallit
lagenheter i normal omfattning.

Vi anser att 6kningarna av kostnaderna fér malning och tapetsering i
hyresboendet kan dimpas genom att hyresgésterna ges ett 6kat inflytande pa
dessa arbeten och genom att kostnaderna individuellt knyts till de hyror som
belastar de olika hyresgisterna. Aven arbetsinsatser fran hyresgisterna kan
dimpa kostnadsokningarna. Det forslag vi nu presenterar innebdr att
hyresgister far ekonomisk fordel av att vara aktsamma och av att sjilva méla
och tapetsera sina ligenheter.

Den utdkning av hyresgisternas inflytande som vart forslag innebér ar ett
led i en utveckling av hyresgisternas rittigheter som pagatt under manga ar.
Genom beslut ar 1974 fick hyresgdsterna rétt att pa egen bekostnad méla och
tapetsera sina ligenheter. Vidare fick hyresgédsterna mojlighet att genom
s. k. reparationsforeldggande bevaka att hyresvirdar fullgér sin underhalls-
skyldighet. Hyresférhandlingslagen fran ar 1978 ér en ramlagstiftning som
ger hyresgisterna Okade mojligheter att i kollektiv form paverka sitt
boende.

1.2 Utredningens slutbetdnkande

I vart slutbetinkande kommer vi att lamna forslag till finansiering och
organisation av allt periodiskt underhall forutom malning och tapetsering i
hyresligenheter. Detta underhall omfattar bl. a. ligenheternas golv samt
byte av utrustning i kok och badrum. Vidare ingar underhall av tak, fasader,
trapphus och virmeanldggningar. Vi anser att hyresgisterna bor fa utdva
inflytande péa detta underhall i kollektiv form.

Nir det géller finansiering av detta underhall avser vi att prova en l0sning
som liknar den som vi foreslar for malning och tapetsering. En sadan 16sning
innebir att periodiskt underhéll med karaktar av aterinvestering, i princip
skulle kunna finansieras med lan. Lanen skulle amorteras i takt med
forslitningen av olika byggnadskomponenter. Lanesystemet skulle totalfi-
nansieras genom dndrade amorteringstider vid ny- och ombyggnad. Amor-
teringen av ny- och ombyggnadslan skulle dirmed pa ett annat séitt an i dag
Overensstimma med de olika byggnadskomponenternas faktiska livs-
langd.

Vi avser att fullfolja vart arbete i ndra samrad med stadsférnyelsekom-
mittén (Bo 1979: 04), som bl. 2. behandlar frdgan om finansiering av
ombyggnad och forbattring av det befintliga bestandet av bostdder.
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1.3 Utredningsarbetets bedrivande

Vi har bedrivit utredningsarbetet i nira kontakt med parterna pa hyresmark-
naden.

Foretradare for var utredning har haft samrad med féretrddare for
bostadsbidragskommittén, 1978 érs bostadsrattskommitté, hyresrittsutred-
ningen och stadsférnyelsekommittén.

I vara direktiv anfors att vi skall studera utlindska erfarenheter av
finansiering och administration av underhall. I detta syfte har vi studerat
forhallanden i Danmark, Norge, England, Nederldnderna, Jugoslavien och
USA.

Vi har tagit del av resultat av den forskning inom omradet forvaltning av
bostider som pagar med stod av medel fran statens rad for byggnadsforsk-
ning. Detta har bl. a. skett genom att forskare presenterat sina resultat infor
utredningen.

P& vart initiativ infordes i statistiska centralbyrans (SCB) bostads- och
hyresundersokning 1978 fragor om hushallens eget arbete med ligenhetsun-
derhall. Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) har for var rikning
gjort en undersdkning av underhallskostnader hos sina medlemsforetag.
Statskonsult AB har pé utredningens uppdrag studerat vissa administrativa
fragor.

Inledning 19






SOU 1981:47

2 Bakgrund

2.1 Bostadsbestandet

Enligt 1975 ars folk- och bostadsrikning (FoB 75) fanns 3 530 000 bostads-
lagenheter i hela landet ar 1975. Av dessa var 2 061 000 ligenheter i
flerbostadshus och 1469 000 ligenheter i smahus.

Med ledning av antalet ldgenheter enligt FoB 75 samt dérefter tillkomna
nybyggda liagenheter som ingar i SCB’s bostadsbyggnadsstatistik och med
hénsyn till rivningar och férskjutningar mellan olika upplatelseformer m. m.,
kan antalet bostadsldagenheter vid slutet av ar 1978 uppskattas till 3 650 000,
fordelade pa 2 090 000 lagenheter i flerbostadshus och 1 560 000 ldgenheter i
smahus.

Statistiska centralbyréns bostads- och hyresundersdkning for ar 1978
(BHU 78) innehaller de mest aktuella uppgifter om bostadsbestandet som nu
ar tillgingliga. BHU 78 baseras pa ett riksomfattande urval bostider
fardigstéllda till och med utgéngen av ar 1977. Som urvalsram har anviints
material frin FoB 75 samt for lagenheter firdigstillda aren 1976 och 1977
bostadsbyggnadsstatistikens primérmaterial.

I det foljande redovisas uppgifter fran BHU 78 om hyres- och bostads-
rattsldgenheter i flerbostadshus, dvs. hus med fler dn tva bostadsligenhe-
ter.

I BHU 78 redovisas sammanlagt 1 869 000 hyres- och bostadsrittsligen-
heter i flerbostadshus vid slutet av ar 1977. Hér ingir obebodda och
andrahandsuthyrda ligenheter. Antalet ligenheter i flerbostadshus vid slutet
av ar 1978 som ovan skattats med ledning av FoB 75 och bostadsbyggnads-
statistiken dr 221 000 fler. Till en mindre del kan denna skillnad hénféras till
de ldgenheter som nyproducerats och rivits under ar 1978. I huvudsak kan
skillnaden hanforas till féljande uteslutningar i BHU 78: ligenheter i hus
med mindre én tre bostadsligenheter (skattat till ca 67 000 ligenheter),
lagenheter pa jordbruksfastigheter (ca 36 000 ldgenheter), ldgenheter som
bebos av dgaren, andelsligenheter, o. d. (ca 25000), ligenheter utrymda
p. g. a. reparation (ca 23 000), hyresfritt upplatna ldgenheter och helt eller
delvis moblerade ldgenheter (ca 20 000), ligenheter som anvinds till annat
dn bostadséindamél (ca 18 000), rivna lagenheter (ca 11 000), ligenheter
utrymda p. g. a. forestaende rivning (ca 5 000), ligenheter med subventio-
nerade hyror (ca 8 000), 6vriga lagenheter, déribland kollektivbostider (ca
6 000).
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I BHU 78 redovisas 1375000 hyreslagenheter varav 718 000 dgs av
allminnyttiga bostadsforetag och 585 000 av enskilda personer och foretag.
Dessutom finns 72 000 hyreslagenheter som édgs av bostadsréttsforeningar,
bostadsféreningar, kommuner m. fl. Antalet bostadsrittsligenheter &r
494 000.

Ca 2/3 av hyresldgenheterna som dgs av allmdnnyttiga bostadsforetag har
fardigstillts efter ar 1960. Motsvarande andel for enskilt dgda hyreslagen-
heter ir ca 1/4. Av bostadsrittslagenheterna har nairmare hélften fardigstéllts
efter ar 1960.

Omkring hilften av alla lagenheter i flerbostadshus &r mindre dn tre rum
och kok.

Den stora nyproduktionen av ldgenheter under de senaste 30 dren jamte
modernisering och ombyggnad av dldre ldgenheter har givit till resultat att
bestandet av ldgenheter nu dr av god standard. Ar 1978 var nistan alla
bostadsrittsligenheter och 90 % av alla hyresldgenheter utrustade med
vatten, avlopp, WC, centralvirme och bad eller duschrum.

2.2 Boende

I detta avsnitt redovisas vissa oversiktliga uppgifter frin BHU 78 om dem
som bor i'hyres- och bostadsrittsldgenheter.

2.2.1 Utrymmesstandard

For hyresldgenheter och bostadsrittslagenheter var lagenhetsytan i genom-
snitt 41 m? per person. Sex procent av hushallen var trangbodda, dvs. antalet
boende i ldgenheten oversteg tva per bostadsrum dd kok och ett rum
raknades bort.

2.2.2 Hushall

I flerbostadshus var néstan hilften av hushallen enpersonshushall. Makar
med barn omfattade 15 % av hela antalet hushall. Andelen hushall med en
vuxen och barn var sex procent. I smahus var andelen barnfamiljer visentligt
storre 4n i fletbostadshus.

I drygt 300 000 hyreslagenheter var ar 1978 bostadsforestandaren éldre dn
64 &r. I ndgot mer 4n 200 000 hyresldgenheter bestod hushallet av endast en
person som var édldre &n 64 ar.

2.2.3 Boendetid och flyttningsfrekvens

Av de hushall som i slutet av ar 1978 bodde i hyresldgenheter hade 14 %
flyttat in under aret. Motsvarande uppgift for hushéll i bostadsrittslagenhe-
ter var 11 %. 27 % hade bott i sin hyresldgenhet i hogst tva ar och 37 % i
hogst tre 4r. Andelen hushall som flyttat in ar 1978 var i genomsnitt hogre for
de yngre delarna av ligenhetsbestandet én for de éldre.

Boendetiderna i de allménnyttigt d4gda hyresldgenheterna dr i genomsnitt
kortare 4n i de enskilt 4gda hyresldgenheterna. I de allmédnnyttigt dgda
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hyresligenheterna hade 16 % flyttat in under ar 1978 mot 11 % i de enskilt
dgda. I de allmdnnyttigt dgda ligenheterna hade 41 % bott i sin ldgenhet i
hogst tre ar mot 32 % i de enskilt dgda.

Uppgifterna fran BHU 78 giller som framgatt av det foregdende
permanenta bostdder. Kollektivbostider, t. ex. studentbostédder, ingar inte.
Ligenheter som hyrs ut moblerade och som hyrs ut i andra hand ingér inte
heller.

2.3 Bostadssektorn i samhaillsekonomin

2.3.1 Bostadsbestandets kapitalvirde

[ nationalrikenskaperna beriknas ateranskaffningsvardet for landets bygg-
nader. Enligt dessa berdkningar utgor byggnader ca 3/4 av landets
realkapital. Ateranskaffningsvirdet for alla permanenta bostdder var 664
miljarder kronor ar 1978. Det motsvarar 43 % av hela byggnadskapitalet.
Ateranskaffningsvirdet av flerbostadshus var 323 miljarder kronor &r
1978.

2.3.2 Bostadsférvaltningens omfattning

Bostadskonsumtionen utgjorde enligt nationalriakenskaperna ca 22 % av
den totala privata konsumtionen ar 1978.

Enligt nationalrikenskaperna uppgick ar 1978 foréadlingsvérdet for
niringsgrenen bostadsférvaltning till totalt 30,5 miljarder kronor fér perma-
nenta bostider. Detta utgjorde 8,3 % av bruttonationalprodukten. Virdet
for forvaltning av flerbostadshus var 11,0 miljarder kronor och for smahus
19,5 miljarder kronor. I dessa virden ingar inga byggnadsinvesteringar eller
reparationer av byggnader.

2.3.3 Investeringar och reparationer

Enligt beréikningar i nationalrikenskaperna var ar 1978 bruttoinvesteringar-
na i byggnader och anldggningar ndstan 49 miljarder kronor. Av dessa gick
drygt 19 miljarder kronor till permanenta bostéder. Samma ar omfattade
reparationerna totalt ca 16 miljarder kronor, varav 6,6 miljarder kronor
avsag permanenta bostdder.

Tabell 2.1 Investeringar och reparationer i bostadssektorn ar 1978. Miljarder
kronor.

Ny-, till- och Repara-
ombyggnader tioner

Permanenta bostéder

Totalt 19,3 6,6
Dérav
ombyggnad 4.2
nybyggnad 15,1
dérav 34
smahus 12,0 302

flerbostadshus Sl
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Av tabell 2.1 framgér att for flerbostadshusen var reparationsvolymen
nagot storre dn nybyggnadsvolymen ar 1978.

Enligt nationalrikenskapsberikningarna uppgick ar 1978 for flerbostads-
husen reparationerna till 1,0 % av kapitalvirdet. Reparationerna avser i
dessa berédkningar atgirder for att hélla byggnader i stand, sdsom ommal-
ning, omtapetsering, byte av utrustningsenheter o. d. Endast reparatoner
utorda av fastighetsagare ingér. Reparationer som t. ex. hyresgaster sjilva
svarat for omfattas saledes inte av berdkningarna.

Uppgifter frén BHU 78, som redovisas utforligt i kap. 4, visar att de
boendes egna reparationsinsatser dr betydande. Huvuddelen av dessa
insatser avser malnings- och tapetseringsarbeten. I hela bestandet av
bostadsrittsligenheter har utgifterna for de boendes egna atgirder i
lagenheterna beriknats till 440 miljoner kronor &r 1978. Hyresgiisternas
samlade utgifter detta ar for atgarder i ligenheterna som de sjilva vidtagit
har berdknats till 230 miljoner kronor. Dessutom utférs en stor mingd
oavlonat arbete av de boende.

2.3.4 Sysselsattning

Investeringar och reparationer har stor betydelse for sysselsittningen.
Enbart byggnadsindustrin sysselsitter éver 300 000 personer. De som ér
sysselsatta i byggnadsindustrin kan beriknas ge sysselsittning at ungefir lika
ménga i tidigare led. Sysselsittningseffekten 4r emellertid olika for
investeringar och reparationer. Grovt ridknat skapar tva sysselsatta med
reparationer sysselséttning at en person i tidigare led. For investeringar kan
tvd sysselsatta i foradlingsledet beriiknas ge arbete At tre i leveransleden.

Antalet arbetare i byggnadsindustrin sysselsatta med reparationer av
bostdder har skattats till 32 000 for ar 1975. Det var nira tre ganger antalet
sysselsatta med nyproduktion av flerbostadshus det aret.

2.4 Kostnadsutvecklingen

2.4.1 Kostnader i bostadsforvaltningen

Kostnader avser i denna framstillning fastighetsigarens kostnader for
kapital, underhall och drift. Vissa samhillskostnader som t. ex. rintebidrag
och energibidrag ingér saledes inte. Rantebidragen sinker kraftigt fastig-
hetsdgarnas kapitalkostnader f6r det modernare, statligt belanade bostads-
bestandet.

Allmint giller att kostnader for drift och underhéll av bostadsfastigheter
okatmycket kraftigt under senare ar. Kapitalkostnaderna for fastighetsigare
har 6kat i betydligt lugnare takt. Drift- och underhallskostnadernas andel av
de totala kostnaderna har salunda 6kat fortldpande under 1970-talet.

De berikningar av kostnader for drift och underhall fér ett nyproducerat
flerbostadshus som bostadsstyrelsen arligen redovisar, avspeglar prisutveck-
lingen inom detta omrade. Berdkningarna visar att drift- och underhallskost-
naderna for en typfastighet 6kat fran 28 kr/m? till 118 kr/m? aren 1968—1980.
De storsta 6kningarna har intriffat under de senaste aren.
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Drift- och underhallskostnaderna har 6kat i snabbare takt &n vad som gallt
for prisutvecklingen i allmdnhet. Medan de totala kostnaderna for drift och
underhall enligt berdkningarna 6kade under perioden 1968-80 med hela
328 % okade konsumentpriserna med 155 %. Den snabba 6kningen av drift-
och underhallskostnaderna har i foérsta hand orsakats av energiprisernas
okning.

I forhallande till fastighetsagarens kapitalutgifter i nyproducerade flerbos-
tadshus och i forhallande till inflyttningshyror — som i stort sett utvecklats i
samma takt som konsumentpriserna — har de berdknade totala drift- och
underhallskostnaderna 6kat mycket snabbt.

2.4.2 Utvecklingen hos bostadsforetagen

Kostnadsutvecklingen hos bostadsforetagen paverkas forutom av
prisfordndringar, av volymférdndringar hos olika poster och av dndringar i
bostadsbestandets alderssammansattning.

Utvecklingen hos bostadsforetagen kan for aren 1971-79 belysas med
ekonomisk statistik Over allmédnnyttiga foretag som dr medlemmar i
SABO.!

Det framgar av figur 2.1 att olika kostnader i SABO-foretagens fastighets-
forvaltning har utvecklats olika.

Under de senaste aren har foretagens kostnader for briansle och underhall
stigit snabbast.

De redovisade underhallskostnaderna for aren 1971-1979 har i stort sett
varit lika med de arliga utgifterna fér underhéll. Under perioden har saledes
endast obetydliga avsittningar gjorts for framtida underhall.

Kostnads-
okning, procent
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Figur 2.1

Utvecklingen av kostna-
der i genomsnitt i SABO-
foretagen.
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Figur 2.2

Utvecklingen av kostna-
der for drift och under-
hall och totala kostnader
i genomsnitt for SABO-
foretagen samt for kon-
sumentpriserna
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Underhallsutgifternas stora 6kning de senaste fem aren hdnger samman
med att foretagens bostadsbestand blivit dldre och att behovet av underhall
ddrmed okat kraftigt. SABO-foretagens bostadsbestand ar alltjamt relativt
ungt. Ar 1979 var medelaldern ca 16 ar. Under 1980-talet borjar emellertid
merparten av bestandet att fordra periodiskt underhall i full omfattning. Med
hidnsyn till detta borde fOretagens underhallsreserver ha vuxit under
1970-talet. De har i stéllet tidvis minskat, raknat i fast penningvirde.

Ar 1979 var de totala kostnaderna for kapital, underhall och drift hos
SABO-foretagen i genomsnitt 179 kr/m?. Dérav var 109 kr/m? kostnader for
drift och underhall.

En snabb 0kning av kostnaderna for drift och underhall har lett till att
dessa kostnaders andel av de totala kostnaderna 6kat fran 43 % till 61 % aren
1971-1979. Ar 1979 omfattade underhallskostnaderna 19,5 % och brinsle-
kostnaderna 13,5 % av de totala kostnaderna.

Av figur 2.2 framgér att medan de totala kostnaderna 6kat i samma takt
som priserna i allmdnhet kostnaderna for drift och underhall 6kat vasentligt
snabbare.

Sammanfattningsvis kan konstateras att utvecklingen hos SABO-foreta-
gen av kostnaderna for drift och underhall &r orovickande. Det giller sérskilt
med hénsyn till att framtidsbedémningar pekar mot en fortsatt snabb ¢kning.
Dessa bedomningar grundas bl. a. pa att manga arbeten i fastighetsforvalt-
ningen dr svara att rationalisera. Det giller t. ex. fér underhallsmalning.
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Resultatet av SABO-foretagens fastighetsférvaltning i genomsnitt uppvi-
sar underskott under hela perioden 1971-79. Ar 1979 var underskottet ca 3
kr/m?.

2.5 Finansiering av underhall

I hyres- och bostadsrittsfastigheter géller nu att underhéllet i princip
finansieras med hyror respektive avgifter fran de boende. Det géller savil det
l6pande som det periodiska underhallet. For att 6ver tiden utjdmna hyrorna
eller avgifterna som skall ticka utgifterna for det periodiska underhallet, kan
medel behova reserveras eller fonderas.

Sirskilda undersokningar av de allminnyttiga bostadsforetagen, som
redovisas utforligt i kap. 5, visar att underhallsutgifterna i genomsnitt dr ligre
4n vad som svarar mot den planerade standarden samt att hyrorna med
nuvarande system for bostadsfinansiering behover héjas for att tdcka
kostnaderna for det planerade underhallet. Reservationerna for framtida
underhall r i allmédnhet otillrdckliga hos de allmadnnyttiga bostadsforeta-
gen.

Den besvirande ekonomiska situation som géller hos manga bostadsfore-
tag gor det svart att bygga upp underhallsfonder pd samma géng som
omfattande behov av underhall tillgodoses.

Hos enskilda dgare till hyresfastigheter motverkar nu géllande skatteregler
att fondering sker eftersom avsittningar till framtida underhall endast far ske
med beskattade medel.

Det ir svart att i ndgon visentlig utstrdckning lana pengar till underhall av
flerbostadshus. Det har inte ansetts laimpligt att lana respektive att limna lan
till underhall. Ofta finns heller inte mojligheter att ldmna fullgoda sédkerheter
da laneutrymmet redan &r utnyttjat.

De allminnyttiga bostadsforetagen har sirskilda svarigheter att fa lan till
underhall, bl. a. som en foljd av att bebyggelsen ér jamforelsevis ung och
néagot laneutrymme att inteckna i allmédnhet inte finns.

Ett tillfalligt statligt ldnestod for underhall av vissa hyreshus s. k.
underhallslan, har dock funnits de senaste aren. Dessa lan har beviljats till
dgare av statligt belanade flerbostadshus som fardigstéllts under éren
1965-75. Lanen édr maximerade till 15 kr/m? och ar. Lanen har utgatt under
aren 1979 och 1980 och utgar dven under ar 1981. Den totala utlaningen
under dessa tre ar beriknas till ca 1,4 miljarder kr.

Bakgrund 27

1 Ar 1979 omfattade
denna statistik 242 fore-
tag med 678 000 bo-
stader.
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3 Ligenhetsunderhdll — inflytande och
finansiering i dag

[ det foljande ges dels en kortfattad allmin beskrivning av olika upplételse-
och foretagsformer och deras roll i bostadsférsorjningen, dels en mera
utforlig beskrivning av ligenhetsunderhallet. Beskrivningarna av olika
upplatelseformer inleds med en redogorelse for bestimmelser om ligenhets-
underhall i olika lagar och forfattningar.

Forutom bestimmelser om underhall i den speciella lagstiftning som géiller
for hyresritt respektive bostadsritt finns vissa bestimmelser i annan
lagstiftning som dr gemensamma for alla upplatelseformer. Det giller bl. a.
byggnadsstadgan (1959: 612) som foreskriver att byggnad skall underhéllas
sd att hallfastheten inte dventyras samt att brandfara, sanitir oldgenhet eller
vanprydnad inte uppkommer. Denna allmédnna bestimmelse kompletteras
av bestimmelser i hilsovardsstadgan (1958: 663) och brandstadgan
(1962: 91). Enligt dessa aligger det olika myndigheter att dvervaka att
bostadsbestandet halls i godtagbart skick.

Missforhallanden kan med stod av dessa forfattningar avhjilpas genom
foreldgganden av olika slag. Fastighetsdgare kan t. ex. foreliggas att inom
viss tid undanroja brist hos byggnad eller avhjilpa sanitir oligenhet. Agaren
kan ocksa forbjudas att anvdnda ldgenhet till dess brist eller olidgenhet
undanrgjts.

3.1 Hyresbostader — géllande ritt

Hyresritten regleras genom hyreslagstiftningen. Till denna brukar riknas
hyreslagen (12 kap. jordabalken 1971: 1209), bostadsforvaltningslagen
(1977:792), bostadssaneringslagen (1973: 531), forvirvslagen (1975: 1132)
och hyresforhandlingslagen (1978: 304). De viktigaste bestimmelserna om
ligenhetsunderhall finns i hyreslagen som bl. a. innehaller bestimmelser om
hyresgdstens réttigheter och hyresvirdens skyldigheter.

Hyresvirdens underhallsskyldighet

Den grundliaggande bestaimmelsen om lagenhetens skick finns i 9 § hyresla-
gen dar det stadgas att hyvresvédrden skall tillhandahalla lagenheten i sddant
skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ér fullt brukbar for
det avsedda dndamalet. Bestimmelsen kompletteras genom 15§ forsta
stycket som foreskriver att virden under hyrestiden skall halla lagenheten i
sadant skick som anges i 9 §.
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Hyresvirdens underhallsskyldighet framgar av 15 § andra stycket hyres-
lagen. Bestimmelsen lyder:

Om ldgenhet helt eller delvis ar uthyrd till bostad, skall hyresva.Jd2n i bostadsdelen
med skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av ldgenhetens forsimring genom alder och bruk.

Bestammelsen tillkom genom 1968 ars hyresreform. Den dr tvingande
betraffande alla bostadsldgenheter utom uthyrda enfamiljshus.

Reparationsforeliggande

Brister hyresvérdenisin underhallsskyldighet, far hyresnamnden pa ansékan
av hyresgésten aldgga hyresvirden att avhjélpa bristen. Detta sker genom ett
s. k. reparationsforeldggande. I forelaggandet, som far forenas med vite,
skall bestimmas viss tid inom vilken atgdrden skall vidtas.

Bestammelsen tillkom ar 1974. Anledningen var ett missndje med vissa
hyresvirdars sitt att skota lagenhetsunderhallet. Mojligheten for hyresgis-
terna att ansoka om reparationsforeldggande tillkom i forsta hand for att gora
sanktionssystemet mera effektivt.

Bostadsdomstolens avgdranden i mal angaende reparationsforeldggande
visar att den tidpunkt da virdens reparationsskyldighet anses intrida,
paverkas savil av den faktiska forslitningen som av den tid som forflutit
sedan underhall senast skett.

Hyresgdstens rdtt att sjalv underhdalla ldgenheten

Genom beslut ar 1974 gavs hyresgésterna ritt att sjdlva bl. a. mala och
tapetsera sina lagenheter. Bestimmelsen i 24 a § lyder:

Bostadshyresgdst har ratt att pa egen bekostnad i ligenheten utféra malning,
tapetsering och darmed jamforlig atgérd. Minskar ddrigenom lagenhetens bruksvirde
har hyresvirden ratt till erséittning for skadan.

Bestdmmelsen tillkom for att utvidga hyresgésternas inflytande. Departe-
mentschefen uttalade i motiven att hyresgésterna hade ett befogat intresse av
att kunna satta en personlig pragel pa sin ldgenhet och utforma den efter sin
smak och sina behov. Detta maste emellertid vdgas mot hyresviardarnas
intresse av att kunna forhindra att sadana atgarder vidtas att ligenheternas
varde minskar eller att det uppstér oldgenheter for medhyresgisterna eller
att huset kommer till skada. I anslutning till detta avvdgningsproblem
anfordes bl. a. att mojlighet till att borja med bor 6ppnas for hyresgasterna
att utan foregaende samtycke av hyresvarden mala och tapetsera i sina
lagenheter. Aven andra atgirder, t. ex. montering av persienner, kakelsitt-
ning i kok och vatutrymme, utbyte av golvlister bor hyresgdsterna kunna fa
utfora utan att forst be hyresviarden om lov.

Den rdtt hyresgdsterna fatt att utan vidrdens samtycke fordndra i
lagenheten innebér ingen inskrdankning av hyresvédrdens ansvar for ldgen-
hetsunderhallet. En hyresgast som sjdlv utfort arbeten kan inte kréva
hyresviarden pa ersdttning for detta dven om vérden varit skyldig att utfora
arbetena.
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Om ligenhetens bruksvirde minskar till foljd av arbete som hyresgdsten
utfort kan hyresgisten bli skyldig att ersatta hyresvarden. Forutsédttningarna
for ersittningsskyldighet dr att det nar hyresgisten flyttar visar sig att de
atgarder som han eller hon har vidtagit inte fyller anspraken pa fackmassigt
utforande eller av annan anledning medfor att ligenhetens bruksvérde har
minskat.

Den nirmare innebdrden av begreppet “fackmassigt utférande” har
overldmnats till hyresnimnderna och bostadsdomstolen att tolka. Antalet
skadestandsmal har hittills varit litet. Nagon egentlig precisering av
begreppet “fackmassigt utforande” har darfor inte skett.

Underhallets inverkan pa bruksvirdet

Enligt 48 § hyreslagen skall den hyra som virden begér godtas, om den inte &r
oskilig. Hyra skall anses som oskilig, om den ar patagligt hogre dn hyran for
ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ér likvirdiga. Vid denna
bruksvirdejamforelse ar underhallsstandarden betydelsefull. Departe-
mentschefen anférde hdrom bl. a. foljande (prop. 1967: 141):

Av de faktorer som inverkar pad bedomningen av ligenhetens bruksvirde bor enligt
min mening underhallet tillmitas sirskild betydelse. Det forhallandet, att det
sedvanliga underhéllet i en ldgenhet ér eftersatt, bor leda till att bruksvérdet anses
visentligt ligre dn det skulle ha varit om lagenheten varit i gott skick.

I rittspraxis har hinsynstagandet till underhallsstandarden tolkats s, att det
beaktas nir ligenheten inte underhallits med “skaligt tidsmellanrum™. Det
anses didremot inte att det bor inverka pa bruksvérdet att en ligenhet dr
nyreparerad eller att den star infor en reparation.

Inverkan p& hyran av att underhallsarbeten utférts och bekostats av
hyresgisten regleras i 48 § andra stycket hyreslagen som lyder:

— Har ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbete eller atgéird av dirmed jamforlig
betydelse bekostats av hyresgist, far vid bestimmande av hyra enligt forsta stycket
hinsyn tagas till atgirden endast om sarskilda skil foreligger.

Det ankommer pé hyresgisten att styrka att han bekostat férbattringarna och
att dessa paverkat ligenhetens bruksvirde. Hyresgéstens arbete far beaktas
vid hyressittningen endast om hyresvarden férsummat att fullgdra sin
underhallsskyldighet.

Sdrskild forvaltning av fastighet

Sirskild forvaltning av fastighet regleras i bostadsforvaltningslagen. Anso-
kan om sérskild forvaltning far géras av kommun eller av organisation av
hyresgister. Forutsittningarna for ett ingripande reglerasi2 § forsta stycket.
Bestammelsen lyder:

Forsummar fastighetsigaren varden av fastigheten eller underldter han att vidtaga
angeldgna atgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller
framgar det pa annat sitt att han icke forvaltar fastigheten pé ett for de boende
godtagbart sitt, far hyresnimnden besluta om sirskild forvaltning av fastigheten.
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Den grundliggande forutsittningen for ett ingripande ér alltsi att en
fastighetsforvaltning ar bristfillig. Utgangspunkten for beddmningen skall
vara de skyldigheter som enligt annan lagstiftning avilar fastighetségaren,
exempelvis skyldigheten enligt hyreslagen att underhalla bostadslagenhet.

3.2 Allménnyttiga bostadsforetag

I bostadsfinansieringsférordningen definieras allmannyttiga bostadsforetag
pa foljande sitt:

Bolag eller stiftelse, som arbetar utan enskilt vinstsyfte far av linsbostadsnimnden
godkdnnas som allméinnyttigt bostadsféretag under forutsittning att kommunen
tillskjuter hela grundkapitalet och utser samtliga ledaméter i foretagets styrelse.

Bottenlan och statliga bostadslan skall for allménnyttiga bostadsforetag i
princip ticka 100 % av kostnaderna fér nya hus.

Den 1 januari 1980 fanns 457 allmannyttiga bostadsforetag i landet. Av
landets 279 kommuner saknar endast 3 sidana bostadsforetag.

Enligt BHU 1978 finns totalt 718 000 ligenheter i de allminnyttiga
bostadsforetagen, vilket motsvarar 1/5 av landets samtliga bostider. De
flesta foretagen ar relativt sma. Salunda dger 350 foretag i genomsnitt 400
lagenheter. De 30 storsta foretagen dger drygt hilften av samtliga ldgenhe-
ter.

Det allménnyttigt d4gda bostadsbesténdet ar av sent datum. Ar 1979 fanns
69 % av lagenheterna i hus byggda efter ar 1960.

De allménnyttiga bostadsforetagen driver sin verksamhet antingen som
aktiebolag eller stiftelse och i nigra enstaka fall som ekonomisk forening. Ca
70 % ér stiftelser medan 30 % ér aktiebolag.

Allméinnyttiga'bostadsféretag forvaltas oftast genom egen administration
(ca 200 st) eller av kommun (ca 80 st). Ménga foretag koper forvaltnings-
tjansterna, vanligtvis av HSB eller av Riksbyggen (ca 150 st). Resterande
foretag forvaltas genom andra allménnyttiga bostadsforetag eller av forvalt-
ningsbolag (ca 20 st).

Huvuddelen av de allminnyttiga bostadsféretagen ir medlemmar i
Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag (SABO), som ir de allmédnnyttiga
bostadsféretagens intresseorganisation. Medlemskap i organisationen ir
frivilligt. Den 1 januari 1980 var 265 féretag medlemmar i SABO. Dessa
foretag dger mer @n 90 % av hela det allménnyttiga bostadsbestandet. SABO
kan limna rekommendationer men ej direktiv till medlemsforetagen. Vidare
lamnar SABO medlemsféretagen service och atar sig ocksa att som konsult
bitrdda med olika uppgifter.

3.2.1 Hyressittning

For det helt Overvigande antalet ligenheter inom det allménnyttiga
bestandet bestims hyrorna efter forhandlingar mellan foretag och hyresgast-
férening som tillhér Hyresgésternas Riksférbund. Den formella grunden for
forhandlingarna utgérs av lokala férhandlingsordningar som tecknas mellan
foretag och hyresgéstférening.
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Forhandlingar om hyrorna i de allmdnnyttiga bostadsforetagens bostads-
lagenheter fors med utgangspunkt i foretagens sjalvkostnader. Till grund for
dessa forhandlingar ligger en av foretaget upprittad hyreskalkyl som
innehaller foretagets kostnader for kapital, underhall och drift. Hyresgést-
foreningen har vid férhandlingarna full insyn i bostadsforetagets ekonomi. I
forhandlingarna forsoker man komma Overens om hur stora foretagets
sammanlagda hyresintiakter skall vara for dess totala fastighetsbestand eller
for viss forvaltningsenhet.

De totala hyresintidkterna fordelas over ligenhetsbestandet efter bosta-
dernas virde for de boende. SABO och Hyresgasternas Riksforbund har
utarbetat en gemensam modell for hyressattning. Avsikten ér att likvardiga
bostider skall ha lika hyror. Hyrorna for varje lagenhet skall vara beroende
av ldgenhetens ldge, storlek och utrustning samt andra kvaliteter i
lagenheten, fastigheten och bostadsomradet.

Genom hyreslagen far denna princip effekt pa hela hyresmdrkndden
Hyreslagens regler om provning av hyrans skilighet bygger pa jamforelser
mellan ligenheter som till det s. k. bruksvérdet ar likvdrdiga. Harvid skall
frimst beaktas hyran i allmdnnyttigt dgda hus.

Underhallet blir foremal for 6verlaggningar genom att hyreskalkylen utgor
grunden for forhandlingarna. Det ér i detta sammanhang hyresgéstkollekti-
vets reella inflytande 6ver underhallet och dess inverkan pa hyresnivaerna
utovas.

3.2.2 Boinflytande

Genom att de allméinnyttiga bostadsforetagen dgs av kommunerna och styrs
av fortroendevalda i kommunerna finns ett medborgarinflytande Over
foretagens skotsel. I de allmédnnyttiga foretagen finns sedan lange ocksa ett
visst hyresgastinflytande. Detta har utvecklats stegvis och i vixelverkan
mellan lagstiftning och férhandlingar. De allmédnnyttiga bostadsforetagen
arbetar sedan slutet av 1950-talet med ett férhandlingssystem. Grunden ar
avtal om férhandlingsordning mellan bostadsforetag och hyresgéstférening.
Forhandlingarna giéller inte bara hyror utan dven boendeforhéllandena i sin
helhet.

Varen 1979 kom SABO och Hyresgisternas Riksforbund 6éverens om att
rekommendera SABO’s medlemsforetag och de lokala hyresgastforeningar-
na att teckna avtal om boinflytande. Genom sadant avtal patar sig
bostadsforetag informations- och samradsplikt i alla for hyresgisterna och
foretaget vasentliga forvaltningsfragor. Om samrad i en fraga inte leder till
gemensam syn kan fragan hdnskjutas till forhandlingar enligt géllande
forhandlingsordning.

Det rekommenderade avtalet anvisar ocksa mojligheten for foretaget att i
vissa bestamt angivna forvaltningsfragor overlamna beslutanderétten till
hyresgésterna. Om Overenskommelse traffas om sadant 6verlaimnande, skall
detta regleras i ett sarskilt avtal som klart anger beslutsomraden och
befogenheter.

I'en gemensam kommentar till avtalet om boinflytande konstaterar SABO
och Hyresgasternas Riksforbund att avsikten ar att beslut om forvaltning
inom bostadsforetagets ansvarsomrade skall fattas pa sadant sitt och i sadana

3
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! En sammanfattning av
SABO’s underhallsnorm
finns i bilaga 4.

former att de boende kan paverka besluten och ha del i dessa. Det ér de
boende sjilva som bist vet vad som fungerar bra eller mindre bra i ett
bostadsomrade, vilka behov som édr angeldgnast osv. De boendes medverkan
ar nodvindig for en god bostadsmiljé och i 6vrigt goda boendeforhallan-
den.

I det hiir sammanhanget kan ocksa nimnas att det pagar olika forsok kring
ett utvecklat boinflytande inom de allménnyttiga bostadsforetagen. Forso-
ken sker i samarbete med hyresgistrorelsen. Forsoken innebdr bl. a. att
hyresgiisterna far beslutanderitt ver hela eller stora delar av driftbudgeten
inklusive underhall.

3.2.3 Underhallsplanering

SABO rekommenderar medlemsforetagen att uppritta ekonomiska lang-
tidsplaner for underhall. De flesta foretag har ocksa sadana i nagon form. De
foretag som saknar langtidsplan ar med nagra undantag sma féretag. Inom en
femarsperiod torde i stort sett samtliga allmédnnyttiga bostadsforetag ha
langsiktiga underhallsplaner.

SABO har utarbetat ett system for underhallsplanering. Till grund for
detta system ligger SABO’s underhallsnorm.' Denna anger typ av atgérd och
tidsintervaller for respektive atgard. Till underhéllsnormen dr fogade
riktpriser for respektive atgard.

SABO’s system for underhallsplanering beskrivs i kap. 5.

3.2.4 Genomforande av underhall

De foretag som har upprittat underhallsplaner har under senare ar pa manga
héll haft stora svarigheter att folja dessa. Samtidigt behover allt fler
fastigheter for forsta gangen underhéllas. Man har tvingats skjuta fram
tidpunkten nar underhall skall utforas. I kap. 5 ges en ingaende redogorelse
for de allmdnnyttiga bostadsforetagens finansieringssvarigheter.

De flesta foretag - utom de allra minsta - har resurser att utfora en stor del
av underhallet med egen personal. Exempelvis har manga foretag malare
anstéllda for att klara smaarbeten efter reparationer och i samband med
flyttningar. Hos nagra av de storsta foretagen finns egna maleriavdelningar.
Vissa specialarbeten utfors vanligtvis med hjélp av entreprendrer.

Storreparationer, dvs. fullstindig ommaélning och omtapetsering av
ldgenheter avses i de flesta foretagen (60 %) ske vart tionde ar. Nagra foretag
(10 %) tillampar kortare intervaller och da ofta beroende pa en mycket hog
omflyttning. Resten av foretagen har langre intervall dn 10 ar, vanligtvis 12
ar. Av kostnadsskél 6verviger allt fler foretag att dverga till 12-arsinterval-
let.

3.2.5 Finansiering av underhall

Hittills har 16pande och periodiska underhallsarbeten i de allra flesta fall
finansierats med hyror. De senaste aren har de statliga underhallslanen tackt
30 % av utgifterna for periodiskt underhdll. I de fall hyrorna wvarit
otillrdckliga har vanligen delar av underhallet skjutits pa framtiden.
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Det har tidigare varit mojligt att finansiera underhallet med hyror, framfor
allt genom att ett stort och ungt bostadsbestand har bidragit med inkomster
till underhall av ett mindre, dldre bestand. I en néra framtid blir emellertid
stora delar av det allmadnnyttiga bestandet underhallskravande. Samtidigt ar
tillskottet av nya ldgenheter som skulle kunna bidra till finansieringen av
underhallet litet. Det 6kade underhéllet kan inte finansieras utan betydande
inkomstforstarkningar.

Négra foreskrifter om avsittningar till underhallsfonder finns inte for de
allmédnnyttiga bostadsforetagen. SABO ger emellertid sina medlemmar
rekommendationer i bokforings- och arsredovisningsfragor. Héri ingér
“underhallsekonomi’ och hantering av underhallsmedel som en viktig del.
Betriffande reservationer for framtida underhall rekommenderar SABO
sina medlemsforetag foljande:

Det édrviktigt att foretaget planerar sitt kommande underhall efter en i forvig uppgjord
plan (langtidsbudget) for underhall. Av denna plan skall framga den for planperioden
genomsnittliga arskostnaden. Denna utgor ett matt pa den beriknade kostnaden for
arets slitage pa fastigheterna, som skall aterstillas senare genom s. k. periodiskt
underhall. Denna del bor i princip avsittas till reserverade medel sasom kostnad vid
bokslut.

Reserverade medel for underhall delas inte upp pa olika fastigheter eller
bostadsomraden. Eftersom hyrorna inte fordelas efter varje omrades
faktiska kostnader, utan efter lagenheternas “virde”, finns enligt SABO
ingen anledning att hdnfora avséttningarna till olika fastigheter.

Utfallet av hyresforhandlingarna har for manga allménnyttiga bostadsfo-
retag medfort att reservation av underhallsmedel inte skett i tillricklig
omfattning. Hyrorna har under 70-talet i de flesta allmannyttiga foretag inte
tickt kostnaderna. Manga foretag har ocksa vissa ar tvingats tdra pa sina
underhallsreservationer for andra dandamal dn underhall.

Av tabell 3.1 framgar att avsdttningarna hos SABO-foretagen under
1970-talet varit sma. I kap. 5 redovisas nirmare en omfattande studie av
underhallssituationen inom ett stort antal allmédnnyttiga bostadsforetag.

Tabell 3.1 Underhallsreservationer i SABO-foretagen. Medelvirden, samtliga fore-

tag

Ar Lopande penningvirde 79 ars penningvirde?
Arets Underhalls- Arets Underhalls-
nettoavs reserv nettoavs reserv
kr/m? kr/uth.enh. kr/m2 kr/uth.enh.

71 0,25 583 0,60 1315

i) 0,65 594 1,40 1255

73 0,31 578 0,60 1028

74 0,16 549 0,30 895

75 0,82 618 1,20 902

76 0,87 671 1,10 868

77 0,34 704 0,40 815

78 2,30 895 2,50 968

79 5,85 1320 5,86 1320

@ Uppraknat med SCB’s faktorprisindex for flerbostadshus
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1 Byggforskningsrapport
R68: 1981. Denna rap-
port ligger till grund for
ett antal av de uppgifter
om enskilt dgda hyreshus
som redovisas i detta be-
tankande.

De storre avsdttningarna ar 1979 torde delvis forklaras som tillfalliga
effekter av de statliga underhallslanen.

3.3 Enskilt 4gda hyreshus

Andelen och antalet enskilt dgda flerbostadshus har successivt minskat sedan
andra virldskriget. Ar 1978 fanns enligt BHU 585 000 ligenheter i enskilt
dgda flerbostadshus. Ar 1945 dgdes 82 % av ligenheterna i flerbostadshus av
enskilda personer eller av privata foretag. I dag dr andelen ca 37 %. Den
dominerande delen av det enskilda bestandet finns i hus uppforda fore ar
1950. Ca 3/4 av husen ér byggda efter ar 1930. Endast ett obetydligt antal
bostadshyreshus byggs i dag i enskild regi.

De enskilt dgda fastigheterna dr ofta sma. 70 % av fastigheterna har férre
in 20 bostadsligenheter.'

Fysiska personer dominerar som dgare pa den enskilda sektorn. Vid sidan
om fysiska personer som dgare finns dédsbon, handelsbolag, kommanditbo-
lag, aktiebolag, stiftelser, bostadsféreningar m. fl.

Ca 3/4 av fastigheterna forvaltas av édgaren sjdlv. Resterande 1/4 av
fastigheterna forvaltas genom anstélld personal eller genom att forvaltnings-
uppdrag ges till utomstdende, sdsom fastighetsdgareforeningar, sérskilda
forvaltningsbolag eller yrkesverksamma fastighetsforvaltare.

Fore andra virldskriget finansierades produktionen av hyreshus nistan
uteslutande med lan frdn de konventionella kreditinstituten jimte egen
insats. Efter det att den statliga langivningen inférdes pa 1940-talet har
endast en mindre del av de enskilt dgda hyreshusen tillkommit utan statlig
beléning. For enskilt dgda hyreshus kan bottenlan och statliga bostadslan ges
till 92 % av laneunderlaget.> Aterstoden finansieras med egen insats eller
andra lan.

Manga enskilda fastighetsdgarna ar organiserade i fastighetsigarefor-
eningar. Dessa ar i sin tur medlemmar i Sveriges Fastighetsiagareforbund.
Forbundet har till uppgift att tillvarata fastighetsagarnas intressen. Forbun-
det kan limna rekommendationer men ej direktiv till foreningarna. Samma
forhallande giller mellan foreningar och enskilda medlemmar.

Antalet fastighetsdgare som via foreningarna dr anslutna till Sveriges
Fastighetsidgareforbund ar ca 21 000. Av dessa dger 3/4 endast en fastighet.
Over hilften av de organiserade fastighetsigarna har mindre én tio
bostadsldgenheter i sina fastigheter. Enligt forbundet dger de fastighetségare
som star utanfor organisationen i regel mindre fastigheter.

Enskilda forvaltningar har hittills inte haft det stod i form av centrala
resurser for utrednings- och utvecklingsarbete som allmdnnyttiga och
kooperativa forvaltningar har. Det betyder att den samlade kunskapen om
det privata fastighetsbestandet i dag ar begrinsad. Fastighetsdgareforbundet
har dock under ar 1979 beslutat om en forstarkning av forbundskansliets
resurser bl. a. med tanke pa utrednings- och utvecklingsarbete.
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3.3.1 Hyressittning

Forhandlingsordningar finns for mer dn hélften av bestandet av enskilt 4gda
hyresfastigheter. Under forutséttning att hyran provas medger hyreslagen att
den enskilde hyresvirden far ta ut en hyra som inte patagligt overstiger hyran
for med hdnsyn till bruksviérdet likvardiga lagenheter. Vid prévningen skall
fraimst beaktas hyran for bostader dgda och forvaltade av allminnyttiga
foretag. Den enskilde hyresvirdens kostnader paverkar saledes inte hyres-
sdttningen.

3.3.2 Boinflytande

Négon motsvarighet till den centrala rekommendation om boinflytandeavtal
som finns mellan Hyresgésternas Riksféorbund och SABO finns f. n. inte fér
enskilt dgda hyreshus. Det pagar forhandlingar mellan Hyresgisternas
Riksférbund och Sveriges Fastighetsdgareféorbund om boinflytande. Enligt
Fastighetsdgareforbundet bor ett 6kat boinflytande stimuleras och utformas
pa sadant satt att de speciella férhallanden och forutsattningar som géller for
enskild fastighetsforvaltning beaktas. Huvudinneborden av foérbundets
stillningstagande dr att hyresgisterna i en fastighet sjélva skall engageras.
Avtal om boinflytande bor dérfor enligt forbundet tréffas fastighet for
fastighet. Om avtal skall komma till stand bor det krdvas att en majoritet
bland hyresgasterna ar for detta.

Boinflytandet innebér att fastighetsdgaren skall informera och samrada
med hyresgésterna om storre forandringar i fastigheten. Sérskilt avtal skall
kunna triffas om att hyresgasterna far beslutanderatt i vissa fragor. Pa nagra
platser har forsok till boinflytande paborjats.

3.3.3 Underhall — organisation och finansiering

Inom ramen for de allménna bestimmelserna om underhall av fastigheter
avgor dgaren nar underhall skall vidtas. Flerariga planer for periodiskt
underhall tilldmpas i ringa omfattning. Underhall aktualiseras dels genom att
hyresgdsterna framstéller 6nskemal till hyresviarden, dels genom att denne
med ledning av besiktningar och sin allmédnna kdnnedom om fastigheten
beslutar om underhall. Det har blivit allt vanligare att fragor om underhall
behandlas i anslutning till hyresférhandlingar.
Inom den enskilda sektorn ar forvaltningsenheterna vanligen for smé for
att fastighetsdgaren skall ha anstilld personal for underhall. Underhallsar-
beten utfors darfor regelméssigt av entreprendrer. Det dr emellertid inte
ovanligt att dgare av mindre fastighetsbestand sjalva utfor visst underhall.
Sarskilt gdller detta malning och tapetsering.
Underhall finansieras med hyror, ldn och av &garen tillskjutna medel.
Nagra ndrmare uppgifter om i vilken omfattning reparationer finansieras
med lan har inte gatt att f4 fram.
Enskilda fastighetsiagare far vid inkomsttaxering inte gora avdrag for 2 Fore ar 1977 gavs bot-
fonderingar for framtida underhéll. Sadana avsittningar maste alltsa goras ~ tenldn och statliga bo-
med beskattade medel. Dérfor avstar enskilda fastighetsigare normalt fran stadslin Bl G0 e

; 2 L , ) laneunderlaget for en-
att fondera medel for underhall. I stéllet far de dra av kostnader for underhall gy dgda hyreshus.
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nér detta utfors. Avdrag for underhéllskostnader kan under vissa forutsitt-
ningar fordelas over tre ar, i vissa fall under langre tid.

3.4 Studentbostidder, bostadshotell m. m.

Hir redovisas uppgifter om s. k. genomstromningsbostader. Det giller
studentbostdder, ungdomshotell och pensionidrsbostider. Gemensamt for
dessa boendeformer ar att bostdderna har speciell utrustning och utformning
och att de ofta hyrs ut moblerade. Stddning ingar ofta i hyran. Omflyttningen
ar mycket hog inom dessa boendeformer.

3.4.1 Studentbostider

Det finns i vart land ca 29 000 enkelrum och 13 000 ligenheter som betecknas
som studentbostdder. Enkelrummen hyrs ut moblerade. Lagenheter finns
savdl moblerade som omgblerade.

Huvudmén for studentbostadsforetagen dr i allmdnhet studentkarerna
eller deras organisationer. Kommunerna ar representerade i styrelserna.
Detta ar ett villkor for statliga lan.

Nagra studentbostadsforetag har ekonomiska problem bl. a. till f6ljd av
outhyrda rum. Mot den bakgrunden har pa flera universitetsorter forhand-
lingar forts mellan staten, kommunen, studentbostadsfoéretag och student-
organisationer om foretagens ekonomi.

Ett sardrag for studentbostdderna dr den snabba omsidttningen av
hyresgaster. Speciellt géller detta enkelrummen. For dessa varierar omflytt-
ningen mellan 50 och 100 % per ar. For ligenheterna dr omflyttningen
omkring 3040 % per ar. Detta innebédr omfattande administrativa insatser,
besiktningar, m. m. Den hdga omsittningen bidrar till ett hogt slitage. Byte
av hyresgist aktualiserar ocksa ofta reparationer.

Hyrorna i studentbostadsforetagen faststélls efter forhandlingar. Hyresut-
jdmning tillimpas i flera foretag. De hyror som man har kunnat komma
Overens om tdcker enligt uppgift inte helt foretagens kostnader. Framfor allt
drabbas underhallsverksamheten och sarskilt avsattningar till framtida
underhall.

I de flesta studentbostadsforetagen finns sedan lidnge ett depositionssys-
tem. Hyresgdsten maste vid kontraktsteckningen betala ett belopp som i
allmédnhet uppgar till 200-300 kr for ett enkelrum. Vid avflyttningen gors en
avrakning. Debitering kan ske for exempelvis skador pa inventarier och rum,
dalig stadning och eventuella hyresskulder.

Foretradare for hyresgdster inom studentbostédder har bl. a. vid férhand-
lingar havdat att kostnaderna for skador etc. skall belasta den som férorsakat
kostnaden och inte hyresgéstkollektivet. Man har darfor successivt forordat
héjningar av depositionsavgiften.

De storre studentbostadsforetagen har underhéllsplaner pé i allmdnhet 30
ar. Planerna bygger ofta pa SABO’s normer med anpassning till de sarskilda
forhallandena.
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3.4.2 Pensiondrsbostider m. m.

Bland sirskilda bostader for dldre kan namnas pensiondrshem och service-
bostédder.

Kommunerna ér vanligen huvudmén for pensiondrshem. Enligt Pensio-
nédrsundersokningen (SOU 1977: 98-100) bodde ar 1975 ca 36 000 pensioné-
rer pa pensionarshem. Ungefér 80 % av lagenheterna var pa ett rum och kok
eller mindre. Légenheterna i pensiondrshem uppléts néstan uteslutande med
hyresritt.

Ar 1975 fanns enligt Pensionirsundersokningen ca 14 000 hyresgister i
servicebostdder. Enligt de kommunala huvudménnens planer kommer i
framtiden byggandet av servicehus att oka.

3.4.3 Ungdomsbostider m. m.

Det finns olika former av specialbostdder for ungdom. Nagon aktuell
kartlaggning for hela landet pa detta omrade finns inte. Utvecklingen pa
senare ar har gatt i riktning bort fran specialbostidder. I dag finns t. ex. i
Stockholm ca 400 rum eller bostader pa ungdomshotell med kommunen som
huvudman. Stockholms ldns landsting har knappt ca 700 personalbostdder
dédr framst unga bor.

3.5 Stockholms Kooperativa Bostadsforening — SKB

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) bildades ar 1916. SKB intar
pa flera satt en mycket speciell stdllning pa hyresmarknaden som forutsétter
dispens fran bl. a. hyreslagens bestimmelse om hyresvirdens skyldighet att
underhalla lagenhet. SKB dr det enda exemplet pa vad som kan betecknas
som "kooperativ hyresrdtt”. Inom SKB finns insatser i hyreslidgenheter.
Vidare har lagenhetsinnehavaren i viss omfattning ansvar for underhallet av
sin lagenhet. SKB avgriansar lagenhetsunderhall till att i huvudsak omfatta
malning och tapetsering. Mot den bakgrunden har vi valt att beskriva SKB
ingaende trots att SKB’s betydelse for bostadsforsérjningen i stort dr
marginell.

SKB dr verksam endast inom Stockholmsomradet. De flesta av SKB’s
fastigheter dr beldgna i innerstaden. Foreningen dger omkring 4 700
lagenheter. Ungefdar 70 % av ldgenheterna ar tva rum och kok eller
mindre.

SKB finansierar sina fastigheter med bottenlan och statliga bostadslan.
Vidare bidrar medlemmarnas insatser till finansieringen. SKB behandlas i
lanehdnseende som s. k. dkta bostadsrattsforening. Da overkostnader
uppkommit har ibland topplan tagits. Ofta har emellertid toppbeléning inte
behovt ske eftersom féreningen kunnat anvidnda egna resurser, exempelvis
innestaende medel pa medlemmarnas reparationskonton.

Inom SKB anvénds begreppet turordningsritt for att ange i vilken ordning
medlemmarna har ratt att hyra lediga ldgenheter. For att erhalla sadan rétt
skall medlem lamna foreningen en kredit, vars storlek bestams av styrelsen.
Krediten—lanebeloppet —uppgar f. n. for ldgenheter om tre rum och kok och
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storre till 950 kr. Turordningsritten férvarvas den dag da krediten kommit
foreningen tillhanda. Turordningsratten kvarstar dven efter det att en
medlem har blivit hyresgést hos féreningen. Systemet mojliggor alltsa for
hyresgiéster att successivt komma 6ver mer attraktiva ldgenheter — billigare,
storre och mer centralt beldgna.

Den bytesrdtt som hyresgaster tillforsidkras i 35 § hyreslagen giller dven for
SKB’s hyresgister. Omkring 10 % av ligenhetsomsittningen inom SKB’s
bestand utgdrs av byten som innebir att icke-medlemmar byter till sig en
SKB-ldagenhet. SKB utfor i samband med byten en noggrann kontroll av att
deilagen givna foérutsittningarna for byte foreligger. Det kriivs ocksa att den
som byter till sig en SKB-lagenhet erlagger savidl medlemsavgift som
foreskrivet lanebelopp.

3.5.1 Boinflytande

Den enda stadgeenliga forutsattningen fér medlemskap i SKB ir att en insats
om 50 kr. erlidggs. Det direkta medlemsinflytandet Gver féreningens
verksamhet utdévas pa distriktsmoten. Varje medlem har en rost. Vid
ordinarie distriktsméte viljs distriktets representanter till féreningsstim-
man. Distriktsstimman 4r ocksa ett organ for radgivning och informa-
tion.

Foreningsstimman dr SKB’s hogsta beslutande organ. Stimman har bl. a.
till uppgift att faststélla resultat- och balansrikning, besluta om ansvarsfri-
het, forrétta val av styrelseledaméter och fortroendemén samt handligga
vdckta forslag. Foreningsstimman bestar av omkring 50 personer. Till
foreningsstimman kan endast viljas medlem i féreningen.

Foreningsstimman kan som SKB’s hogsta beslutande organ ge direktiv till
styrelsen. I praktiken &r det i styrelsen som huvuddelen av besluten som ror
SKB’s verksamhet fattas. Utover de styrelseledaméter som viljs av
foreningsstimman, utses en ledamot av Stockholms kommuns fastighets-
ndmnd och tva ledamoéter av foreningens anstéllda.

3.5.2 Hpyressdttning

SKB’s ligenheter upplats med hyresritt. Medlemmarna koper alltsé inte sina
ligenheter. Utéver de redovisade beloppen for medlemskap och turord-
ningsritt tillkommer ett insatsbelopp i samband med forhyrning av ligenhet.
Aven detta belopp utgor ett lan till SKB. P4 medel som medlem lanat
foreningen utgér rdnta, som Overfors till ett for varje medlem upplagt
reparationskonto.

Nir SKB faststillt insatsbeloppet har man enligt SKB utgétt fran en social
malsittning. Insatserna far inte vara odverkomliga fér méanniskor med
begrinsade ekonomiska resurer. Det totalbelopp som medlem maste erlidgga
for att hyra ldgenhet hos SKB varierar f. n. mellan 3 550 kr. for ett rum och
kok till 8 550 kr. for sex rum och kok.

Kredit som medlem gett SKB éterbetalas nir medlemskapet upphor.

Styrelsen beslutar om hyror. SKB’s foreningsstimma har tillsatt ett
hyresutskott med uppgift att folja utvecklingen pa hyresmarknaden och
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samrada med styrelsen om hyrorna. Enligt en mellan SKB och hyresgéstfor-
eningen i Stor-Stockholm tréffad forhandlingsordning géller for det fall att
dverldggningarna mellan styrelsen och hyresutskottet inte leder till enighet,
att hyressittningen skall avgoras efter forhandlingar mellan forhandlingsord-
ningen parter.

Hyrorna inom SKB’s fastighetsbestand varierar ganska kraftigt mellan
olika ldgenheter. I viss utstrackning omférdelas dock kostnader som
paverkar hyrorna mellan fastigheterna. Omfordelningen gors bara betréf-
fande kapitalkostnader.

3.5.3 Hyresgdasts ansvar for underhall

Hyresgést hos SKB ér sjélv skyldig att i viss omfattning svara for ligenhetens
underhéll. Hyreslagens bestaimmelse om skyldighet foér hyresvird att med
skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer, giller inte i hyresférhallanden mellan SKB och dess medlem-
mar. Undantaget grundas pa ett dispensbeslut av ldnsstyrelsen.

Hyresgésternas underhalls- och reparationsskyldighet omfattar:

— alla malningsarbeten i ligenheten inkl. tapeter

— glas i dorrar och fonster samt fonsterpackningar

— las, nycklar och snickeribeslag

— elektrisk armatur, strombrytare, viagguttag od.

— rengoring efter utférda reparationer.

SKB kontrollerar normalt inte att hyresgasterna fullgor sin reparationsskyl-
dighet sa lange de bor kvar i lagenheten.

Som tidigare namnts finns for varje medlem i SKB ett reparationskonto.
Till detta konto fors arligen den rénta som medlemmen far pa sin kredit till
féreningen. P4 medel som finns pa reparationskontot utgar ranta vilken dven
den fors till kontot. Medlem som inte hyr lagenhet av féreningen far utan
begrinsning lyfta sina rantor medan medlem som hyr ligenhet endast far
anvinda rintor for att bekosta sadant underhall som det ankommer pa
hyresgésten att ombesorja. Utlagg for atgiard skall styrkas for att hyresgisten
skall kunna lyfta medel fran sitt konto. Overstiger behallningen pa
reparationskontot ett visst belopp som foreningsstimman faststallt, far
medlemmen fritt disponera det dverskjutande beloppet.

Nir medlem flyttar besiktas ldgenheten. Vid besiktningen avgor besikt-
ningsmannen vilka reparationer det aligger den avflyttande hyresgésten att
bekosta for att ligenheten skall bli i fullgott skick enligt den underhallsskyl-
dighet som ligger pa hyresgéisten. Om reparation inte omedelbart behéver
utforas skall den forslitning som dndéa uppstatt under hyrestiden bedémas och
den avflyttande hyresgésten betala ersattning for denna. Besiktningsmannen
faststéller kostnaderna for reparationen och erséttningen for forsaimringen.
Beloppet 6verfors fran den avﬂyttande hyresgastens konton hos SKB till den
nya hyresgistens reparationskonto. Ar den avflyttande hyresgistens tillgo-
dohavanden hos SKB otillrdackliga, skall bristen tickas med en kontantbe-
talning. Kan den avflyttande inte betala drabbar detta inte den nya
hyresgésten. SKB tillskjuter i sadant fall foreningsmedel.

Savil den avflyttande som den inflyttande hyresgdsten kan Overklaga
besiktningsmannens beslut hos SKB'’s styrelse. Niar medlem flyttar fran
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foreningen aterfar medlemmen de pengar han eller hon lanat ut till SKB
minskade med de belopp som fordras for att ticka kostnaderna for underhall
och forslitning.

3.5.4 Underhadllsplanering

Eftersom hyresgdsterna har ansvar for bl. a. malning och tapetsering inom
ldgenheterna har SKB naturligtvis inte nagon planering for dessa atgirder.
Ovrigt underhall planeras enligt SABO’s system.

3.5.5 Finansiering av underhall

Hyresgésternas finansiering av ldgenhetsunderhall har beskrivits under
avsnittet 3.5.2. Gemensamma underhallsarbeten sasom t. ex. fasadrenove-
ringar finansieras genom att féreningen anvander sina egna likvida resurser.
Foreningen har hittills inte behovt finansiera underhallet med lan.

For vissa underhallsatgarder finns en sérskild fond. Den ar avsedd for
bl. a. underhall av varme- och varmvattenanldggningar, hissar, lokaler och
butiker samt extraordinédra reparationer.

3.6 Bostadsrittsldgenheter — gillande ratt

Néarmare 500 000 lagenheter i vart land ar upplatna med bostadsrétt. Av
dessa tillhor ca 350000 de rikskooperativa organisationerna HSB och
Riksbyggen. Inom HSB och Riksbyggen finns sammantaget nédstan 4 000
bostadsréttsforeningar. Det finns ocksa ca 4 500 bostadsritts- och bostads-
foreningar vid sidan av de som tillhor rikskooperationen. Dessa brukar
bendmnas privata bostads- och bostadsrittsféreningar. De finns 6ver hela
landet men med koncentration till de storsta stidderna. Antalet ldgenheter i
dessa foreningar dr ca 150 000.

Bostadsrattsforeningarnas verksamhet regleras genom bostadsrittslagen
(1971: 479) och foéreningarnas stadgar. Bostadsrittslagen innehaller endast
ett fatal bestimmelser om underhall.

Fri prisbildning géller vid andrahandsforsdljning av bostadsrétter. Priserna
vid Overlatelse av bostadsritter i attraktiva bostadsomraden har stigit
kraftigt. Frdgor som hdnger samman med detta provas av 1978 ars
bostadsrittskommitté (Bo 1978: 06) och kapitalvinstkommittén (B
1979: 05).

Underhallsskyldigheten

I bostadsrittslagen stadgas att ndr lagenheten tilltrads forsta gangen skall
den av bostadsrattsforeningen tillhandahallas i sadant skick att den enligt den
allmédnna uppfattningen pa orten dr fullt brukbar for det avsedda andamalet.
Motsvarande bestammelser finns i hyreslagen.

Enligt bostadsréttslagen ankommer det pa bostadsrdttshavaren att pa egen
bekostnad halla ldgenheten i gott skick. Avvikelser kan bestimmas i
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foreningens stadgar. Foreningen svarar dock alltid foér underhall av
lagenhetens stamledningar for avlopp, vdrme, gas, elektricitet och vatten.

Underhallsfonder

Enligt bostadsrattslagen skall bostadsrattforeningens stadgar ange "— de
grunder enligt vilka medel skall avsittas for sakerstdllande av underhallet av
foreningens hus, —.”

3.7 HSB och Riksbyggen

Organisation, finansiering och genomférande av underhall sker i allt
vésentligt pa samma sitt inom HSB och Riksbyggen. Vi behandlar darfor
HSB och Riksbyggen i ett sammanhang.

'HSB och Riksbyggen upplater ligenheter med bostadsritt genom for
andamalet bildade bostadsréttsforeningar. Dessa foreningar bildas nastan
uteslutande i samband med ny- eller ombyggnad av bostdder. Bostadsratts-
havarna dger gemensamt lagenheterna och fastigheten och har beslutande-
ritt ver forvaltningen av byggnaden och tillhérande omrade. Bostadsritts-
havarna bestimmer sjilva genom sin styrelse arsavgiften. Arsavgiften
grundar sig pa foreningens sjilvkostnader. En mindre del av anskaffnings-
kostnaden betalas av bostadsrittshavaren vid inflyttningen som grundavagift,
i dagligt tal kallad insats.

HSB édr organiserat i tre led — bostadsrittsforeningar, lokalféreningar och
riksforbund.

HSB och Riksbyggen forvaltar 250 000 respektive 110 000 bostadsréttsla-
genheter. Ar 1980 fanns inom HSB 2906 bostadsrittsforeningar inom
Riksbyggen 1 040 bostadsréttsforeningar.

3.7.1 Boinflytande

HSB’s och Riksbyggens organisation innebar att ett stort antal medlemmar
innehar fortroendeposter i styrelser, fullmédktige, kommittéer etc. Ar 1978
uppgick antalet fortroendeuppdrag i HSB-rorelsen till ca 30 000 och inom
Riksbyggen till ca 15 000.

Bostadsrdttsforeningens medlemmar dr de som har bostadsréttsldgenhet i
foreningen. Bostadsrattsforeningen dr en ekonomisk forening. Bostadsrétts-
foreningen upplater ligenheter och svarar for forvaltning av foreningens
fastigheter, vari ingar underhall och drift. De enskilda féreningarna med sina
styrelser har ett fullstindigt ansvar for forvaltningen av foreningens
egendom. Detta innebir att varje forening sjdlv bestimmer sina insatser
betriffande drift och underhall. Varje bostadsréttshavare har ansvaret for
skotsel, underhall och reparation av sin ldgenhet pa sétt som redovisas i det
foljande.

Enligt uppgifter fran bade HSB och Riksbyggen deltar ca 20-30 % av
bostadsréttshavarna i bostadsréttsféreningarnas stimmor.

HSB-foreningen ar en ekonomisk forening. Medlemmar dr dels de
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personer som tillhér nagon bostadsrittsforening inom lokalforeningens
verksamhetsomrdde, dels sidana personer som skrivit in sig i lokalférening-
en for att fa bostadsrattsldgenhet.

Medlemmarna utovar inflytande vid féreningsstimman. Varje medlem
har en rést. I flertalet lokalféreningar utdvas denna funktion av fullmiktige
som viljs av medlemmarna. Styrelsen utses av féreningsstimman.

3.7.2 Arsavgifter

Motsvarigheten till hyra ér i en bostadsrittsforening arsavgift. Arsavgiften
som varje ar faststdlls av bostadsrittsforeningens styrelse, skall ticka
foreningens kapital- och driftkostnader samt vissa fonderingar.

3.7.3 Bostadsrdttshavarens ansvar

I bostadsrattsforeningens stadgar anges det underhall som faller pa
bostadsréttshavaren sjilv. I HSB’s Riksférbunds ménsterstadgar for
bostadsréttsforeningar anges detta pa foljande siitt:

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten med
tillhérande Gvriga utrymmen i gott skick.

Till lagenhetens inre rdknas: rummens véggar, golv och tak;

inredning i kok, badrum och i Ovriga utrymmen i ligenheten; glas och bagar i
ligenhetens ytter- och innerfonster; ligenhetens ytter- och innerdorrar. Bostadsritts-
havaren svarar dock inte fér malning av yttersidor av ytterdorrar och ytterfénster och
inte heller fér annat underhall an malning av radiatorer, varmvattenarmaturer eller av
de anordningar for avlopp, varme, gas, elektricitet, ventilation och vatten som
foreningen forsett ligenheten med.

I Riksbyggens normalstadgar finns en i det narmaste identisk bestimmel-
se.

3.7.4 Underhallsplanering

I saval HSB’s som Riksbyggens stadgar for bostadsrittsforening foreskrivs
att avsittning till fonder for inre respektive yttre underhall skall ske arligen
med vardera minst 0,3 % av byggnadskostnaden for foreningens hus, totalt
saledes 0,6 %.

I den mén stadgebestimmelsen tillimpas rdknas procenttalet vanligen pa
en indexupprdknad byggnadskostnad. HSB och Riksbyggen forordar att
underhéllsplaner upprittas for bostadsrattsforeningar och att dessa laggs till
grund for fondering. I stort sett samtliga bostadsrattsforeningar inom HSB
och Riksbyggen har underhallsplaner.

Underhallsplanerna inom HSB och Riksbyggen ér i stort sett upplagda pa
samma sitt som hos SABO. En f6ljd av att bostadsrattshavaren sjilv svarar
for underhall av sin lagenhet ér att underhallsplanerna inte innefattar sadant
underhall.



SOU 1981:47 Ligenhetsunderhall — inflytande och finansiering i dag 45

3.7.5 Genomforande av ligenhetsunderhdll

Bostadsrittshavaren ombesorjer, som namnts, sjilv underhallet av sin
ldgenhet. Av kap. 4 framgar att bostadsrattshavaren vanligen sjilv ldgger ned
betydande belopp och tid pa sadant underhall.

Nagon samordning av underhall inom ligenheterna sker vanligtvis inte
annat dn vid ombyggnad. Detta har under senare ar fatt 6kad aktualitet och
omfattar da vanligen en storre upprustning av samtliga ligenheter.

3.7.6 Finansiering av underhall

Savil inre som yttre underhall skall i princip finansieras med arsavgifter.
Fondernas roll blir att uppna en utjdmning i tiden.

Fonderna for lagenhetsunderhallet dr knutna till lagenheten och inte till
bostadsrittshavaren. Bostadsrittshavaren disponerar sjalv fonderade medel
for lagenhetens underhall och for ink6p av kapitalvaror som hanfor sig till
ligenhetens normala utrustning. I den méan fondmedlen inte ar tillrackliga for
att finansiera utforda underhallsatgdrder maste bostadsréttshavaren sjilv
tillskjuta 6vriga medel. Av kap. 4 framgar att det ar mycket vanligt att
bostadsrittshavare genomfor ldgenhetsunderhall till kostnader som ar
vasentligt storre dn de medel som tas ut fran fonderna.

Ar 1978 uppgick underhalisfonderna inom HSB’s bostadsrittsfdreningar
totalt till 452 miljoner kronor, motsvarande 1 850 kr/ldgenhet.

3.8 Privata bostadsrétts- och bostadsforeningar

Vi har ndmnt att det vid sidan av rikskooperationen — HSB och Riksbyggen —
finns ca 150 00 lagenheter i s. k. privata bostadsritts- och bostadsforeningar.
Kunskaperna om dessa ar begrénsade.

[ nagra storre stider finns en centralférening for privata bostadsritts- och
bostadsforeningar. En av dessa dr Stockholms bostadsforeningars centralfo-
rening (SBC). SBC idr en ekonomisk forening. Till SBC ér anslutna 620
foreningar med ca 45 000 ldgenheter. Flertalet av dessa dr beldgna i hus
byggda fore ar 1930.

SBC bitrdder sina medlemmar pa i stort sett samma sédtt som HSB’s och
Riksbyggens foreningar bitrdder sina bostadsrattsforeningar.

Ar 1978 bildades bostadsféreningarnas riksférbund (BR). Riksférbundet
skall som medlemmar samla centralféreningar samt enskilda bostadsrétts-
och bostadsforeningar som inte tillhér HSB eller Svenska Riksbyggen.
Forbundet dr under uppbyggnad.

3.9 Andelslagenheter

Med andelshus menas i regel en fastighet med flerbostadshus som édgs av flera
personer som ocksa bor i huset. Till skillnad fran vad som giller for
exempelvis medlemmar i bostadsréttsforeningar beskattas andelshusédgare
enligt dens. k. konventionella metoden. Det innebér att dgaren beskattas for
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heter, R56: 1981.

det 6verskott som kan uppsta. A andra sidan har dgaren ritt till avdrag for
uppkommande underskott. En fordel med att bilda andelshus var att dgarna
genom rétten till reparationsavdrag i samband med en omfattande ombygg-
nad kunde sdgas fa avdrag vid taxeringen for en del av anskaffningskostnaden
for den egna bostaden. Nyligen vidtagna dndringar i skattereglerna har
emellertid gjort bildandet av andelshus mindre férmanligt.

Andelshus finns frimst i Stockholms kommun. Ar 1980 var av 160 000
lagenheter i Stockholms innerstad 2 200 andelsldgenheter. Av dessa var 900
knutna till ideella andelar i bostadsfastigheterna och resten till deldgarskap i
handelsbolag.

3.10 Egnahem

Agare av egnahem ombesorjer sjilv underhallet av sina hus. I vissa fall
upptar dgaren lan for detta andamal. Rantan for dessa lan far dras av vid
inkomstbeskattningen. En betydande del av malning och tapetsering i
egnahem utfors av dgarna sjélva.

3.11 Hyresritten i andra ldnder!

I de flesta europeiska linder har hyresgisterna nigon form av lagfast
besittningsskydd och garantier mot oskéliga hyror. Nagon motsvarighet till
det svenska hyresforhandlingssystemet finns emellertid inte. Genom hyres-
forhandlingslagen har hyresgasterna i Sverige fatt mojligheter till ett storre
kollektivt inflytande pa hyror och boendefoérhallanden i 6vrigt én vad som
géller i de flesta Gvriga europeiska ldnder. Endast i Jugoslavien genom
systemet for sjdlvstyrelse samt i Polen och Storbritannien i de fall
fastigheterna forvaltas i kooperativ form har hyresgésterna majlighet till en
hog grad av kollektivt inflytande.

Fordelningen mellan hyresviarden och hyresgidsten av ansvaret for
lagenhetens underhall varierar mellan olika lander. I vissa fall ar forhallan-
dena inte heller enhetliga inom ett land.

I ett antal europeiska lander dr hyresgésterna skyldiga att svara for och
sjdlva bekosta underhallet av sina lagenheter. I Frankrike har hyresgisterna,
utom i det dldre privatdgda bestandet av ldgenheter, ansvaret for malning och
tapetsering, ytbehandling av golv samt mindre reparationer i lagenheterna.
Vissa atgarder fordrar hyresvardens godkdnnande. I Holland svarar vanligen
hyresgdsterna for malningsarbeten i ldgenheterna. I Schweiz har vanligen
hyresgdsterna svarat for vissa malningsarbeten och mindre reparationer i
lagenheterna. Under senare ar har det emellertid varit en allmédn tendens att
fastighetsdgaren Overtar dessa arbeten. I Visttyskland har hyresviarden
ansvaret for ligenhetsunderhéllet men det ar vanligt att hyresgasten genom
avtal overtar ansvar for vissa underhallsarbeten. I Osterrike och i de
Osteuropeiska linderna har hyresgasten ansvaret for lagenhetsunderhallet. I
Storbritannien dr det i regel hyresgidsterna som skall svara for det inre
underhallet.

I manga europeiska lander dr lagenheterna inte lika val utrustade genom
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fastighetsdgarens forsorg som i Sverige. Ofta maste hyresgisterna sjilva
forse ligenheterna med spisar och kylskap. I vissa lander, t. ex. Frankrike
och Osterrike, far hyresgisterna sjilva skaffa skap till koken, garderober,
od. I andra linder ar liagenheterna ofta sa knapphindigt inredda att
hyresgisterna sjalva kompletterar. I Holland och Visttyskland maste i regel
hyresgésterna sjédlva svara for golvens ytbeklddnad, t. ex. linoleummattor,
heltickningsmattor och parkett. Anskaffning, reparation och utbyte av
utrustningen sker pa hyresgistens eget initiativ och bekostnad. Utrustningen
ar 10s egendom och dgs av hyresgésten.
[ avsnitt 6.2 beskrivs ndrmare forhallanden i Danmark.
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4  Hushallens eget arbete med underhall av
lagenheter

Pa virt initiativ ingdr i SCB’s bostads- och hyresundersdkning 1978
(BHU 78) uppgifter om hushallens egna underhallsinsatser.'

4.1 Undersokningens uppliggning

BHU 78 baseras pa ett riksomfattande urval av hyres- och bostadsrittsli-
genheter i flerbostadshus firdigstillda t. 0. m. ar 1977. Uppgifter till
undersdkningen inhdmtades genom bl. a. postenkiter till hushall.

[ enkiten till hushéllen stélldes frigan om hushallet under dr 1978 sjilvt
underhillit eller reparerat i lagenheten eller haft utgifter fér sidana atgérder.
Till de hushéll som svarade ja pa denna fraga stélldes ytterligare fragor.
Fragorna géllde vilken atgard som vidtagits, vilken den viktigaste anledning-
en till atgarden varit, vilken tid som gatt at for oaviénat arbete och hur stora
hushallens utgifter varit. Till hushallen i bostadsrittsligenheter stilldes
dessutom fragan i vad man medel fran reparationsfond hade anvints.

Fragorna i undersékningen har besvarats av drygt 5300 hushall i
hyreslidgenheter och drygt 3 400 hushall i bostadsrittsligenheter. Urvalets
storlek gor det mojligt att studera eventuella skillnader mellan hushéll som
bor i ligenheter dgda av allmédnnyttiga bostadsféretag och ldgenheter med
enskilda dgare. Det dr ocksa mojligt att jamfora hushéll i bostadsrittsfor-
eningar anslutna till rikskooperativa organisationer (HSB och Riksbyggen)
och hushall i 6vriga bostadsritts- och bostadsféreningar.

Bortfallet for den hir aktuella delen av BHU 78 ér 18 % for hushall som
borihyreslidgenheter och 17 % for hushall i bostadsrittsligenheter. Till detta
kommer smé bortfall pa vissa fragor.

Det redovisade bortfallet i BHU 78 ar storre dn i tidigare liknande
undersdkningar. Detta beror pa att det inte langre ér tillatet att komplettera
saknade uppgifter med data fran andra register. Det finns risk fér en mindre
6verskattning av eget arbete under ar 1978. Uppgiftslimnarna vill girna
omndmna vad man gjort och kan dérfor av misstag ta upp arbeten som utforts
under ar 1977. Trots detta och det relativt stora bortfallet torde de redovisade
viardena kunna betraktas som tillforlitliga.
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1 Vissa tabeller redovisas
i statistiska meddelanden
Bo 1980: 6.
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4.2 Forekomst av eget arbete

Av hushéll som bor i hyresligenheter har 18 % sjilva underhéllit och
reparerat i sin ligenhet eller haft utgifter for sidana atgidrder. Detta ar en
ovintat hog andel med tanke pa att hyresvirden har ansvaret for
underhallet.

Av tabell 4.1 kan utlésas att eget arbete ér lika vanligt hos de hushall som
bor i ligenheter som égs av allménnyttiga bostadsféretag som hos de hushall
som bor i enskilt dgda hyreshus. Berdkningar visar — nagot forvanande — att
eget arbete dr ungefir lika vanligt i nya som gamla ligenheter.

Tabell 4.1 Hushall som utfort eget arbete ar 1978, %

Hyresligenheter 18
Allménnyttiga 19
Enskilda 18
Bostadsrdttslagenheter 45
HSB/Riksbyggen 48
Ovriga 39

Som vintat dr eget arbete mycket vanligare i bostadsrittsligenheter én i
hyreslidgenheter. Den som bor med bostadsritt har ju sjdlv ansvaret for
underhéll av sin ldgenhet. Vidare giller att bostadsrittshavaren vid
forsiljningen sannolikt kan fa ut ett nagot hogre pris for en vil underhallen
lagenhet.

4.3 Typ av eget arbete

Inom savil hyres- som bostadsrittsldgenheter ar malning och tapetsering de
helt dominerande atgéirderna som hushallen sjélva utfért. Av tabell 4.2 kan
utldsas att byte av vitvaror som spis, kyl och badkar dr vanligare i lagenheter i
enskilt dgda fastigheter én i ligenheter som dgs av allmédnnyttiga bostadsfo-
retag. I de allménnyttiga ligenheter dar hushallen sjdlva underhallit eller
reparerat under ar 1978 har man i nio fall av tio malat och tapetserat. Samma
forhéllande giller i lagenheter i enskilt dgda fastigheter.

I lagenheter dér hyresgésterna sjélva reparerat har enbart malning och
tapetsering forekommit i 75 % av allmannyttiga ldgenheter. Motsvarande
andel i enskilt dgda hyresfastigheter dr 60 %. I savil hyres- som bostadsratts-
ligenheter dr det ndgot vanligare att hushallen mélar och tapetserar i det
yngre bestandet 4n i det dldre. Det 4r vanligare i bostadsréttsldgenheter &n i
hyresldgenheter att hushallen byter vitvaror och kdkssnickerier.
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Tabell 4.2 Ligenheter i vilka hyresgisterna sjélva reparerat efter typ av atgird ar 1978, %

Upplatelseform Dirav med nedanstaende atgérd
Agarkategori
Maln. Lagn. Byte Byte Annat End.
tapet av av av maln
i samb golv spis snick tap
m. an. etc
atgard
Hyresligenheter 89 16 7 8 11 69
Allménnyttiga 89 14 3 2 10 75
Enskilda 88 18 11 5 14 60
Bost.rittslagenheter 78 26 30 6 17 40
HSB/Riksbyggen 78 25 30 6 18 41
Ovriga 78 31 31 4 16 37

4.4 Anledning till eget arbete

For de 18 % av hushallen i hyresligenheter och 45 % i bostadsritts-
ligenheter som ar 1978 sjilva underhallit sin ligenhet redovisas i tabell 4.3
denviktigaste anledningen till detta. I enkaten gavs tre svarsalternativ. Dessa
var lgenhetens daliga skick, att hoja standarden och att tillgodose personlig
smak. Endast i nagra fa fall nimndes fler 4n en anledning.

Béde hushéll i hyresldgenheter och hushall i bostadsrittsligenheter har
som viktigaste anledning till eget arbete ofta uppgivit onskemélet att
tillgodose personlig smak. Nastan lika ofta har ldgenhetens daliga skick
ndmnts som anledning till eget arbete.

Tabell 4.3 Lagenheter i vilka hyresgisterna sjélva reparerat efter anledning till atgird
ar 1978, %“

Upplatelseform Dérav med anledning av
Agarkategori

Enbart Enbart Enbart

daligt hojd person-lig

skick standard smak
Hyresligenheter 39 10 43
Allménnyttiga 34 Y 48
Enskilda 45 12 36
Bostadsrattsldgenheter 31 17 36
HSB/Riksbyggen 29 18 36
Ovriga 37 13 34

“ Summan av procenttalen for de olika upplatelseformerna och dgarkategorierna blir
inte 100 eftersom i en del fall fler 4n en anledning nimndes.
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Ligenhetens daliga skick har uppgivits som anledning till underhallsarbete
betydligt oftare i det dldre én i det yngre bestiandet savil i enskilt som i
allminnyttigt dgda fastigheter. Eftersom det enskilt dgda bestandet av
hyreshus ér visentligt dldre dn det allmédnnyttiga har ligenhetens déliga skick
angivits som orsak till eget arbete betydligt oftare av hushall som bor i znskilt
dgda fastigheter @n av de som bor i ligenheter dgda av allménnyttiga
bostadsforetag.

Hushall som bor i bostadsriittsligenheter har betydligt oftare angivit
onskemal att hoja ligenhetens standard som anledning till eget arbete én
hushéll som bor i hyresligenheter. Sirskilt i det éldre bestandet av
bostadsriittsligenheter har denna anledning uppgivits ofta.

4.5 Tid for oavlonat arbete

Hushallen har ocksa angivit den tid som gatt at for det oavlonade arbete som
de under ar 1978 lagt ned pa underhall av ligenheter. Med oavldnat arbete
avses savil ligenhetsinnehavarens eget arbete som annan persons arbete.
Oavlonat arbete har utforts i hyresligenheter i genomsnitt 23 timmar och i
bostadsrittsligenheter i genomsnitt 30 timmar. En stor andel hushall i enskilt
dgda fastigheter har lagt ner mer dn 40 timmar pa att underhalla sin ligenhet.
Hushallens tid for oavlonat arbete dr oberoende av ligenhetens alder.

4.6 Utgifter for eget underhall

For de hushall som sjdlva underhallit sin ldgenhet har utgifterna i genomsnitt
uppgatt till 1 000 kr. for hushall i hyresligenheter och 2 200 kr. for hushall i
bostadsrittsligenheter. Detta motsvarar ungefidr 15 kr/m? respektive 32
kr/m?. Utgifterna dr nagot hogre hos hushall i ligenheter i enskilt dgda
fastigheter dn hos hushall i lagenheter som édgs av allmidnnyttiga bostadsfo-
retag.

For hyresligenheter som enbart malats och tapetserats och/eller fatt nytt
eller lagat golv har hushallens utgifter varit i genomsnitt 700 kr/ligenhet.
Utgifterna dr hogre for hushall i enskilt dgda ldgenheter én i allmdnnyttigt
dgda — 13 kr/m” respektive 9 kr/m*. Med hjilp av uppgifterna i tabell 4.2 6ver
olika atgirders andel kan man fa en uppfattning av hushallens utgifter for
enbart malning och tapetsering. Huvuddelen av utgifterna géller denna
atgard.

For de hyreslidgenheter som underhallits pga. ldgenhetens déliga skick har
utgifterna varit 1 300 kr/ldgenhet. Utgifterna i genomsnitt har varit vdsentligt
hogre for hushall som bor i ldgenheter i enskilt dgda fastigheter dn for hushall
i allmannyttigt 4gda ligenheter — 26 kr/m?® respektive 13 kr/m?*. Utgifterna i
genomsnitt for hushall i bostadsrittslagenheter som atgirdats pga. daligt
skick var 2 700 kr/lagenhet eller 39 kr/m>.

Det urval som SCB anvinde for BHU 78 gor det mojligt att berdkna de
boendes utgifter for hela landet. Hyresgisternas samlade utgifter for egna
atgirder i ligenheter berdknas till ca 230 miljoner kr. ar 1978, vilket
motsvarar ca 2,70 kr/m? i genomsnitt for hela bestandet av hyresldgenheter.
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Tabell 4.4 Liagenheter i vilka hyresgisterna sjilva reparerat efter kostnad ar 1978,

%"“
Upplatelseform Dérav med en utgift av...kronor
Agarkategori

0 1-999 1000-2999 3000-
Hyresldgenheter 6 65 19 8
Allmannyttiga 6 71 15 6
Enskilda 7 57 26 10
Bostadsrittslagenheter 2 40 32 21
HSB/Riksbyggen 2 39 32 2
Ovriga 1 40 30 23

“Summan av procenten for de olika upplételseformerna och dgarkategorierna blir inte
alltid 100 pga. ett mindre antal hushall inte svarat pa denna fraga.

Hushall i bostadsrittslagenheter hade under samma ar utgifter for ligen-
hetsunderhall om sammanlagt ca 440 miljoner kr, vilket motsvarar ca 16
kr/m? i genomsnitt for hela bestindet av bostadsrittsligenheter.

4.7 Medel fran reparationsfond

Hushall i lagenheter som tillhér HSB och Riksbyggen har anvint medel ur
reparationsfond i drygt hélften av de fall dir ligenheten underhallits. For
Ovriga bostadsréttsldgenheter har medel ur reparationsfond anvintsi 3 av 10
fall.

For hushéll i lagenhet som &r ansluten till HSB och Riksbyggen och dir
medel ur inre reparationsfond har utnyttjats var utgiften 2 400 kr/ldgenhet i
genomsnitt. Uttaget fran reparationsfond har uppgatt till visentligt ligre
belopp — 800 kr/lagenhet. Fonduttaget ir storst i det dldre bestandet.

For hushall i 6vriga bostadsrittsldgenheter redovisas storre utgifter och
uttag fran fond an for hushéll hos HSB och Riksbyggen.

Forhela landet kan hushallen i bostadsrittsldgenheter beriknas ha tagit ut
ca79 miljoner kr. ur ldgenhetsfonder. Detta kan jimféras med dessa hushalls
utgifter for underhall av ldgenheter pa 440 miljoner kr.

4.8 Eget arbete hos olika hushall

4.8.1 Typ av hushall

I tabell 4.5 redovisas i vilken omfattning olika typer av hushall sjéilva
underhallit och reparerat sin lagenhet. Av sarskilt intresse ar hur ofta hushall
som kan véntas ha svarigheter att sjalva underhalla sin ldgenhet har vidtagit
sadana atgarder.
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Tabell 4.5 Hushall som vidtagit atgird ar 1978 fordelade pa hushallstyper, %

Upplatelseform Andel hushall Genom- Genom-

Hushallstyp med étgird  snittlig snittlig tid
utgift per per ligen-

% lagenhet; het; tim

kr

Hyreslagenheter 18 1 000 23

Makar med barn 30 1000 25

En vuxen med barn 33 1100 27

Enpersonshushall

BF -64 ar 16 700 17

BF 65-74 ar 4 1700 24

BF 75- ar 5 500 9

Ovriga hushall

BF -64 ar 21 1300 30

BF 65-74 ar 16 1 400 12

BF 75- ar 8 600 8

Bostadsrittslagenheter 45 2200 30

Makar med barn 65 2 400 37

En vuxen med barn 66 1900 30

Enpersonshushall

BF -64 ar 37 2200 30

BF 65-74 ar 34 1 600 17

BF 75- ar 20 2 400 13

Ovriga hushall

BF -64 ar 50 2 600 32

BF 65-74 ar 47 2100 26

BF 75- ar 40 1 800 16

Hushall dir bostadsforestandaren ar dldre dn 65 ar har i ndgot mindre
omfattning én andra hushéll underhallit sina ligenheter sjélva. Sérskilt liten
4r omfattningen av eget arbete hos éldre enpersonshushéll i hyresligenheter.
For ensamstaende med barn redovisas diremot genomgaende en hog andel
eget arbete.

Av tabell 4.5 framgar ocksé genomsnittlig utgift och tid fér de hushall som
sjdalva underhéllit och reparerat sina ligenheter.

4.8.2 Hushdallens konsumtionsutrymme

Utgifter och tid fér hushall som sjdlva underhéllit och reparerat sina
lagenheter har ocksa redovisats i forhéllande till hushallens konsumtionsut-
rymme.! Darvid framgér att hushallens utgifter och tid for eget arbete ar
oberoende av hushallens konsumtionsutrymme.

4.9 Sammanfattning

Vart femte hushall i hyresldgenheter har ar 1978 sjilva underhillit sina
ligenheter. Mélning och tapetsering dr det helt dominerande arbetet som
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hushallen sjélva utfort.

I de hyresldgenheter dédr hushallen sjdlva utfért underhall var den
genomsnittliga tiden for oavlonat arbete 23 timmar. Hushallens utgift for
eget underhéll ar i genomsnitt 1 000 kr. per ldgenhet.

I nistan hilften av alla bostadsrittslagenheter har hushallen sjéilva utfort
underhall ar 1978.

Hushalli bostadsrittsldgenheter som sjilva underhallit sina ligenheter har
i genomsnitt arbetat 30 timmar. Bostadsrittshavarnas utgifter for ligenhets-
underhall var ca 2 200 kr. per lagenhet.

Vi har jamfoért uppgifterna frain BHU 78 med uppgifter fran ett
forskningsprojekt vid Tekniska Hogskolan i Stockholm som studerat de
boendes forvaltningsinsatser. I de delar som ér jamforbara dr dverensstim-
melsen med BHU 78 mycket god.
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S Underhall — behov och finansiering

Vi redovisar i det har kapitlet vissa allmédnna uppgifter om periodiskt
underhall och mer detaljerade uppgifter om malning och tapetsering.
Detaljerade uppgifter om Ovrigt underhall kommer att redovisas i vart
slutbetédnkande.

5.1 Allménnyttiga bostadsforetag

Pa vart uppdrag har SABO analyserat underhéllskostnader och fonderings-
behov i allménnyttiga bostadsforetag. I uppdraget ingick ocksé att bedoma
den nuvarande underhallssituationen hos de allménnyttiga bostadsforetagen
och omfattningen av eventuellt eftersatt underhall. Uppdraget har redovisats
i en sirskild rapport till utredningen.!

Analysen bygger pa underhallsplaner som upprattats av SABO for 24
allmannyttiga bostadsféretag. Underhallsplanerna for dessa foretag innehal-
ler tillsammans 507 omrédesplaner som sammanlagt omfattar 28 000
lagenheter. SABO bedomer att resultaten fran undersokningen &r represen-
tativa for hela det allménnyttiga bostadsbestandet.

5.1.1 Underhallsplanering hos SABO-foretagen

I de underhallsplaner som SABO upprittar redovisas for en 30-arsperiod
olika periodiska underhallsatgirder, nér de skall utféras samt de berdknade
kostnaderna for perioden. Planen innehaller ocksa en utgiftsbudget for vart
och ett av de ndrmast foljande fem aren. Denna femarsbudget tjdnstgor som
“rullande” plan och forutsdtter en arsvis uppfoljning.

Underhallsplanerna dr baserade pa SABO’s underhallsnorm som utgor en
vald ambitionsniva for underhallet. Underhallsnormen anger de atgarder
som skall inga i planen och de tidsintervaller inom vilka atgirderna bor
utforas. Till underhallsnormen hor en riktprislista for de olika atgarderna.
Underhéllsnormen bygger pa erfarenheter av behov av underhall och
normala intervaller for olika atgiarder. Underhallsnormen revideras succes-
sivt, bl. a. mot bakgrund av de synpunkter som bostadsforetagen framfor.
Priserna som hor till normen bygger pa att underhallet utférs samordnat och
planerat. Styckeupphandling och enstaka arbeten kan ge hogre kostnader dn
vad som anges i prislistan.

Underhallsplaneringen inleds med besiktningar av hus och ligenheter.
Med hjilp av byggnadsritningar och tekniska beskrivningar berdknas i vilken

Si7)

1 Underhéllskostnader

i SABO-foretagen. Bear-
betning och analys av
langtidsplaner for under-
hall i 507 bostadsomra-
den, SABO sept. 1979.
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omfattning olika byggnadsdelar maste underhallas.

Alla ekonomiska uppgifter som redovisas i det foljande avser 1980 ars
priser, dér inte annat sarskilt anges. Uppgifterna har omriknats med hjalp av
SCB’s faktorprisindex for flerbostadshus som ér den indexserie som bist
belyser kostnadsutvecklingen for den hir typen av atgérder.

5.1.2 Arskostnad for allt periodiskt underhall

Med periodiskt underhall avses sddant underhall som schemalagt utférs for
att bibehélla en fastighets avsedda funktion.! De étgirder som det géller
avser ytskikt, inredning och utrustning. Arbeten som medfor ingrepp i
birande byggnadsdelar, byte av ledningssystem m.m. ingar inte i de
studerade underhallsplanerna.? Sddana atgérder forutsitts utfdras i samband
med stérre ombyggnad och modernisering.

Med underhallskostnad avses genomsnittlig arlig underhallsutgift berik-
nad for en langre tidsperiod. Tidsperioden har valts si lang att man kan
bortse fran situationen nr fastigheten rivs. Den beriknade underhallskost-
naden motsvarar silunda vardet av de underhallskridvande byggnadsdelarnas
arliga “forslitning”. De genomsnittliga framtida underhéllsutgifterna &r
berdknade i dagens prislage. Nar arbetena skall utforas ar prislidget sannolikt
ett annat. Den del av dagens hyror som avser framtida underhall maste
siledes forvaltas virdebestindigt for att ricka till ndr arbetena skall
utforas.

Den kalkylerade genomsnittliga underhéllskostnaden &r 1980 var 32,40
kr/m?.3 Riknat for en genomsnittsligenhet om 70 m? ér detta 2 270 kr/ar.
Drygt tva tredjedelar av arskostnaden for underhall avser sadant underhall
som utfors i en ldgenhet dvs. forutom malning och tapetsering ocksa
underhall av t. ex. golv, byte av spis, kyl, badkar och WC. Resterande
tredjedel avser fastighetens fasader, tak och gemensamma utrymmen.

Kostnaderna for periodiskt underhéll dr olika mellan de studerade
foretagen. Det hogsta vardet ar 38,73 kr/m? och det ldgsta ar 25,78 kr/m?.
Hilften av foéretagen har en underhéllskostnad som &verstiger 32,85
kr/m?,

5.1.3 Arskostnad for malning och tapetsering

Den beréknade genomsnittliga arskostnaden f6r en fullstindig malning och
tapetsering av en ligenhet vart tionde ar var 9,63 kr/m?. For de 24 foretag som
ingdr i studien har arskostnaden f6r malning och tapetsering beriknats for
vart och ett av de bostadsomraden som ingar i féretagens fastighetsbestand.
Den hégsta kostnaden var 17,39 kr/m? och den ligsta 6,01 kr/m?. Hélften av
foretagen hade en berdknad arskostnad for malning och tapetsering som
oversteg 9,56 kr/m?.

Det finns flera orsaker till dessa skillnader. Den genomsnittliga ligenhets-
storleken har betydelse for kvadratmeterkostnaden. Lokala avvikelser fran
de tioariga underhallsintervaller som SABO’s underhallsnorm férutsétter
kan ha péaverkat kostnaden. Vidare kan foretagen avvika fran normalfére-
taget genom att exempelvis materialstandarden dr annorlunda eller att
foretaget dr beldget pa ort med extremt lonelédge. En 6kning av intervallen
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Tabell 5.1 Arskostnader for malning och tapetsering for
ligenheter med olika produktionsar.

Produktionsar ~ Yta per Malning,
Igh, tapeter,
m? kr/m?
44 - 50 61,4 10:43
51-55 65,3 9:78
56 — 60 64,2 10:05
61 - 65 65,8 10:04
66 — 70 92:5 9:03
71-175 70,6 9:79
76 - 78 TS 9:19
Totalt 69,8 9:63

fran tio till tolv ar leder till att arskostnaden minskar med ca 17 %.

En sarskild studie har gjorts av hur arskostnaderna fér mélning och

tapetsering varierar mellan bostadsomraden av olika élder. I tabell 5.1
redovisas medelvirden for olika aldersgrupper. Av tabellen framgar att
ligenhetens produktionsér inte har nagot entydigt samband med érskostna-
derna fér malning och tapetsering.
SABO’s underhéllsnorm tar inte hinsyn till alla de faktorer som kan paverka
malningskostnaden for en enskild lagenhet. Lagenheter kan utséttas for olika
hard forslitning, vilket bl. a. kan paverka omfattningen av det underarbete
som erfordras. Planlésning, materialval m. m. kan ocksa paverka kostnaden.
Tillgdngen pa malare 4r ocksa av betydelse.

5.1.4 Utgifter for malning och tapetsering

Det ir viktigt att skilja mellan kostnader och utgifter. En utgift for underhall
uppstar nér underhallet utfors. I det féregiende har underhéllskostnad
angivits som genomsnittlig arlig underhéllsutgift berédknad for en lang

Fond
kr/Igh| kr/m?2
7500100
375050
________ Figur 5.1
0 Reservationer for mal-
30 ning och tapetsering.

Arskostnad
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tidsperiod. Det dr emellertid av stor praktisk betydelse nér underhallsutgif-
ten infaller.

I figur 5.1 visas hur inkomsterna—som férutsitts motsvara kostnaden — och
utgifterna varierar, for malning och tapetsering av en ligenhet.

Av figuren kan utldsas att det teoretiskt sett inte blir aktuellt med nagra
utgifter for malning och tapetsering av en ligenhet under de forsta tio aren,
medan ddremot utgiften blir desto storre det elfte aret. Da méste saledes ett
foretag ha tillrdckliga ekonomiska resurser for att kunna betala utgiften.

5.1.5 Utgifter for allt periodiskt underhdll

I det foregdende har vi redovisat den beriknade arskostnaden for allt
periodiskt underhall till 32,40 kr/m”. I figur 5.2 illustreras hur inkomsterna
och utgifterna for allt periodiskt underhéll varierar 6ver tiden for ett
bostadsomrade.

Av figuren framgar att fonderade medel nér ett hogsta viirde om ca 27 000
kr/ldgenhet 20 ar efter bostadsomradets firdigstillande. Dessutom kan
utldsas att utgifterna under det 21:a aret dr drygt 14 000 kr/ligenhet.

Ett bostadsforetag dgeriregel omraden av olika alder. Dessa samverkar pa
det sittet att utgifterna ar stora vid olika tidpunkter i olika omraden.
Hirigenom kan uppnas en utjamning i tiden av féretagets samlade utgifter.
Hur fullstindig denna utjdmning blir beror pé foérhallandena i det enskilda
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foretaget. Allmént sett bor foretagets bostadsbestand i aldershdnseende vara
jamnt fordelat over sa lang period som mojligt for att forutséttningarna skall
vara goda att utjdmna utgiftstoppar.

5.1.6 Finansiering av periodiskt underhall

Fram till ar 1978 finansierades i de allra flesta fall underhallsarbeten med
arets hyror samt i vissa fall disponerade medel fran fonder for underhall.
Under dren 1979-81 har foretagen kunnat erhalla underhallslan. Dessa lan
har for bostider byggda aren 1965-75 arligen uppgatt till 15 kr/m”.

Hittills har det varit mojligt att hjélpligt finansiera erforderliga underhall-
sarbeten i de flesta SABO-foretagen. Enligt SABO’s ekonomiska statistik
for ar 1979 utgjorde medelvardet av foretagens utgifter for underhall (exkl.
reparationer — lopande underhéll) under detta ar 16,60 kr/m?. Hirtill kom
avsittningar for framtida underhall med i medeltal 5,85 kr/m?>. Summa
redovisad underhallskostnad utgjorde saledes 22,45 kr/m*. Av detta belopp
finansierades i medeltal 6,70 kr/m?> med underhallslan. Fran arets hyresin-
takter tillfordes saledes underhallsmedel med 15,75 kr/m?, vilket i 1980 ars
priser motsvarar 17,90 kr/m?.

Den finansiering av periodiskt underhall som f. n. sker skall jimforas med
det framtida behovet av medel for finansiering av underhall under
1980-talet.

1980-talets finansieringsbehov

I undersokningen har den genomsnittliga kostnaden for underhall under
perioden 1981-90 berdknats. For de studerade foretagen erholls i medeltal en
arlig utgift om 30,69 kr/m? riknat i 1980 ars priser. Fastigheterna i dessa
foretag ar i genomsnitt fem ar yngre dn for SABO-foretagen som helhet.
Genom att vélja ut undersokta foretag sa att samma medelbyggar erhalls som
totalt for SABO-foretagen, berdknas motsvarande genomsnittsutgift for
perioden 1981-90 till 31,46 kr/m?.

Underhallsplanerna ger inte besked om samtliga periodiska underhallsar-
beten som behover utforas under 1980-talet. Visst extra periodiskt underhall
tillkommer. Med detta avses bl. a. omtapetseringar vid omflyttningar och
periodiska atgirder som inte ingar i underhallsplanen samt underhall av
lekplatser och tradgardsanlaggningar. Sdrskilda berdkningar som SABO
utfort tyder pa att det extra periodiska underhallet kostar ca 3,50 kr/m?.

Inom de allménnyttiga bostadsforetagen finns ett berdknat efterslapande
underhall. Detta beror pa att underhallsintervaller i vissa fall har forlangts i
forhallande till underhallsnormens intervall. Denna eftersldpning har
studerats i undersokningen. Berdkningar visar att underhallsarbeten som
enligt underhallsnormen skulle ha utférts under 1970-talet men i stéllet
forskjutits till 1980-talet, kommer att medfora genomsnittliga arliga utgifter
om ca 5 kr/m? under 1980-talet.

Orsaken till det efterslapande underhallet 4r i forsta hand att féretagen
inte har kunnat finansiera underhallsarbeten enligt planen. Till detta
kommer att brist pa arbetskraft kan ha hindrat en planerad Okning av
underhallsarbetena. Bristande administrativ kapacitet hos foretagen att
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Tabell 5.2 Arligt finansieringsbehov for allt periodiskt
underhall under 1980-talet.

Planenligt underhall 31:50 kr/m?

Extra underhall 3:50 kr/m?

Eftersldpande underhall 5:- kr/m?
Summa 40:- kr/m?

handldgga en 6kad upphandling av underhallsarbeten kan ocksa vara en
orsak.

I tabell 5.2 redovisas det genomsnittliga arliga finansieringsbehovet for
periodiskt underhall under 1980-talet enligt de berdkningar SABO redovi-
sat.

Reservationer for underhdll

En frdga av intresse ar i vad mén ett utnyttjande av foretagens reservationer
for underhéll kan bidra till finansiering av underhallet. Enligt SABO’s
ekonomiska statistik for ar 1979 var medlemsforetagens underhallsreserva-
tioner vid arets slut i genomsnitt 1 320 kr. per ldgenhet i 1979 ars priser. Detta
motsvarar 22 kr/m?.

Exakta bedomningar av SABO-foretagens behov av underhallsreservatio-
ner 4r svéra att gora. Den framtida nyproduktionens omfattning, tidpunkt
for fardigstallande och mojligt uttag for underhall i nyproduktionen inverkar
pa bedomningen. Enligt SABO’s bedémning dr de nuvarande underhallsre-
servationerna for sma. Om féretagen i framtiden skulle ges bittre
mojligheter till extern finansiering av underhallet skulle detta kunna leda till
en annan bedomning. Den nettofinansiering som skulle kunna uppnas
genom upplosning av foretagens nuvarande underhallsreservationer dr dock
mycket ringa.

Konsekvenser vid otillrickliga finansieringsmaojligheter

Utgiftsbehovet for det periodiska underhallet hos SABO-foretagen ér, enligt
det foregdende, beréknat till 40 kr/m? i genomsnitt per &r under 1980-talet.
Nir de nuvarande underhallslanen upphor star haremot endast underhalls-
medel om f. n. ca 18 kr/m? fran &rets hyror. Det fattas siledes 22 kr/m? med
nuvarande system for finansiering av underhallet.

Om det inte dr mojligt att finansiera det underhall som enligt underhalls-
planerna skall utféras kommer detta att tvinga fram en sdnkning av
underhallets standard och omfattning. Vid en analys av en sadan situation dr
det av sdrskilt intresse att skilja ut det underhall som maste utforas for att inte
fastighetens fortbestand skall dventyras. Det giller t. ex. underhall av
fasader, yttertak och viarmeanliggningar. Arskostnaden for denna del av det
periodiska underhallet har beréknats till 18,04 kr/m?.

Underhall som mélning och tapetsering i ldgenheter, underhall av golvens
ytskikt samt ommalning av trapphus och 6vriga gemensamma utrymmen
inverkar inte direkt pa fastighetens fortbestand. Daremot har det mycket stor
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betydelse for hyresgasternas trivsel och bostadsomradets sociala status. Om
ambitionsnivan for underhallet maste sdnkas beroende pa otillrickliga
finansieringsmojligheter, kommer det i forsta hand att drabba detta
underhall. Skulle det tidigare omnédmnda tillkommande finansieringsbeho-
vet om 22 kr/m? inte till ndgon del kunna tillgodoses, finns endast frén arets
hyror tillférda underhdllsmedel om f. n. ca 18 kr/m?. Detta skulle versiktligt
betraktat medfora att i stort sett allt underhall som inte dr direkt nodvandigt
for fastighetens fortbestand upphor.

5.2 Enskilt dgda hyresfastigheter

Det finns inte nagra kunskaper om det samlade underhallsbehovet i enskilt
dgda hyresfastigheter av det slag som redovisats i det foregaende for
allmannyttigt dgda fastigheter. Likasa saknas uppgifter om finansieringsbe-
hov vad avser periodiskt underhall. Det finns flera orsaker till detta. Inom
enskild forvaltning gors vanligtvis inte nagon sdrskild redovisning for
periodiskt underhall eller for 16pande underhall - reparationer. Man skiljer
inte heller ut malning och tapetsering fran annat underhall. Enskilda
fastighetsdgare behover inte gora en sadan uppdelning i samband med att
hyror faststélls. Skattemyndigheterna stéller inte heller krav pa en sadan
uppdelning. I den man reparationskostnaderna uppdelas brukar det ofta
goras pa olika kostnadsslag sasom malning, golvbeldggning, sanitet, vvs,
elektriska installationer o. s. v. och inte pa I6pande och periodiskt underhall
eller pa vad som dr t. ex. malning och tapetsering i ldgenheten respektive
ovrig malning.

Detta innebdr inte att enskilda fastighetsdgare inte planerar sina repara-
tioner. De stora enskilda fastighetsforvaltningarna hariregel detaljerade och
langsiktiga underhallsplaner. Fastighetsdgare med mindre och sma bestand
har ofta en s& god personlig kinnedom om sina fastigheter att de inte anser sig
behova en formaliserad underhallsplan. Nér det giller berdkning av utgifter
for underhall gors —nagot beroende pa férvaltningens omfattning —en budget
for bl. a. de reparationer man avser att utfora under de ndrmaste aren.

Med de begransade forutsdttningar som ndmnts har Sveriges Fastighets-
dgareforbund for vér utredning gjort en undersokning av nagra enskilt dgda
fastigheter i Goteborg och Stockholm. Denna undersokning bygger emel-
lertid pa ett litet urval fastigheter och innefattar manga felkéllor. Viredovisar
dédrfor inte nagra uppgifter fran undersokningen. Enligt foretrddare for
Fastighetsédgareforbundet motsdger inte resultaten fran denna studie de
resultat som kommit fram i SABO’s undersékning. Man bor dock halla i
minnet att fastigheter i enskild dgo jamfort med allmédnnyttigt dgda
fastigheter 4r betydligt dldre i genomsnitt. De ar ocksa i allmdnhet mindre
och utgér ddrmed mindre forvaltningsenheter. Bada dessa forhallanden talar
for att underhallskostnaderna ar nagot storre i enskilt dgda fastigheter.

Storleken pa forvaltningsenheterna har betydelse for mojligheterna att
bedriva en rationell forvaltning. SCB’s kostnads- och intéktsundersokningar
for aren 1975-77 visar pa tamligen stora kostnadsskillnader mellan olika
kategorier fastighetsidgare betraffande reparationer, fastighetsskotsel och
administration. Manga ganger ar de privata fastigheterna for sma for att
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utgora tillrdckligt underlag for en heltidsanstélld fastighetsskotare. DA
saknas givetvis dven forutsattningar for att ha egen anstilld personal med
hogre teknisk och ekonomisk kompetens. Det dr mycket vanligt att dgaren
sjdlv skoter fastigheten om antalet ldgenheter ér litet. Det férekommer ocksa
att dessa fastighetsdgare koper tjanster fran utomstaende foretag.

En studie av husbestdndet som statens institut for byggnadsforskning har
gjort for energihushallningsdelegationen redovisar uppgifter om tillstandet
hos yissa byggnadsdelar som t. ex. fasader och tak. Denna studie visar att
behovetav underhall for vissa byggnadsdelar dr nagot storre i det enskilt dgda
bestdndet av hyresfastigheter dn i det bestand som dgs av allménnyttiga
bostadsforetag. Denna skillnad torde i huvudsak bero pa att enskilt dgda
fastigheter ér dldre dn allmannyttigt dgda. Studien belyser inte behov av
mélning och tapetsering i lagenheter. [ vart slutbetinkande kommer vissa
resultat fran byggforskningsinstitutets studie att redovisas.

5.3 Bostadsrittsfastigheter

5.3.1 Underhallsplanering

Flertalet av de bostadsrittsforeningar som dr anslutna till de rikskooperativa
organisationerna har langsiktiga planer for det periodiska underhallet.
Planerna omfattar séledes huvuddelen av de ca 350 000 bostadsrittsligen-
heter som foérvaltas av HSB och Riksbyggen. I stort sett har de upprittats
efter mallar som liknar de SABO’s underhallsplaner foljer. Det finns dock en
viktig skillnad. Ansvaret for det s. k. inre underhéllet vilar pa bostadsritts-
havarna sjdlva. Foreningarnas planer omfattar diarfér endast det yttre
underhallet.

5.3.2 Arskostnad fér underhdll

Enligt en utredning som gjorts inom HSB pa grundval av bokslutica 75 % av
bostadsrittsforeningarna lag den genomsnittliga utgiften for det yttre
underhallet ar 1978 pa 10:20 kr/m?. D4 analysen skett for varje argang av hus
kan utgiftens samband med husens alder f6ljas. Av utredningen framgar
bl. a. att utgiften i genomsnitt for 1-5 ar gamla hus lag pa 5:50 kr/m?> och
sedan successivt steg till 16:80 kr/m? for 40-45 ar gamla hus. Uppgifterna
inkluderar det l6pande underhallet.

Med utgangspunkt fran ett representativt urval har Riksbyggen redovisat
utgifter for underhall, inklusive l6pande underhall, som under ar 1979
varierade mellan 8:25 kr/m? i foreningar fran 70-talet och 17:25 kr/m? i
foreningar fran 40-talet. God 6verensstimmelse foreligger saledes mellan
Riksbyggens och HSB’s uppgifter. Om man schablonmissigt riknar bort
kostnader for I6pande underhall tyder siffrorna pa att bostadsrattsforening-
arna har ungefiar samma kostnader for det periodiska yttre underhallet som
SABO-foretagen. Hérvid skall dock beaktas att i vart fall HSB’s fastighets-
bestand har betydligt hogre genomsnittsalder an SABO’s.

Déaremot ar spridningen av utgifterna betydligt storre mellan olika
bostadsréttsféreningar d4n mellan olika allmidnnyttiga bostadsforetag efter-
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som en bostadsréttsforenings hela bestand édr av samma alder.

Det finns inga uppgifter fran bostadsrittsféreningarna om kostnaderna for
det inre underhéllet. Omflyttningsfrekvensen ir ligre i bostadsrittsbestén-
det @ni hyresrittsbestdndet. Behovet av inre underhall kan dérfor antas vara
nagot lagre i bostadsrittsféreningarna. Bostadsrittshavarna utfor ocksa
sjdlva malning och tapetsering i storre utstrickning dn hyresgister.

Om man bortser fran bostadsréttshavarnas kostnader for eget arbete och
det inre underhdll som gors i standardhdjande syfte kan man anta att
bostadsréttshavare i dag har ldgre kostnader for inre underhall 4n hyresgis-
ter.

5.3.3 Finansiering

Savil HSB’s som Riksbyggens bostadsrittsforeningar skall enligt stadgarna
fondera ldgst 0,6 % av byggnadernas anskaffningskostnad fér underhall.
Hilften av denna fondering avser yttre underhéll och hélften inre underhall.
Bestdmmelsen i stadgarna gar tillbaka pa tidigare villkor for att erhalla
statliga lan.

Om foreningarna skulle ndja sig med denna ldgsta fondering skulle
avsittningarna till underhall bli utomordentligt laga i det dldre bestdndet i
forhallande till behoven. Bade HSB och Riksbyggen rekommenderar dérfor
féreningarna att fondera med utgangspunkt fran underhallsplaner eller dir
sddana inte finns med hénsyn till aktuella kostnader.

Ar 1978 uppgick underhillsfonderna inom HSB’s bostadsréttsforeningar
totalt till 452 miljoner kr. varav 247 miljoner kr. pa yttre underhallsfonder
och 205 miljoner kr. pa fonder for inre underhall. Detta innebér en fondering
av drygt 25 kr/m? ligenhetsyta.

For Riksbyggens del foreligger inte motsvarande fullstédndiga redovisning.
For de féreningar som har underhéllsplaner och f6ljer dessa vid fonderingen
beraknas fonderna utgéra ca 16 kr/m? ldgenhetsyta. Den genomsnittliga
avsittningen for inre underhall var ar 1980 inom Riksbyggens bestand ca 5
kr/m? och ar.
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6 Modeller for finansiering och organisation
av malning och tapetsering

I det foregaende har vi konstaterat att hyreshusen i framtiden behover
underhallas i stor omfattning. Vi har ocksa beskrivit bostadsforetagens
svarigheter att finansiera framtida underhall. Hos manga allminnyttiga
bostadsforetag dr reservationerna for framtida underhall otillrdckliga — hos
enskilda fastighetsdgare finns i allmdnhet inga reservationer alls.

Det ér inte troligt att utgifterna for planerat underhall kan finansieras med
snabba hyreshdjningar. Det ér inte heller sannolikt att bostadsféretagen nar
de tillfdlliga underhéllslanen upphor i nagon visentlig utstrackning skall
kunna finansiera underhall med banklan.

Hyresgasternas inflytande pa underhallet ar i dag litet. Hyresgasterna har
inte nagra garantier for att de reservationer som gors for underhall kommer
till avsedd anvéandning.

Vi behandlar nu endast mélning och tapetsering i lidgenheter. De
kalkylerade kostnaderna harfor uppgar till omkring hélften av kostnaderna
for det periodiska underhallet i ldgenheter och till ca 1/3 av kostnaderna for
det totala periodiska underhallet av flerbostadshus. Daliga finansiella
forutsittningar for underhéll av hyreshus har i férsta hand lett till minskat
lagenhetsunderhall.

Den enskilda hyresgistens inflytande pa nér och hur hans ldgenhet skall
malas och tapetseras av fastighetsdgaren ar f. n. begransat. Det géller endast
inom ramen for hyresvardens skyldighet att med skiliga tidsmellanrum
underhalla lagenheten. Hyresgésten har inte heller nagon ekonomisk fordel
av att vara aktsam om sin lagenhet. I de fall en hyresgédst sjdlv malar eller
tapetserar sin lagenhet far han eller hon endast i undantagsfall nagonekon-
omisk nytta av detta i form av t. ex. lagre hyra. Hittillsvarande forsok med
Okat boinflytande har inte omfattat enskilda hyresgésters inflytande pa sin
lagenhet.

Mot bakgrund av det anférda och utgédngspunkter som finns i vara direktiv
har vi formulerat fyra mél som vi anser bor gilla for en ny finansiering och
organisation av malning och tapetsering i hyreslagenheter. De fyra malen
ar
— att tillrdckliga medel skall finnas fér malning och tapetsering,

— att hyresgésten skall ha ritt att sjilv bestimma Over malning och
tapetsering i sin ldgenhet,

— att hyresgést som ar aktsam och underhallsmedveten skall f4 ekonomisk
fordel av detta samt
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— att hyresgist som sjdlv malar och tapetserar i sin ldgenhet skall ha
ekonomisk fordel av detta.

Dessa fyra mal har varit grundldggande nér vi har forsokt finna ett nytt
system for underhéllet. Vi har undersokt om det finns exempel pa att man i
dag finansierar och organiserar malning och tapetsering pa ett sitt som
uppfyller mélen. Vi har ocksa sjilva konstruerat fyra modeller som mer eller
mindre uppfyller malen.

Alla de modeller som vi har studerat innebir att beslut om malning och
tapetsering flyttas nirmare de som berdrs av besluten — besluten fattas med
andra ord mera decentraliserat. Den mest langtgaende formen av decentra-
lisering i det hdr fallet &r att varje hyresgast sjalv far bestimma 6ver mélning
och tapetsering av sin ligenhet. Dessutom innebar de modeller vi dgnat oss ét
att enskilda hyresgéster far ta de ekonomiska konsekvenserna av sina beslut.
Detta kan beskrivas som en individualisering. Innan vi beskriver de modeller
som vi har studerat skall vi kortfattat ta upp nagra viktiga fordelar och
nackdelar med decentralisering/individualisering av beslut om malning och
tapetsering.

Forst bor dock papekas att det ar naturligt att det uppkommer vissa
dvergangsproblem nir beslut om malning och tapetsering flyttas fran
hyresvirden till den enskilde hyresgésten. Vidare uppstér sirskilda kostna-
der for att genomfora forandringen. Overgéngsproblem och kostnader bor
viigas mot de langsiktiga vinster som forandringen kan védntas medféra. En
sddan vigning bor inte begransas till att omfatta endast ett sndvt ekonomiskt
synsétt. Hiansyn bor ocksa tas till mojligheterna att oka hyresgésternas
inflytande pa sitt boende.

Fordelar med individualisering

Det finns enligt vdr mening ett egenvdarde i att en hyresgést sjlv far
bestimma o6ver underhall av sin ldgenhet. Darigenom blir det mojligt for
hyresgisten att i 6kad utstrdckning tillgodose sina personliga 6nskemal och
sin personliga smak. Detta kan ses som en vilfardsvinst fér hyresgésten. Det
ar rimligt att anta att en hyresgést som sjalv far bestimma 6ver tidpunkt,
omfattning och utformning av malnings- och tapetseringsarbeten dr mera
ndjd med dessa arbeten dn om atgarderna har bestdmts av hyresviarden. Det
ar inte orimligt att anta att hyresgisterna 4r mera aktsamma om malning och
tapetsering som de sjilva valt.

Manga torde finna en personlig tillfredsstéllelse i att sjdlva méla och
tapetsera sin ligenhet. Vi vet att det 4r vanligt att hyresgésterna sjédlva utfor
sadant arbete for att bl. a. tillgodose sin personliga smak. Genom en
individualisering av ldgenhetsunderhallet kan hyresgésterna ocksa fa viss
ekonomisk fordel av sitt arbete.

Ytterligare en fordel med all individualisering av ldgenhetsunderhall 4r att
hyresgister far fordel av att vara aktsamma och underhéllsmedvetna vilket i
sin tur torde bidra till 6kad aktsamhet och mindre forslitning.
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Nackdelar med individualisering

En nackdel med individualisering av underhall &r att det i manga fall krédvs
okad tid och dirmed 6kade kostnader for kontakter mellan hyresvérd och
hyresgéster. Det dr uppenbart att det krévs mer tid och andra administrativa
insatser om varje lagenhet skall underhallas efter hyresgéstens val jamfort
med att som i dag ibland sker, alla ldgenheter i ett hus mélas och tapetseras pa
samma sitt och vid samma tidpunkt oberoende av att behoven och
hyresgisternas 6nskemal varierar. En annan nackdel med individualisering
av underhall dr att stordriftsfordelar i produktionen kan komma att ga
forlorade. Det ir naturligtvis billigast om alla lagenheter i ett hus mélas och
tapetseras pa samma sitt och pa samma géang.

En nackdel som foljer av att eget arbete ger ekonomiska fordelar dr att
risker for anvdndningen av gra arbetskraft 6kar. Redan reformen ar 1974
som Oppnade mojlighet for hyresgist att pd egen bekostnad méla och
tapetsera i sin ldgenhet kan i viss méan ha bidragit till detta. Risken for 6kad
anvdndning av gra arbetskraft behandlas narmare i avsnitt 7.2.12.

En mojlig f6ljd av att hyresgisternas aktsamhet och eget arbete stimuleras
ar att malarnas sysselsdttning kan komma att minska. Denna fraga tar vi
ocksa upp i avsnitt 7.2.12.

Vi har funnit tre exempel dér finansieringen av lagenhetsunderhall har
forenats med att hyresgésterna har ett vésentligt inflytande pa beslut om
underhallet. Ett dr Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB). Tva
andra har vi hdmtat fran Danmark.

6.1 SKB

I avsnitt 3.5 beskrivs SKB utforligt. Inom SKB ligger ansvaret for
lagenhetsunderhall pé hyresgésterna. Vidare har SKB inom hyresréttens ram
fatt mojlighet att infora insatser. For varje lagenhet finns en fond for
underhall. Hyresgasten bestammer sjdlv nar och hur underhall skall utforas.
Vid byte av hyresgister sker en reglering av lagenhetsfonden. SKB ir ett
exempel pa att det gar bra att lata enskilda hyresgaster bestimma nér och hur
lagenheten skall underhallas.

Den framsta anledningen till att vi inte foresldr denna ordning for
hyresmarknaden i stort, dr att vi anser att det ar ekonomiskt omdjligt att i de
befintliga hyresldgenheterna inféra krav pa insatser och fonder for underhall
av lagenheter. Dessutom uppfattar vi de regleringar av ligenhetsfonder som
ar nodvindiga som en komplikation.

6.2 Danmark

Av de linder som vi sdrskilt har inhdmtat information frdn — Danmark,
Norge, England, Nederldnderna, Jugoslavien och USA - ar det enligt var
mening endast Danmark som &r av stort intresse nér det géller underhall av
lagenheter.

I Danmark finns ca 800 000 hyresldgenheter. Av dessa forvaltas hélften av
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enskilda dgare och hilften av allmédnnyttiga bostadsforetag.

Hyrorna inom det allmdnnyttiga bostadsbestandet bestams med utgangs-
punkt fran sjalvkostnaderna i varje bostadsomrade. Hyresutjdmning tillam-
pas inte. Hus byggda fore ar 1965 belastas emellertid med en sdrskild avgift
som skall bidra till finansieringen av bostadsinvesteringar. Hyresgésterna i
allmannyttiga bostadsforetag betalar en insats, s. k. ’beboerinskud”. Detta
uppgar vanligen till 3 % av pantvérdet, vilket motsvarar 10 000 - 15 000 dkr i
en nyproducerad trerumsldgenhet. Dessa regler giller inte for enskilt dgda
hyresfastigheter eftersom dessa inte omfattas av det statliga bostadslanesys-
temet.

I Danmark har hyresgasterna en i lag reglerad ritt till inflytande 6ver
bostadsforvaltningen. Reglerna ér olika for allmannyttiga respektive enskilt
dgda fastigheter. I den allmdnnyttiga sektorn har hyresgisterna direkta
befogenheter och ansvar i forvaltningen. I enskilt 4gda fastigheter ger lagen
under vissa forutsattningar mojligheter till medinflytande fran de boende i
hyresvardens forvaltning.

De allménnyttiga foretagens fastigheter forvaltas av fristdende avdelning-
ar. Varje hus, kvarter, e. d. forvaltas av en sarskild avdelning inom foretaget.
Hyresgisternas medverkan i forvaltningen sker framst genom avdelningens
styrelse. Styrelsen véljs av de boende.

Foretaget upprattar en budget for varje avdelning. Inom denna budget
berdknas medel for bl. a. drift och underhall. Medlen anvénds efter beslut av
avdelningens styrelse. Alla beslut verkstélls av foretaget.

I enskilt 4gda fastigheter géller lagens regler om rétt till medinflytande for
hyresgéster i fastigheter med mer &n tolv bostadsldgenheter. Vidare krivs att
en majoritet av samtliga hyresgédster i fastigheten har deltagit i ett
hyresgdstmote och darvid valt representanter. Inflytandet galler réatt till
samrad i fragor som dr av betydelse for driften av fastigheten. Hyresgésterna
har inga befogenheter i forvaltningen. Medinflytandet enligt lagens mojlig-
heter har inte fatt nagon stor utbredning i enskilt dgda fastigheter.

I lag anges olika regler som skall sidkra att medel finns fér underhall av
hyresfastigheter. En huvudprincip for dessa regler ér att underhallet skall
finansieras av de boende. Reglerna ér olika for allmannyttigt dgda fastigheter
och enskilt dgda fastigheter.

6.2.1 Enskilt dgda hyresfastigheter i Danmark

I enskilt dgda fastigheter har hyresvarden vanligen ansvaret for underhallet
av lagenheterna. En bestdmd del av hyran skall sdttas av till ett sarskilt
underhallskonto for varje ligenhet. De belopp som finns pa kontot avses
tiacka utgifter for malning, tapetsering och ytbehandling av golv i lagenheten.
Avsittningarna varierar. Hiromaret foreskrev staten att minst 9 dkr/m?
skulle sittas av till lagenhetsunderhall.

Avsatta medel och utgifter for underhallet av ldgenheter skall redovisas
lagenhetsvis. Avsadttningar beskattas hos fastighetsdgaren. Utgifter for
underhéll dr avdragsgilla. Réntor pa medel pa lagenhetskonton tillfaller
fastighetsdgaren, dvs. de fors inte till behéllningen pa ldgenhetskontona.

Hyresgésten har om det finns tillrdcklig behdllning pd kontot for
lagenheten rdtt att nidr han eller hon Onskar begira tapetsering och
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maélning.

Nir en hyresgist flyttar foljer behallningen pa kontot ldgenheten och kan
saledes inte lyftas av den avflyttande hyresgisten.

Ligenhetskonton har tillimpats linge i den enskilda hyressektorn i
Danmark. Enligt foretraddare for de enskilda fastighetsdgarnas organisation
ar systemet inte administrativt betungande.

For ovrigt underhall av fastigheter kraver staten att ett visst belopp sitts av
paettsirskilt konto. Enskilda fastighetsagare skulle haromdret sidtta av minst
17 dkr/m? for detta dndamél. Hyresgésterna har ritt att samrdda med
fastighetsdgaren om hur avsatta medel skall anvandas.

6.2.2 Allmdnnyttigt dgda hyresfastigheter i Danmark

I det dldre allmannyttiga bostadsbestandet forekommer i viss utstrickning en
ansvarsfordelning och administration fér underhéllet av ldgenheter av det
slag som finns i enskilt dgda fastigheter. I huvuddelen av de allménnyttigt
dgda fastigheterna har emellertid hyresgésten ansvaret f6r underhéllet av sin
lagenhet.

De insatser som hyresgéster i allmadnnyttigt dgda fastigheter betalar till
bostadsforetaget utgdr bade ett bidrag till finansieringen och en sikerhet for
att hyresgister vid flyttning kan uppfylla sina forpliktelser vad galler
underhéllet av lagenheterna.

For att gora det mojligt for bostadssokande utan egna medel att hyra
lagenhet i den allménnyttiga sektorn finns bestimmelser om offentligt stod.
Bestimmelserna omfattar endast nyare allmannyttiga bostader dér behovet
av stod 4r stort, eftersom insatserna uppgar till storleksordningen
10 000-15 000 dkr. Om den bostadssokande har lag inkomst d&r kommunen
ilagd ge stod till betalning av insatser. Stod ges i form av lén eller borgen for
lan.

Hyresgésten far under boendetiden sjalv bekosta underhallet av lagenhe-
ten. Nagon kontroll under boendetiden hur ldgenheten underhélls forekom-
mer inte. Vid avflyttning besiktas emellertid ligenheten. Kravet &r da att
lagenheten skall vara i gott skick. Tak och viggar malas och tapetseras alltid
vid byte av hyresgister.

Principen ar alltsd att om ldgenheten dr i nagorlunda gott skick far
avflyttande hyresgist betala for endast malning och tapetsering av tak och
viggar. Vid avflyttningen sker en avridkning mot insatsen.

Medel som svarar mot tapetsering och malning av vaggar och tak stalls till
den inflyttande hyresgéstens forfogande. Han eller hon fér vanligtvis sjdlv
ombesorja dessa arbeten genom att anlita hantverkare eller sjilv utféra
underhallet. Nir hyresgisten inom viss tid visat att arbetena utforts pa ett
godtagbart sitt betalas pengarna ut.

Vid avflyttningen foretas syn av liagenheten. Den sker i ndrvaro av den
avflyttande hyresgisten. Vanligen ar en person frén avdelningsstyrelsen
nirvarande. Besiktningsprotokollet skall undertecknas av hyresgdsten. Om
lagenheten — med bortseende fran vaggar och tak — inte dr vél underhallen
eller om det finns skador som hyresgésten orsakat skall detta avhjélpas pa
den avflyttande hyresgistens bekostnad. Kostnaden dras fran hyresgéstens
insats liksom det belopp som stills till den nya hyresgéstens forfogande for



72 Modeller for finansiering. . . SOU 1981:47

tapsetsering och malning av viggar och tak. Skador som inte beror pa
hyresgasten och brister i lagenheten som foljer av normalt dldrande avhjélps
pa avdelningens bekostnad.

En ldgenhetsbesiktning tar i genomsnitt ca 0.5-1 timme att genomfora.
Om den inflyttande hyresgdsten besvdrar sig Over besiktningsprotokollet
inom tvéa veckors tid genomfors en ytterligare besiktning. Dessutom gors
alltid en enkel besiktning av det underhall som den inflyttande hyresgésten
svarar for.

Den besiktning och avrakning som gors vid avflyttningar leder i vissa fall
till tvister. Dessa kan behandlas i tva instanser; i forsta hand gors en
bedomning av en partssammansatt, radgivande kommitté; dérefter kan
tvister foras till domstol (boligrett).

Enligt uppgift fran de allménnyttiga bostadsforetagens organisation ar
tvister om avrakningar vid flyttningar som behandlas vid domstol inte
vanliga. Antalet fall har uppskattats till ett par hundra om aret eller 0,5-1 %
av antalet flyttningar.

Avsamma anledning som vi inte féreslar en modell liknande den som finns
inom SKB har vi funnit att modellen fran de danska allmdnnyttiga
bostadsforetagen med insatser i hyresrdtter bor avfiardas nar det géller att
reformera den svenska hyresmarknaden. Vi har bedomt att det inte gar att
infOra insatser i det existerande bestandet. Modellen ger inte heller garantier
for att tillrackliga medel finns fo6r underhall.

Den modell for ldgenhetsunderhéllet som finns i enskilt d4gda hyresfastig-
heter i Danmark innebér att underhéllsfonder som de boende disponerar
byggs upp for varje ligenhet. Vi anser att det inte 4r ekonomiskt realistiskt
att lata hyresgéisterna bekosta uppbyggnaden av lagenhetsfonder samtidigt
som vi har omedelbara behov av stora underhallsinsatser. Det tar ocksa ett
antal ar innan det finns tillrdckligt med pengar i fonderna sa att hyresgis-
ternas rétt att bestédlla underhall far en verklig innebord.

Aven om vi alltsd inte foreslar att nigon av de danska modellerna skall
inférasi vart land dr det intressant att konstatera att man i vart grannland gett
enskilda hyresgister laglig ritt att bestimma 6ver malning och tapetsering av
sina ldgenheter. Modellerna har dessutom varit i praktiskt bruk under manga
ar utan att uppfattas som administrativt betungande.

6.3 Alternativa modeller

Vi har sjdlva utarbetat och studerat fyra olika modeller f6r organisation och
finansiering av underhéll i hyreslagenheter. Flera av modellerna har dock
visat sig bli administrativt tungrodda. De har ocksa pa samma sitt som
exemplen frdn SKB och Danmark nackdelen att de stiller stora ekonomiska
krav pa hyresgésterna. Det senare giller sérskilt den modell med underhalls-
fonder for lagenheter som vi enligt vara direktiv har till uppgift att prova.

Av bl. a. administrativa och ekonomiska skél har vi funnit att tre av de
modeller vi utarbetat inte dr ldmpliga att inféra. Vi anser dock att dven dessa
kortfattat bor redovisas liksom viktigare skédl som talar for och emot
dem.

I samtliga fyra modeller har vi avgransat hyresgasternas individuella
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inflytande till att gélla malning och tapetsering i ligenheter. Avgréinsningen
har grundats pa flera hansyn.

Med den valda avgrdnsningen leder eftersatt underhall i forsta hand till
estetiska brister. Forsummelser av underhallet far inga foljder utanfor den
enskilda ldgenheten.

I det foregdende har vi namnt att ca 1/3 av kostnaderna for planerat
periodiskt underhall kan hénforas till malning och tapetsering i ligenheter.
Kostnaderna for malning och tapetsering ar till storre delen arbetskostnader.
Darfor kan hyresgisternas eget arbete fa stor betydelse for deras kostnader.
Bland underhallsarbeten dr malning och tapetsering de som amatorer har
minst svarigheter att utfora.

Malning och tapetsering ar saledes det omrade dér en individualisering av
underhallet torde ha storst mojlighet att medfora sdnkta kostnader.
Kostnaderna kan komma att sidnkas genom att hyresgister sjdlva utfor
underhall, att hyresgésternas aktsamhet 6kar och att hyresgésterna viljer
den underhéllsstandard som de ar villiga att betala for.

Vi har 6vervigt att inkludera fler arbeten i det underhall som hyresgéster
far inflytande 6ver individuellt, men nu inte funnit tillrdckliga skél for en
sadan utvidgning.

Vihar bl. a. 6vervégt att ta medbyte av vitvaror, dvs. spis, kyl och frys i det
individualiserade underhallet men valt att inte foresla en sadan 16sning.
Skilet for detta dr framst att mojligheterna att genom eget arbete eller
aktsamhet sdnka underhdllskostnaderna bedomts som sma. Till detta
kommer att ett samordnat inkdp av vitvaror till en fastighet kan ha
ekonomiska fordelar dels genom de rabatter som kan erhallas, dels genom
lagre installations- och reparationskostnader. Normala intervall dr dessutom
olika for byte av vitvaror & ena sidan och malning och tapetsering & den
andra, vilket komplicerar 16sningen for det individualiserade underhallet.
Vissa ansvarsfragor skulle ocksa behova regleras. Det eventuella behovet att
vid inférandet faststdlla utgangsldget i ekonomiskt hdnseende for varje
lagenhet forstarks om vitvaror inkluderas i det individualiserade underhallet.
Ekonomiska bedomningar i dessa sammanhang skulle bli komplicerade.

De fyra modeller vi provat har vi kallat

— Léagenhetsfonder

— Tva kontrakt

— Obligatoriskt hyresgastansvar
— Bestallningsratt

6.3.1 Ldgenhetsfonder

Fonder fér malning och tapetsering knyts till varje lagenhet. Ansvaret for
underhallet ligger hos fastighetsagaren. Kostnaderna tacks med fondavgifter
fran de boende.

Beskrivning

Reglerna for lagenhetsfonderna knyts till hyresforhandlingslagen (HFL).
Forhandlingsordningens parter har ratt att i en forhandlingséverenskommel-
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se bestimma att fondlagens bestimmelser om ldgenhetsunderhall skall gilla
for de lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen.

Motsitter sig ena parten att teckna avtal om tillimpning av fondlagen eller
uppstar oenighet om 6verenskommelsens omfattning, har den andre parten
ratt att fa tvisten provad av hyresndmnden.

Till varje hyresldgenhet som omfattas av fondlagen hor en sérskild fond
vars medel skall tdcka kostnader for malning och tapetsering.

Parterna bestdmmer genom avtal de avgifter som skall betalas till
lagenhetsfonderna. Parterna skall ocksa komma 6verens om det belopp (tak)
over vilket fortsatt fondering inte behover ske. Om 6verenskommelse inte
gar att traffa kan en part hanskjuta tvisten till provning i hyresnimnden.
Enskild hyresgést har ratt att fa 6verenskommelsen prévad av nimnden.

Inbetalningarna till fonderna ar f6r konventionellt beskattade fastighets-
dgare avdragsgilla vid taxeringen. Réntor pa fonderade medel fors obeskat-
tade till fonderna. Detta giller for bade konventionellt beskattade och
schablonbeskattade fastigheter. Fonderna formogenhetsbeskattas ej.

Hyresgéasternas inflytande 6ver underhallet utovas savil individuellt som
kollektivt. Det kollektiva inflytandet avser avgifterna till fonderna och
takbeloppet for dessa.

Hyresgésten har rétt att pakalla underhéll av fastighetsigaren till en
kostnad som ticks av behallningen pa ldgenhetsfonden. Hyresgédsten har
ocksé ritt att motsitta sig att fastighetsagaren utfor underhall som bekostas
med medel fran lagenhetsfonden.

Fondmedel far utnyttjas da fastighetsdgaren pa begéran av en hyresgéast
malar och tapetserar. Om en hyresgast sjalv malar och tapetserar far han eller
hon inte ta pengar ur fonden.Erséttningen till virden for utfort underhall
utgér enligt schabloner som bestdmts av forhandlingsordningens parter. Da
en lagenhetsfond natt faststallt tak avbryts inbetalningarna. De édterupptas
nér behallningen pa fonden p. g. a. uttag understiger taket.

Nir en hyresgést flyttar regleras lidgenhetsfonden med hénsyn till
lagenhetens skick. Medel reserveras i fonden som svarar mot den forsliting
som konstateras vid en besiktning i ldgenheten. Den sé reglerade fonden
Overtas av den nye hyresgisten. Uppstar overskott vid fondens reglering
tillfaller detta den avflyttande hyresgisten.

Administrationen av konton for fonderna skall ligga hos hyresvdrdarna
som ocksé har ansvaret for att viardesdkra fonderade medel.

Vi har 6vervagt tva alternativ for forvaltning av ldgenhetsfonderna. I det
ena alternativet forvaltar hyresvarden sjdlv medlen. Da ges inte nagot annat
stod dn de tidigare redovisade skattereglerna for att underldtta en
vardesédkring av fonderade medel.

I det andra alternativet medverkar bankvésendet eller bostadsstyrelsen i
forvaltningen av fonderade medel. Hyresviardarna erbjuds att genom
insittningar och uttag i bank fa Overskott virdesdkrade och tillfalliga
underskott tickta med lan.

Ligenhetsfonder kan introduceras pé olika sitt. Ett sitt dr att ligenheter
fors in successivt nar de ar i “fullgott skick” vad avser malning och
tapetsering. Aven lagenheter i forslitet skick kan foras in, t.ex. efter
overenskommelse mellan vird och hyresgédst om att redan gjorda hyresbe-
talningar ar tillrdckliga for att liagenhetsfonden skall anses uppga till
takbeloppet.
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Ett annat sétt dr att fora in lagenheter vid ett och samma tillfdlle oavsett
deras skick. For att astadkomma detta torde fordras en ekonomisk
bedémning av flertalet lagenheters skick. P& grundval av denna bedémning
faststills behallningen pa lagenhetsfonden vid tidpunkten for inférandet.

Vira omdomen

Légenhetsfonder har flera férdelar jamfort med nuvarande férhéllanden.
Inbetalningarna till fonderna ar sidkrade for underhall pa ett sdtt som
hyresgésterna kan kontrollera. Légenhetsfonder ger hyresgisterna ett
visentligt inflytande pa malning och tapetsering.

Fastighetsdgarens underhallsansvar behalls oférandrat samtidigt som de
som bor i hyresligenheter far mojlighet att vilja att sjdlva ombesorja
underhéllildgenheterna och darvid pa sikt fa en lagre hyra. Lagenhetsfonder
medfér att aktsamhet och eget arbete stimuleras.

Konstruktionen med ett fondtak for lagenhetsunderhallet innebér emel-
lertid att sinkningen av hyresgastens boendekostnad till f61jd av aktsamhet
och eget arbete i manga fall intrader forst efter ett antal &r —i vissa fall efter tio
ar. Vi har dessutom funnit att ldgenhetsfonder kan bli administrativt
betungande. Det giller framfor allt de avrdkningar som skall géras vid
flyttningar. Dessa fordrar att graden av forslitning av lagenheternas ytskikt
skall faststillas och virderas ekonomiskt. Vidare kan tvister uppstd om
intervall for olika underhallsarbeten, avgifter och fondtak. Storleken av
fastighetsdgarens ersattning fran fonder kan foranleda tvister. Avridkningar
kan ocksa foranleda tvister.

Tidsintervall for olika underhallsarbeten i ldgenheter faststélls schablon-
missigt. Lagenhetsfonden begrinsar omfattningen av det underhall en
hyresgiést har rétt att begéra av vdarden. Svarigheter kan darfor uppsta nar det
giller att anpassa underhallet till hyresgasternas individuella 6nskemal.

I den studie som SABO utfort at utredningen och som redovisas i kap. 5
har behovet av inkomstforstarkningar for det periodiska underhallet hos de
allminnyttiga bostadsforetagen berdknats till betydande belopp. Det kan
diskuteras hur mycket ldgenhetsfonder underléttar for foretagen att tillgo-
dose behovet av inkomstforstarkningar.

Mot bakgrund av anférda saval administrativa som finansiella skél har vi
funnit att vi inte bor foéresld en modell med fonder for malning och
tapetsering av ldgenheter.

6.3.2 Tva typer av kontrakt

De hyresgaster som Onskar far 6verta ansvaret for mélning och tapetsering
varvid hyran minskas. Hyresgdster som Overtar underhéllsansvaret far
ddrmed ekonomisk stimulans till aktsamhet och eget arbete. Modellen
innebér att en ny typ av kontrakt infors pa hyresmarknaden.

Beskrivning

Hyresgésternas rétt att individuellt Overta ansvaret for mélning och
tapetsering giller savél vid ingadendet av ett hyresavtal som under boende-
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tiden. Av hyresavtalet skall framga om det ar virden eller hyresgésten som
har ansvaret fér underhallet. Kan parterna inte komma 6verens far tvisten
provas av hyresndmnd.

Hyresgést som patagit sig ansvaret fér malning och tapetsering skall under
vissa forhallanden kunna befrias fran detta. D& parterna ir dverens finns
naturligtvis inga hinder for 4ndringar betréiffande ansvaret. Hyresgésten
skall emellertid inte mot vardens vilja kunna tvinga fram att ansvaret for
underhall gar tillbaka till denne utom i vissa fall. Om hyresgistens sociala
eller medicinska situation patagligt férandras bor han kunna befrias fréan sitt
underhallsansvar. I samband med att underhéllsansvaret gar éter till virden
ar det nédvindigt med en ekonomisk reglering av hur hyresgisten har
underhallit sin ldgenhet.

Den hyresgést som Overtagit ansvaret for lagenhetsunderhallet svarar sjilv
for finansieringen dérav. For ligenhet dir hyresgésten svarar for mélning och
tapetsering, skall reducerad hyra utga. Som en allmén hyresséttningsregel
skall gélla att den del av totalhyran som avser malning och tapetsering skall
faststéllas sérskilt och siarredovisas.

Nir hyresforhallandet upphor for en hyresgist som 6vertagit ansvaret for
maélning och tapetsering maéste en avrikning utféras. Avrdkningen skall
innefatta en ekonomisk reglering av hur hyresgisten har underhallit sin
ldgenhet. Lyckas inte parterna komma 6verens far avrikningen hinskjutas
till hyresndmndens provning. For att inte antalet avrakningar eller de tvister
som kan f6lja skall bli oacceptabelt manga, kan olika spérregler tillim-
pas.

Viara omdomen

I de fall hyresgésterna inte overtar ansvaret for malning och tapetsering
medfér denna modell inga foérdndringar jamfért med nuvarande forhéllan-
den.

De hyresgéster som véljer att ha ansvaret for malning och tapetsering far
ett langtgdende inflytande 6ver detta. De far frihet att vélja underhallsstan-
dard i ldgenheterna. Underhallet kan anpassas till skiftande behov.
Aktsamhet och eget arbete stimuleras.

Vid hyresférhandlingar och vid myndighetsprévning av hyra tillkommer
uppgiften att sérskilt faststélla den del av hyran som avser malning och
tapetsering.

Genom att det dr hyresgisterna som beslutar att ta dver ansvaret for
malning och tapetsering ér inférandet i denna del administrativt enkelt.
Emellertid kan hyressdnkningarna for de hyresgéster som viljer att ta 6ver
underhallsansvaret valla finansiella problem i férvaltningarna.

Modellen med tva typer av kontrakt 4r administrativt enklare 4n modellen
med lédgenhetsfonder. Tvakontrakts-modellen torde dndé bli administrativt
betungande frémst med hénsyn till behovet att vid varje byte av hyresgist fa
till stind en ekonomisk reglering mellan avflyttande hyresgist och fastig-
hetsédgaren. En sadan reglering kan ocksa medféra ett stort antal tvister. Det
kan dessutom bli svart for hyresvardarna att fa ut de ersittningar som
faststélls vid avridkningarna.

Mot denna bakgrund har vi funnit att vi inte bor féresla en modell med tva
typer av kontrakt.
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6.3.3 Obligatoriskt hyresgdstansvar

En tredje modell innebir att hyresgdsterna alltid har ansvar fér méalning och
tapetsering i lagenheterna. Modellen innebdr att det inte ldngre skulle vara
mojligt att hyra lagenheter dar varden svarar for allt underhéll. Detta skulle
utgora en inskrankning av valmajligheterna pa bostadsmarknaden. Denna
inskridnkning gar i forsta hand ut 6ver grupper som dldre och handikappade,
som manga ganger har svart att sjalva svara fér malning och tapetsering. De
sociala skil som talar mot en sadan inskrdnkning i valmojligheterna pa
bostadsmarknaden ir sa starka att vi avstétt fran att nirmare utveckla detta
alternativ.

Mot modellen med obligatoriskt hyresgéstansvar talar ocksa de rattvise-
problem som kan uppsta vid byte av hyresgaster. Modellen innebér ocksa
Okad risk for “svarta” pengar, vid ldgenhetsbyten.

6.3.4 Bestdllningsritt

Den modell for malning och tapetsering som vi har funnit bast uppfyller
maélen i vara direktiv samtidigt som den dr administrativt hanterbar, innebar
att hyresgasterna far rtt att bestdlla malning och tapetsering hos fastighets-
agaren. Fastighetsdgaren dr inom vissa ramar skyldig att mot erséttning
utfora bestéllt underhall. Underhallet finansieras med lan och betalningarna
belastar den enskilda ldgenheten.

Beskrivning

Modellen med bestéllningsratt liknar modellen med lidgenhetsfonder. En
vasentlig skillnad dr atti modellen med bestéllningsritt betalar hyresgésterna
for underhallet i takt med den berdaknade forslitningen efter att det ar utforti
stéllet for att i forvdg spara pengar till underhallet.

Mailning och tapetsering finansieras genom att fastighetsédgaren tar upp
sarskilda lan. Réntor och amorteringar pa lanen tacks genom att fastighets-
dgaren debiterar hyresgisterna lagenhetsvis. Betalningen fran hyresgésterna
styrs av fastighetsédgarens normala lanevillkor. Den standard i lagenhetsun-
derhéllet som hyresgésten bestéllt av fastighetsdgaren aterspeglas direkt i
hyresgéstens betalningar. Betalningen fran hyresgésterna skall ske i form av
tidsbegriansade tillagg till hyran (underhallsavgifter).

Hyresgisternas ratt att fa lagenhetsunderhall utfort av fastighetsédgaren
giller inom vissa vida ramar. Hyresgédst har ratt att avsta fran att fa
ldgenhetsunderhall utfort av fastighetsagaren. Hyresgast har ocksa ritt att
sjdlv ombesorja ldgenhetsunderhallet pa egen bekostnad.

Ersittningen till fastighetsagaren for hans kostnader fér malning och
tapetsering far i forsta hand bestimmas med hjilp av prislistor som avtalats
mellan fastighetsdgaren ochorganisation av hyresgéster. Ersittning enligt
avtalade schabloner far avse arbeten av normal kvalitet. Tilldggsersattning
for vasentligt dyrbarare utforanden far avtalas och regleras enskilt. Om avtal
om schabloner inte finns bestdms ersédttningen genom individuella avtal fér
varje bestdllning.
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Nir en hyresgist flyttar till en lagenhet 6vertar han betalningsansvaret for
de underhallsavgifter som foranletts av den mélning och tapetsering som en
tidigare hyresgdst i lagenheten bestéllt av hyresvarden och som inte ar
slutbetalade. Avrdkningar gors séledes inte vid flyttningar. Om en hyresgést
laimnar en lagenhet i onormalt nedslitet skick far dock eventuella aterstdende
betalningar for underhéll fullgéras av den avflyttande hyresgisten.

For inforandet giéller visentligen vad som redovisas i beskrivningen av
lagenhetsfonder.

Vira omdomen

I jdimforelse med nuvarande forhallanden ger bestéllningsritt hyresgésterna
ett langtgéende individuellt inflytande 6ver lagenhetsunderhallet. Hyresgés-
terna fér stor frihet att vilja underhallsstandard i lagenheterna. Underhallet
kan anpassas till skiftande behov och till hushéllens 6nskemaél. Aktsamhet
och eget arbete stimuleras ekonomiskt. De ekonomiska effekterna av
hyresgésternas individuella beslut om ldgenhetsunderhall 4r omedelbara till
skillnad mot vad som géller for ldgenhetsfonder. Modellen med bestéllnings-
ratt har finansiella fordelar vid inforandet jamfort med modellen med
lagenhetsfonder.

Avrdkningar vid flyttningar kan normalt avvaras, vilket 4r en stor
administrativ fordel. Vidare behover parterna inte avtala om intervall,
avgifter och fondtak for lagenhetsunderhall. I likhet med vad som géller vid
ligenhetsfonder skall fastighetsigarna administrera konton. Mot denna
bakgrund har vi funnit att sistnimnda modell dr vird att 1dggas till grund for
ett forslag. En detaljerad redogorelse for forslaget ldmnas i kap. 7.
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7 Forslag till organisation och finansiering
av underhdll i hyreslagenheter

7.1 Inledning

I detta kapitel presenteras vart forslag till organisation och finansiering av
malning och tapetsering i hyresldgenheter. Forslaget innebir att varje
hyresgést bestimmer sjdlv 6ver malning och tapetsering i sin ligenhet.
Fastighetsigaren dr inom vissa ramar skyldig att utféra arbeten som
hyresgésten bestiller. Detta underhall finansieras med sérskilda lan, som
fastighetségaren far uppta. Genom tidsbegriansade tillégg till den generella
hyran (underhéllsavgift), skall hyresgisten betala fastighetsdgarens ldne-
kostnader. De hyresgister som inte bestiller underhall slipper givetvis
underhéllsavgifter.

Vi har utformat vart forslag sa att hyresvirden i princip ar skyldig att utfora
den mélning och tapetsering hyresgdsten pakallar. Vi har dérvid tagit hédnsyn
till att vissa hushéll kan ha svart att sjdlva ombesorja detta underhall. Vissa
hyresgister vill inte engagera sig i underhdll. Manga dr sikert beredda att
betala fér en hog underhéllsservice. Vi har darfor ansett att mojligheten att
vilja hyresboende med nuvarande serviceniva inte bor hindras genom
lagstiftning.

Sikert har ménga hyresgéster formaga att lyckas val med att sjidlva mala
och tapetsera sina ligenheter. Avsikten med vart forslag ér bl. a. att tillfora
valmojligheter pa bostadsmarknaden sa att hyresgéster kan f4 ekonomisk
fordel av att sjilva ombesorja underhéll i ligenheterna.

7.2 Bestandet av hyresldgenheter

7.2.1 Underhallets avgrinsning

Viért forslag avser endast malning, tapetsering och dirmed sammanhédngande
atgirderi bostadsldgenheter. Den avgransning av underhéllet som vi foreslar
kan preciseras enligt foljande.

Till malning och tapetsering i lagenhet rdknas sadana arbeten pa rummens
viggar och tak, inredning i k6k, badrum och 6vriga utrymmen i ligenheten.
Vidare ingar malning av fonsterbagar, dorrar, radiatorer samt anordningar
for vatten och avlopp, uppvarmning, ventilation, elektricitet och gas som
ligenheten ér forsedd med. Utvindig malning av fonster och ytterdorrar
riknas daremot inte till malning i ldgenhet.
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I Hyresvirden har givet-
vis ritt att finansiera
underhallet med egna
medel eller med andra
lan édn de statliga.

2 Underhallsavgift skall
beriknas pa grundval
av villkoren for de stat-
liga underhallsldnen
oavsett vilken finansie-
ring hyresvérden viljer.
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Vér avgriansning av underhallet omfattar vidare vissa arbeten som
naturligen utférs i samband med malning och tapetsering. Det giller
snickerijusteringar av fonsterbagar, doérrar och koksinredningar som kan
behoéva goras fore malning. Det giller byten av beslag, handtag, o. d.
detaljer som kan behodvas for att helhetsintrycket av slutresultatet skall bli
gott. Byten av hela inredningsenheter sasom skap, hyllor, o.d. ingér
emellertid inte.

7.2.2 Tillaimpningsomrade

Vi anser att bestéllningsratten skall gélla for i princip alla som hyr en
bostadsldgenhet for permanent bruk. Vissa undantag behover dock goras.

Hyresforhallanden av typisk korttidskaraktéir bor inte omfattas av denna
lagstiftning. Detta géller i forsta hand upplatelser av moblerade rum,
moblerade lagenheter och ligenheter som utgor del av hyresvirdens egen
bostad. Upplatelsernas korttidskaraktar tillsammans med den speciella
relation som géller mellan hyresvard och hyresgist vid andrahandsupplatel-
ser och da hyresavtalet avser bostadsrittslidgenheter, fritidsligenheter och
ldgenheter i smahus, gor det olampligt att fora in dessa upplatelser under
bestéllningssystemet. Vissa andrahandshyresgéaster bor dock genom frivilliga
arrangemang tillforsékras bestdllningsratt. Detta giéller fall da hyresvirden i
forsta hand hyr ett antal lagenheter i en fastighet (genom s. k. blockkontrakt)
och dd en kommun enligt bostadsanvisningslagen ér forstahandshyresgist.

For studentbostédder och lagenheter i bostadshotell géller att omflyttnings-
frekvensen dr sa hog att forvaltningarna skulle fa stora svarigheter om de
skulle tillimpa bestédllningssystemet. Underhallslagen bor darfor inte gélla i
dessa hyresforhallanden.

7.2.3 Finansiering

Vi foreslar att hyresvarden ges rétt att for bestillt och utfért underhall fa
statliga lan i féljande form.!

Lan skall beviljas till kostnader fér sddant underhall som bestillts av
hyresgésterna. Lanen skall aterbetalas med rak amortering pa tio ar.

Vi har funnit att en amorteringstid om tio ar dr lamplig genom att den
svarar mot en genomsnittligt férvantad livsldngd for malnings- och tapetse-
ringsarbeten. Rak amortering innebér att skuldminskningen béttre svarar
mot forslitning och virdeminskning 4n om t. ex. en annuitetsprincip skulle
tillampas.

Fastighetsadgaren far lanekostnaderna tickta genom hyresgésternas under-
héllsavgifter.?

7.2.4 Begrinsning av hyresgdsternas bestillningsrditt

Flera skél talar for att hyresgésternas rétt att fd malning och tapetsering utfort
av fastighetsdgaren maste begrdnsas. Om en ldagenhet belastas av hoga
underhallsavgifter, kan fastighetségaren fa svart att utan ekonomisk forlust
hyra ut lagenheten till en ny hyresgést. Stora underhallsavgifter kan forsvara
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for bostadssékande att komma 6ver en lagenhet dér hyran inte uppfattas som
omotiverat hog. Aven statsfinansiella skil talar for att hyresgésternas
bestillningsritt begrinsas. For att begrinsa underhallsavgifterna for en
ligenhet foreslar vi foljande tva spérregler.

— Ett takbelopp for bestillningar faststélls arligen enligt foreskrifter av
regeringen.

— Fastighetsidgaren skall inte vara skyldig att utféra underhall som kan
anses olampligt i underhalls- eller forvaltningshinseende.

Takbelopp

Foljande rikneexempel illustrerar begrinsningen av hyresgésternas bestill-
ningsratt med takbelopp.

Utgiften for en fullstindig malning och tapetsering i en ligenhet kan
beriknas till i genomsnitt ca 100 kr/m? i 1980 ar priser.! Den maximala
skulden kan foreskrivas till 150 kr/m? i 1980 éars penningvirde. For en
ligenhet om 67 m? blir dirmed takbeloppet ca 10 000 kronor. Beloppet kan
arligen justeras med hénsyn till kostnadsforindringar.

Takbeloppet har i exemplet avsiktligt angivits till ett hogre belopp dn den
berdknade genomsnittliga utgiften for en fullstindig mélning och tapetse-
ring. Syftet med detta dr att undvika att underhallet begrénsas till en niva som
ar ldgre dn vad som f. n. vanligen efterstravas i planer for underhéllet. En
sddan begransning skulle bli fallet for ligenheter dir utgifterna for malning
och tapetsering &r relativt hoga, om man t. ex. valde ett tak lika med den
beréknade genomsnittliga utgiften.> Vi har dessutom ansett att det &r
Onskvirt med ett utrymme for hyresgéstbestéllt underhall som nagot
Overskrider den standard som svarar mot nuvarande praxis i planer for
underhallet.

Begrinsningen med takbelopp innebar att utrymmet fo6r en hyresgists
bestéllningsrétt okar i takt med hyresgistens betalningar. Om kostnadsut-
vecklingen medfor att hogre takbelopp faststills, uppstar givetvis ytterligare
bestéllningsutrymme.

Olimpligt underhall

Denna spirregel innebir att fastighetsigaren inte kan tvingas att utfora
underhdll som ér oldmpligt fran underhalls- eller férvaltningssynpunkt.

Pé den organiserade hyresmarknaden kommer 6éverenskommelser réran-
de ldgenhetsunderhillet att ingas med stéd av forhandlingsordningar.
Sadana overenskommelser blir av stor vikt vid bedémandet av om visst
underhall dr oldmpligt eller ej. Bestillningar som framstélls vid en tidpunkt
som avviker frdn det i en 6verenskommelse foreskrivna bestillningsforfa-
randet eller som till sitt innehall avviker fran de standardklasser for olika
underhéllsarbeten som ingér i 6verenskommelser, blir oftast att beddma som
oldmpliga fran forvaltningssynpunkt. Sparregeln skall sjilvfallet tillaimpas
ocksa dd en bestillning mer generellt framstar som oldmplig.

Om t. ex. en hyresgist gor bestéllningar av malning och tapetsering som
medfor en uppdelning av arbetet i ett stort antal mycket begrinsade insatser
eller utnyttjar storre delen av sitt bestéllningsutrymme till frekventa

1 Uppgiften hirror fran
den studie av underhall-
skostnader som SABO
utfért pa utredningens
uppdrag och som redo-
visats i kap. 5.

21 kap. 5 finns en redo-
gorelse for hur utgifter
och kostnader fér mal-
ning och tapetsering
berdknats samt vissa
uppgifter om spridningen
i berdkningsresultaten
m. m.
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omtapetseringar av ett och samma rum medan resten av ldgenheten limnas i
bristfalligt skick, bor hyresgésten inte fa sina underhéllskrav tillgodosedda.
Aven om denna hyresgist dr beredd att betala for tapeter som tapetserats
Over, sa torde en efterfoljande hyresgist ha starka invdndningar.

Spérregeln innebér dessutom att hyresvirden befrias fran skyldighet att
utféra omfattande underhall i ett hus dédr byggnadsarbete skall utféras inom
kort eller som snart skall byggas om eller rivas. Hyresviarden bor ocksa ha ritt
att vigra utfora underhall om hyresgésten dr uppsagd for avflyttning eller har
skuld till hyresvéarden for hyror, forstorelse etc. En hyresgist skall ha ritt att
fa provat hos hyresnamnd om pakallat underhall kan anses olampligt.

7.2.5 Bestdllning och avtal om underhdll

Hyresvirden och hyresgisten skall inga ett skriftligt avtal om det underhall
hyresgisten péakallat. Avtalet skall innehélla uppgift om omfattningen av
underhallet, kostnaden for att utféra det och hojningen av hyran for
lagenheten (underhallsavgift).

Hyresvirden dr dock inte skyldig att inga avtal om underhall som kan anses
olampligt i underhélls- eller forvaltningshdnseende och far inte inga avtal
som leder till att takbeloppet 6verskrids.

Vart forslag innebdr att hyresgést har rétt att sjalv bestimma om och nér
malning och tapetsering skall utféras. Detta medfor givetvis att det blir
svarare for fastighetsdgarna att planera detta underhdll. For att arbetena
skall kunna bedrivas pa ett rationellt satt, maste fastighetségaren tillférsiakras
rimligt planeringsutrymme.

Olika tillvidgagangssitt star till buds. Vi har 6vervégt att foresla ett i lag
detaljreglerat forfarande. Detta skulle bl. a. innefatta skyldighet for virden
att avge skriftligt anbud och skyldighet for hyresgdsten att om han godtar
anbudet, skriftligen underritta viarden. Vidare skulle tidsfrister i olika
hénseenden gélla. Vi har emellertid funnit att ett sa reglerat férfarande skulle
vara administrativt tungrott for férvaltningarna. Vi har darfor stannat for att
foresla ett system déar parterna har stor frihet att besluta om hur
underhallsavtal skall komma till stand.

Vart forslag innebdr i princip att hyresgdsten ndr som helst under
boendetiden kan bestélla underhall. Mot bakgrund av att férutséittningarna
kan vara mycket olika i olika forvaltningar anser vi att det inte nirmare bor
regleras hur bestéllningar skall ske och inte heller hur eventuella férhand-
lingar mellan hyresgast och hyresvard skall foras. Varje forfarande som leder
fram till ett avtal av det slag som ndmnts i det foregdende dr saledes
godtagbart. Det finns anledning anta att helt fria former att ingé avtal inte blir
sarskilt vanliga. I forsta hand kan dessa bli aktuella i mycket sma
forvaltningar dir ett mer personligt forhallande rader mellan hyresvard och
hyresgast. I storre forvaltningar talar starka skdl for ett formaliserat
forfarande.

Det finns ett sjdlvklart intresse att underhall bedrivs pa ett rationellt sitt.
Samordnat och planerat underhall ger stordriftsférdelar. Kostnaden per
enhet blir ldgre vid langa serier och vid inkop av material erhalls
méngdrabatter. Administrationskostnaderna paverkas ocksa pa ett gynn-
samt sitt. Vart forslag gor det mojligt for parterna att organisera underhallet
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pa ett effektivt sétt.

En mojlighet hartill dr att hyresvarden regelbundet lamnar bestéllnings-
erbjudanden till hyresgésterna. Dessa erbjudanden bor ldmnas atminstone
en gang om aret. De kan vara mer eller mindre standardiserade.

For den del av hyresmarknaden som omfattas av férhandlingsordningar
kommer éverenskommelser om former och priser for ligenhetsunderhallet
attingas. Sa kan exempelvis avtalas att underhall som bestélls vid ett bestamt
tillfalle utfors till ett lagre pris dn annars. Det dr ocksa mojligt att i sddana
avtal rabattera underhallsbestdllningar utover en viss minsta omfattning. Ett
forfarande med bestéllningserbjudanden i kombination med prisavtal, ger
mojligheter till samordning och planering av underhéllet som vésentligen
tillvaratar stordriftsfordelar.

Underhall avbestills automatiskt om en hyresgést sdger upp hyresavtalet
till upphorande innan arbetet har paborjats. Hyresgédsten har ritt att
avbestilla avtalat underhall fore utférandet. De kostnader som drabbar
hyresvérden p. g. a. en avbestillning kan hyresgisten bli skyldig att ersitta.
Syftet hirmed ar framst att stivja av- och ombestdllningar fran hyresgést-
e

Om en fastighetsdgare inte lamnar nagot avtalsforslag till en hyresgést som
pékallar underhall eller om en hyresgést anser att den underhallsavgift som
fastighetsagaren begér for att ingd avtal dar for hog, skall hyresgésten kunna
vénda sig till hyresnamnden. Namnden kan foreldgga fastighetsdgaren att
utfora underhall — underhallsforeldggande. Ersdttningen till fastighetsédgaren
— underhallsavgiften — skall framga av ndamndens beslut.

Med nuvarande system har hyresvirdar ofta ett ekonomiskt intresse att
vara aterhallsamma i underhallet av lagenheter. Fastighetsdgare behover
ofta besikta lagenheter for att bedoma vad som maste géras och diskutera
underhallet med hyresgéster. I de fall oenighet uppstar kan hyresgésten
verka for ett reparationsforeldggande. Vart forslag innebdr en annorlunda
situation pa grund av den direkta kopplingen mellan virdens malning och
tapetsering i en ligenhet och hyresgastens betalning fér denna. Inom ramen
for spirreglerna har fastighetsdgaren inte samma intresse som tidigare att
vara aterhéllsam med mélning och tapetsering som hyresgaster vill fa utford
och ir beredda att betala. Underhallsforeldgganden torde dérfor komma att
aktualiseras mera séllan. Behovet av besiktningar och diskussioner med
hyresgdster torde minska jamfort med i dag.

7.2.6 Fastighetsdgarens underhall och ersittning

Fastighetsdgaren har rdtt att fa ersattning for underhall som utférts pa
hyresgistens begiran. Erséttningens storlek, underhallsavgiften, bestams av
den kostnad for underhéllet som avtalats och villkoren for de statliga
underhallsldnen.! Som férutsittning géller att underhallet utforts fackmés-
sigt och inte avviker fran vad som avtalats.
Tvister om arbetet avgors av hyresnamnden. Talan skall vickas inom ett ar
fran det den underhallsavgift som paforts hyresgisten p. g. a. det omtvistade ' [nget hindrar att hyres-
arbetet borjade utgd. Om ndmnden finner att patalade brister eller avvikelser ansl;i;:ogsesirgn;f:‘; .
inte dr ringa, kan underhéllsavgiften nedsdttas om hyresvirden inte

hyresviarden om kontant
undanrdjer brister och fel. betalning.
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I Uppgiften bygger pa
SABO’s studie av under-
hallskostnader.

Fastighetsdgaren och organisation av hyresgéster kommer att inga avtal
om prislistor fér malning och tapetsering. Sadana priser bor avse arbeten av
normal kvalitet inom ramen for ett begrinsat antal standardklasser.
Ersittning for dyrbarare utforanden far avtalas sirskilt mellan fastighetsiiga-
ren och enskild hyresgist och regleras med kontanta tilliggsbetalningar fran
hyresgisten pa samma sitt som nu ofta praktiseras.

Det finns stora praktiska fordelar med avtalade schablonpriser. De bor
avsevirt kunna forenkla kontakterna mellan fastighetsiagaren och hyresgiis-
terna. Bedomningar av kostnader for underhall i det enskilda fallet bor i stor
utstrdckning kunna avvaras.

Fastighetsdgaren skall utfora avtalat underhall utan oskiligt drojsmal.
Tidskravet bor inte motverka fastighetséigarens mojligheter att genomfora
arbetena pa ett effektivt sitt. Behovet av planeringsutrymme torde normalt
kunna tillgodoses om som regel giller att underhallet skall vara utfort inom
sex manader fran avtalstidpunkten. Sérskilda omstandigheter —t. ex. brist pa
arbetskraft — kan emellertid leda till lingre drojsmal utan att detta bor
betraktas som oskiligt. Overenskommelser mellan hyresviird och organisa-
tion av hyresgister om rutiner for utférande av avtalad malning och
tapetsering bor dessutom godtas dven om den nimnda sexmanadersperioden
dérmed Overskrids. Bestillda arbeten bor dock alltid utféras inom ett ar fran
avtalstidpunkten.

2 S drn

Enligt vart forslag skall fastighetsdgaren fa lan till hela kostnaden for det
utforda underhallet enligt de avtal som ingatts med hyresgésterna. Hyres-
gisternas bestéllningsritt forutsitter att fastighetsdgarna pa sa sétt garante-
ras krediter for underhdllet. Vi foreslar sarskilda statliga lan for detta
andamal. Den av oss foreslagna skyldigheten for fastighetsigaren att
tillgodose hyresgisters bestéllningar forutsétter saledes att tillrickliga medel
anvisas fOr att tdcka fastighetsdgarnas kostnader.

I vissa fall kan lanemyndigheten vigra att bevilja lan till underhéllet. Det
giller t. ex. om hyresvirden har allvarligt brustit i betalningarna av tidigare
upptagna statliga lan eller om hyresvirdens ansdkan om lidn innehéller
oegentliga uppgifter. Om fastighetsdgaren av angivna skil inte ges lan dndrar
detta inte fastighetsdgarens skyldighet att utféra malning och tapetsering som
hyresgéster har bestallt.

Langivningens omfattning beror pa i vilken utstrackning hyresgisterna
kommer att bestélla underhall. Det finns inga erfarenheter att ta fasta pa.
Hyresgédsternas bendgenhet att bestélla underhall paverkas av ett antal
faktorer, bl. a. priser och betalningsvillkor for bestillt underhall samt den
framtida utvecklingen av l6ner och hyror. Bedomningar av hyresgisternas
bestallningar och ddarmed langivningens omfattning ér saledes osiikra.

Emellertid kan nagra enkla berdkningar vigleda vid bedomningen av
vilken utlaning som kommer att behovas.

I foljande berdkning har antagits att den totala volym underhall som
fastighetsdgarna utfor efter hyresgisternas bestéllningar svarar mot att
hilften av alla lagenheter malas och tapetseras fullstdndigt vart tionde ar till
en kostnad av 10:44 kr/m? i 1980 érs priser'. Den antagna underhallsvolymen
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motsvarar t.ex. att 1/3 av hyresgisterna aldrig bestéller, 1/3 bestéller
malning och tapetsering av halva ldgenheten och 1/3 av hela ldgenheten vart
tionde ar.! Hela bestdndet av hyreslidgenheter har berdknats omfatta 90
miljoner m.

Den volym underhall som berikningen avser utgér ca 2/3 av den volym
malning och tapetsering i ldgenheter, som kan antas forekomma nu. Detta
antagande, som dr osikert, bygger pa en bedomning fran SABO att malning
och tapetsering i det allmdnnyttiga bestandet i praktiken nu utfors i
genomsnitt vart 13:e ar. Antagandet bygger ocksa pa att detta skulle gilla i
det enskilt dgda bestandet av hyresligenheter.?

Med ovanndmnda antagande om framtida underhallsvolym har utlaningen
beriiknats for en period om 15 ar. Berdkningen har utforts i 16pande priser,
varvid inflationen antagits till 10 % arligen.* Berikningsresultat redovisas i
tabell 7.1. Beloppen dar dr omriknade till 1980 ars priser.

Enligt denna berdkning uppgar den statliga bruttoutlaningen till 470
miljoner kronor varje ar i 1980 ars priser. Nettoutlaningen minskar successivt
fr. o. m. inforandet. Efter tio ar dr nettoutlaningen konstant lika med ca 180
miljoner kr. varje ar. De utestaende lanen vixer under de forsta tio aren till
ca 2,0 miljarder kr. Ddrefter resulterar nettoutlaningen inte i Okade
utestaende lan. Det sammanhénger med de utestaende lanens vardeminsk-
ning genom inflationen. Denna virdeminskning ér en kostnad for langivaren
som om rdntan dr lika med eller hogre an inflationen helt kompenseras av
ranteinkomster.

7.2.8 Rantevillkor

Vi foreslar att rdntan pa de statliga lanen for malning och tapetsering i
hyresldgenheter anknyts till bostadslaneréntan.
For lan till egnahem uppstar ett betydande skattebortfall for staten och

Tabell 7.1 Beriknad utlaning for bestillt underhall i hyresligenheter. Miljoner kr.
Inflationen antagen till 10 % arligen. 1980 &rs priser.

Ar Bruttoutlaning, Nettoutlaning, Utestaende
arligen arligen lan

1 470 470 470
2 427 855
3 388 1165
4 358 1412
5 321 1 605
6 292 1752
7 265 1 857
8 241 1929
9 219 1973
10 199 1993
11 181

12

13

14

15 470 181 1993
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! Berdkningarna bygger
pa antagandet att det
bestillda underhallet i
hela bestandet av hyres-
lagenheter ar jamt for-
delat i tiden. Det har
ocksa antagits att bestéll-
ningsritten omfattar alla
hyresldgenheter fran en
och samma tidpunkt.
Aterbetalningarna av
lanen skall i enlighet
med vart forslag ske
med rak amortering pa
tio r.

2 Byggforskningsrapport
R68: 1981 ger visst stod
for detta antagande.

3 Priserna for malnings-
arbeten har under ett
antal ar foljt den all-
ménna inflationen. Det
visar en jamforelse un-
der perioden 1968-78
mellan SCB’s totalindex
for konsumentpriser och
malningsposten i SCB’s
faktorprisindex for ny-
byggda flerfamiljshus
(inkl. MVS). Denna
Overensstimmelse giller
for ovrigt ocksa mellan
konsumentprisindex och
posten for malningsar-
beten (material, arbete
och omkostnader) i
SCB’s index for under-
hallskostnader.
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! Framtida @ndringar av
marginalskatter bor gi-
vetvis aterverka pa be-
stimningen av réntesat-
sen.

kommunerna genom lantagarnas ritt att géra avdrag for rantor i samband
med inkomsttaxering. Enligt berdkningar av riksrevisionsverket gjordes for
inkomstaret 1977 avdragen for underskott fran villafastigheter vid i
genomsnitt 60 % marginalskatt.

Vi anser att rdntan for underhallslanen bor vara av samma storlek som om
rantan varit avdragsgill.

Vi har dvervigt en ordning dar hyresgasterna skulle vara lantagare varvid
dessa skulle ha ritt att gora ranteavdrag. En sadan ordning skulle bl. a.
innebira att lanehandlingar fortlopande skulle behdva upprittas for ett stort
antal hyresgister och att taxeringsmyndigheternas kontrollborda skulle 6ka
betriffande ranteavdrag i sjélvdeklarationen. Vi har ddrfor avvisat en sddan
16sning.

Eftersom vi foreslar att fastighetségaren skall vara lantagare far hyresgés-
terna inte ritt till rinteavdrag. Det dr daremot befogat att rdntesubvention
utgdr i stillet. Vi anser att en sadan ordning har fordelar jamfort med en ritt
till rinteavdrag for hyresgésterna. Rantesubvention fordrar inte administra-
tiva insatser av det slag som behovs vid ranteavdrag. Ett sadant stod ar
dessutom likvérdigt for olika hyresgéster eftersom stodets storlek inte &r
beroende av den enskilda hyresgéstens marginalskatt.

Vi foreslar att rintan for de statliga lanen for malning och tapetsering i
hyreslidgenheter skall vara 40 % av bostadsldneréntan.! Under ar 1981 &r
rantesatsen for statliga bostadslan 12,75 % (fore rantesubventioner). Riaknat
for ar 1981 innebir det en rédntesats for underhallslan om 5 %. Déarmed blir
rantan lika stor som for lantagare med ranteavdrag och en marginalskattesats
om 60 %.

I tabell 7.2 redovisas berdknade riantesubventioner. De har berdknats
under samma forutsittningar som géller for berdkningen av utlaning, som
redovisats i foregdende avsnitt.

Tabell 7.2 Beriiknade rintesubventioner pa utestiende 1an for bestillt underhall i
hyresligenheter. Miljoner kr. Inflationen antagen till 10 % arligen. 1980 ars priser.

Ar Rintesubventioner vid foreslagen rantesats om 5 %, arligen
1 36
2 66
3 90
4 109
5 124
6 136
7 144
8 150
9 153

10 154

11

12

13

14

—_
(o]

154
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7.2.9 Sdrskilda underhdllslin for studentbostider och bostadshotell

Vi har foreslagit att studentbostdder och lagenheter i bostadshotell skall vara
undantagna frén bestillningssystemet (se avsnitt 7.2.2). Vi anser emellertid
att malning och tapetsering i dessa bostidder bor kunna finansieras med
statliga 1an av samma slag som i 6vriga hyresbostader. Lan bor utga for utfort
underhall enligt de uppgivna kostnader fér mélning och tapetsering som
linsbostadsndmnden godkénner. Lanen skall aterbetalas pa tio dr med rak
amortering.

7.2.10 Flyttningar

En hyresgist som flyttar fran en lagenhet betalar inte lingre hyra och inte
heller underhélisavgift. Om hyresgasten skadat lagenheten ér hyresgésten
ersattningsskyldig.

Vi foreslar att hyresvirden nédr en hyresgést flyttar skall kunna fa
ersittning frdn hyresgédsten om han eller hon sjalv utfort underhall pé ett
sadant sitt att framtida underhall avsevart fordyras. Tvist om erséttning i
detta fall avgors av hyresnimnden. Hyresvardens ansokan om prévning skall
inges inom tva ar fran tidpunkten for avflyttningen. Vi har vad géller valet av
tidpunkt anknutit till vad som i 6vrigt géller i hyreslagen.

Hyresgist som flyttar har inte ratt till ersittning under dberopande av
ldgenhetens goda skick och sma eller inga aterstaende betalningar for utfort
underhall.

Hyresgést som §vertar en lagenhet far komma 6verens med hyresvérden
om hyran och underhéllsavgifter som hor till lagenheten. I normalfallet
kommer tilltrddande hyresgist att Gverta betalningsansvaret for de tidsbe-
gransade tilliggen i hyran som foranletts av det underhall som tidigare
hyresgister bestillt och som avser tiden efter tilltradet. Den tilltrddande
hyresgésten har dirtill mojlighet att sjélv underhélla ligenheten eller bestilla
underhall av virden.

I normala fall behdvs inga sérskilda ekonomiska regleringar vid flyttning-
ar. Dock kan en hyresgist ldmna en ldgenhet som forslitits onormalt
mycket.

Rader pataglig obalans mellan ldgenhetens skick och summan av
aterstaende underhéllsavgifter, skall hyresvirden ha ratt till ersittning fran
den avflyttande hyresgisten. Tvist i hithorande fragor avgdrs av hyres-
nimnd. Hyresvirdens ansokan till namnden skall vara ingiven inom en
manad fran tidpunkten for avflyttningen.

Tilltradande hyresgést skall hos hyresndmnden kunna yrka pa nedséttning
av aterstdiende underhéllsavgifter med héansyn till ldgenhetens skick.
Ansokan om prévning skall inges inom en ménad fran tidpunkten for
hyresgéstens tilltrade till ldgenheten.

Dessa regler tar endast sikte pa de fall dér skillnaden mellan ldgenhetens
skick och de aterstaende betalningarna ér stor.

Viért forslag torde inte valla nagra betydande svarigheter. I dag finns ett
beprovat forfarande med omflyttningsbesiktningar for flertalet hyreslagen-
heter. I samband med dessa besiktningar provas bl. a. om krav pa ersattning
skall framstillas p. g. a. att hyresgésten féorsummat varden av ldgenheten.
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I Hyran &r berdknad
med ledning av uppgift
fran BHU 78. Upprik-
ning fran 1978 ars pris-
niva har skett med
SCB'’s totalindex for
konsumentpriser, dec

1978-dec 1980 (+25 %).

Denna prévning kan sdgas innebdra en jamforelse mellan a ena sidan
ligenhetens skick och den tid som forflutit sedan underhall senast utfordes
och & andra sidan underhallsplanens tidsintervall. Vart forslag klarldgger
rattsldget. Vi ar Overtygade om att relativt fa fall kommer att behdva
understéllas provning i hyresndmnd.

7.2.11. Nagra kommentarer
Hyresgdsternas besparingsméjligheter

Nar en hyresgést far bestéllt underhall utfort skall han eller hon betala en
underhéllsavgift. Den skall tacka fastighetsédgarens kostnad for det statliga
lan som denne har ratt att uppta. Underhallsavgifter kommer att behdva
redovisas separat men ingar i hyran.

Utgiften for en fullstdndig malning och tapetsering av en ligenhet har i det
foregéende angivits till ca 100 kr/m* i 1980 érs priser. Om en hyresgist
bestdller underhall i denna omfattning maste motsvarande underhallsavgift
under tio ar ticka en amortering om 10 kr/m2 och ar. Underhallsavgiften
maste ocksa tacka rintan for hyresviardens lan. Forutsatt att rédntesatsen dr
konstant lika med 5 % blir medelrintekostnaden 2:50 kr/m? och ar.
Underhallsavgiften avtar d linjért fran 15 kr/m” under forsta aret till 10 kr/m?
det tionde aret. Underhallsavgiften dr salunda i genomsnitt 12:50 kr/m?.
Detta utgor ca 7 % av den genomsnittliga drshyran om 170 kr/m? i 1980 érs
priser.! Riknat for en ligenhet om 80 m? blir det sammanlagt 10 000 kr. som
skall fordelas pa tio ar.

Besparingsmajligheten for en hyresgdast som sjilv utfér malning och
tapetsering i sin ldgenhet ligger i att avlonat arbete ersdtts med hyresgéstens
eget arbete. Arbetskostnaden for malning och tapetsering utgor ca 80 % av
hela kostnaden. En hyresgést som sjdlv utfor en fullstindig malning och
tapetsering i sin ldgenhet kan salunda berdknas fa en utgift for material om ca
20 kr/m?. Riknat for en ligenhet om 80 m? blir det 1 600 kr.

En annan besparingsmdjlighet ligger i att aktsamma hyresgaster inte
behover bestdlla underhall och darmed betala underhallsavgifter.

Kostnadsokningar

Vissa kostnader fér malning och tapetsering tillkommer i det system vi
foreslar jamfort med kostnaderna i det nuvarande systemet. Det giller 0kade
kostnader for underhéllets utférande samt 6kade kostnader for administra-
tion. Administrationskostnaderna behandlas ndrmare i kap. 8.

Kostnaderna for att utféra malning och tapetsering i lagenheter kan bli
hogre i bestillningssystemet dn i nuvarande system pa grund av att arbetena
inte kan héllas samman i tid och rum i lika stor utstrackning. Kostnadsok-
ningen ar svar att skatta pa forhand. Den beror bl. a. pa omfattningen av
hyresgésternas bestéllningar och i vad man fastighetsédgarna lyckas samordna
och planera arbetena. Kostnadsokningen i genomsnitt uppskattas hér till
storleksordningen tio procent. I enstaka fall kan 6kningen bli hogre.

Med utgangspunkt fran att en ldgenhet fullstindigt malas och tapetseras
vart tionde ar till en kostnad om ca 10 kr/m? i det nuvarande systemet, kan
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kostnadsokningen vid en overgang till det nya systemet skattas enligt
foljande.

—ca 1 kr/m? for underhallets utforande, beridknat som 10 % av nuvarande
kostnad,

—ca 0:50 kr/m? for administration, berdknat for en ligenhet om 80 m? som
25 kr/ligenhet och 130 kr/bestdllning (jamfor kap. 8).

Kostnadsokningen kan silunda skattas till sammanlagt ca 1:50 kr/m?. Det
ar mindre dn 1 % av den genomsnittliga arshyran.

Kostnadsokningen kan under vissa forutséttningar ses som en fordyring av
underhallet. Om en hyresgést vill fa malning och tapetsering i ligenheten
utfort exakt som i det nuvarande systemet kan hyresgdsten komma att
uppfatta kostnadsokningen som en fordyring. Dérvid bortses helt fran
hyresgistens tillkommande mojlighet att i det nya systemet vilja utférande
och tidpunkt for det underhall hyresvirden svarar for, liksom méjligheten att
genom aktsamhet och eget arbete minska kostnaderna for underhallet.
Bestillningssystemet innebér alltsa stor valfrihet for den enskilde hyresgast-
en. Vi bedomer att fa hyresgister i det nya systemet kommer att vilja att fa
underhallet utfért exakt som i det nuvarande systemet.

Fastighetsekonomiska aspekter

Det ér inte ovanligt i det nuvarande systemet for underhall av hyresfastig-
heter att fastighetsiigare skjuter underhallet pa framtiden. Senarelagt eller
minskat underhall har kunnat tillgripas for att sanka fastighetsforvaltningens
kostnader. Det system vi foreslar innebdr att denna mojlighet gar forlorad for
malning och tapetsering i ligenheter.

Den laga rinta som vi valt att foresla pa de statliga lanen innebdr att
fastighetsiigare inte torde komma att finansiera dessa arbeten med egna
medel. Foretridare for de privata fastighetsdgarna har patalat detta som en
inskriankning av fastighetsigarnas mojligheter att med rimlig avkastning
placera egna medel. Vi har dock inte kunnat se att vart forslag medfor nagon
visentlig forsamring i detta avseende.

Om en hyresgist limnar en ligenhet i helt nedslitet skick och fastighets-
dgaren vid den tidpunkten inte aterbetalat det statliga lanet for underhéll han
utfort i ligenheten, lider han sannolikt en forlust i den man han inte féar
ersittning fran den avflyttande hyresgisten. Forluster av detta slag maste
fastighetsiigaren sdka ticka med hyror pa samma sitt som i nuvarande
system.

7.2.12 Maleriverksamheten

Den totala byggnadsmalerivolymen har for ar 1975 berdknats till ca 50

miljoner arbetstimmar.! Av dessa avser 38 miljoner timmar invéndig

ommaélning. Omkring hilften av denna volym, dvs. 19 miljoner timmar, har

beriknats falla pa det organiserade maleriet. Underhallsmalning i flerbos-

tadshus har beriknats omfatta ca nio miljoner arbetstimmar i det organise-

rade maleriet.

Maleriverksamheten har under den senaste tioarsperioden forskjutits fran 1 Byggforskningsrapport

mélning i nybyggandet till ommalning i byggnadsbestandet. Denna forand- R 48: 1976.



90 Forslag till organisation. . . SOU 1981:47

1 Antalet avser inte ute-
slutande periodiskt un-
derhall. Till en mindre
del omfattas reparatio-
ner och i nagon man
ombyggnader, for vilka
antalet sysselsatta inte
sarskilt framgar av den
utnyttjade statistiken.

ring har givit forbattrade mojigheter att undvika sdsongvariationer i
sysselsdttningen.

Underhéllsmélningen i flerbostadshus utgor en betydande volym. Upp-
dragen i denna sektor dr ofta sma, vilket begrinsar mojligheterna till
rationalisering. Lagenheterna ar vanligen méblerade och ofta bebodda nir
arbetet utfors. Upphandling gors ofta med liten tidsmarginal, vilket forsvarar
planering av arbeten i storre enheter.

Effekter pa sysselsdttningen

Enligt uppgifter frdn Malareméstarnas Riksférening sysselsatte det organi-
serade maleriet ca 15 600 arsarbetare ar 1979 och av dessa beriknas 6 350
varasysselsatta med ommalning i hyreslédgenheter.! Omkring 1 200 mélare 4r
anstillda hos allménnyttiga bostadsforetag. Pa atskilliga orter &r bristen pé
malare nu ett hinder mot att 6ka underhéllet.

Utan det finansiella stod vi foreslar ar utsikterna att dgarna av hyresli-
genheter genomfér malnings- och tapetseringsarbeten allmiént sett daliga.
Virt forslag innebar finansiella garantier med fordelaktiga betalningsvillkor
for det underhall som bestills av hyresgisterna. Det underhall som
hyresvdrden svarar for skall utforas fackmassigt.

Det 4r som ndmnts svart att bedoma i vilken utstriackning hyresgisterna
sjdlva kommer att mala och tapetsera i sina lagenheter. Om hyresgisterna i
nagon vasentlig utstrackning avstar fran att bestilla underhall minskar
naturligtvis méngden avlonat arbete.

Vi har métt bedémningar att hyresgésterna kommer att bestélla malning
och tapetsering i mycket stor omfattning, men ocksa farhagor att malarnas
sysselsattning skulle drastiskt minska om vart forslag genomfors.

Med de gynnsamma forutsattningar for en efterfragan pa malningsarbeten
som vart forslag innebér, har vi ansett det rimligt att hyresgéster far mojlighet
att i likhet med andra boende avsta fran att kopa dessa arbeten dven om det
skulle medféra minskad sysselsattning.

Risker for kvittolosa arbeten

Fran mélaremastarnas och malarnas organisationer har framforts farhagor
att vart forslag medfor nya risker for kvittolosa arbeten, dvs. att méalare skulle
anlitas direkt av hyresgister och att ersdttningen inte redovisas till
myndigheterna. Dérigenom kan avgifter for allmédnna forsdkringar undgas
och maélarens skatt nedbringas. Man har hinvisat till att detta ofta
forekommer nér de ca tva miljoner hushallen i egnahem och i bostadsritter
anlitar hantverkare.

Malareméstarnas Riksforening redovisade ar 1980 en utredning om
kvittolosa arbeten inom maleribranschen. Enligt denna utredning har de
kvittolosa arbetena en utbredning som motsvarar mellan 6 000 och 10 000
arsarbeten eller 750-1300 miljoner kr. pa ett ar. Motsvarande arliga
inkomstbortfall for stat och kommuner har berédknats till storleksordningen
135-225 miljoner kr. i inkomstskatt och 85-150 miljoner kr. i mervirdes-
skatt. Det finns tecken pa att den kvittolosa verksamheten 6kar snabbt.

En Okande kvittolos verksamhet har patalats i flera branscher med
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anknytning till byggande och bostadsunderhall. De skatter och avgifter som
undandras pa detta sitt uppgar till betydande belopp. Svérigheter uppstar
ocksa for de seridsa foretagarna. De kan inte hivda sig i konkurrensen med
uppdragstagare som baserar sin prissttning pa skatte- och avgiftsfusk. Det
ror sig sammantaget om ett stort och allvarligt samhéllsekonomiskt problem.
Det ir enligt var mening angeldget att kraftfullt motverka tendenserna till
kvittolos verksamhet. En svarighet i detta sammanhang ar att finna limpliga
administrativa former sa att en effektiv skattekontroll kan &stadkommas.
Bland olika framférda forslag till dtgédrder mot den kvittolosa verksamheten
kan som exempel nimnas nya redovisningskrav och éndrade avdragsregler
vid villabeskattning. Inom budgetdepartementet har en promemoria utarbe-
tats som behandlar dessa fragor, "Den gra arbetskraften och skattekontrol-
len” (Ds B 1980: 10). De forslag som redovisas dér har remissbehandlats och
dvervigs f. n. inom budgetdepartementet.

Vi vill framhélla att vart forslag inte leder till en situation pa hyresmark-
naden av samma slag som den som nu finns pa egnahems- och bostadsritt-
smarknaden nir det giller frestelser till kvittolosa arbeten. Vi bedomer
nimligen att flera faktorer i vart forslag medfor att hyresgéster inte kommer
att uppmuntras att anlita malare mot kvittolos ersittning. Av samtliga de
modeller som vi Gvervigt for att ge hyresgasterna individuellt inflytande 6ver
underhallet (se kap. 6) 4r den vi valt den som vi bedomer innebéra minst risk
for kvittolosa arbeten.

Det frimsta skilet for var bedémning ér att de hyresgaster som bestéller
underhallet av hyresvirden far det utfort pa fordelaktiga betalningsvillkor.
Det kvittolosa alternativet for en hyresgést dr att sjilv anlita en mélare och
betala kontant kanske 60 % (halva arbetskostnaden och hela materialkost-
naden) av priset for ett arbete utfért mot kvitto.

Kravet pa kontant betalning i det kvittolosa alternativet hdmmar sékert
hyresgisternas benidgenhet att tillgripa detta forfarande. Vidare forutsitter
det kvittoldsa alternativet att savil hyresgésten som malaren begar lagstri-
diga handlingar med i manga fall negativa effekter pd malarens allménna
forsakringsskydd och framtida pensionsforméner.

Av central betydelse fér var beddmning ar att en hyresgést som kvittolost
anlitar malare far betala hela underhéllskostnaden utan méjlighet att — som
de hyresgister som bestéllt underhéll av virden — vid flyttning befrias fran
aterstadende betalningar.

Sammantaget bedémer vi att de villkor som skall gélla for den hyresgast
som vill bestilla malning och tapetsering ar tillrackligt attraktiva for att
hyresgisterna skall avsta fran att sjélva anlita malare kvittolost. Det kan
sjilvfallet inte uteslutas att hyresgéster i vissa fall lockas att tillgripa det
kvittolésa forfarandet. Trots denna risk vill vi féra fram vért forslag med
hénsyn till de férdelar som, enligt var mening, kan uppnas.

Den frestelse som nu finns for fastighetséigaren att anlita malare kvittolost
kan bli mindre vid ett genomférande av vart forslag pd grund av att
kontrollméjligheter tillkommer genom uppgifter i avtal och lanehandling-
ar.
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I Byggforskningsrapport
R 91: 1980

7.3 Ny- och ombyggda bostider

Vad vi anfort hittills avser det befintliga bestandet av hyresliagenheter. Vi
finner det naturligt att ocksd lata vart forslag omfatta férhallandena vid
nyproduktion och ombyggnad av bostider.

Vi har vervigt en ordning dir hyresgister som flyttar in i ny- eller
ombyggda ligenheter skulle ha samma inflytande pa malning och tapetsering
som hyresgésterna i det befintliga bestandet. En hyresgist skulle alltsi kunna
viilja att sjalv mala och tapetsera eller bestilla dessa arbeten av virden.
Malning och tapetsering av ny- och ombyggda hyresligenheter skulle ske
endast enligt bestéllning av den inflyttande hyresgisten. Dessforinnan skulle
ligenheterna inte férdigstéllas mer én att ett enhetligt och fackmassigt utfort
underarbete finns.

Finansieringen skulle enligt denna tanke dndras sa att de nuvarande
statliga bostadslanen for ny- och ombyggnad minskas med ett belopp som
svarar mot malning och tapetsering av ligenheter. I gengild skulle sjalvfallet
samma lanemdjligheter sté till buds for malning och tapetsering av ny- och
ombyggda lidgenheter som finns vid underhall enligt vad vi foreslar. For
lagenheter som malas och tapetseras av hyresvirden enligt bestallningar av
hyresgister skulle underhallsavgifter tas ut.

Flera fordelar talar for en ordning av det skisserade slaget, bl. a.
hyresgdsternas 6kade valmajligheter och besparingsmojligheter. Emellertid
finns praktiska problem och kostnadsskil som talar emot denna ordning. Det
kan vara svart for en hyresvird att i tillricklig tid fore firdigstillandet fa
kontakt med hyresgisten for att bestillda arbeten skall kunna utforas utan
storningar i produktionsprocessen. Nuvarande entreprenadbegrepp skulle
ocksa behéva éndras. Rationaliteten i den nuvarande ny- och ombyggnads-
verksamheten skulle paverkas negativt i den méan fastighetsigaren skulle
behova tillgodose bestillningar pé ett sent stadium och utan tidsméssig och
rumslig samordning. Kostnaderna kan sdlunda bli hogre.

Det férekommer emellertid vid nuvarande produktionsordning att fastig-
hetséigare malar och tapetserar ligenheter enligt dnskemal fran hyresgister
som tecknar sig for en lidgenhet en viss minsta tid fore fardigstillandet.

Erfarenheter fran vissa studerade bostadsforetag! tyder pa att de Snskemal
om mélning och tapetsering av nybyggda ligenheter som tilltridande
hyresgister meddelar ca tva manader fére inflyttningen, kan tillgodoses utan
att planeringen och genomférandet av byggnadsprojektet besviras i nagon
vasentlig utstrickning. Ett av de studerade bostadsféretagen hade lyckats
nedbringa den kritiska tiden i detta avseende till fyra veckor fore
inflyttningen. Det tyder pé att det finns utvecklingsmojligheter i denna
riktning, som vi anser bor tas tillvara. Vi har dnda stannat for att nu inte
foresla att hyresgéster som flyttar till ny- och ombyggda ligenheter far
bestéllningsratt som i bestandet av hyresligenheter

Finansieringen av ny- och ombyggda hyreslidgenheter bor dock dndras i
Overensstimmelse med vart forslag till 1an for underhall.

Viféreslar att de statliga lanen till ny- och ombyggda hyresbostider till den
del som svarar mot malning och tapetsering av ligenheter skall aterbetalas
med rak amortering pa tio ar. Starka ekonomiska skil talar for att anpassa
iterbetalningstiden for 1an for dessa arbeten till en férvintad, genomsnittlig
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livslingd. En sadan ordning édr konsekvent i foérhdllande till vara forslag
betriffande det befintliga bestandet av hyresligenheter. Forslaget innebér
att avsittningar for framtida malning och tapetsering inte behdver goras.
Detta medfor att kostnaderna for ny- och ombyggda hyresligenheter i
princip inte behdver oka dven om kravet pa aterbetalning skarps pa angivet
sitt. Vi foreslar darfor att de nuvarande statliga lanen reduceras med hénsyn
till kostnader for malning och tapetsering i ligenheter samt att lan for dessa
kostnader ges med samma villkor som vi foreslagit for underhall. Ny- och
ombyggda hyresldgenheter far belastas med underhallsavgift enligt villkoren
for det statliga lanet.

Vi anser att en dndring av ny- och ombyggnadslanen ocksa bor gilla
bostiader som upplats med bostadsritt och dganderitt. Vi foreslar dirfor att
finansieringen dndras for alla ny- och ombyggda bostader sa att den del av de
statliga bostadslanen som schablonmaissigt kan beréiknas svara mot malning
och tapetsering av ligenheter, skall aterbetalas med rak amortering pa tio
ar.

Vart forslag i denna del syftar bl. a. till att fa till stand en principiellt riktig
belaning for alla bostdder, sa att amorteringar anpassas till byggnadsdelars
forvintade livslangd. De foreslagna dndringarna av finansieringen medfor
om inga andra atgirder vidtas, ett okat sparande i ny- och ombyggda
bostadsrittsldgenheter och egnahem.

7.3.1 Minskad statlig utlaning

Vissa statsfinansiella effekter av vart forslag illustreras med f6ljande
berikningar. Berdkningarna avser endast effekter av dndrad aterbetalning
och saledes inte av dndrade rdntor.

Nybyggda bostider

Kostnader for malning och tapetsering av lagenheter i nybyggda flerbostads-
hus har skattats till tre procent av hela byggnadskostnaden.' Malnings- och
tapetseringskostnaden har pa denna grund beriiknats uppga till 96 kr/m? ar
1980.> T berikningarna antas denna kostnad gilla ocksa for nybyggda
smahus.

-I berdkningarna antas den framtida nyproduktionen omfatta 55 000
ligenheter per ar fordelade pa 22 000 lagenheter i flerbostadshus och 33 000
ligenheter i smahus.? Det antas vidare att den genomsnittliga storleken av
ligenheter i flerbostadshus och i smahus ér 80 m* respektive 118 m>.*

Milnings- och tapetseringskostnaderna for nyproducerade ligenheter
betraktas i nuvarande system som finansierade med statliga bostadslan. For
flerbostadshusen innebér det att aterbetalningarna paborjas i samband med
attrantebidragen upphor ca 33 ar efter lanets utbetalning. For smahusen sker
aterbetalningarna under 30 ar enligt annuitetsprincip.

Minskningen av den statliga utlaningen i nyproduktionen har beraknats for
det fall kostnaderna i stillet finansieras med statliga lan som aterbetalas med
rak amortering pa tio r. Berdkningarna visar att de utestaende statliga lanen
minskarmed successivt storre belopp. De uppgar efter 15 ar i 1980 ars priser
till ca 700 miljoner kr. for flerbostadshus och ca 1350 miljoner kr. for
smahus.”
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I Skattningen har gjorts
med stod av viktsystemet
for SCB's faktorprisin-
dex.

2 Byggkostnaden for
flerbostadshus var enligt
laneunderlagsstatistiken
3206 kr/m? ly andra
kvartalet ar 1980.
355000 ligenheter per
ar ar det riktmirke for
planeringen under de
ndrmaste aren som rege-
ringen redovisat i bud-
getpropositionen 1981
(prop. 1980/81: 100).
Fordelningen av ldagen-
heterna pa flerbostads-
hus och smahus foljer
framtidsbedomningar

av langtidsutredningen
1980.

4 Antagandet om ligen-
hetsstorlekar baseras pa
statistik for ar 1979 samt
framtidsbedomningar

av langtidsutredningen.
51 berédkningarna har
inflationen antagits till
10 % arligen.
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I Hir bortses fran att
l6ptiderna for statslanet
i vissa fall bestams till
en kortare tid dn 30 ar.

Ombyggda bostider

Minskningen av statliga lan for malning och tapetsering i ombyggda bostader
har beridknats med utgangspunkt fran vissa forenklade antaganden. Det
antas att alla ombyggda ldgenheter malas och tapetseras sa att kostnaderna i
nuvarande system finansieras med statliga lan med samma andel som
beriknats for nybyggda bostader. Det innebdr att aterbetalningarna sker
under 30 ar enligt annuitetsprincip.! Med stod av uppgifter fran bostads-
styrelsen antas bostadslanet uppga till 40 000 kr. per ligenhet i flerbostads-
hus och 39 000 kr. per lagenhet i smahus ar 1980. I berdkningarna antas
vidare den framtida statligt belanade ombyggnadsverksamheten omfatta
13 000 ldgenheter per ar i flerbostadshus och 12000 ligenheter per ar i
smahus.

Minskningen av den statliga utldningen i ombyggnadsverksamheten har
berdknats for det fall malnings- och tapetseringskostnaderna finansieras med
statliga lan som aterbetalas pa tio ar med rak amortering. Berdkningarna
visar att de utestaende statliga ldnen minskar med successivt storre belopp.
De uppgar efter 15 ar i 1980 ars priser till ca 170 miljoner kr. for
flerbostadshus och ca 210 miljoner for smahus.

7.3.2 Minskade rintesubventioner

I f6ljande berdkningar illustreras effekter av dndrade réntesubventioner
enligt vart forslag.

Nybyggda bostider

Vid berdkningarna har forutsatts att de skattade kostnaderna for malning och
tapetsering for alla nyproducerade bostader finansieras med tioariga lan som
aterbetalas med rak amortering i stéllet for med nuvarande statliga
bostadslan. For lan till dessa kostnader skulle riantebidrag enligt nuvarande
finansiering inte ges. I stdllet skulle lanen ges till ldg rdnta som inte &r
avdragsgill for de boende i de fall bostaderna upplats med hyres- eller
bostadsritt. I berdkningarna har en riantesats om 5 % anvints, vilket med
utgangspunkt fran nuvarande rédntesats om 12,75 % for statliga bostadslan
berdknas motsvara en rdantesubvention om 7,75 % av skuldbeloppet.

I smahusfallet har skattebortfallet for staten och kommunerna som foljer
av att rdntorna med nuvarande finansiering dr avdragsgilla beaktats. Hela
detta skattebortfall har i berdkningarna betraktats som en rantesubvention.
Vid den dndrade finansiering vi foreslar for malnings- och tapetseringskost-
nader skulle ldnen ges till en rdnta enligt 12,75 % som é&r avdragsgill.
Motsvarande skattebortfall for staten och kommunerna har betraktats som
en riantesubvention. Vid berdkningarna har marginalskattesatsen antagits
vara i genomsnitt 60 %.

Med dessa utgéngspunkter och antaganden har minskningen av rdntesub-
ventionerna i nyproduktionen berdknats. Berdkningarna visar att rantesub-
ventionerna minskar med successivt storre belopp. De uppgar efter 15 ar i
1980 ars priser till 64 miljoner kr. for flerbostadshus och 155 miljoner for
smahus.
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Ombyggda bostider

Med utgangspunkt fran den tidigare redovisade berdkningen av utlaningen
for malning och tapetsering av ombyggda bostédder samt dndrade riantevillkor
enligt nybyggnadsfallet har minskningen av rintesubventionerna for
ombyggda bostdder berdknats. Dessa berdkningar visar att rantesubventio-
nerna minskar med successivt storre belopp. De uppgar efter 15 ar till 15
miljoner kr. for flerbostadshus och 24 miljoner kr. for smahus i 1980 ars
priser.

7.4 Sammantagna finansiella effekter

I foregaende avsnitt har redovisats berdkningar av dels utlaning och
rintesubventioner for malning och tapetsering i bestandet av hyreslédgenhe-
ter, dels minskad utlaning och minskade réntesubventioner vid en dndrad
belaning av kostnader fér malning och tapetsering av alla ny- och ombyggda
bostader.

Med utgangspunkt fran dessa berdkningsresultat kan de finansiella
effekterna av en kombination av utldningen i bestandet av hyresldgenheter
och dndrade lanevillkor fér ny- och ombyggda bostader berdknas.

De berdkningar som redovisasi det foljande baseras pa osdkra antaganden
om framtida forhéallanden. Berdkningarna bygger delvis pa osikra skattning-
ar av kostnader. Redovisningen syftar till att belysa ekonomiska storleks-
ordningar och samband.

7.4.1 Fordndring av statens utestdaende lan

I tabell 7.3 redovisas berdkningsresultat avseende statens utlaning.
Enligt dessa berdkningsresultat skulle de utestaende statliga lanen
sammantaget vixa under fem ar till ett maximum om ca 1,1 miljarder kr i
1980 ars priser. Efer tolv ar skulle finansiella Overskott utvecklas som
darefter okar. begrdnsats till en 15-arsperiod. Berdkningar for en lingre
period visar att de finansiella 6verskotten okar ytterligare.
Den 6kade statliga utlaningen under de forsta aren innebér att behovet av
hyreshdjningar i bestandet minskas nagot under en 6vergangsperiod. Till det
kommer mojligheterna for hyresgisterna att individuellt sanka hyrorna
genom aktsamhet och eget arbete.
Den berdknade kortsiktiga Okningen av statens utlaning till ca 1,1
miljarder kr. som mest, dr liten i jdmforelse med utlaningen i stort till
bostdder. Den totala lanestocken for bostader kan berdknas ha uppgatttillca 1 Berikningen har skett
213 miljarder kr. vid slutet av ar 1979.! Av dessa avser 46 miljarder kr. med stéd av riksbankens
utestaende statliga lin for bostadsindamil. Den totala nyutlaningen till ~statistik over nettokre-
bostadshus uppgick till 31,4 miljarder kr. ar 1979. Av dessa avsag 17,8 ditgivningen pd den or-
e R0 ganiserade kreditmark-
miljarder kr. nybyggnad och 6,4 miljarder ombyggnad. Aterstiende 7.2  .den samt uppgifter
miljarder kr. avsdg frimst 1an vid kép och 6kad beléning av bostadshus.>  fran bostadsstyrelsen.
Ytterligare en jamforelse kan géras med de atgéirder som har vidtagits for 2 SCB’s statistik dver
att tillgodose efterfragan pa oprioriterade fastighetskrediter. Riksbanken nYutldningen fran kredit-

i I i MR 3 eI ; och forsakringsinstitut
faststéllde i februari 1980 riktlinjer for denna kreditgivning. Enligt dessa At



96 Forslag till organisation. . . SOU 1981:47

Tabell 7.3 Beriknad finansiell effekt av dndrade lan for malning och tapetsering av ny-
och ombyggda bostider samt nya lan for malning och tapetsering av hyresligenheter i
hela bestandet. Utestaende 1an. Miljoner kr. Inflationen antagen till 10 % arligen. 1980
ars priser.

Ar Underhallslan i Minskning av lan for Sammantaget¢
bestandet av ny- och ombyggda
hyresldgen- bostader
heter
nybyggn. ombyggn. utestaende  arlig
lan andring
1 470 0 0 =470 —470
2 855 46 9 — 800 =330
3 1 165 131 25 —1009 -209
4 1412 246 46 = 18120 =14
5 1 605 385 73 —1147 2T
6 1752 543 102 =107 + 40
1 1 857 714 134 —1009 + 98
8 1929 895 168 — 866 +143
9 1973 1 082 203 — 688 +178
10 1993 11272 238 — 483 +205
11 1 463 275 — 4255 +228
12 1 635 306 = 5 +203
13 1788 335 + 130 +182
14 1 925 360 +4292 +162
15 1993 2047 382 + 436 +144

@ Minustecken avser 6kad och plustecken minskad utlaning.

riktlinjer fick bostadsinstituten lana upp medel for detta @ndamal pa
kapitalmarknaden. En ram for institutens sammanlagda upplaning pa den
organiserade marknaden sattes till 2 miljarder kr. for ar 1980. Dérutover fick
instituten lana minst lika mycket pa den icke organiserade marknaden.

Vid utlaningen maste instituten prioritera mellan olika laneansékningar.
Riksbanken har inte angivit nagra detaljerade direktiv for detta. I
riksbankens presentation av riktlinjerna framhalls emellertid att ombyggnad
och reparation av dldre villor och o6verlatelser av dldre, lagt belanade
fastigheter som underléttar rorligheten pa bostadsmarknaden ér allmént sett
angeldgna dndamal.

Sett 6ver en ldngre tid har statens kreditstod i bostadsforsorjningen
minskat avsevirt genom nedgangen i bostadsbyggandet.

Under senare ar har bostadsforsorjningen — framst nybyggandet av
bostdder — tagit i ansprak mindre resurser dn som avdelats for detta &ndamal.
Skillnaden kan grovt skattas till sammanlagt ca 2,5 miljarder kr. i statslan for
aren 1979-81. Till detta kan ldggas “inbesparade” rintebidrag under
perioden. Dessa kan grovt skattas till sammanlagt 560 miljoner kr.

7.4.2 Férindring av rintesubventioner

I tabell 7.4 redovisas berdkningsresultat avseende ridntesubventioner.
Berdkningarna inkluderar effekterna av skattebortfall vid ny- och ombyggda
egnahem for savil staten som kommunerna.
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Tabell 7.4 Beriknad finansiell effekt av indrade lan for mélning och tapetsering av ny-
och ombyggda bestiader samt nya lan for mélning och tapetsering av hyresligenheter i
hela bestandet. Rintesubventioner (bidrag och skattebortfall). Miljoner kr. Inflationen
antagen till 10 % arligen. 1980 ars priser.

Ar Réntesubven- Minskning av rinte- Sammantaget?

tioner for un- subventioner for ny-

derhallslan i och ombyggda bostiader

reslidgenheter

nybyggnad  ombyggnad rante- arlig
subvention  dndring

1 36 13 8 =20 20
2 66 28 5 = 38 =S
3 90 44 8 S8 )
4 109 61 11 i e 4Rl
5 124 77 14 =983 FAd
6 136 94 17 T SENG
7 144 111 20 = ) =12
8 150 126 23 =, £1D
9 153 142 26 o 1) + 16
10 154 157 29 AEBD Al
11 172 31 + 49 St
12 185 33 + 64 + 15
13 198 35 g 'S
14 208 37 + 91 o2
il 154 219 39 + 104 SIS

4 Minustecken avser okade och plustecken minskade rantesubventioner.

Enligt dessa berdkningar 6kar rantesubventionerna sammantaget till som
mest 38 miljoner kr. i 1980 ars priser efter tva ar. Efter atta ar utvecklas
overskott som efter 15 ar uppgar till drygt 100 miljoner kr. Okningen av
rdntesubventionerna under de forsta aren ér liten i jimforelse med t. ex.
rintebidragen till nyproducerade bostider. Dessa uppgar forsta aret till
sammanlagt ca 1400 miljoner kr. for 22000 nybyggda ligenheter i
flerbostadshus och 33 000 nybyggda ligenheter i smahus. Till detta kan
ldggas ett skattebortfall for staten och kommunerna om ca 375 miljoner kr.
avseende de nybyggda smahusen. 38 miljoner kr. motsvarar ca 2 % av hela
antesubventionen under forsta aret till en nyproduktion av ovanstidende
omfattning.

7.5 Inforande och ikrafttridande

Det system for finansiering och organisation av malning och tapetsering i
hyreslédgenheter som vi foreslar kan inforas pa olika sitt. En visentlig
svarighet vid inférandet ligger i att lagenheterna vid varje given tidpunkt ar i
olika skick. En lagenhet kan vara nyligen malad och tapetserad och i gott
skick medan en annan ldgenhet dr nedsliten och i behov av omfattande
underhdll. Det kan uppfattas som orittvist att bortse fréan detta nir det nya
systemet infors. Vi har overvégt olika sitt att motverka sddana orittvi-
SOr.
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Ettsatt ar att lagenheterna fors in i det nya systemet successivt. Ligenheter
kan da foras in forst frdn det att de vad avser malning och tapetsering
befunnits vara i “fullgott skick’. Hit hor i forsta hand alla nyproducerade,
alla ombyggda och alla helrenoverade ldgenheter. Ett successivt inforande
innebdr naturligtvis att det nya systemet inte nar full utbredning forrin efter
ett antal ar. Dessutom innebir det att det nuvarande systemet och det nya
maste tillimpas samtidigt under en 6vergangstid vilket dr forenat med manga
praktiska problem. Vi har ansett det vara angeldget att det nya systemet far
allméan tillampning snabbt. Vi forordar darfor inte ett successivt inforan-
de.

Ett sdtt att snabbt fa det nya systemet allmént tillimpat &r att féra in alla
lagenheter vid en bestdmd tidpunkt oavsett deras skick. For att undvika
orattvisor skulle darvid den “turordning” for underhall som i det nuvarande
systemet géller for en ldgenhet, vid inférandet beaktas genom nagon form av
ekonomisk vérdering av lagenhetens skick. Det dr emellertid férenat med
stora praktiska svarigheter att gora en noggrann ekonomisk virdering av
varje lagenhet som skall omfattas av det nya systemet. Det skulle bl. a. fordra
attett stort antal hyreslagenheter besiktas. Hyresgésternas flyitningar kan ge
upphov till ytterligare rattviseproblem. Vi har darfér bedomt att en mycket
langtgaende rattvisa med avseende pa lagenheternas skick vid inférandet av
det nya system inte dr mdjlig att uppna genom lagstiftning.

Var bedomning ar saledes att de rattviseproblem som uppkommer da alla
lagenheter fors in i det nya systemet vid en bestimd tidpunkt inte kan
elimineras. Anda far enligt var mening detta inforandesitt accepteras med
héansyn till de langsiktiga fordelarna med det nya systemet.

Mot bakgrund av dessa dvervdganden anser vi att som grundprincip bor
gélla att alla lagenheter fors in i det nya systemet vid en och samma tidpunkt.
Vi bedomer att det ar mojligt att fa det nya systemet allmént tillimpat fran
den 1 januari 1983.

Svarigheterna med att genom lagstiftning dstadkomma ndgon fullstindig
rattvisa mellan hyresgésterna vid dvergangen till bestillningssystemet, bor
dock inte leda till att parterna pa den organiserade hyresmarknaden hindras
fran att trdffa 6verenskommelser som innebdr att hdnsyn tas till ligenheter-
nas olika skick vid tidpunkten for det nya systemets inforande. Ett forfarande
med av parterna Overenskomna underhéllsavgifter mojliggér ocksa att
bestillningsutrymmet kan begrédnsas for de ldgenheter som vid tidpunkten
for inférandet ar i ett gott underhéllsskick. Dessutom innebdr en sadan
mojlighet att risken minskar for att fastighetsdgare skjuter upp underhall i
avvaktan pa inforandet av det nya systemet.

Rattviseproblemen vid inférandet av det nya systemet har tagits upp till
overvidganden inom SABO och Hyresgésternas Riksforbund. Hérvid har
skisserats en metod som innebér att ligenheterna belastas med underhalls-
avgifter, schablonmaéssigt differentierade utifran ldgenheternas skick vid
tidpunkten for lagens ikrafttradande. Dessa underhallsavgifter bestims inte
genom avtal mellan de enskilda hyresgédsterna och hyresvdrden enligt
underhallslagens bestimmelser utan genom 6verenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen mellan férhandlingsordningens parter.

For att mojliggora en tillimpning av metoden med sérskilda underhalls-
avgifter vid inforandet, foreslar vi att foljande skall gélla.
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— Parter som har férhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen far
under tiden 1 juli 1982 till den 30 juni 1983 triffa 6verenskommelse om att
del av hyran skall vara partséverenskommen underhallsavgift.

— Partséverenskommen underhéllsavgift far inte bestammas till belopp som
medfor att summan av avgifterna overstiger 2/3 av det takbelopp som
giller for lagenheten vid tidpunkten for 6verenskommelsen.

— Underhéllslagens ogiltighetsregel (11 §) géller betrédffande partsdveren-
skommen underhéllsavgift.

— Rader pataglig obalans mellan partséverenskommen underhallsavgift och
lagenhetens skick, far hyresndmnden pa ansokan av hyresgésten séitta ned
avgiften i skidlig omfattning enligt underhallslagens bestimmelser
(15:8):

— For partsoverenskomna underhallsavgifter géller i Gvrigt i tillimpliga
delar underhallslagens bestimmelser. Detta innebar att dessa avgifter
begrinsar bestdllningsutrymmet (6§81 och 10§ femte stycket), att
tilltrddande hyresgdst endast kan bli betalningsskyldig for avgifter som
galler tiden efter tilltradet (11 § tredje stycket), atf avtradande hyresgést i
vissa fall kan aldggas betalningsskyldighet for avgifterna (14 §) samt att
tilltradande hyresgédst har mojlighet att fa underhallsavgiften nedsatt

(15 §).

Den metod vi 6vergéngsvis vill géra majlig att tillimpa innebdr, utéver vad
som framgar av ovanstdende punkter foljande.

Med stod av géllande forhandlingsordning enligt HFL far parterna tréffa
overenskommelse om en underhallsavgift av overgangskaraktdr. Tvist om
dessa avgifter kan inte bli foremal for provning med stod av bestimmelser i
HFL eller hyreslagen. Detta foljer av var foreslagna dndring i 48 §
hyreslagen. Kan frivillig forhandlingséverenskommelse inte tréffas, saknas
saledes mojlighet for part att utverka sadana avgifter genom myndighets-
provning. Férhandlingar kring dessa avgifter kan endast féras under en
overgangsperiod om ett ar.

Triffas Overenskommelse skall de partséverenskomna underhallsavgifter-
na i tillimpliga delar jamstéllas med underhallsavgifter enligt underhéllsla-
gens bestimmelser. Eftersom dessa avgifter inte svarar mot lan som
hyresvirden tagit upp skall givetvis ingen kreditavgift utgd. Négot behov av
att i lag uttryckligen forbjuda detta torde inte erfordras med hénsyn till den
form i vilken avgifterna blir faststéllda.

Vi har betriffande dessa underhallsavgifter av rittssikerhetsskél funnit
det pakallat att i tva avseenden foresld smirre avvikelser fran underhalls-
lagens huvudregler. Den ena giller takbeloppet. Den andra giller méjlig-
heten till nedsatt avgift vid pataglig obalans (158§). En skérpning av
takbeloppssparren motiveras av att dessa avgifter skall svara mot ligenhe-
tens underhallsskick vid tidpunkten dd underhéllslagen trider i kraft.
Takbeloppet limnar dock i normalfallet utrymme f6r en underhéllsstandard
som ligger dver vad som nu ar vanligt forekommande; se hirom under avsnitt
7.2.4.

Hyresgister som paférs partsoverenskommen underhallsavgift skall kun-
na fa avgiften provad pa samma sitt som den hyresgist som tilltrider en
ldgenhet som belastas av underhallsavgifter bestimda enligt underhalls-
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lagens regler. Vid denna provning bor hyresnamnden givetvis kunna ta
hénsyn till om den obalans mellan avgift och skick som kan konstateras, har
fororsakats av hyresgasten sjalv. Sjélvfallet skall forhandlingsordningens
parter inte pafora hyresgést 6vergangsavgift om det goda skick ldgenheten
befinner sig i, beror pa att hyresgésten sjalv utfért underhéllsarbeten.

Det vore i och for sig 6nskvirt med en metod som méjliggjorde frivilliga
overenskommelser om att del av hyran skall vara underhallsavgift, ocksa pa
den del av hyresmarknaden som saknar férhandlingsordningar. Att nagon
myndighetsprovad underhallsavgift inte kan komma i fraga foljer av vad vi
anfort i inledningen till detta avsnitt. Vi har dock funnit att forutsittningar
for frivilliga avtal om 6vergangsavgifter pa denna del av marknaden néstan
helt saknas. I de fall ddr lagenheten ér i fullgott skick torde virden men inte
hyresgisten vara motiverad att inga avtal om 6vergangsavgift. Aren ligenhet
i daligt skick, torde det omvinda gélla. Var bedémning édr dirfor att det inte
ar meningsfullt att ppna mojligheter till 6verenskommelser om underhalls-
avgifter pa denna del av marknaden.

I de fall sdrskilda avgifter for underhéll inte overenskommes kan
fastighetsdgaren under en Overgangsperiod dnda i vissa fall vigra att
tillgodose mera omfattande bestallningar i lagenheter som ér i fullgott skick
vid underhallslagens ikrafttradande. Detta kan ske med stod av underhalls-
lagens bestimmelse att fastighetsdgaren inte ar skyldig att utféra underhall
som kan anses olampligt i underhalls- eller forvaltningshédnseende.

Vi vill 5ppna méjligheter for de parter som har forhandlingsordning enligt
HFL att tillampa det nya systemet redan fére ingangen av ar 1983. Vi foreslar
dédrfor att underhallslagen, foljdandringarna i hyreslagstiftningen och
lagstiftningen om de nya underhallslanen skall trdda i kraft den 1 juli 1982.
For tiden 1 juli 1982 t.o.m. den 31 december 1982 iger de nya
bestimmelserna dock tillimpning endast om 6verenskommelse dirom
tréffats med stod av forhandlingsordning enligt HFL. Siddan 6verenskom-
melse kan avse ldgenheterna inom visst bostadsomrade eller ett foretags hela
bestdnd av lagenheter. Skil saknas att infora mojligheter for enskilda
hyresgiéster att fora talan mot en sadan férhandlingsoverenskommelse.

7.5.1 Hpyressdttning vid inforandet

Nér det nya systemet for malning och tapetsering i hyresligenheter infors
belastas inte langre hyrorna med kostnader for malning och tapetsering.
Denna effekt forstirks i de bestand dir partsdverenskomna avgifter for
underhéll tillimpas. Vi forutsitter att hyresmarknadens parter beaktar dessa
forhallanden vid hyresforhandlingarna.

For den del av hyresmarknaden dér forhandlingsordningar enligt HFL
finns kan parterna faststalla effekten pa hyrorna genom férhandlingar.

I de fall parterna 6verenskommer om att tillimpa lagen om underhéll av
hyresldgenheter redan under andra halvaret 1982 finns en potentiell
mdjlighet att sdnka den bruksvardebestimda hyran i forhallande till de
foretag som fortfarande tillampar det nuvarande systemet. Vi forutsiitter att
parterna beaktar detta i 6verenskommelsen.

For den del av hyresmarknaden dér forhandlingsordningar saknas &r
forutsattningarna annorlunda. For detta bestand dr det mojligt for savil
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fastighetsdgare som hyresgaster att — om dverenskommelse inte kan nas pa
annat sitt —sdga upp avtalen for villkorsandring till nirmaste kontraktsenliga
tidpunkt. I villkorstvisten kan sdnkning av hyran provas utan sarskild
lagstiftning.

7.5.2 Andrade lanevillkor for ny- och ombyggda bostider

Vi anser att de lanevillkor for ny- och ombyggda bostdder som vi foreslagit
bor tridda i kraft snabbt. Pa sa sdtt kan de dndrade lanevillkoren bidra till
finansieringen av de nya underhéllslanen redan under de forsta aren.

Vi har 6vervigt att de dndrade villkoren skulle gélla i alla lanedrenden dar
preliminéra beslut fattas efter den 1 juli 1982. Vi har emellertid stannat for ett
alternativ som innebir att de finansiella effekterna uppstar tidigare. Vi
foreslar att de dndrade villkoren skall gélla i alla slutliga beslut i lanedrenden
for projekt som fardigstélls efter den 1 januari 1983. For s. k. styckebyggda
smahus, som ju bara ar foremal for ett beslut, foreslar vi att de dandrade
villkoren skall gélla i alla beslut om lan som fattas efter den 1 juli 1982.
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8 Administration

I kapitel 6 har vi anfort 6kade administrativa insatser och kostnader som en
nackdel med individualisering/decentralisering av underhall.

Det forslag vi har redovisat i kapitel 7 medfér dndrade administrativa
uppgifter for hyresvardar och myndigheter. Vi har sokt utforma vért forslag
sa att administrationen skall vara enkel och mojlig att utfora pa ett effektivt
satt.

Vissa administrativa uppgifter som hor samman med vart forslag har
kommenterats i kap. 7. Det giller bl. a. forfarandet vid hyresgéisternas
bestéllningar av underhall. I detta kapitel presenterar vi relativt detaljerade
forslag angaende administrationen och redovisar bedomningar av kostna-
derna for denna.

Kostnaderna for den nya administrationen jamfors med vad administra-
tionen av malning och tapetsering kostar i dag. For att studera de
administrativa merkostnaderna har vi anlitat Statskonsult AB, som har
avlamnat en rapport.

Konsulternas arbete har genomforts med utgangspunkt fran en beskriv-
ning av administrativa insatser som vart forslag medfor. Denna beskrivning
utarbetades och justerades vid flera tillfillen under arbetets gang av
utredningens sekretariat och konsulterna tillsammans. En viktig och
omfattande del av konsulternas arbete har varit intervjuer med foretradare
for allmannyttiga bostadsféretag och enskilda fastighetsdgare samt kontakt-
personer inom bostadsverket. Intervjuerna har innefattat dels en diskussion
av de administrativa rutiner som erfordras, dels en kvantifiering av olika
kostnader som hor samman med rutinerna.

8.1 Laneadministration

8.1.1 Forslag

Vi foreslar ett enkelt lanesystem och forutsétter att utlaningen administreras
av bostadsstyrelsen och ldnsbostadsndmnderna.

Fastighetsdgaren far statliga 1an for utférd mélning och tapetsering till hela
den kostnad som har avtalats med hyresgésterna. Hyresvardens laneansokan
far avse alla fastigheter han dger i en kommun. Ansékan far ldmnas en gang
per ar till lansbostadsndmnden.

I ansokan skall anges:
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— fastighetsédgare,

— fastigheter for vilka lan soks samt dgarbevis,

— antal lagenheter som ansOkan omfattar,

— soOkt belopp,

— forsdkran att gillande regler f6r underhallslan foljts samt

— forsdkran att lansokaren ikldder sig betalningsansvaret for beviljat 1an.

Vi foreslar att ansokan far avse ett minsta lanebelopp om 5 000 kr.

Lan skall beviljas utan sikerhet. Vi har 6vervigt ett system med sikerhet i
form av kommunal borgen for allmannyttiga bostadsforetag och borgens-
eller inteckningssiakerhet for 6vriga fastighetsdgare. Vi har emellertid funnit
att detta dr forenat med praktiska svarigheter och betydande administrativa
kostnader. Dessutom dr den inteckningssidkerhet som i manga fall skulle
behova godtas inte av stort vérde.

Lansbostadsndimnden kan begira en forteckning frén fastighetsigaren
over ldgenheter for vilka underhallslan s6ks med belopp angivet for
respektive lagenhet. Forteckningen skall innehélla uppgift om storleken av
varje ligenhet och om hyresgistens namn. Dessutom skall linsbostadsndmn-
den kunna fordra in de handlingar fran lantagare som behévs for att kunna
utdva kontroll. Kontroll bér utévas med stickprov.

8.1.2 Kostnadsbedémning'

Uppskattningarna av resurser i det féljande bygger pa en enkel handlaggning
av lanedrenden utan sirskild sdkerhet for lanen. Rutinerna i stort 6verens-
stimmer med befintliga rutiner inom bostadsverket. De arbetsmoment som
blir aktuella ar:

® Registrering av ansdkan

® Granskning av beslut

® Janeutbetalning

® Avisering av rdnta och amortering

De investeringar som krdvs for administrationen av lanesystemet ar sma. I
huvudsak giller de forvaringsutrymme for registerkort. Sammantaget kan
investeringarna beréknas till ett par hundra tusen kronor.

Bostadsstyrelsen forutsitts utfarda anvisningar for langivningen. Vidare
skall bostadsstyrelsen arligen informera fastighetsigarna om nista ars
rantesats och hogsta tillatna skuldbelastning (per kvm) for denna typ av
lan.

Vart forslag till andrad finansiering vid ny- och ombyggnad innebir att
schablonerna for berdkning av statliga lan fordndras. Detta innebér enligt
vad konsulterna erfarit inga betydande kostnader for bostadsverket.

Den arbetsvolym som redovisas i det féljande omfattar inte resurser for
den l6pande laneforvaltningen. Det dr vidare svart att uppskatta arbetsbe-
lastningen till f6ljd av forsédljning av fastigheter, bristande betalning eller
eventuellt behov av kontroll i efterhand av lanemedlens anvandning hos
fastighetsdgare. f

Antalet laneansokningar har bedomts till 20 000 per ar. Tidsatgangen hos
lansbostadsnamnderna for behandling av en ansokan har berdknas till i
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genomsnitt 30-35 min. per drende. Med 35 minuters handlédggningstid blir
personalbehovet 7-8 érsarbetare. Personalkostnaderna hos ldnsbostads-
ndmnderna har berdknats till 600-700 000 kr. per ar. Denna berédkning
forutsitter att arbetsuppgifterna inte kan rymmas inom befintlig organisation
och resursram.

Kostnader hos bostadsstyrelsen for stansning, bearbetning och lagring av
lanestocken i ADB-system, efterbehandling och porto har berdknats till
330 000 kr. per ar.

Den totala kostnaden hos bostadsstyrelsen och linsbostadsndmnderna har
salunda beriknats till storleksordningen 1,0 miljoner kr. per ar.

Ett nytt ADB-system planeras stegvis att inforas hos ldnsbostadsnamn-
derna fr.o. m. mitten av ar 1984. Det nya ADB-systemet berdknas
mojliggora viss rationalisering av dagens rutiner.

Vid bedémning av bostadsverkets kostnader for langivning bor beaktas att
verket i dag tar ut en administrationsavgift vid nyuppldggning av lan pa 150
kr. Denna avgift hojs fran den 1 juli 1981 till 175 kr. Vidare forutskickas i
arets budgetproposition en aviseringsavgift som har antas till 10 kr/avi.

Bostadsverkets intdkter fran sadana avgifter pa de av oss foreslagna lanen
kan under de forsta fem aren berédknas till storleksordningen 4,7 miljoner kr.
per ar i genomsnitt.

8.2 Hyresvirdarnas administration

8.2.1 Allmdnnyttiga bostadsforetag

Statskonsult har inte gjort nagra ingaende intervjuer med foretrddare for
allminnyttiga bostadsforetag for att kartldgga administrativa merkostnader.
De uppgifter Statskonsult redovisat ar hamtade fran en rapport fran SABO
”Utkast, PM, Principforslag: Administrativa rutiner m. m. i anledning av
underhalisfondsutredningens forslag om lagenhetsunderhall, SABO 1981-
02-16”. I denna rapport redovisas resultatet av ett utvecklingsarbete som
SABO bedrivit i ndra kontakt med négra av sina medlemsforetag.

De administrativa rutiner som SABO utarbetat bygger pa att ett antal
blanketter och register anvénds. I punktform kan de administrativa rutinerna
beskrivas pa foljande satt:

® En gang per kalenderar erbjuder hyresvarden alla sina hyresgéster
underhall.

® Priset for underhall berdknas enligt en schabloniserad prislista som géller
ett ar. Prislistan innehaller tillagg for olika standardklasser. Prislistan
gynnar genom rabatter stora bestéllningar framfor arbeten av mindre
omfattning.

® Bestdllning sker genom att hyresgasten fyller i en blankett som vérden i
forvag forsett med vissa data fran ett underhallskonto for lagenheten.
Blanketten utgor samtidigt arsbesked till hyresgisten om stallningen pa
lagenhetens underhallskonto.

® Bestillning av ldgenhetsunderhall forutsétts fa ske endast en gang per ar
och da pa fastighetségarens initiativ och enligt fasta regler.

® Forbesiktning av berord lidgenhet dger rum.
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® Arbetsorder utfdrdas.
® Nar arbetet dr utfort limnar hantverkaren en ifylld blankett for skriftligt
godkdnnande av hyresgésten.

Det nya systemet for mélning och tapetsering fordrar enligt SABO vissa nya
administrativa rutiner — ldgenhetskonto, bestdllningsrutiner och debitering
av underhallsavgift. Dessutom paverkas en del befintliga rutiner, sdsom
underhallsplanering, besiktning, utférande och kontroll.

SABO har sokt berdkna tillkommande administrativa kostnader, tillkom-
mande kostnader for tekniska rutiner samt initialkostnader. Till detta
kommer kostnader for laneansékan och ldnehantering, vilka enligt SABO
kan anses vara forsumbara. Forhandlingsarbetet som f6ljer av rutinerna har
inte inkluderats.

I SABO’s rapportutkast 1981-02-16 har de i detta avsnitt redovisade
kostnaderna betecknats som varande ungefrlig ldgsta kostnad”. SABO
har darefter provat kostnadsuppskattningarna i samarbete med nagra
medlemsforetag. P& grundval av detta fortsatta arbete har SABO’s
foretradare i utredningen anfort ait de kostnadsuppskattningar som redovi-
sats bor betraktas som bedomd storleksordning av tillkommande kostna-
der.

Berdkningen av tillkommande administrativa kostnader utgar fran ett
bestéllningstillfille per &r pa bostadsforetagets initiativ. Bestallningar vid
omflyttningar kan dock ske Iopande under aret. Den tillkommande
kostnaden for bestdllningar vid omflyttningar bedoms som forhallandevis
liten. Berdkningen forutsétter vidare att rutinen utférs manuellt och ar
fristaende fran Ovriga rutiner i foretaget.

Den administrativa rutinen géller att uppdatera lagenhetskonto samt att
fyllai och distribuera blanketter for bestdllning av underhall. Rutinen utfors
en gang varje ar for samtliga ldgenheter. Kostnaden har berédknats till ca 20
kr. per ldgenhet och ar.

Ytterligare bestdllningstillfillen 6kar kostnaderna. Vid tva bestdllnings-
tillfillen per ar 6kar kostnaderna med ca 50 %.

Tillkommande kostnader for tekniska rutiner uppkommer i de fall
bestallning gors. Antalet underhallstillfdllen under en tioarsperiod antas vara
oforandrat jamfort med i dag, dvs. vissa hyresgéster avstar fran att gora
bestéllningar, medan andra gor fler dn en bestillning per tioarsperiod.

Det avgorande i det nya forfaringsséttet dr att hyresgasten sjalv avgor vad
som skall malas och kan paverka nér arbetet skall utféras. Sannolikt kommer
dérfor atgarderna att spridas geografiskt och i tiden samt i storre utstrackning
dn tidigare omfatta endast del av ldgenhet. Enligt SABO paverkar detta inte
besiktningar vid avflyttningar. Underhallsbudgetering pa foretagsniva blir i
stort sett opaverkad, men samordningsmojligheterna med annat periodiskt
underhall minskar. Underhallsbudgetering pa omréadesniva férsvaras. Anta-
let forbesiktningar blir i stort sett opaverkat. Restiden per besiktad ldgenhet
Okar. Resorna vid besiktningar kommer att likna de resor som gors vid
avflyttningsbesiktningar, dvs. endast viss mdjlighet till planering finns.

Den tekniska rutinen omfattar féljande moment; att registrera bestéll-
ningar (3 minuter effektiv tid), att bekréfta dessa (5), att avisera besok hos
hyresgist (1), att ga igenom bestéllningar i kontakt med hyresgéster (15), att
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hantera reklamationer (3) och att uppdatera ldgenhetskonto (5). Effektiv tid
per bestillning har beraknats till totalt 32 minuter. Omkring hilften av denna
tid avser besok hos hyresgist eller kontakt pa annat sétt for genomgéng av
bestillning, ev. av- och ombestdllning, m. m.

Arbetet dr till vissa delar oregelbundet och svart att planera. Det utfors av
kvalificerad personal. Kostnaden per bestdillning har berdknats till totalt 133
kr. Vid en bestillning per tio ar och ldgenhet motsvarar detta ca 13 kr. per
lagenhet och ar.

Initialkostnaderna giller uppldaggning av kortregister, information till
hyresgister och utbildning av personal. I berdkningarna tas en kostnad upp
for uppldggning av kortregister till 30 kr. per ligenhet som fordelats pa tio
ar.

Sammanfattningsvis blir berdknade tillkommande kostnader per ligenhet
och ar foljande

kr/lgh och ar

Initialkostnader 3
Administrativa kostnader 20
Kostnader for tekniska rutiner 13
Totalt tillkommande kostnader ca 36

For SABO-foretagen uppgar f. n. de totala administrationskostnaderna till
storleksordningen 400-500 kr. per ldgenhet och ar.

Kostnadsberikningarna baseras pa manuella rutiner. Den administrativa
rutinen &r tidsméssigt koncentrerad till arsskiftet da foretagen redan &r hart
belastade. Volymerna ar ocksa stora i de flesta foretag, vilket gor manuell
hantering praktiskt taget omdjlig for foretag med bestaind om 1000
ligenheter och mer. Emellertid bor enligt SABO den féreslagna rutinen
lampa sig mycket vl for maskinell bearbetning.

Den i dag stora floran av olika datalésningar bland SABO-foretagen gor
det omojligt att skatta en genomsnittlig kostnad foér maskinella rutiner.
Maénga datalosningar klarar inte ytterligare en rutin. I andra fall blir det fraga
om en komplettering.

Den rutin som SABO utvecklat kan komma att kosta betydligt mindre att
utféra maskinellt dn helt manuellt. SABO bedémer att en maskinell
hantering kommer att tillimpas i en 6vervdgande del av det allmidnnyttiga
bestandet.

SABO har redovisat vissa omdomen om de berdknade merkostnaderna.
SABO framhaller att tillkommande kostnader hdnfor sig till en helt ny
forman — ett “servicesystem’ for underhall i stéllet for det nuvarande
’produktionssystemet”. Tillkommande kostnad far betraktas som ett pris for
utokad service — individuellt lagenhetsunderhall.

Det dr enligt SABO mojligt att det foreslagna systemet dven kan innebéra
kostnadsminskningar. Med nuvarande arbetssdtt beaktas inte faktiska
boendeforhallanden, storningar och dirav férorsakade problem. Hyresgis-
ternas differentierade behov beaktas inte och inte heller malningsarbetenas
olika ekonomiska och tekniska livsldngd.

SABO anfor i sin rapport att det foreslagna systemet bor kunna ge béttre
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kontakter mellan bostadsforetagen och de boende. Det innebir okad
boendeservice med méjligheter till personliga kontakter och deltagande frén
de boende i underhéllet. Dessa fordelar bor stillas mot tillkommande
kostnader.

8.2.2 Enskilda hyresviardar

Statskonsult har tillsammans med foretradare for dgare av ett stort
fastighetsbestand, ett medelstort fastighetsbestand och ett stort forvaltnings-
bolag uppskattat administrativa merkostnader for enskilda hyresvirdar.
Skattningarna har gatt till s& att de tre uppgiftslimnarna redovisat sina
uppfattningar om erforderliga rutiner samt kostnader for dessa. Nir de tre
intervjuade har haft olika uppfattningar eller flera mojligheter har funnits att
uppskatta kostnaderna har genomgaende det ldgsta kostnadsalternativ valts
som har godtagits gemensamt av uppgiftslimnarna. Statskonsult har riknat
med att dessa uppgifter géller for hela bestandet av enskilt dgda hyresfas-
tigheter.

Efter redovisningen av dessa kostnadsuppskattningar har vi dndrat vart
forslag sa att hyresgdsternas stora frihet i det tidigare forslaget att vilja
tidpunkt for underhéllet har begransats. Syftet med begransningen har varit
att mojliggora ett effektivt handhavande av det nya systemet hos hyresvir-
darna. De berdkningar som har redovisats for de enskilda hyresviardarna
bygger dirfor pa forutsattningar som inte langre géller. Dessa beridknings-
resultat redovisas av denna anledning inte i detalj.

De enskilda fastighetsdgarnas féretrddare fann att malning och tapetsering
med bestallningsritt enligt den beskrivning som tidigare gillde skulle behova
bedrivas mycket oplanerat och orationellt jaimfort med vad som i dag géller.
Uppgiftsldimnarna lamnade kostnadsuppskattningar under tre huvudrubri-
ker —bestéllning, underhall och ekonomiadministration. De storsta merkost-
naderna finns under rubriken bestdllning. Under rubriken underhall
redovisas ocksa betydande kostnader. Det giller sdrskilt i jamforelse med i
dag dar administrationskostnaderna bedomts som obetydliga.

Sammanfattningsvis anger de berdkningar som redovisats en merkostnad
om 457 kr. per underhallstillfalle — 622 kr. per underhallstillfalle i det tidigare
tankta systemet minus 165 kr. per underhallstillfille i det nuvarande.! En
vasentlig del av dessa merkostnader avser en omfattande och dyrbar
besiktningsverksamhet. Dessutom anges 6kade hyresredovisningskostnader
och kostnader i samband med provning av underhallsavgift. Vi har funnit att
dessa administrativa merkostnader blir alltfor stora jamfort med vad som
redovisats for de allménnyttiga bostadsforetagen. Forklaringen till detta
ligger till en del i de olika berdkningssitt som tillimpats for enskilda
fastighetsdgare och for allménnyttiga bostadsforetag. Den vasentliga skill-
naden torde emellertid vara att de bada fastighetsiagarkategorierna har
kostnadsberdknat helt olika administrativa rutiner.

Nagot forenklat kan den av SABO utvecklade rutinen ségas innebéra att
bostadsforetaget spelar en aktiv roll. Foretaget erbjuder hyresgasten att fa
underhall utfort inom ramen for en arlig rutin. Dérigenom kan bostadsfo-
retaget planera underhallet. Den rutin de enskilda fastighetsédgarnas
foretrddare rdknat med, utméirks av att hyresgésten tar alla initiativ nér
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underhall skall utforas. Fastighetsdgaren tvingas sedan med kort varsel och i
det ndrmaste helt utan samordning och planering utfoéra arbetet.

Det ar naturligt att den sistndmnda rutinen blir betydligt kostsammare.
Statskonsult har pa grundval av inhdmtade berdkningar bedomt de
administrativa kostnaderna som mycket hoga. Vi har tagit intryck av de
uppgifter Statskonsult redovisat om administrativa merkostnader. Vi har
déarfér som namnts anpassat vart forslag sa att det mojliggor de administra-
tiva rutiner som SABO utgatt fran i sina kostnadsberdkningar.

Dirmed ges mojligheter for de enskilda fastighetsdgare som har forutsatt-
ningar likartade de for allmidnnyttiga bostadsforetag att utféra malning och
tapetsering planerat och samordnat. Om man antar att administrationen inte
ar mindre effektiv och inte dr dyrare hos enskilda fastighetsdgare dn hos
allmédnnyttiga bostadsforetag bor de admiristrativa merkostnader av stor-
leksordningen 25 kr. per ldgenhet och ar samt ca 130 kr. per bestéllning som
beraknats for allmannyttiga bostadsforetag ocksa kunna gilla for enskilda
med likartade forutsattningar.

Om hyresvirdarna tar till vara mojligheterna att planera och samordna
underhallet bor bestillningssystemet inte ta negativa effekter pa administra-
tionen hos de maleriféretag som anlitas.

Vissa skillnader mellan enskilda hyresviardar och allmidnnyttiga bostads-
foretag bor dock uppmdrksammas. Strukturen dr olika for de bada
kategorierna fastighetsdgare. Gruppen enskilda dgare av hyreshus kidnne-
tecknas av betydande mangfald. Nér det géller de allmadnnyttiga bostadsfo-
retagen har konsulterna inhamtat uppgifter frin SABO. SABO represente-
rar en mer homogen grupp féretag dn de enskilda fastighetsdgarna utgor.
Aven om SABO inte har fullstindig 6verblick dver férhillandena i varje
allménnyttigt foretag dr kainnedomen om medlemsfoéretagen god.

En stor del av det enskilt 4gda bestandet av hyresldagenheter forvaltas i
mycket sma enheter. Samtidigt omfattar ett antal stora dgare en vésentlig del
av bestandet. Forutséttningar och kostnader for administration skiljer sig
sannolikt mellan dessa bada sektorer, savél i det nuvarande systemet for
underhall som i det féreslagna.

Genom att vi avstatt fran att ndrmare reglera forfarandet vid bestéllningar
och utférande av underhallet ges hyresvdardarna stor frihet att vélja
administrativ uppldggning. Varje hyresvird kan saledes utforma administra-
tionen sa att den blir effektiv med utgangspunkt fran forhallandena i det
enskilda fallet.

Bedomningen att administrationskostnaden hos enskilda hyresvérdar bor
vara av samma storlek som beridknats for de allmdnnyttiga bostadsforetagen,
giller i de fall 4garen forvaltar nagra hundra ldgenheter eller fler.

Huvuddelen av det enskilt dgda bestandet av hyresldgenheter forvaltas i
enheter med mindre &n 20 ldgenheter. Merkostnaden for att administrera det
nya systemet hos dessa manga sma forvaltningar har inte studerats ndrmare.
Konsulterna har inte haft tillfille att intervjua nagon enskild fastighetségare
med ett litet bestand av ldgenheter. Vi gor féljande beddmningar.

I storre forvaltningar finns i dag mojligheter att planera och samordna
underhallet i storre enheter. Pa sa sitt kan kostnader for besiktningar av
ldgenheter, upphandling och utférande hallas nere. I sma forvaltningar finns
inte dessa mojligheter i samma utstridckning. En 6vergang till bestéllnings-
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systemet kan ddrfor inte for dessa sma forvaltningar vantas medfora nagra
visentliga effektivitetsforluster till foljd av forlorade stordriftsfordelar.

Smaskalig forvaltning innebédr i manga fall fordelar i form av enkel
administration. Dessa fordelar bor ocksa gilla i bestillningssystemet.
Agaren till en liten fastighet har ofta personlig kontakt med hyresgésterna
och ingadende kunskap om fastigheten. I sadana fall kan hyresvirden avvara
atskilligt av den administration utford av anstélld personal, som blir aktuell i
storre forvaltningar. Det dr mycket vanligt att enskilda dgare av mindre
fastighetsbestand sjilva skoter bade den tekniska och kamerala forvaltning-
ent

Jamfort med nuvarande system tillkommer uppgiften fér hyresvirdarna
att administrera underhallskonton for varje ligenhet. Sddana konton finns
sedan linge pa hyresmarknaden i Danmark. Dessa uppfattas inte som
administrativt betungande enligt vad vi inhdmtat fran de enskilda hyresvir-
darnas foretrddare i Danmark (jamfor kap. 6).

Vi bedomer sammanfattningsvis att merkostnaderna for att administrera
bestillningssystemet hos de sma hyresvirdarna sannolikt inte ir storre én vad
som berdknats for de allmannyttiga bostadsforetagen.

Ytterligare forhéallanden bér namnas som kan paverka kostnadsutveck-
lingen vid en 6vergang till ett bestallningssystem fér malning och tapetsering.
Vissa nuvarande kostnader kan komma att minska. Det ér troligt att en del
tidskrdvande diskussioner mellan hyresgéster och hyresvirdar om vilket
underhall som bor utforas och pa vilket sitt inte kommer att forekomma i lika
stor utstrdckning i det nya systemet. Detsamma géller besiktningar av utfort
underhéll. T det nya systemet har hyresgisten ett starkt intresse av att
arbetena utfors val. Hyresgésten kan dirfor antas bevaka arbetets utforande
i den egna lagenheten.

8.3 Tvister

Forhdllandena pa hyresmarknaden priglades dnnu under mellankrigstiden
av att hyresvirdarna hade en utomordentligt stark stéllning. Den hyreslag-
stiftning som fanns var dispositiv och kunde saledes fringds genom
kontraktsbestimmelser. Sa skedde ocksd i mycket stor utstrickning.
Utvecklingen dérefter har under en lang f6ljd av ar kdnnetecknats av att
hyresgésternas stéllning successivt stirkts. Detta har astadkommits bl. a.
genom att lagstiftningen gripit in i rattsforhallandet mellan hyresvird och
hyresgéist. Dér sa har ansetts erforderligt har lagreglerna gjorts tvingande.
Med tvingande lagregler foljer med nodvéndighet att tvister kan uppsta om
huruvida de iakttagits eller ej. Myndigheter med sirskild kompetens —
hyresndmnder och bostadsdomstol — har inrittats for att slita de tvister som
kan uppsta.

Virt forslag utgor ytterligare ett steg i den utveckling som kan sigas ha
inletts med 1940 ars hyresreform. Vi anser att underhallslagen bor vara
tvingande. Vid utformningen av forslaget har vi strivat efter att finna
l6sningar som gor att tvister inte skall uppsta och att de tvister som dnda
uppstar skall bli enkla att handldgga.

Erfarenheterna visar att de farhagor som aterkommande yppas om att
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foreslagna hyresreformer skall leda till en stor midngd tvister, séllan eller
aldrig besannas. Hyresgdsternas bendgenhet att tvista har regelmissigt
Overskattats. Dessa oOverskattningar kan bl. a. bero pa att reformernas
komplexitet bedoms vara storre dn vad som sedermera visar sig vara fallet
och att bedomarna bortser fran verkningarna av den praxis organisationerna
och myndigheterna utvecklar.

Det av oss foreslagna underhallsforeldggandet liknar i manga avseenden
dagens reparationsforeliggande. Vissa provningsmoment tillkommer dock.
De finansiella forutsdttningarna for reformen och konstruktionen av
hyresgasternas betalningsansvar innebar emellertid att forutsédttningarna for
frivilliga avtal dr goda. Det finns dérfoér ingen anledning att anta att antalet
arenden om underhallsforelaggande kommer att bli sérskilt stort.

Da underhall avbestélls kan skadestand komma att utga. Skadestands-
sanktionen torde medfora att ogenomtiankta underhallsavtal i allmédnhet inte
ingas. Avbestillningar kommer endast i frdga da tungt vagande skil
foreligger. Parterna kommer sannolikt att verka for att en frivillig uppgorelse
nas nér i nagot fall fraga om ersittning uppkommer. Erfarenheterna visar att
skadestandsprocessen tillgrips i sista hand. Vi bedomer att antalet skade-
standsdrenden p. g. a. avbestillt underhall kommer att bli litet.

Rader pataglig obalans mellan aterstdende underhallsavgifter och lagen-
hetens skick, kan den avflyttande hyresgasten aldggas betalningsskyldighet
for avgifterna. Vidare kan den tilltradande hyresgésten utverka att avgifterna
satts ned. Bada bestammelserna har karaktar av “'sikerhetsventil”. Patag-
lighetsrekvisitet innebér att betalningsskyldighet respektive nedséttningsbe-
slut endast kan komma i fraga i rena undantagsfall. Nér rattstillimpningen
blir klar och allmédnt kind kommer antalet drenden av detta slag sannolikt att
bli litet.

Tvist om underhallsavgiftens storlek kan ocksa uppsta om hyresvirden
inte utfor underhallet fackmassigt eller om det avviker fran avtalet eller vad
som bestimts i ett underhallsforeldggande. Vi har ingen anledning att anta
att hyresvardarna inte kommer att iaktta underhéllslagens regler eller
underhallsavtalens forpliktelser. Foljaktligen finns ingen anledning att
betara att tvister av detta slag skulle bli vanliga.

En hyresgist som pa egen bekostnad utfér underhall, ar skyldig att gora
detta sa att ett dterstdllande av ldgenheten i normalt skick inte avsevart
fordyras. Hyresgastens skyldighet ar skadestandssanktionerad. Bestammel-
sen motsvarar véisentligen hyresgastens skyldighet enligt 24 a § hyreslagen att
betala skadestdnd, om underhall som han utfort pa egen bekostnad medfort
att ligenhetens bruksvdrde minskat. Antalet skadestandsdrenden enligt
24 a § hyreslagen har varit mycket litet. De bada skadestandsbestammelser-
na dr sa jamforbara att det finns anledning att anta att antalet skadestand-
sdrenden p. g. a. att hyresgister sjdlva utfor underhall kommer att forbli
litet.

De bedémningar vi redovisat betrédffande olika tvister som kan uppsta i det
nya systemet, utesluter givetvis inte att drendeméngden kan komma att 6ka
hos hyresndmnder och bostadsdomstol. Sammantaget bedomer vi emellertid
att det nya systemet inte kommer att medfora tvister som till antal eller
komplexitet kan bli betungande for berorda parter eller myndigheter.

Underhallslagen kommer sannolikt att leda till att vissa tvister som nu har
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sin grund i hyreslagens regler minskar i antal. Detta géller drenden angaende
reparationsforeldggande och skadestand enligt 24 a §. Det kan i viss man
ocksa gilla tvisterna om hyrans storlek. For ndrvarande giller att det ér
vanligt att ldgenheternas skick utgor anledning for hyresgéster att motsitta
sig begirda hyreshojningar eller att pakalla provning av forhandlingsover-
enskommelser. Med underhéllslagen forsvinner sannolikt mycket av det
missndje som nu finns med hyresvdrdarnas sitt att skota underhallet.
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9 Forslagets anknytning till andra
regelsystem

9.1 Hyreslagstiftningen

9.1.1 Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

Virt forslag innebér for storre delen av hyresmarknaden att underhéllslagens
bestimmelser kommer att reglera rittsférhallandet mellan hyresvird och
hyresgist savitt giller malning och tapetsering i ligenheter. Eftersom
underhallslagen inte giller i alla hyresforhallanden och inte heller omfattar
allt lidgenhetsunderhéll, skall dock hyreslagens ndrmast motsvarande
bestimmelser gilla oférandrade ocksa fortsittningsvis. Vissa édndringar
maste dock vidtas i hyreslagen. Bl. a. inverkar vért forslag pa bruksvirde-
regeln.

Hyreslagens bestimmelser om lagenhetens skick och hinder i hyresritten
(9-19 §§) skall inte gilla da annat foljer av underhéllslagen. En erinran
hidrom bor tasi9 §. Detta innebir bl. a. att hyresviardens underhéllsskyldig-
het enligt 15§ inte skall gilla betriffande det underhdll som regleras i
underhéllslagen. Tillimpningsomradet fér de rittigheter som enligt 16 §
tillkommer hyresgést vid hinder eller men i hyresréitten minskar givetvis i
motsvarande méan. Av storst betydelse ar hér att reparationsforeldggandet
endast i undantagsfall kan komma till anviindning da en hyresgist anser att
mélnings- eller tapetseringsunderhallet ér bristfélligt. Omfattas ligenheten
av underhallslagen far hyresgisten i stillet utnyttja dess réttigheter. Att
denna fordndring innebar en kraftig forstarkning av hyresgisternas nuvaran-
de réttigheter framgér av var redogorelse foér bestillningssystemet.

Enligt 19a§ hyreslagen giller med vissa undantag att hyran for
bostadsldgenhet skall vara till beloppet bestdmd i avtalet. Med underhalls-
lagen inférs begreppet underhallsavgift. Underhéllsavgiftens storlek bestams
i forsta hand genom avtal mellan hyresvard och hyresgist. Avgiften kan
ocksa i vissa fall faststdllas av hyresndmnd. Dessa avtal och hyresnamnds-
beslut strider inte mot forbudet mot obestdmd hyra. Emellertid innehaller
underhillsavgiften en rorlig komponent — kreditavgift — vars storlek foljer av
bestdmmelser som regeringen meddelar. Detta ndvindiggér ett tillagg till
huvudregeln i 19 a § dér det framgar att den inte géller om annat foljer av
underhallslagen.

Underhéllsavgiften ingar i hyran for ligenheten. Hérav foljer att
hyreslagens bestimmelser om tid och plats fér betalning av hyran (20 §)
ocksa giller underhéllsavgifter. Aven bestimmelserna om forverkande och
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atervinning av hyresritten vid drojsmal med betalning av hyra (42-44 §§)
géller betrdffande underhallsavgifter. Hyresgést kan enligt 21 § hyreslagen i
vissa fall tillgripa ett forfarande med nedséttning hos dverexekutor av tvistiga
betalningar. Bestimmelsen skall vara tillimplig ocksa da tvist rader om
underhallsavgiftens storlek.

Hyresgésterna far med vart forslag ett ndrmast bestimmande inflytande
over malning och tapetsering i ldgenheter. Detta innebédr bl. a. att
hyresgdsten kan forhalla sig passiv, dvs. varken utféra sadant underhall pa
egen bekostnad eller bestélla det av hyresvirden. Var beddomning ar att
eftersatt malning och tapetsering endast kan medfora estetiska brister i den
enskilda lagenheten. Hyresgésten dr emellertid enligt 24 § hyreslagen skyldig
att vl varda lagenheten med vad dartill hor. Enligt 42 § forsta stycket femte
punkten forverkas hyresritten om ligenheten vanvardas. Vara dvervigan-
den enligt det foregaende skulle kunna uppfattas sta i strid med den i
hyreslagen foreskrivna vardnadsplikten. For att undanréja osiikerhet om vad
som hir giller, foreslar vi darfor att i 24 § hyreslagen tas in en uttrycklig
hanvisning till underhallslagen . Eftersom forverkandebestimmelsen ar
kopplad till den i 24 § angivna vardnadsplikten, torde nagon dndring i 42 §
inte behova vidtas.

Bostadshyresgist har enligt 24 a § hyreslagen ritt att pa egen bekostnad i
lagenheten utféra malning, tapetsering och dirmed jamforlig atgard. Som
framgar av vad vi anfort i avsnitt 7.2.1 dr omfattningen av hyresgisternas
rattighet enligt 24 a § hyreslagen vidare dn vad som géller enligt underhalls-
lagen. Den snivare definitionen av underhallsbegreppet i vart forslag,
begridnsar emellertid i praktiken endast hyresgidsternas bestdllningsritt.
Hyresgéster som vill utfora malning, tapetsering och dirmed sammanhéng-
ande atgédrder far i forsta hand gora detta enligt underhallslagens bestdm-
melser. Harvid bor observeras att skadestandsregeln i vart forslag nagot
avviker fran vad som giller enligt 24 a §. I de hyresférhallanden som inte
omfattas av underhallslagen giller 24 a § oférindrad. Dessutom ér 24 a §
tillimplig betriffande sadant underhall som ér tillatet enligt hyreslagen men
som faller utanfér underhallsdefinitionen i vart forslag. Det skall av 24 a §
framga att den inte giller da annat foljer av lagen om underhall av
hyreslagenheter.

Enligt hyreslagen giller vid overlatelse av hyresritt, att den tilltridande
hyresgdsten gar in i hyresforhéallandet pa de villkor som géller vid tidpunkten
for overlatelsen. Nagon mojlighet for hyresvird eller tilltradande hyresgast
att i samband med overlatelsen fa hyresvillkoren provade av hyresnimnd
finns inte. Vidare galler enligt 38 § hyreslagen om annat inte avtalas att
hyresgasten da hyresrdatten Overlates, ar fri fran de forpliktelser som
hyresavtalet alagger honom for tiden efter Overlatelsen och att den
tilltraidande hyresgésten svarar jamte den avtriddande for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore overlatelsen. Hyreslagens bestimmelser blir i stor
utstrackning tillimpliga ocksa pa de underhallsavgifter som introduceras
med vart forslag. I ett avseende avviker dock regleringen i underhallslagen
fran vad som enligt hyreslagen géller vid Overlatelse av hyresritten. Rader
pataglig obalans mellan aterstaende underhallsavgifter och ligenhetens
skick, kan den avtridande hyresgisten alidggas betalningsskyldighet for
avgifterna och den tilltradande hyresgasten utverka att avgifterna nedsétts
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(14 och 1588§). Provning enligt dessa bestimmelser dr mojlig ocksa i
overlatelsefallen. Aliggs den avtridande hyresgisten betalningsskyldighet
eller utverkar den tilltradande hyresgésten att avgifterna sétts ned, giller inte
reglerna i 38 § hyreslagen. Det skall darfor framga att paragrafen inte giller
da annat foljer av underhallslagen.

Vart forslag medfor dndringar i bruksvirderegeln. Underhallsavgiften
skall bestimmas enligt de tvingande reglerna i underhallslagen och kan inte
bli féremal for provning i forlangnings- eller villkorstvist enligt hyreslagens
bestimmelser. Underhallsavgiften ingar saledes inte i den bruksvirdebe-
stimda hyran. Avgift som dr bestimd i 6verensstimmelse med underhalls-
lagens regler dr i princip oangripbar.

Giller underhallslagen betréiffande den ligenhet som skall hyressittas,
skall vid bruksvirdeprévningen bortses ifran underhallsavgifter. Detta giller
givetvis savil provningsligenheten som jamforelseldgenheterna. I konse-
kvens hdrmed skall ocksa bortses ifran skicket av det underhall som omfattas
av underhallslagens bestimmelser. Den nya bruksviardeprovningen innebir
alltsa att malning och tapetsering inte lingre skall inverka pa bedomningen
av ldagenhetens bruksvdarde. Underhallslagen torde darfor — atminstone
Overgangsvis — medfora att bruksviardenivan pa stora delar av hyresmarkna-
den i reala termer sdnks.

Om den ldgenhet som skall hyressittas inte omfattas av underhallslagens
bestimmelser, skall bruksvardeprovningen ske helt i enlighet med vad som
nu giller. Detta kan dock medfora vissa problem eftersom tillgangen pa
jdmforelsematerial successivt kommer att minska. Skulle det nagon géng visa
sig att direkt jamforliga lagenheter inte finns torde en nagot friare
jamforelseprovning kunna ske mot ligenheter inordnade under underhalls-
lagen under forutsdttning att man beaktar att den hyresniva jamforelsela-
genheterna utvisar endast tacker delar av ldgenhetsunderhallet. Denna friare
jamforelseprovning liknar vad som nu foérekommer da ligenheter med
kallhyror bruksvarderas mot ligenheter med totalhyror. Om négon jaimfo-
relseprovning inte kan ske, far hyresndmnden som nu gora en skélighetsbe-
domning utifran sin allmédnna kdnnedom om hyresliget.

Den dndring som behdver goras av 48 § hyreslagen torde enklast kunna ske
om man i ett nytt forsta stycke foreskriver att vid forlangning av hyresavtal
utgar hyran med skaligt belopp och att om underhallsavgift ar sérskilt stadgat
i underhallslagen. Nir underhallsavgiften salunda separerats fran den hyra
som skall bruksvardebestimmas, torde endast redaktionella dndringar
behova vidtas i paragrafens nuvarande forsta och andra stycken. Da en
lagenhet som omfattas av underhallslagen skall hyressattas, torde det for alla
berérda parter framsta som uppenbart att hinsyn aldrig skall tas till
underhéllsarbeten som hyresgist utfort pa egen bekostnad med stod av
underhillslagens bestimmelser. I 48 § tredje stycket foreskrivs nu bl. a. att
annat av hyresvarden uppstillt villkor (dn hyran) skall géilla om det inte
strider mot god sed i hyresforhallanden eller eljest dr obilligt. For att det
tydligare skall framga att underhallsavgiftens storlek inte kan bli foremal for
provning i forlingnings- eller villkorstvist enligt hyreslagens regler, kan
bestimmelsen omformuleras nagot. Detsamma giller paragrafens sista
stycke. Overenskommelse om underhallsavgift skall undantagslost ske med
iakttagande av de tvingande bestimmelserna i underhallslagen.
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Andringarna i hyreslagen bor sjilvfallet triida i kraft samtidigt som lagen
om underhall av hyreslidgenheter.

9.1.2 Hyresforhandlingslagen (HFL)

Enligt 5 § HFL medfor forhandlingsordning skyldighet for hyresvirden att
péakalla férhandling med hyresgistorganisationen i fraga om hojning av
hyran eller dndring av grunderna for berikning av sadan sirskild ersattning
som avses i 19 a § hyreslagen. Har parterna inte enats om annat, medfor
forhandlingsordning vidare ritt for bada parter att pakalla forhandling om
bl. a. hyresvillkoren och ligenheternas skick.

For lagenheter som omfattas av underhallslagen ligger bestimmanderit-
ten over ligenhetens skick savitt avser malning och tapetsering pa de enskilda
hyresgésterna. Detta kan darfor inte bli foremal for forhandlingar mellan
forhandlingsordningens parter. Detsamma géller underhallsavgiftens stor-
lek. Denna ingar visserligen i hyran for lagenheten men den skall bestimmas
enligt de tvingande reglerna i underhallslagen. HFL bor foljaktligen dndras
sa att det framgar att underhallsavgiften storlek och delar av ligenhetens
skick inte kan bli foremal for forhandlingar mellan férhandlingsordningens
parter da underhallslagen giller i hyresforhéallandet. En erinran hdrom tas
lampligen in i ett nytt tredje stycke i 5 § HFL. Sarskilda regler bor dock gélla
under en 6vergangsperiod. Detta dr ndrmare redovisat i avsnitt 7.5.

9.1.3 Lag om arrendendmnder och hyresnimnder (LAH)

Fragor enligt lagen om underhall av hyresldgenheter skall provas av
hyresndmnd.

De tvister som med stod av underhallslagen kan hénskjutas till hyres-
namnd skiljer sig i princip inte fran de tvister namnden har att handldgga
enligt hyreslagen. Tvisterna enligt underhéllslagen bor dérfér kunna
inordnas i det regelsystem som redan galler for hyrestvister i allmédnhet.
Nagra nya handlaggningsregler torde inte behdvas i LAH.

I 4 § forsta stycket LAH, som reglerar hyresndmnds uppgifter, bér en ny
punkt foras in varav framgar att namnden har till uppgift att prova fragor
enligt underhallslagen. Harigenom kommer handliaggningsreglerna i
7-13 a §§ LAH for drende om hyrestvist m. m. att bli tillimpliga. Vissa
foljdéandringar kravs dock i dessa och féljande paragrafer.

De andringar som foreslas i 10, 12 och 23 §§ kan betecknas som rena
foljddndringar till andringen i 4 §.

11 § innehaller bestimmelser om aterupptagande av drende som avskrivits
pa grund av sokandens utevaro. Genom en éndring i paragrafens forsta
stycke blir bestimmelserna tillaimpliga pa tvister om nedséttning av
underhallsavgift enligt 15 och 16 §§ underhallslagen. Dessa tvister kan
jamstéllas med villkorstvister enligt hyreslagen och det dr da naturligt att
samma regler giller for bada kategorierna. De rittssidkerhetssynpunkter,
som ligger bakom denna bestimmelse, motiverar dock inte att ritten till
aterupptagande utstracks att gilla dven o6vriga tvister enligt underhallsla-
gen.

I 15§, som handlar om skiljemannaforfarande. bor paragrafens andra



SOU 1981:47 Forslagets anknytningar till andra regelsystem 117

stycke angaende kostnad i tvister dndras sa att vardera parten svarar for sin
kostnadi tvist enligt 15 och 16 §§ underhéllslagen. Aven denna dndring ir ett
uttryck for uppfattningen att hyreslagens villkorstvister och underhéllslagens
tvister om nedséttning av underhallsavgift kan jamstillas.

Bestimmelser om rittskraft hos vissa beslut av hyresndmnd finns i 22 §.
Med ett undantag ér de drenden som hyresnimnd far att préva enligt
underhéllslagen sddana att namndens avgérande bor édga rittskraft, om
beslutet inte 6verklagas, dvs. ges samma verkan som domstols lagakraftvun-
na dom. Undantaget avser beslut varigenom ans6kan om underhallsforelag-
gande enligt 12 § underhdllslagen lamnas utan bifall. Genom det foreslagna
undantaget uppnas att samma reglering i rittskraftshinseende kommer att
gilla for underhallsforeliggande som for reparationsforeliggande enligt
hyreslagen. Dessa tva drendetyper dr varandra si nirstiende att de
naturligen bor likstéllas i detta avseende.

32§ LAH, som innehaller bestimmelser om att vissa beslut av hyres-
namnd far verkstillas som lagakraftigande dom, bor kompletteras sa att
motsvarande giller beslut om aterbetalningsskyldighet enligt 11 §, skade-
stand enligt 13 §, betalningsskyldighet enligt 14 § och skadesténd enligt 17 §,
allt underhallslagen. Redan nu omfattas liknande bestimmelser om skade-
sténd och éterbetalningsskyldighet enligt hyreslagen och hyresférhandlings-
lagen av denna bestammelse.

Andringarna i LAH bor trida i kraft den 1 juli 1982.

9.1.4 Lagen om bostadsdomstol

Genomfors den av oss foreslagna lagstiftningen behdvs en féljdéndring i 28 §
lagen om bostadsdomstol. Paragrafen innehéller rittskraftsbestimmelser
som motsvarar dem i 22 § LAH.

9.2 Skattefragor

9.2.1 Allmdnna utgangspunkter

De forslag som vi tidigare redogjort for pakallar dndringar av vissa
skatteregler. Det giller i forsta hand bestimmelserna om ritt till avdrag for
reparationskostnader. I dag giller i korthet foljande i friga om sadana
avdrag.

For dgare av konventionellt beskattade fastigheter dr kostnader for
ommalning och tapetsering i ligenheter enligt 25 § 1 mom. kommunalskatte-
lagen (1928: 370), KL, omedelbart avdragsgilla vid inkomsttaxeringen. Den
skattskyldige har dock ritt att fordela avdraget 6ver tre ar. Arbeten av det
namnda slaget ridknas som reparationer eller underhéll. Detta giller oavsett
om arbetena utfors separat eller i samband med andra och mer omfattande
atgérder, t. ex. en ombyggnad av hela fastigheten. Vid nybyggnad giller
ddremot att ifragavarande kostnader kommer att ingd i anskaffningskostna-
den for byggnaden. Det innebar att kostnaderna beaktas genom att dgaren
far gora arliga vardeminskningsavdrag med 1,5 eller 1,75 % av anskaffnings-
kostnaden (25§ 1 mom. KL). Avdragsritten i nu berérda hinseenden ar
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densamma oavsett hur kostnaderna bestritts. Viktiga undantag finns
dock.

Genom lagstiftning ar 1979 (SES 1979: 1017-1018) har den omedelbara
avdragsritten for vissa reparationskostnader begransats. Sa har skett i fraga
om reparationer som finansieras med statliga lan eller som avser s. k.
andelshus. I bada fallen géller numera att reparationskostnaderna skall
beaktas genom arliga virdeminskningsavdrag. Ar det fraga om atgirder som
finansieras med statliga lan medges avdrag enligt de ovan ndmnda
procentsatserna. I denna del har ndmligen lanestodet forbittrats i sadan
omfattning att anledning inte ansetts foreligga att medge hogre viardeminsk-
ningsavdrag. For andelshusen har daremot inforts en rétt till ett hdgre arligt
avdrag med 3 % av kostnaden. A andra sidan skall aktivering hér ske bara i
fraga om kostnader som dverstiger 10 % av gillande taxeringsvirde. I den
proposition (1978/79: 209, s. 23) som lag till grund for de nya reglerna
uttalades att 10 %-gransen valts sa att dven dgare av andelshus normalt skulle
kunna péarikna omedelbart avdrag for t. ex. ommalnings- och tapetserings-
arbeten i den egna bostaden. De nya bestimmelserna aterfinns i huvudsak i
25§ 2 mom. KL.

9.2.2 Andrade avdragsregler

Vara forslag om finansiering av kostnader fér ommalning och tapetsering
innebir enkelt uttryckt foljande. En sirskild laneform inférs for némnda
arbeten. Fastighetsiigaren far lana medlen och dr ocksd den som mot
lanemyndigheten ar ansvarig for aterbetalningen av ldnet. Hyresgésten i
fraga skall genom en underhallsavgift betala fastighetsigaren vad denne har
att erligga till lanemyndigheten. Lanen skall aterbetalas med rak amortering
pa 10 ar. Hyresgisten skall dven betala en kreditavgift till fastighetsagaren
som svarar mot rantan pé lanen och denna avgift skall icke vara avdragsgill
for hyresgisten. Den rinta som fastighetsigaren skall betala till linemyn-
digheten skall diremot vid beskattningen betraktas som en kostnad.

Med tanke pa lanevillkoren ér det enligt var mening pakallat att i viss
utstriickning dndra nuvarande skatteregler for att skapa en tillfredsstdllande
balans mellan laneregler och skatteregler.

En utgangspunkt har varit att ersitta den nuvarande omedelbara
avdragsritten for hithorande reparationskostnader med nagon form av
periodisering och da med anknytning till laneformen. Har kan olika modeller
tdnkas.

Om véra forslag till en ny laneform genomférs torde i praktiken en helt
dominerande del av ommalning och tapetsering i hyresldgenheter komma att
finansieras pa det nya sittet. Detta skulle tala for att den omedelbara
avdragsritten for hithorande kostnader avskaffades generellt. Eftersom de
av oss foreslagna lanen skall 16pa pa 10 ar, skulle narmare bestdmt alla
kostnader fér ommalning och tapetsering aktiveras och grunda rétt till arliga
virdeminskningsavdrag med 10 %. Det kan emellertid ifragasittas om detta
inte skulle fora for langt, bl. a. med hinsyn till att aktivering skulle bli
nodvindig for en hel del smé arbeten. Det ar likasa tveksamt om ett sadant
forslag lampar sig for alla byggnader ddr avkastningen skall beskattas enligt
den konventionella metoden, t. ex. for flerbostadshus med blandad anvind-
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ning. Fragan bor dock overvdgas ytterligare och vi kan fa anledning att
aterkomma till den under det fortsatta utredningsarbetet.

En annan modell skulle vara att inféra inkomstskatteplikt fér den nya
laneformen. Denna skatteplikt skulle sedan motsvaras av en avdragsratt for
amorteringarna. Vi anser emellertid att en sadan éndring fran principiella
utgangpunkter dr alltfor omfattande for att inféras pa det nu aktuella
omradet.

Ett alternativ skulle vara att lagga de kostnader som enligt vart forslag
lanefinansieras utanfor skattesystemet. Fastighetsidgaren skulle da inte vara
skyldig att ta upp underhallsavgifterna fran hyresgdsterna i sin deklaration
och inte heller fa gora avdrag for vad som betalas vidare till lanemyndighe-
ten. I den man ommalning eller tapetsering skulle finansieras pa annat sétt
skulle det ddremot vara nodviandigt att behélla nuvarande regler. Men dven
denna till synes enkla modell har brister. Vi harbl. a. fast avseende vid att det
kan bli svart for taxeringsmyndigheterna att avgéra nédr kostnader skall
behandlas pa det ena eller andra sittet. Modellen ger dven upphov till vissa
speciella svarigheter om en hyresgast inte erldgger underhallsavgifterna. Vi
vill dérfor inte fororda denna modell.

Vi har valt att foresla foljande 16sning. Den omedelbara avdragsritten
avskaffas for kostnader for ommalning och tapetsering i de fall statliga lan
utgétt enligt vart forslag. I stdllet medges avdrag for sddana reparationskost-
nader allteftersom fastighetsdgaren betalar tillbaka till lanemyndigheten.
Underhallsavgifter fran hyresgéisterna ar hyror. Det medfor att de redan
enligt gdllande regler i 24 § 1 mom. KL skall beskattas hos fastighetsdga-
ren.

Forslaget innebir saledes bara en dndrad fordelning av avdragen i tiden for
de reparationskostnader som finansieras med de sérskilda statliga lanen. I de
fall sidana lan inte utgatt eller inte ticker utgifterna bor nuvarande regler
gilla.

Vi vill i sammanhanget papeka att lan kan utga édven i de fall
fastighetsdgaren sjilv utfor arbetena. Lanet kommer da att omfatta inte bara
materialkostnader utan dven virdet av fastighetsidgarens eget arbete. I detta
fall skall avdrag givetvis bara medges for den del av aterbetalningarna som
avser annat dn vérdet av det egna arbetet. Fastighetsdgaren bor sjalv fa
bestimma om han vill dra av materialkostnadsdelen forst, varvid avdrag
medges under kortare tid dn tio ar, eller om han i stillet under tio ar vill yrka
avdrag for materialkostnadsdelen av aterbetalningarna. For en fastighets-
agare som har egna anstéllda innebar vara forslag att t. ex. l1onekostnaderna
till den del de avser nu ifragavarande reparationer far behandlas pa samma
sdtt som man i dag behandlar motsvarande kostnader i ett nybyggnadsfall.
Lonekostnaden skall alltsa aterforas och aktiveras samt fordelas pa tio ar.

9.2.3 Sarskilda fragor

Vart forslag till andrade skatteregler innebdr som ndmnts att avdrag for
reparationskostnader som finansieras med de statliga lan vi foreslagit i regel
skall fordelas pa en tioarsperiod. En bestimmelse om detta kan ldmpligen
inforas i punkt 8 av anvisningarna till 25 § KL. Dar finns den nuvarande
regeln om trearsfordelningen. Regeln bor vara att avdrag for dessa kostnader
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medges allteftersom fastighetsédgaren aterbetalar lanet till lanemyndighe-
ten.

Eftersom lanen till kostnader for malning och tapetsering i lagenheter skall
kunna ldmnas dven i samband med ny- och ombyggnad bor den nya formen
av reparationsavdrag inverka dven pa underlaget for virdeminskningsav-
drag. I dag ldggs anskaffningskostnaden for en fastighet till grund for
viardeminskningsavdragen. Detta regleras i punkt 2 ai anvisningarna till 25 §
KL. Om en byggnad uppforts av den skattskyldige dr anskaffningsvirdet lika
med den skattskyldiges utgifter for byggnaden. Vid kop dr anskaffningsvér-
det lika med den verkliga utgiften for forvarvet. Enligt var mening bor den
nya laneformen medfora att anskaffningsvdardet minskas med virdet av
sadana utgifter for malning och tapetsering for vilka sarskilda lan utgatt. I ett
nybyggnads- och ombyggnadsfall bor dérvid lanesumman dras ifran. Denna
del av anskaffningskostnaden skall i stéllet fordelas pa 10 ar. Vid kop bor
ddremot minskning goras bara med den del av lanen som kdparen overtar
betalningsansvaret for. Har bor av praktiska skil den nye dgaren fa gora
avdrag for hela den aterstadende lanesumman utan avrikning for virdet av
tidigare dgares ev. eget arbete. Vid andra forvdrv dn kop och darmed
jamstallda bor den nye dgaren Overta den tidigares avdragsritt. Regler om
detta bor tas in i nimnda anvisningspunkt.

125 § 2 mom. forsta stycket 6) KL, regleras avdragsratten for reparations-
kostnader vid ombyggnad med statligt lanestod. Dessa skatteregler behover
enligt var mening inte dndras till foljd av véara forslag. Daremot far
lanereglerna i dessa fall anpassas till den av oss foreslagna laneformen.

Inte heller behéver reglerna i punkt 2 a av anvisningarna till 36 § KL pa
berdkning av omkostnadsbelopppet vid realisationsbeskattningen dndras
eftersom vart forslag inte dndrar ifragavarande kostnaders natur. De ér
skatterattsligt alltjamt att se som reparationskostnader.

Vi har overvigt ytterligare en dndring. Det kan hdnda att underhallsav-
gifter under ett ar betalas till fastighetsdgaren med belopp som 6verstiger vad
denne skall betala till linemyndigheten. Detta kan framf6r allt intraffa det ar
ett underhallsarbete har utforts. A andra sidan kan forhallandet i slutskedet
av 10-arsperioden bli det motsatta. Vi anser emellertid inte oldgenheterna av
detta vara sa betydande att de motiverar att sarskilda bestimmelser infors.
Underhallsarbetena och amorteringarna bor i praktiken kunna hanteras sa
att mer betydande ojamnheter kan undvikas. I sammanhanget bér nimnas
att den av oss foreslagna periodiseringen skall gélla oavsett om inkomsten av
fastigheten redovisas enligt kontantprincipen eller enligt bokforingsmassiga
grunder.

Vivill peka pa ytterligare frdgor. Antag att en fastighetsagare ar 1 ansoker
om ett 1an och att han samma ar later utfora arbetena. Han betalar for
arbetena men yrkar inget avdrag. Ar 2 far han emellertid besked om att
laneansokan avslagits. Det kan ocksa tankas att en fastighetsdgare ar 1 gjort
ett omedelbart avdrag som emellertid &r felaktigt genom att han ar 2 far ett
lan. De nu skisserade fragorna kan uppkomma édven i de fall dér statliga lan
utgatt vid ombyggnad och for dessa fall har sarskilda korrigeringsregler tagits
ini punkt 8 av anvisningarna till 25 § KL. I korthetinnebar dessa regler att ett
sa att sdga uteblivet reparationsavdrag ar 1 efter den skattskyldiges val far
atnjutas ar 2 eller for nagot av de tva narmast foljande aren. I det motsatta
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fallet skall i stéllet felaktiga avdrag ar 1 aterforas till beskattning ar 2. Enligt
var mening bor dessa regler ocksa fa gélla de av oss foreslagna lanen.

Som vi utformat lanereglerna skall fastighetségaren vara betalningsansva-
rig gentemot lanemyndigheten. Fastighetsdgarens skuld motsvaras av de
underhallsavgifter som hyresgésterna skall erligga. Eftersom avgifterna ar
ett tillagg till hyran utgor de ingen skattepliktig formogenhetstillgang for
fastighetsdgare. Detta skulle tala for att skulder av detta slag inte borde
beaktas vid formogenhets-, arvs- eller gavobeskattningen. Vi foreslar dock
ingen dndring i dessa hinseenden eftersom det formella skuldansvaret trots
allt avilar fastighetségaren.

Vi har forsokt utforma vara forslag pa sadant sétt att de skall bli enkla att
tillampa for bade de skattskyldiga och taxeringsmyndigheter. Givetvis har
det inte varit mdjligt att helt undvika att ett merarbete kan uppkomma for
savil skattskyldiga som skattemyndigheter. For att hindra missbruk bor en
viss uppgiftsplikt inforas. I forsta hand bor lanemyndigheterna pa lampligt
satt informera berorda skattemyndigheter om lan. Riksskatteverket och
bostadsstyrelsen bor soka finna lampliga former for en sadan uppgiftsplikt.
De foreskrifter som kan behodvas torde kunna utfardas av regeringen.

Den lanelagstiftning vi i bl. a. detta avsnitt har berort, aterfinns av
utredningstekniska skél inte bland de bilagda lagférslagen. Vi har darfor i
vart forslag till lag om éndring i kommunalskattelagen tillatit oss att
forutskicka att lanelagstiftningen skall fa formen av en forordning
(1982: 000) om underhallslan.

Vi har foreslagit att underhallslagen skall ha tratt i kraft till den 1 juli 1982.
Sjalvfallet maste detta da ocksa gélla lanelagstiftningen. Skatteforfattningar
bor trada i kraft vid kalenderarsskiften. Nagon mojlighet att genomféra vara
forslag till andring i kommunalskattelagen till den 1 januari 1982 synes inte
foreligga. Sker ikrafttradandet forst ett ar senare kan detta fa till foljd att
dubbla avdragsmojligheter blir tillampliga betraffande underhall som utfors
under andra halvaret 1982 och som finansieras med de nya underhallslanen. I
valet mellan omfattande Overgangsbestammelser till foreslagna dndringar i
KL och ett ikrafttrddande till den 1 juli 1982 stannar vi for den sistnimnda
16sningen.

9.3 Bokforingsfragor

9.3.1 Bakgrund

Enligt huvudregeln i 1 § bokféringslagen (1976: 125), BFL, ér alla nérings-
idkare bokforingsskyldiga. Som néringsidkare rdknas varje fysisk eller
juridisk person som yrkesmaéssigt driver verksamhet av ekonomisk art. De
fastighetsdgare som kan komma att berdras av underhallslagen dr saledes
enligt huvudregeln bokforingsskyldiga.

BFL har karaktdren av en ramlagstiftning. Den 4r utformad sa att
bestammelserna i princip skall kunna tillimpas av alla bokforingsskyldiga,
dvs. oavsett hur stor eller liten den bokféringspliktiga rorelsen dr. Som en
overgripande norm foreskrivs i 2 § BFL att bokféringsskyldigheten skall
fullgéras pa sdtt som Overensstimmer med god redovisningssed. For att
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frimja utvecklingen av god redovisningssed har en sdrskild myndighet —
bokforingsndmnden — inrittats.

BFL reglerar savil den 16pande bokforingen som bokslutsarbetet. Lagen
innehaller utforliga bestdimmelser om virderingen av olikaslag av tillgangar i
samband med att arsbokslut upprittas. Dessa delas upp i anldggnings- och
omsattningstillgangar. En fastighet skall klassificeras som anlaggningstill-
gang i de fall som &r av intresse i detta sammanhang.

Enligt BFL rader ett generellt uppskrivningsférbud. En anlédggningstill-
gang far inte tas upp till hogre vérde dn vad den var bokford till i foregéende
balansridkning. Den grundldggande regeln for virdering av anldggningstill-
gangar &r att anskaffningsvirdet dar det hogsta varde som tillgangen far tas
upp till. Med anskaffningsvirde avses utgiften for tillgaingens forvirv eller
tillverkning. I detta vdrde far raknas in utgifter for virdehojande forbattring
av tillgangen, vilka nedlagts under rikenskapsaret eller balanserats fran
tidigare rakenskapsar. Visst undantag fran det generella uppskrivningsfor-
budet finns, men for fastigheter giller da den tvingande kompletteringsbe-
stimmelsen att dessa inte far skrivas upp over géllande taxeringsvirde.

BFL innehaller ocksa bestimmelser om arlig avskrivning enligt 1amplig
avskrivningsplan pa anldggningstillgang som fortlopande minskar i vérde.
Det saknas dock f. n. bestimda grunder for hur avskrivningsberdkningar
skall goras. Skattemdssiga 6vervdganden & ena sidan och foretagsekonomis-
ka beddmningar & den andra medfor ofta olika resultat i fraiga om vad som ér
en normal avskrivning. Betrdffande hyresfastigheter giller att avskrivnings-
underlaget skall vara byggnadens berdknade anskaffningsvirde. Enligt de
skatteréttsliga reglerna far byggnad av sten, tegel, betong eller liknande
material skrivas av med 1,5 % pa anskaffningsvardet och trihus med
15758%%

Fragan huruvida BFL tillater aktivering av reparations- och underhalls-
kostnader som inte avser standardférbéttrande atgarder pa fastigheten har
diskuterats i atskilliga sammanhang. Rittsliget kan sammanfattningsvis
sdgas vara att en aktivering av dessa kostnader inte ar tillaten. Detta dr ocksa
bokforingsndmndens uppfattning.

Det har inte varit mojligt att i BFL samla alla foreskrifter som i skilda
sammanhang kan behdvas inom redovisningsomradet. Vissa redovisnings-
fragor maste regleras genom speciallagstiftning. I 3 § foreskrivs diarfor att om
en bestimmelse som avviker fran BFL har meddelats i eller med stod av
annan forfattning sa giller den bestimmelsen liksom verkstillighetsfore-
skrifter som har meddelats i anslutning till bestimmelsen. En sadan sarskild
redovisningslag vid sidan av BFL dr 1972 ars lag med vissa bestimmelser om
bokforing av bostadslan m. m. (1972: 175).

Med bortseende fran dndringarna i lagen ar 1979 (se nedan) innebar 1972
ars lag att den som ér bokforingsskyldig och har tillgang i fastighet eller
tomtréatt for vilken paritets- eller rantelan har utgatt ar berdttigad att som en
sarskild aktivpost i balansrdkningen ta upp ett belopp motsvarande den
samlade skuldokningen pa lanen. Posten skall betecknas Balanspost enligt
lagen med vissa bestimmelser om bokféring av bostadslan m. m. Innehar
den bokforingsskyldige flera paritetsbelanade hus skall det framga av
bokforingen hur posten fordelar sig pa de olika husen. Om den bokforings-
skyldige utnyttjar mojligheten att ta upp en sadan tillgangspost i balansréak-
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ningen skall det dessutom anges i resultatridkningen hur posten har paverkat
resultatet for rakenskapsaret.

Vid riksdagsbehandlingen av forslaget om underhallslan (férordningen
1978: 992 om lan for underhall av vissa hyreshus) togs lanens redovisnings-
massiga konsekvenser upp i flera motioner, bl. a. med forslag om en
utvidgning av 1972 ars lag till att omfatta ocksa dessa lan. Vid utskottsbe-
handlingen (CU 1978/79: 35) av redovisningsfragorna dvervigdes alternativa
16sningar och representanter for savil bokforingsndamnden som partsorgani-
sationerna pa hyresmarknaden bereddes tillfdlle att framfora synpunkter pa
fragan om den bokféringsmaissiga hanteringen av underhéllslanen. Hérvid
avstyrkte bokforingsnamnden den foreslagna utvidgningen av 1972 ars lag
med hénvisning till att en sddan I0sning inte stod i dverensstimmelse med
vedertagen redovisningspraxis eftersom det skulle innebédra en aktivering av
kostnader.

Civilutskottet fann dock att en utvidgning av 1972 ars lag var den bésta
16sning som stod till buds. Avvikelsen fran allmdnna bokforingsprinciper
borde enligt utskottets uppfattning kunna godtas med hansyn till underhalls-
lanens temporira karaktar.

Riksdagen antog utskottets forslag till dndring i 1972 ars ars lag
(SFS 1979: 314).

En redovisningsteknisk fraga som vasentligen liknar den som féranleddes
av 1978 ars underhallslan har harefter varit foremal for granskning av
riksdagens revisorer (Riksdagens revisorers verksamhetsberéttelse 1980s. 67
och NU 1979/80: 76). Saval riksdagens revisorer som ndringsutskottet gav
harvid uttryck for en uppfattning som Overensstimmer med den som
bokforingsndmnden enligt det foregaende framforde till civilutskottet ar
1979¢

9.3.2 Forslag

Vart forslag till organisation och finansiering av visst lagenhetsunderhall far
redovisningsmassiga konsekvenser. Dessa kan behandlas pa tva sitt.

Det underhall som utférs med stod av underhallslagens bestimmelser
skulle kunna betraktas som en investering i fastigheten och kostnaderna
diarmed ldggas till avskrivningsunderlaget. En relativt kort och enhetlig
avskrivningstid skulle da gélla. Detta innebdr att underhallet betraktas som
en virdehojande forbattring av fastigheten i den meningen att kostnaden for
atgarderna bor fordelas ett antal ar framat i tiden. Med dagens avskrivnings-
principer i 6vrigt skulle en aktivering medfora att ursprungsinvesteringen
skrivs av under byggnadens hela livslingd medan underhallsinvesteringar
skrivs av pa kortare tid. En sadan losning skulle givetvis ocksd fa
skattemassiga konsekvenser.

Aven om de motiv som brukar anféras mot en aktivering av underhalls-
kostnader kan betecknas som teoretiska, delar vi uppfattningen att en i
praktiken okontrollerad aktivering inte dar forenlig med en sund redovisning.
Denkan bl. a. leda till att foretagen kan balansera vilka lan som helst med en
aktivpost, vilket i sin tur kan medféra en Overvirdering av foéretagen. En
sadan aktivering kan dessutom av konventionellt beskattade fastighetsdagare
utnyttjas for vinstutjamning mellan olika ar. Vi anser dérfor att en sddan
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16sning ar alltfér genomgripande fran principiella utgangspunkter fér att nu
inforas. Fragan bor dock 6vervigas ytterligare och vi kan fa anledning att
aterkomma till den under det fortsatta utredningsarbetet.

Vi foreslar i stillet en utvidning av tillaimpningsomradet for 1972 ars lag
med vissa bestimmelser om bokféring av bostadslan m. m. Forslaget innebir
visserligen att skuldokningen far aktiveras och detta dessutom betriffande
lan som till skillnad fran 1978 ars underhallslan inte dr av temporir karaktar.
Aktiveringen sker dock pa ett kontrollerbart sétt eftersom de av oss
foreslagna underhallslanen dr maximerade (se avsnitten 7.2.3 och 7.2.4) och
anvdndningen kan kontrolleras av lanemyndigheten. Hartill kommer att de
nya underhallslanen till skillnad fran saval paritets- och rdnteldanen som nu
utgdende underhallslan, motsvaras av formbundna betalningsataganden frén
hyresgasternas sida (underhallsavtal).

Den édndring av 1972 ars lag som vi foreslar blir lagtekniskt sett ndrmast
redaktionell. Betrdffande lagforslaget bor ockséa erinras om vad vi avslut-
ningsvis anfort under avsnitt 9.2.3. Nagon f6ljdandring i lagen (1951: 308)
om ekonomiska foreningar torde inte erfordras.

9.4 Bostadsbidrag

Vara forslag i det foregaende bor foranleda vissa fordndringar i sittet att
berékna bostadsbidrag. Vi har sjélvfallet ingen anledning att ldgga synpunk-
ter pd omfattningen av det behovsprovade bostadspolitiska stodet och
foreslar darfor ingen dndring av den totala bidragsvolymen. Vara synpunkter
avser bidragens eventuella effekter pa vara forslag och grundldggande
intentioner bakom dessa.

Vi foreslar att kostnader for mélning och tapetsering i lagenheter inte skall
rdknas in i de bidragsgrundande bostadskostnaderna. Motivet harfor dr att
laga kostnader for sadana arbeten inte bor leda till att hushall gar miste om
bostadsbidrag. Omvint géller att de hyresgéster som bestaller underhall,
sjdlva enbart skulle behova sta for en mycket begrinsad del av dessa
kostnader. I de fall hyran exklusive underhallsavgifter 6verstiger den 6vre
hyresgransen i bidragssystemet uppstar dock inte dessa oonskade effekter.
Vart forslag pa denna punkt motiveras saledes enbart av onskemalet att
stimulansen till aktsamhet och eget arbete bor gilla alla hyresgéster.

De stodformer som dr aktuella i det har sasmmanhanget ar de som helt eller
delvis regleras av staten och dar bidraget dr beroende av den faktiska
bostadskostnaden. I dag finns tva sddana stodformer, namligen statskom-
munala bostadsbidrag (SKBB) och kommunalt bostadstilldgg till folkpension
(KBT).

Statliga bostadsbidrag ér inte av intresse i det har sammanhanget. Statliga
bostadsbidrag prévas endast mot inkomsten och antalet barn i hushallet och
ar saledes oberoende av bostadskostnaden.

Vart forslagi det foljande om dndringar i sittet att berikna olika former av
bostadsbidrag for boende med hyresrdtt torde ocksa behova foranleda
liknande dndringar i sdttet att berdkna bostadsbidrag for boende med
bostadsrétt och dganderitt.

Da foreslagna dndringar genomfors bor regler inféras mot att hyresvard
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och hyresgast i samverkan omvandlar underhallsavgifter till bidragsgrundan-
de bostadskostnad.

SKBB

Statskommunala bostadsbidrag kan utga till hushall dar sokanden ar 6ver 18
ar. Bidraget provas mot bade inkomst och bostadskostnad. Vidare tas hansyn
till antalet barn i familjen. Ar 1980 erholl ca 475 000 hushall statskommunala
bostadsbidrag. Den totala kostnaden for staten for dessa bidrag ar 1980 var
1 870 miljoner kr. och fér kommunerna 590 miljoner kr.!

For hushall med laga inkomster utgar maximalt bidrag med 80 % av
bostadskostnaden mellan en nedre och en 6vre hyresgridns. Vid stigande
inkomster trappas bidragen av.

Med nuvarande bestammelser berdknas enligt det foregdende det stats-
kommunala bostadsbidraget pa hela bostadskostnaden. Detta innebér att for
hushall vars hyra inklusive underhallsavgifter ligger under den Ovre
hyresgransen skulle det enskilda hushallets utbyte av aktsamhet och eget
arbete vara litet.

Vi har inte bedomt det som rimligt att i praktiken utestdnga stora grupper
fran mojligheten att tillgodogora sig de positiva ekonomiska konsekvenserna
av eget arbete eller 0kad aktsamhet. Reglerna for berdkning av statskom-
munala bostadstilligg behover dndras for att intentionerna bakom vart
forslag skall fa full effekt. Vi foreslar darfor att reglerna for statskommunala
bostadsbidrag fr. 0. m. ar 1983 dndras s att underhallsavgifter inte raknas in
i den bidragsgrundande bostadskostnaden. Reglerna i 6vrigt bor ocksa
andras sa att den av oss foreslagna fordndringen inte totalt sett leder till
minskade bostadsbidrag.

De i avsnitt 7.5 omndmnda partséverenskomna underhallsavgifterna bor
dock riknas in i den bidragsgrundande bostadskostnaden. Motivet hérfor ar
att incitamentsresonemanget inte kan aberopas for att exkludera dessa
avgifter.

Vi har inhdamtat att bostadsbidragskommittén (Bo 1979: 01) 6vervager en
ordning dir den direkta kopplingen mellan bostadsbidragets storlek och det
enskilda hushallets faktiska bostadskostnad slopas. Skulle en sddan ordning
inforas behover inga andringar genomféras med anledning av vart
forslag.

KBT

Kommunalt bostadstillagg till folkpension kan utga till dem som har alders-
eller fortidspension. Ar 1980 fick 780 000 pensionirer kommunala bostads-
tillagg. Kommunernas kostnad for detta var 1 940 miljoner kr. Till detta
kommer statsbidrag med 1 350 miljoner kr. Fr manga pensionérer tédcker
KBT hela hyran.
Man kan anta att pensionérer har storre anledning dn andra att bestadlla
underhall fran hyresvirden. Samtidigt &r det eniigt var mening angeléaget att
dven de pensiondrer som i dag erhaller KBT ges mojlighet att paverka 4. statliga kostnader-
kostnaderna foér malning och tapetsering. Mot bakgrund av att KBT for  pna ingar ocksa statliga
manga utgar med hela bostadskostnaden, dr det inte mojligt att i det bostadsbidrag.
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nuvarande systemet foga in stimulanser till aktsamhet och eget arbete som
inte samtidigt innebdr en forsimring for dem som ér i behov av stod. Detta
problem bér uppmirksammas vid en framtida samordning av statskommu-
nala bostadsbidrag och kommunalt bostadstillagg till folkpension. I avvaktan
pa en sddan samordning foreslar vi att reglerna for KBT édndras sa att
underhallsavgiften inte far raknas in i den bidragsgrundande bostadskostna-
den men att ett tilligg for en schabloniserad kostnad fér malning och
tapetsering far goras. Den schabloniserade kostnaden skall avse mélning och
tapetsering av en ligenhet med normala intervall. Vi foreslar att bostads-
styrelsen skall foreskriva kostnadsschablonen.

Vad som i samband med SKBB anforts angaende de s. k. partsoverens-
komna underhallsavgifterna galler dven for KBT.
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Sarskilt yttrande

Av sakkunnige Bjorn Jonsson

[ direktiven till underhallsfondsutredningen understryks vikten av ett dkat
sparande inom bostadssektorn for reparationer och underhall. Det framhalls
ocksa att en huvudprincip for finansiering av fastighetsunderhall bor vara att
underhall skall finansieras av de boende. Fonderingar skall ske for att
utjdimna underhallskostnader mellan olika ar. Utredningsmannens forslag
om lanefinansiering av det periodiska underhallet strider enligt min mening
mot dessa direktiv. Behovet av att 6ka sparandet i samhillet har dessutom
Okat mycket kraftigt sedan direktiven skrevs.

Innan jag Gvergar till att diskutera de konkreta forslag som utrednings-
mannen ldgger fram vill jag nagot kommentera de principiella argument som
han anfért for en lanefinansiering i stéllet for en fonduppbyggnad.

Jag delar utredningsmannens uppfattning att vissa underhallsatgiarder ér
av investeringskaraktir och att det darfor inte finns nagra principiella
invindningar mot en lanefinansiering. Detta innebér emellertid inte att en
fullstandig lanefinansiering &r principiellt riktig. Ett visst krav pa sjilvfinan-
siering bor kunna stéllas. Sunda fastighetsbolag med en rimlig I[dnsamhet bor
kunna sjélvfinansiera en del av sina investeringar och uppta lan pa den
allmdnna kreditmarknaden for den Ovriga delen.

Mot en lanefinansiering talar emellertid samhillsekonomiska skil. Som
framholls i direktiven ar kreditmarknaden f. n. hart anstringd. En statlig
kreditgivning till bostadsunderhallet innebar dessutom en 6kning av statens
budgetutgifter och den s. k. prioriterade upplaningen, dvs. statens och
bostadssektorns upplaning pa kreditmarknaden. I radande statsfinansiella
och samhillsekonomiska ldge bor detta enligt min mening undvikas. Jag vill
sarskilt understryka hur svart det dr att skapa utrymme f6r den prioriterade
upplaningen utan att negativa effekter uppkommer pa kredimarknadens
funktionsforméaga och samhillsekonomin i stort.

Utredningsmannens argument att ett sparande inom hyreshussektorn
leder till en formogenhetsokning hos fastighetsdgaren dr ocksa i princip
riktigt. En fonduppbyggnad av den typ som tecknas i direktiven behdver
emellertid inte ge upphov till nagon formogenhetsokning for fastighetsiga-
ren. Fonderna skall ju anvindas for framtida underhall. De kommer i princip
endast fastighetsdgaren till del om fondsystemet utformas sa att fondupp-
byggnaden fortsdtter trots att huset snart skall rivas eller hyresgésterna ej ges
nagon ritt till de oférbrukade fonder f6r underhall som finns kvar nir huset
rivits. Endast vid en sadan utformning av fondsystemet bor ndmligen
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fastighetsdgaren genom rivning, forséljning eller belaning kunna dra fordel
av det sparande som sker inom fondsystemet.

Enligt min mening 4r det svart att se varfor en finansiering av underhallet
genom fonduppbyggnad skulle behdva avvisas pa de principiella grunder som
utredningsmannen anfért. Andra skédl kan emellertid tala mot en sadan
16sning. Jag aterkommer senare till detta nédr det giller finansiering av
malning och tapetsering av ligenheter.

Niar det giller det ovriga periodiska underhdllet anser jag att en
finansiering genom fonduppbyggnad bor provas i enlighet med direktiven.
Skulle ett sadant system visa sig olampligt bor inte foljden bli att ett system
med statlig langivning till detta underhall i stillet inférs. Som jag tidigare
nidmnt talar inte minst samhéllsekonomiska och statsfinansiella skl mot ett
sadant system. I en marknadsekonomi bor vidare krav kunna stillas pa
foretagen att sjalva ordna sin finansiering. Detta torde dock i vissa fall
forutsitta en hojning av hyresnivan. Déarigenom ges foretagen majlighet till
en viss sjilvfinansiering av underhallet samtidigt som mojligheterna att
erhélla 1an for underhall pa den allminna kreditmarknaden forbattras. En
hojning av hyresnivan skulle kunna ségas strida mot de principiella argument
som utredningsmannen anfort mot ett sparande inom hyressektorn. Jag ser
dock inga skil varfor bostadsforetag till skillnad fran andra foretag inte skulle
tillatas ga med visst 6verskott. Problemet med manga fastighetsbolag ar f. n.
inte att vinsten dr for stor utan att de gar med underskott. Det dr dessutom
nodvindigt att 6verskott uppkommer inom fastighetsférvaltning, om man
vill bibehalla ett inslag av privat dgande av hyresfastigheter.

Jag anser det dessutom osannolikt att nagra storre samhéllsekonomiska
resursbesparingar skulle kunna uppnas genom inférandet av nya finansie-
ringssystem och dartill kopplade fordndringar av ansvarsférhallandet mellan
hyresgést och hyresvird vad avser det gemensamma underhallet. Mot denna
bakgrund och med hénsyn till det samhéllsekonomiska ldget anser jaginte att
négot statligt lanesystem for det gemensamma underhallet bor inféras.

Nér det gidller malning och tapetsering i hyresldgenheter delar jag
utredningsmannens uppfattning att ett fondsystem inte bor inforas. Mitt
stallningstagande grundas framst pa att jag finner systemet svarhanterligt.
Inte minst besvérligt torde det vara att rdttvist faststdlla hur stor del av
lagenhetsfonden som en avflyttande hyresgést skall ha rétt till. Till detta
kommer att systemets stimulans till aktsamhet ar relativt svag genom att
nagon effekt pa hyran ej uppnas forrdn efter tio ar.

Utredningsmannen har foreslagit att ett nytt system med bestallningsratt
for hyresgéster i stdllet infors. Underhallet skall kunna finansieras genom
sarskilda statliga lan. Innan jag 6vergar till att diskutera utredningsmannens
forslag vill jag forst ta upp fragan om finansiering av den foreslagna
reformen.

De forkortningar av de sedvanliga bostadslanen som utredningsmannen
foreslagit i syfte att finansiera reformen &r enligt min mening otillrdckliga.
Enligt de direktiv som utgatt till samtliga kommittéer skall varje forslag om
nya statsutgifter atfoljas av forslag om motsvarande besparingar. Det
foreslagna systemet leder under den forsta femarsperioden enligt de
berdkningar som redovisats till en 6kning av statsutgifterna med mer dn 1
miljard kr. i 1980 ars priser. Denna berdkning kommer sannolikt att visa sig
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vara en underskattning. Om byggandet av statligt belanade bostider
understiger 55 000 per ar, vilket forefaller troligt, blir utfallet simre 4n vad
beriikningen visar. En minskning av smahusbyggandets relativa betydelse
verkar i samma riktning. Det finns vidare en pataglig risk for att utgifterna
under den inledande femarsperioden blir relativt stora pa grund av att
eftersatt underhdll dé blir utfort. Aven den langsiktiga utgiftsnivan kan bl
hégre én vad utredningsmannen riknat med. De finansieringsvillkor som jag
lingre fram kommer att fororda minskar dock risken for detta.

Den foreslagna finansiering av reformen ar saledes otillricklig. Dessutom
kan invindningar frdn tre utgangspunkter riktas mot utformningen av
finansieringen.

For det forsta kan ifrégasittas huruvida en statligt garanterad kreditgiv-
ning till hyreshussektorn bor finansieras genom férkortade amorteringstider
till hela bostadssektorn. Beslut om en sadan finansieringsmetod maste
grundas pa en bostadspolitisk avvdgning av mer Overgripande natur &n
underhallsfondsutredningen haft till uppgift att belysa. Hinsyn maste dérvid
bl. a. tas till fragan om kostnadsparitet mellan olika boendeformer.
Effekterna av de avdragsbegransningar vid inkomsttaxeringen som kan
komma att genomforas spelar i det sammanhanget en central roll.

Fordet andra dr det tveksamt om nyproduktionen bor bira hela kostnaden
for reformen. Detta far negativa effekter pa bostadsbyggandet genom att
kapitalkostnaderna stiger. Det forefaller vidare orimligt att nyproduktionen
skall belastas med kostnader som har sitt ursprung i att otillrickliga
avsdttningar gjorts i det dldre bestandet. Dessutom ir kapitalkostnaderna i
de dldre husen relativt laga jamfort med kapitalkostnaderna i nyproduktio-
nen.

For det tredje dr den anvisade finansieringsmetoden tveksam med hiansyn
till att statsmakterna redan uttalat sig for en begrinsning av bostadssubven-
tionerna. Ett besparingsomrade kan hidrigenom komma att intecknas for de
utgifter i form av nya statliga lan som nu féreslas. Denna invindning blir
givetvis sarskilt betydelsefull om statsmakterna skulle finna det rimligt att 1an
till hyreshussektorn fér underhall finansieras genom forkortade amorterings-
tider for de sedvanliga bostadslanen till denna sektor. Med hénsyn till den
kapitalkostnadsutveckling som da uppkommer kan det visa sig mycket svart
att genomfora nagra nettobesparingar pa detta omrade.

De invidndningar mot utformnigen av reformens finansiering som hér
anforts Okar sjilvfallet ocksa i betydelse om hela det periodiska underhallet
skall ldnefinansieras pa samma sitt som malning och tapetsering.

De nackdelar som ér férknippade med ett fondsystem for finansiering av
malning och tapetsering av ligenheter kan enligt min mening till en del
undvikas i det lanesystem som utredningsmannen foreslagit. Aven det
foreslagna systemet forefaller dock relativt svarhanterligt. De administrativa
kostnaderna ar enligt de kostnadsberidkningar som gjorts relativt stora trots
attinte alla kostnader beaktats. Exempel pa ej beaktade kostnader ir de som
sammanhdnger med dvergéngen fran gammalt till nytt system, férhandlings-
rutiner hos fastighetsagarna samt tvister. Systemet medfér ocksa till f6ljd av
individualiseringen av underhillet stigande kostnader for varje enskild
underhallsatgard som utférs av hyresvirden.

Jamfort med nuvarande ordning har emellertid det system som utrednings-
mannen foreslagit ocksa fordelar. Den viktigaste fordelen anser jag vara att
9
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hyresgésten kan begransa sina underhallsutgifter genom aktsamhet och eget
arbete. Det ligger ocksa ett varde i att den enskilda hyresgdsten ges mojlighet
att sjdlv avvdga sin underhallsstandard mot sin underhallsavgift.

Aven om man bortser fran de problem som ar férknippade med reformens
finansiering 4r det enligt min mening svarbedomt huruvida ett system
grundat pa huvuddragen i utredningsmannens forslag har sidana férdelar att
det uppvéger nackdelarna. Avgorande dr dels vilken effekten blir pa
underhallsutgifterna, dels hur stora administrationskostnaderna blir. Till
bilden hor ocksa fragan om vilken vikt man vill tillmdta hyresgasternas
inflytande 6ver underhéllet.

Om huvuddragen i utredningsmannens forslag skall genomforas anser jag
att forslaget bor modifieras pa foljande satt:

Finansieringsvillkoren bor i storre utstrackning anpassas till vad som
normalt géller pa kreditmarknaden. Det &r orimligt att i en situation med
stora ekonomiska problem och en mycket stram kreditpolitik inte minst mot
hushallen stdlla sa formanliga statliga krediter som utredningsmannen
forordat till forfogande for just atgarder som avser malning och tapetsering.
Liksom vid andra kreditkop bor en kontantinsats krdvas. Denna bor
forslagsvis uppga till 25 %. Vid totalrenovering av en normalstor trerums-
ligenhet motsvarar det ca 2 500 kr. i 1980 ars penningvdrde. Amorterings-
tiden bor sittas till atta ar. Aven rintenivan bor hojas. Utgangspunkten bor
inte vara statens bostadslanerdnta utan de rédntesatser som utgdr pa
bankkrediter som t. ex. sparlan. Jag vill ocksa peka pa att argumenten for ett
system med icke avdragsgilla kreditavgifter i stillet for sedvanliga réntor
forsvagas vid en begrdnsning av avdragsritten.

Genom de finansieringsvillkor som jag forordar minskar belastningen pa
statsbudgeten och kreditmarknaden. Vidare kommer hushéllens avvigning
mellan underhallsutgift och underhallsstandard att grundas pa finansierings-
villkor som fran samhillsekonomiska utgangspunkter dr mer realistiska.
Genom kontantinsatsen begrdnsas mdjligheterna att missbruka systemet.
Risken for stidndiga flyttningar kombinerade med bestillning av underhall
minskar. Det torde dessutom vara rimligt att rdkna med att det estetiska
véardet av en genomférd underhallsatgdard dr storst for den som bestéllt
denna. Med hénsyn till detta kan det vara en ldmplig avvédgning att 25 % av
kostnaderna inte Overviltras pa den tilltradande hyresgésten. Nér det géller
amorteringstiden torde en forkortning till ca fem ar vara motiverad fran
kreditmarknadsmassiga utgangspunkter. En sa kort amorteringstid i kombi-
nation med en kontantinsats pa 25 % skulle emellertid innebéra en alltfor
stor fordel for den tilltraidande hyresgasten. Med hénsyn till detta har jag
férordat en amorteringstid pa atta ar.

Om dessa skdrpningar av:kreditvillkoren ej genomfdrs kan de regler som
begransar hyresgasternas bestallningsratt i stillet behova skédrpas. Regeln
om ett takbelopp for bestdllningar torde exempelvis ha mycket liten effekt i
en inflationsekonomi eftersom bestallningsutrymmet efter en underhéllsat-
gard okar snabbt till f6ljd av inflationen.

Till skillnad fran utredningsmannen anser jag vidare att sdkerhet for de
statliga lanen bor krdvas, trots de administrativa kostnader som detta
medfor. En sddan ordning dr nddvandig for att skydda statens fordran. Minst
lika viktigt ar emellertid att sékerheterna annars kan anvéindas fér upplaning
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pa den allmédnna kreditmarknaden. Den avlastning av kreditmarknaden som
de nedkortade amorteringstiderna innebar skulle ddrigenom motverkas.

Slutligen vill jag erinra om att varje uppsplittring av de statliga
bostadslanen pa olika delar forsvarar arbetet for bostadslanekommittén som
enligt sina direktiv skall undersoka mojligheterna att 6verfora de statliga
bostadslanen till bottenlaneinstituten.

Sarskilt yttrande
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Sarskilt yttrande

Av experterna Milton Karlsson och Olle Lindstrom. Experten Lars
Anderstig instimmer i synpunkterna pa bostadsrdttens mojlighet att
lanefinansiera underhéllet.

Enligt direktiven har utredningsmannen i uppdrag att utreda och foresla
losningar for hur underhallet i hyres- och bostadsriittshus skall organiseras
och finansieras. Utredningsarbetet har koncentrerats pa formerna for
finansiering av underhallet och de boendes inflytande pé dess planering och
genomforande. Forslaget som det foreligger i betinkandet avser endast
underhallet i hyresligenheter.

Forslaget leder till 6kade administrationskostnader inom bostadsforvalt-
ningen. De 6kade administrationskostnaderna torde kunna uppvigas av
fordelar som okat inflytande for de boende, sikrad finansiering av
underhillet och besparingar i bostadsforvaltningen genom stérre aktsamhet
och egen medverkan fran de boendes sida.

Forslagets effekter pa sysselsdattning och skattemoral inom berérda
branscher har av utredningsmannen behandlats dversiktligt. Vi forutsitter
att ndrmast berdrda remissinstanser kommer att redovisa synpunkter som
gor det mojligt att fa detta delproblem provat i ett annat sammanhang.

Vi kan med dessa reservationer bitrada forslaget — for hyresrittens del.
Det idr emellertid klart otillfredsstéllande att bostadsritten — som vi ser det i
strid med direktiven — lamnats utanfor statlig finansieringsmedverkan. De
annorlunda édgandeférhillanden som utredningsmannen aberopar dr i
praktiken inte relevanta. Det &r inte rimligt att i detta avseende dra en
principiell grans mellan hyresritt a ena sidan och bostads- och dganderitt &
andra sidan.

Forslaget innebédr en absolut 6kning av boendekostnaden i nybyggd
bostadsritt och ddrmed ocksa i relation till hyresritten. Bostadsrittshavare
mdste ndmligen under de forsta tio aren dels amortera kostnaden for den
malning och tapetsering som utforts, dels fondera for kommande underhall.
Okningen ér visserligen mattlig — f. n. ca 10 kr/kvm och ar. Den ar dock
tillrdicklig for att forsaimra bostadsréttens relativa attraktivitet som boende-
form. Det har inte gjorts nagon bostadspolitisk provning av limpligheten av
en sadan dndring. Vi kan dérfor inte bitriada forslaget i denna del. Dirtill
kommer att bostadsritten vid en lanefinansiering via allmdnna marknaden
kan forutses fa visentligt simre lanevillkor @n vad utredningsmannen
foreslar for hyresritten.

Det skulle mot denna bakgrund ses som en obegriplig och orittvis
favorisering av hyresritten pa bostadsréttens bekostnad om olika finansie-
ringsvillkor skulle inforas. Antingen boér bostadsritten fa samma lanemoj-
ligheter som hyresritten eller ocksa bor andra dtgirder vidtas som
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neutraliserar den hogre boendekostnad som skulle drabba bostadsrittsha-
vare.

Vi avser att i samband med remissbehandlingen nidrmare utveckla vara
synpunkter i denna del.
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Sarskilt yttrande

Av experten Jan Kielland

UTREDNINGSMANNEN FRANGAR DIREKTIVEN

Av utredningens direktiv framgar att hyresnivan ar for lag for at ticka
bostadsforvaltningens kostnader for drift och underhall och att det periodis-
ka underhéllet darfor under lang tid har skjutits pa framtiden med &tf6ljande
risker for kapitalforstoring. Utredaren har i uppdrag att finna former for ett
okat uttag fran de boende for att finansiera det periodiska underhéllet. Ett
Okat sparande maste komma till stand och fonderingar ske for att utjimna
underhéllskostnaderna mellan olika 4r. Huvudprincipen skall vidare, enligt
direktiven, vara att kostnaderna betalas av de boende utan att kreditmark-
naden anlitas for finansiering av reguljart underhall.

Det forslag som utredaren presenterar avviker i visentliga delar fran
direktivens anvisningar. I stillet for sparande med fonduppbyggnad som
finansieras med 6kade uttag fran de boende, foreslas en statligt subventio-
nerad lanefinansiering av malning och tapetsering i hyresbostider. Utreda-
ren aviserar att han i ett slutbetdnkande kommer att foresla en likartad
finansiering dven av Ovrigt periodiskt underhall.

SAMMANFATTANDE INVANDNINGAR MOT UTREDNINGSMAN-
NENS FORSLAG

Sammanfattningsvis anser jag att sjalva andamalet f6r den foreslagna statliga
langivningen ar mycket tvivelaktigt da det ror sig om att lanefinansiera
konsumtion. Belastningen pa statsfinanserna blir visentligt storre én
utredningsmannen antar. Visserligen foreslas andringar av lanevillkoren for
ny- och ombyggnad av bostader som medfor besparingar for statskassan men
dessa uppviger, enligt min bedomning, inte de 6kade utgifter som de
foreslagna underhéllslanen medfér. Nagon totalfinansiering av forslaget
kommer dérfor inte till stand.

Dessutom kommer forslaget att aterverka negativt pa proudktion och
sysselsdttning inom bostadsbyggandet samtidigt som forstagangshyrorna
méste hojas. Forslaget medfor en tung och dyrbar administration som inte
star i rimlig relation till vare sig de antagna kreditvolymerna eller de férdelar
som ett begrénsat antal boende kan tankas uppna. For stora grupper boende
kommer den individualisering av boendekostnaderna som foreslas att fa
mycket betydande nackdelar.

Bostadsforvaltningens ekonomi paverkas pa ett icke utrett sétt. Likvidi-
teten i bostadsforvaltande foretag kommer att forsdmras. Behovet av 6kade
krediter for att finansiera 6vrigt periodiskt underhéll kommer att vixa med
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en ytterligare belastning av den redan anstringda kapitalmarknaden som
foljd.

For fastighetsdgarna medfor forslaget betydande forlustrisker inom den
berorda underhallsverksamheten. Sadana forluster och de hoga administra-
tionskostnaderna maste ytterst betalas av de boende via hojda hyror. Sarskilt
oroviackande ar det motsatsforhallande mellan hyresviardar och hyresgister
som systemet baddar for. Betydande risker for konflikter och dyra tvister
foreligger. Utredningsmannen har vidare grovt underskattat riskerna for en
okning av kvittolosa arbeten och handeln med hyresldgenheter.

Juridiskt sett har forslaget en mirklig konstruktion. Hyresvirden dr
skyldig att triffa avtal pa villkor som hyresgisten kan acceptera och ikldda sig
fullt betalningsansvar for de lan som han maste uppta for att finansiera
hyresgiéstens bestallningar av underhall. Hyresgdstens betalningsansvar for
utfért underhall begrinsas till den tid som hyresavtalet med hyresvirden
giller. Hyresvirdens roll blir saledes att vara hyresgistens entreprenér och
borgensman. Vidare lider forslaget av stora lagtekniska brister.

Fordelarna med forslaget dr ringa i forhallande till dess manga nackdelar
och bor darfor, enligt min mening, inte liaggas till grund for lagstiftning.

Ovan anforda kritiska synpunkter berors i valda delar mer utforligt nedan.
Eftersom utredningsarbetet i slutskedet har bedrivits i ett mycket forcerat
tempo, maste dock atskilliga synpunkter ansté till remissarbetet. Sarskilt
giller detta lagtexten och specialmotiveringen. Innan jag nirmare kommen-
terar betdnkandet vill jag invinda mot de synpunkter som utredningsmannen
redovisar betrdffande utredningens fortsatta arbete.

FORTSATT UTREDNINGSARBETE FORDRAR NYA DIREKTIV
Utredningsmannen gor gillande att sparande och fonduppbyggnad i
hyressektorn, med nuvarande regler for bostadsfinansiering och hyressatt-
ning, medfor en formogenhetsokning for fastighetsagaren och skulle darfor,
enligt hans uppfattning, vara principiellt felaktig. Denna asikt bygger
emellertid pa en fundamental felsyn. ’"Nuvarande teori” for hyresséttning
forutsétter att finansieringen av forslitna delar sker inom ramen for utgaende
hyror.

Huruvida fastighetsdgarnas formogenhet okar eller minskar beror pa
resultatet av hyresforhandlingar och skicklighet i forvaltningen. Om det
forholl sig sa som utredningsmannen pastar, borde de kommunigda
bostadsforetagen i dag ha en mycket stark ekonomi med stort eget kapital
och fonderade medel som vil ticker nu forestaende underhallsbehov. Att sa
inte ar fallet konstaterades redan i direktiven och framgar med 6nskvérd
tydlighet av betdnkandets kapitel 5.

Utredningsmannens syn pa underhall som investering innebir en total
omvardering av fastighetsforvaltningens grundvalar och innebér att funda-
mentala delar av skattelagstiftningen kommer att berdras i utredningens
fortsatta arbete. Ett genomférande av utredningsmannens intentioner
(jamfor dven kapitel 7.3) forutsatter vidare en genomgripande omdaning av
det nuvarande systemet for bostadslangivning. En sannolik konsekvens av
hans forutskickade forslag kan vidare bli att staten i framtiden maste dverta
det totala finansieringsansvaret for inte enbart ny- och ombyggnadsverksam-
heten utan dven for allt periodiskt underhall inom bostadssektorn.

Pa grund av det anforda anser jag det lampligt att utredningen erhaller nya
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direktiv innan utredningens arbete fors vidare i den riktning som utrednings-
mannen forutskickar.

DETALIJSYNPUNKTER

Férslaget 6kar budgetunderskottet

Inférandet av underhallslan med en rdntesubvention pa 7,75 % innebér en
statsfinansiell belastning. I tabellerna 7.1 och 7.2 redovisar utredningsman-
nen hur utestaende lanevolym och rdntesubventioner utvecklas om den
arliga lanevolymen antas vara 470 Mkr. I syfte att anvisa besparingar for
statskassan foreslas att reglerna for bostadslangivningen till ny- och
ombyggnad av bostdder i alla upplatelseformer dndras sa att den del av
bostadslanet som motsvarar produktionskostnaden for malning och tapetse-
ring far samma konstruktion som underhallslanen. Denna del av bostadsla-
net kommer darfér att aterbetalas snabbare én i nuvarande system och
rantesubventionerna blir mindre. Den besparing for statskassan som blir
foljden av detta redovisas i tabellerna 7.3 och 7.4.

Inneborden av forslaget kan saledes formuleras sa att lanevillkoren for ny-
och ombyggnad skidrps for att finansiera subventionerade krediter till
ateranskaffningen av forslitna tapeter! Darmed 6verges nuvarande huvud-
princip for hyressattning, att forslitna fastighetsdelar skall betalas med
hyror.

I nedanstaende tabell har den sammantagna belastningen pa statsbudgeten
enligt tabellerna 7.1 och 7.2 summerats liksom dven besparingseffekterna
enligt tabellerna 7.3 och 7.4. Dessutom har nettoeffekten pa statsfinanserna
framriaknats. Med de antaganden som utredningsmannen gor uppstar
nettobesparingar for staten fran och med ar tolv. Forutsittningen for att
denna utveckling skall intrdffa dr att utredningsmannens antaganden om
arlig lanevolym ér riktig och att ny- och ombyggnadsverksamhet kommer att
ligga pa den forutsatta nivan.

Den drliga lanevolymen

Enligt min uppfattning dr antagandet om en arlig lanevolym av 470 Mkr. en
lag uppskattning av de krediter som kommer att efterfragas for att genomfora
underhall som betingas av forslitning. Ett mer realistiskt antagande ar att
nuvarande berdknade underhallsvolym — 720 Mkr. — kommer att kvarsta
ofordndrad. Visserligen kommer sannolikt en del hushall att vilja att sjalva
svara for underhallet eller att helt avsta fran underhall — en tid. Men det bor
observeras att volymen 720 Mkr. dr berdknad med antagande om dagens
genomsnittliga intervall for periodiskt underhall, 13 ar, ett intervall som
manga anser medfor en helt otillracklig underhallsstandard.

Man far ddrfor anta att atskilliga hushall, om tillfdlle ges, kommer att 6ka
sina bestéllningar av vardunderhall. De tva effekterna kommer sannolikt att
uppviga varandra. Aven sadana hushall som i dag sjilva utfér underhall
kommer i framtiden sannolikt att i viss omfattning gora bestédllnngar av
virden och avsta fran egna arbetsinsatser.
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Bestallningar i samband med flyttningar

Utredningsmannen har inte tagit hdnsyn till de, med storsta sannolikhet
stora, tillkommande bestdllningar som kommer att ske till foljd av
flyttningar. I dag kan ett hushall som flyttar in i en “begagnad™ ligenhet
endast i undantagsfall rakna med att fa underhallsatgirder utférda om inte
lagenheten ar onormalt forsliten eller tidpunkten for normalt periodiskt
underhall dr néra forestaende. I framtiden far man rakna med att atskilliga
flyttande hushall kommer att bestélla underhall framst for att tillgodose sin
egen personliga smak. En forsiktig uppskattning av bestéllningarnas volym
kan goras, om man antar att den genomsnittliga bestallningen kostar 1200
kr. per flyttande hushall (eller, om man sa vill, 2400 kr. for vartannat
hushéll). En sadan bestdllning motsvarar omtapetsering av 1-2 rum.
Hyrestillagget for bestéllningen blir 15 resp. 30 kr. per manad. Eftersom
antalet flyttningar for niarvarande uppgar till omkring 200 000 per ar blir den
skattade tillkommande lanevolymen 240 Mkr. per ar. Den totala arliga
lanevolymen skulle darfor kunna antas uppga till 960 Mkr.

Totalfinansiering av forslaget uppnds inte

Det statsfinansiella utfallet, med antagande om arliga lanebehov motsvaran-
de 720 resp. 960 Mkr., framgar av nedanstaende tabell. Nagra statsfinansiella
overskott uppstar inte med dessa antaganden. Det bor vidare observeras att
den statsfinansiellt forstarkande besparingseffekten avtar i styrka fr. o. m. ar
tio. Samtidigt bor beaktas att den utestaende lanevolymen inte kan forvantas

Sammanstillning av statsfinansiella effekter

Ar Besparing Besparings- Belastning pa statskassan vid Nettoeffekt for statskassan vid
for effektens alternativ arlig utléning, alternativ arlig utlaning (Besparing
statskassan, arliga Mkr? minus belastning)
Mkr@ forandring
470 720 960 470 720 960
1 16 72 506 775 1033 - 490 — 759 1017
2 88 921 1411 1881 = 1888 —1323 —1793
3 208 -l 1255 1922 2563 ~1047 1714 ~2355
4 364 156 1521 2330 3106 = 14137 —1996 -2742
5 549 185 1729 2 648 3531 -1180 —2 099 —2982
6 756 207 1 888 2892 3856 =11%139 —2136 -3100
7 979 223 2001 3065 4087 —18022 -2 086 -3108
8 13212 233 2079 3184 4246 - 867 -1972 -3034
9 1453 241 2126 3257 4342 672 —1804 —2 889
10 1696 243 2 147 3289 4385 - 451 —1.593 -2 689
11 1941 245 2 147 3289 4385 - 206 —1348 —2444
12 2159 218 2147 3289 4385 e 37 —1130 —2976
13 2356 197 2147 3289 4385 + 209 =18933 -2029
14 2530 174 2147 3289 4385 + 383 = 789 —1 855
15 2 687 157 2147 3289 4385 + 540 = 602 —1698

a Sammanlagd effekt av minskning av lan till ny- och ombyggnad enligt tabell 7.3 och minskade rdntesubventioner
enligt tabell 7.4 i betdnkandet.

b Forsta kolumnen motsvarar summan av utestdende 1an enligt tabell 7.1 och rantesubventioner enligt tabell 7.2 i
betéinkandet. Ovriga virden beréknade med antagande om 720 resp 960 Mkr arlig lanevolym och darvid utgaende
rantesubventioner.
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forbli oférdndrad dven efter ar 15. Skilet till detta ar att de hushall som
genom aktsamhet forlanger sina underhallsintervall i vaxande antal kommer
att anyo bestilla underhall nér tapeterna forslitits eller inte ldngre motsvarar
den personliga smaken. De utestdende underhallslanen och med dem
sammanhdngande rdntesubventioner kommer da ater att 0ka samtidigt som
den statsfinansiellt forstarkande effekten avtar. Ytterligare en omsténdighet
bidrar till att den utestaende lanevolymen kommer att védxa. Det arliga
nettotillskottet av nyproducerade hyresldgenheter — lagt raknat 10 000 per ar
—kommer att efter omkring tio &r generera en efterfragan pa underhallslan.
Jag anser det darfor inte troligt att en langsiktig totalfinansiering av
utredningsmannens forslag kan uppnas.

Utredningsmannen underskattar de administrativa kostnaderna

Utredningsmannen bedémer att hyresviardarnas administrativa merkostna-
der i det foreslagna systemet kan uppga till 25 kr. per lagenhet och ar i fasta
kostnader och 130 kr. per bestéllning i rorliga kostnader. Bedomningen
grundas pa de uppgifter som Statskonsult AB inhdmtat frain SABO (SABO’s
rapport: “Utkast, PM, Principforslag: Administrativa rutiner m. m. i
anledning av underhallsfondsutredningens forslag om lédgenhetsunderhall,
SABO 1981-02-16"). Ett referat av Statskonsults citat ur denna rapport
aterfinns i betdnkandets avsnitt 8.2.1.

I avsnitt 8.2.2 av betdnkandet kommenteras oversiktligt de kostnadsupp-
skattningar som foretrddare for de enskilda fastighetsdgarna pé utrednings-
mannens begédran ldmnade till Statskonsult. En fullstindig redogorelse for
dessa uppgifter aterfinns i Statskonsults rapport.

Tva modeller

Utgangspunkten for de enskilda fastighetsdgarnas berdkningar har varit de
av utredningsmannen givna forutsdttningarna som beskriver en helt fri
bestédllningsratt: hyresvarden ar skyldig att inom tre manader fran hyresgés-
tens bestdllning ldmna denne ett skriftligt bindande anbud pa det bestéllda
underhéllet och utféra detta fackmassigt inom sex manader fran bestallnings-
dagen, forutsatt att hyresgésten accepterat anbudet. Bestallningsfrekvensen
skulle antas motsvara 1,5 bestdllningar per lagenhet och tioarsperiod dvs.
206 250 bestéllningar per ar for hela ldgenhetsbestandet.

SABO valde att frangd utredningsmannens anvisningar och foresla ett
system som forutsétter att hyresgésterna far bestélla underhall endast en
gang per ar och da vid en tidpunkt som virden bestimmer. Bestéllningar i
samband med flyttningar skall dock fa ske l6pande. Bestallningsfrekvensen
antas motsvara en bestdllning per lagenhet och tioarsperiod dvs. 137 500
bestdllningar per ar. SABO’s forslag kan karaktériseras som ett styrt system
med begriansad bestéllningsrétt.

Utredningsmannen har senare modifierat utformningen av sitt forslag sa
attdetav SABO foreslagna tillvigagangssattet far tillimpas. Forutséttningen
ar da att overenskommelse trédffas med hyresgastorganisation inom ramen
for gillande férhandlingsordning.

Ritten att begridnsa hyresgdsternas bestdllningsratt framgéar av avsnitt
8.2.2 i den allmdnna motiveringen genom hénvisning till punkt 4 i den
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oversiktliga beskrivningen av SABO’s rutiner i avsnitt 8.2.1. Den kan ocksa
utldsas av specialmotiveringen till 6 § 2 st. For den som skall tillimpa och leva
efter en eventuell underhallslag borde det vara en fordel om denna viktiga
regel klart framgick direkt av lagtexten.

Bada modellerna kommer saledes att tillimpas. I de fall forhandlingsord-
ning saknas och da férhandlingsoverenskommelse inte triaffas galler lagen
utan inskrdankning.

Den fria bestdllningsrdtten

De enskilda fastighetsdgarna finner att de mdjligheter som i dag finns att
periodiskt koncentrera underhallsatgarder till viss tidpunkt och geografiskt
sammanhédngande omradeni det nairmaste forsvinner med en fri bestéllnings-
ritt. Mojligheterna att planera och samordna underhallet blir obetydliga
eftersom detta styrs av hushallens bestéllningar.

Administrationskostnaderna stiger pa grund av 0kad tidsatgang i kontak-
terna med de boende. Aven kontakter med maleriféretagen viintas kriva
langre tid. Behovet av slut- och efterbesiktningar for att undvika motsétt-
ningar med de boende och tvister i hyresnimnder och bostadsdomstol
bedoms Oka. En starkt bidragande orsak till administrationskostnadernas
stegring dr att antal besiktningar per besokstillfalle i fastigheterna blir
vasentligt mindre. Restiden per besiktad ligenhet viixer saledes. Behovet av
utforliga protokoll bedoms likaledes oka.

Med uteslutandet av ett antal svarkalkylerade kostnadsposter bedomdes
hyresvardarnas administrationskostnader, forsiktigt beriknade uppga till
622 kr. per besiktningstillfille jamfort med ca 165 kr. for nidrvarande, dvs. en
merkostnad pa 457 kr. Stora anstrangningar har gjorts for att finna
sammanvdgda kostnadsuppskattningar som kan vara representativa for
enskilda fastighetsdgare med olika stora ldgenhetsbestand. Det ligger i
sakens natur att vissa kostnadsposter viger tyngre for vissa kategorier én for
andra. Dessa variationer bedoms for det stora flertalet fastighetsigare
uppvidga varandra och de redovisade skattningarna kan darfor anses utgora
representativa genomsnittsvirden.

Enligt Statskonsults bedomning kan flertalet fastighetsigare tvingas
overga till komplicerade datorsystem for att klara hyresredovisningen om
utredningsmannens forslag genomfors. For mindre och medelstora forvalt-
ningar skulle ett 6kat behov av att kopa sadana tjdnster fran servicebyraer
uppsta. Kostnaden for dessa datorsystem beddéms uppga till 5-15 Mkr. De
enskilda fastighetsdgarna har vidare berdknat vissa kostnader — 3 Mkr. — for
diskussioner med hyresgaster i samband med reklamationer.

Maleriforetagens kostnader

Ocksa forutsattningarna for maleriforetagens verksamhet dndras radikalt.
Antalet enstaka malningsuppdrag dkar och resulterar pa grund av minskade
serieeffekter och ©kade restider i hogre kostnad for maleriarbetenas
utforande. Aven okade administrativa omkostnader forvintas hoja maleri-
kostnaderna. Utredningsmannen uppskattar i avsnitt 7.2.11 att kostnads-
stegringen kan bli 10 % pa Ioneandelen som antas vara ca 80 % av den totala
malerikostnaden. Saledes totalt 8 % kostnadsstegring.
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Styrning genom prisdifferentiering

En forutsittning for att kunna erbjuda rabatter och uppna sinkta adminis-
trationskostnader dr att en tillrackligt stor underhallsvolym kan koncentreras
i tid och rum.

For mindre och medelstora fastighetsigare kan en sadan koncentration
endast uppnas om underhallet kan forliggas till ett eller ett par ar per
underhallscykel. Denna mojlighet forsvinner oavsett vilken modell som
tillimpas.

For stora fastighetsigare kan mojligen viss koncentration i tiden uppnas
men att samtidigt uppna en koncentration geografiskt torde vara svart.
Antalet besiktningar per besokstillfille bedoms dérfor inte 6ka sa mycket att
en betydande inverkan pa administrationskostnaderna uppstar.

Det fariovrigt anses osiikert om hyresgisterna kommer att reagera sirskilt
starkt pa en prisdifferentiering inom de intervall som kan vara skiliga och
mojliga att tillimpa. Om det bestillda underhéllet dr omfattande kan
patagliga priseffekter uppnas. Som exempel kan nimnas att 10 % rabatt pa
en helmalning av en trerumsligenhet pa 70 m? medfér en séinkning av
underhallsavgiften per manad med ca 9 kr. Om hyresgistens val av
bestillningstidpunkt paverkas dven av andra hidnsyn édn priset, t.ex.
forestaende familjehogtider m. m., kan styrningseffekten av en prisdifferens
av ovan angiven storleksordning likvil bli obetydlig. Manga bestillningar
kommer att vara av liten omfattning. Priseffekten blir da liksom styrnings-
effekten forsumbar men hyresvirdens administrationskostnad hog.

Ett styrt bestdllningssystem

Den uppliggning som SABO foreslar kan mojliggora for stora foretag att i
viss utstrdckning bibehalla serieeffekter och planeringsmojligheter som
annars skulle ga forlorade.

Systemet forutsitter att en forhandlingsdverenskommelse triffas med
hyresgistorganisation och det ér langt ifran sikert att denna innebdr att
endast ett bestéllningstillfille skall fa forekomma. Vidare kan hyresnimnden
finna att féretaget inte 6vertygande kan visa att det skulle vara férvaltnings-
ekonomiskt oldmpligt att tillmotesga en hyresgists begiran om underhall vid
annan tidpunkt dn den forutbestimda.

Det idr inte heller sikert att foretagsledningen kommer att finna det
forenligt med sin stravan att uppratthalla ett gott forhallande till de boende
att vigra utféra underhall som bestills vid andra tidpunkter in de
forutbestamda. Risken for betydande irritation bland de boende kan vara
stor i synnerhet som inflyttande hushalls ritt till bestéllningar inte skall
begriinsas. Sadan irritation kan ocksa riktas mot hyresgéstorganisationen och
darigenom forsvara en forlingning av begriinsande 6verenskommelser.

Flera omstindigheter synes saledes tala for att en héard styrning av
bestillningsritten inte blir vanlig. [ sa fall paverkas administrationskostn-
derna i motsvarande grad och det ér ovisst om skillnaden mellan de tva
modellerna i praktiken blir sirskilt stor.

Dirmed kan de kostnader som uppskattats av féretridarna for de enskilda
fastighetséigarna far relevans dven for fastighetsiigare med férhandlingsord-
ning.
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Kostnadsuppskattningarnas jimforbarhet

En direkt jamforelse av SABO’s och de privata hyresvdrdarnas kostnads-
uppskattningar ar omdjlig att genomfdra och vilseledande eftersom kost-
nadsposternas sammansattning skiljer sig at och dessutom redovisas pa helt
olika sitt.

Huvuddelen av de privata hyresviardarnas kostnader redovisas per
bestéllningstillfille medan SABO’s dr fordelade pa fasta och rorliga
kostnader.

Vissa moment i de tédnkta rutinerna ér likartade: forbesiktning forutsétts i
bada utformningarna, uppskattningen av reklamationsfrekvensen och
bedomningen av erforderlig besokstid i ldgenheter forefaller vara likartad,
men skillnader foreligger betriffande uppskattad tidsatgang for resor. De
privata vardarna har lagt storre vikt vid besiktningar och besiktningsproto-
koll for att nedbringa riskerna for tvister i hyresnamnder och bostadsdom-
stol.

Statskonsult bedomer att betydande kostnader —i storleksordningen 5-15
Mkr. per ar — kan uppsta for de enskilda fastighetsdgarna om de maste 6verga
till nya datorbaserade hyresredovisningssystem. SABO har inte gjort nagon
beridkning av kostnader for datorbaserade system, men framhaller att sidana
kommer att krdvas i foretag som forvaltar mer dn 1000 ldgenheter. Av
Statskonsults rapport framgar att SABO betréiffande datorkostnader endast
gjorten “gissning’’ (konsultrapporten sid. 36) betraffande dessas storlek. De
kostnadsuppgifter som ldmnas och som utredningsmannens bedomningar
bygger pa forutsitter ett manuellt system. Eftersom ca 90 % av SABO’s
lagenhetsbestand forvaltas av foretag med fler an 1 000 ldgenheter, som
krdaver datorbaserade system, maste de i betdnkandet redovisade kostnads-
uppskattningarna anses osékra.

SABQO’s kostnadsuppskattningar — nagra kommentarer

Da utredningens sakkunniga och experter inte beretts tillfille att ta del av
hela SABO’s rapport ér det naturligtvis inte mojligt att vare sig bekrifta de
gjorda uppskattningarna eller presentera alternativa berdkningar grundade
pa en analys av den ténkta rutinen. De i Statskonsults rapport dtergivna
uppgifterna ér alltfér knapphdndiga. Detta giller sarskilt den tekniska
rutinen eftersom fér denna endast riknas tillkommande tidsatgang och
kostnader utan uppgift om motsvarande resurskrav i nuléget.

Négon genomgéng av de privata hyresvardarnas och SABO’s kostnads-
uppskattningar har inte gjorts vid kommitténs sammantridden utover en kort
diskussion vid slutsammantridet. D4 meddelades emellertid frain SABO’s
foretriddare i utredningen att ndgon beskrivning av nuvarande tekniska rutin
inte foreligger och inte heller nagon uppskattning av tidsatgang eller kostnad
for denna. Mahéinda far man med anledning av denna upplysning férmoda att
uppskattningen av tillkommande tider och kostnader far anses vara
forhallandevis oséker.

Det betonas i SABQO’s rapport att gjorda berdkningar avser en ungefarlig
ldgsta kostnad och att variationsmojligheterna uppat ér stora. (Konsultrap-
porten sid. 32.) Betraffande den tekniska rutinen ségs:

“Observera att det hér ror sig om en ideal situation: manga ldgenheter och
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liten geografisk spridning”. (Konsultrapporten sid. 34.)

Vidare anges att 6kad geografisk spridning beridknas medféra en extra
kostnad av 20 kr. per besiktad ldgenhet. Denna extra kostnad inkluderas
emellertid inte i berdkningen av kostnaden fér den tekniska rutinen.

Det dr darfor nagot 6verraskande nir SABO’s representant i utredningen
meddelar att han efter diskussioner med nagra medlemsféretag kommit till
den uppfattningen att de kostnadsuppskattningar som aterges i betéinkan-
detexten kan anses fullt realistiska.

Det ér i sammanhanget av vikt att papeka att en for SABO’s medlems-
foretag relevant kostnadsuppskattning maste avse ett system som bygger pa
nya ADB-rutiner, eftersom man klart konstaterar att de datorer och
ADB-rutiner som finns i SABO-foretagen i dag inte kan anvindas fér den
foreslagna rutinen. (Konsultrapporten sid. 36.)

Betriffande minutkostnaden for effektiv tid uppskattas denna for en
befattningshavare med 8 000 kr. i manadslon (ldgenhetsinspektor) till 4 kr.
av SABO och till 5 kr. av de enskilda fastighetsidgarna. En nyligen for min
rikning gjord analys visar att kostnaden Overstiger 5 kr. per effektiv
minut.

Alternativa bedémningar av den totala administrationskostnaden

Utredningsmannen har inte gjort nagot forsék att med hjilp av det
tillgdngliga materialet uppskatta de totala administrationskostnaderna.
Eftersom utredningsmannen uppenbarligen bedémer att samtliga fastighets-
dgare —med olika organisatorisk upplaggning av verksamheten — kan komma
att vidkdnnas ungefiar samma kostnader, bor emellertid kostnadsuppgifterna
— med reservation for patalade osdkerheter — kunna anvindas for en grov
uppskattning av sannolika storleksordningar.

En férsta berdkning kan baseras pa de uppgifter som redovisas i
betdnkandet.

Alternativ 1

Central administration: 25 kr. per lagenhet och ar

1375000 a 25 kr 34,4 Mkr.
Teknisk rutin: 137 500 bestéllningar a 130 kr. 1 0%
Léansbostadsndmndernas debiteringar 47"

5707

Hojda kostnader for maleriarbeten: 8 % av
antagen underhéllsvolym 470 Mkr. ST
94,6

Berdkning grundad pa reviderade kostnadsuppskattningar

De av utredningsmannen angivna uppskattningarna behover justeras pa flera
punkter och néagra alternativa antaganden rorande forviantad bestallnings-
frekvens och underhallsvolym erfordras.

Bostadsverkets debiteringar innefattar forutom uppldggningsavgifter — 3.5
Mkr. — dven aviseringsavgifter. Dessa anges uppga till 1,2 Mkr. motsvarande
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ett berdknat genomsnitt for de fem forsta aren. Systemet far sin fulla
omfattning efter tio ar. Da dr antalet lan 200 000. Avisering sker tva ganger
per ar till en kostnad av 10 kr. per avisering, saledes totalt 4 Mkr.
Bostadsverkets debiteringar pa hyresviardarna bor darfor sdttas till 7.5
Mkr.

Kostnaden for den tekniska rutinen bor berdknas efter 5 kr. per minut
effektiv tid. Den extra kostnaden per besiktad ldgenhet pa grund av langre
restider bor ldggas till. Med den hogre minutkostnaden uppgar denna extra
kostnad till 25 kr. per besiktad liagenhet.

Med oforandrad tidsatgang for den tekniska rutinen i ovrigt blir den
sammanlagda kostnaden 32 x 5 kr + 25 kr dvs. 185 kr. per bestéllning.

Kostnaderna for central administration berdknas oférdndrat vara 25 kr.
per ldgenhet och ar.

Tre antaganden om bestéllningsfrekvens kan goras: 137 500 bestéllningar
per ar, enligt alt. 1, 206 250 bestéllningar per ar, enligt utredningsmannens
tidigare antagande om 1,5 bestéllningar per ldgenhet och tioarsperiod.
Slutligen antas att utéver 137 500 bestéllningar per ar, som betingas av
underhallsbehov pa grund av forslitning, tillkommer 100 000 bestéllningar
per ar som forklaras av bestillningar i samband med flyttningar och 6nskemal
att tillgodose personlig smak.

Okade kostnader for méleriarbeten har ovan antagits uppgé till 8 % av den
arliga volymen viardunderhall. Ovan har tre alternativa volymer diskuterats:
470 Mkr., 720 Mkr. och 960 Mkr. De alternativa kostnadsstegringarna for
maleriarbeten uppgar saledes till 37,6 Mkr., 57,6 Mkr och 76,8 Mkr. per
ar.

Med dessa justeringar och alternativa antaganden kan alternativ 2
beréknas.

Alternativ 2

Fastighetsdgarnas kostnader:
Fasta kostnader:

Central administration 34,4 Mkr.
Linsbostadsnimndernas debiteringar )
419"

Tekniska rutiner + fast kostnad = total kostnad

137 500 a 185 25,44 41,9 67,34
206 250 a 185 38,16 41.9 80,06
237500 a 185 43 .94 41,9 85,84

Sammanstallning av fastighetsdgarnas kostnader och 6kade malerikostna-
der:
Fastighetsdgarnas kostnader

Okade kostnader fér maleri 67,3 80,1 85,8
37,6 105 118 123
57,6 125 138 143

76,8 144 157 163
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I bada de ovan gjorda berdkningarna har ett stort antal kostnadsposter ej
medtagits, saledes saknas uppskattningar av kostnaderna for t. ex. informa-
tion till de boende, utbildning av personal, utveckling av datorsystem,
forhandlingar och tvister.

Slutligen kan ett tredje alternativ beridknas med utgangspunkt fran de
kostnadsuppskattningar som ldmnats av de enskilda fastighetsigarna.
Berdkningarna utgar fran en merkostnad pa 457 kr. per bestéllningstillfille
och de tre ovan angivna alternativa bestdllningsfrekvenserna. Till dessa
kostnadsuppskattningar laggs ldnsbostadsnamndernas debiteringar 7,5 MKr.
De direfter framrdknade virdena stills mot alternativa kostnadsstegringar
for maleriverksamheten pa samma sétt som ovan.

Alternativ 3

Fastighetsdgarnas merkostnader for administration vid alternativa bestill-
ningsfrekvenser:

137500 a 457 kr. 62,8 + 7,5 = 70,3 Mkr.

206250 a 457 kr. 94,2 + 7,5 = 101,7 >

237500 a 457 kr. 108,5 + 7,5 = 116,0

Fastighetsdgarnas kostnader

Okade kostnader for maleri 70,3 11(0) Be7/ e 116,0
37,6 108 139 154
57,6 128 159 174
76,8 147 178 193

[ ovanstaende kostnadsuppskattning ingér inte kostnader for datorsystem —
av Statskonsult bedomd till 5-15 Mkr. Kostnader for information till de
boende ingar till viss del. Daremot inkluderas inte kostnader for utbildning
av personal, férhandlingar eller tvister.

Slutsats

Ovanstaende forsok att uppskatta de totala administrationskostnaderna
varierar fran ca 100 miljoner till 200 miljoner kr. N4gon hénsyn har inte tagits
till statsverkets kostnader for tvister i hyresnimnder och bostadsdomstol.
Inga uppskattningar har heller gjorts av hyresgéstorganisationernas kostna-
der for information till medlemmar, utbildning av personal, férhandlingar
eller tvister.

Med tanke pa att tidsatgangen i samtliga berikningar ar forsiktigt
uppskattade och att atskilliga kostnadsposter vid en fullstindig berékning
tillkommer, finns det all anledning att instimma i Statskonsults sammanfat-
tande omdome att “den totala merkostnaden foér administration i det
foreslagna systemet avsevirt kommer att éverstiga 100 Mkr. per ar’.
(Konsultrapporten sid. 52.)

10
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Forslaget tvingar fram hyreshojning i nyproduktionen

En effekt av den foreslagna skdrpningen av lanevillkoren for ny- och
ombyggnad ér att den erforderliga forstagangshyran hojs med ca 70 kr. per
méanad for en normal trerumslédgenhet pa 70 m?. Nagon nirmare analys av
effekterna pa bostadsproduktionen och sysselsdttningen till foljd av detta
gors inte av utredaren.

Forslaget kan 6ka den gra och svarta arbetsmarknaden

Utredningsmannens argument for att kvittolosa arbeten inte stimuleras
genom forslaget dr inte Overtygande. Kravet pa kontantbetalning for
kvittolosa arbeten torde inte avskridcka om underhallsinsatsen dr liten. Nar
det giller storre underhallsatgarder kommer manga att finna det gynnsamt
att utnyttja andra krediter 4n de foreslagna, t.ex. sparlan. Ett enkelt
rikneexempel visar detta.

Antag att en underhallsatgérd bestédlld av viarden kostar 8 400 kr. och 5 040
kr. utan kvitto (20 % materialkostnad och halva arbetskostnaden, enligt
utredningsmannens antagande). For att disponera denna summa behdver
hyresgasten spara 100 kr. per méanad i 16 manader. Han dger da sparade
medel 1 680 kr. och far ldna 3 360 kr., totalt sdledes 5 040 kr. Antag att lanet
amorteras pa 48 manader med rak amortering. Kostnaden den forsta
manaden blir da:

Utan kvitto Vidrden

Amortering 70:— 70:—
Rénta 17 %, resp kreditavgift 5 % 47:60 35:-
Brutto 117:60 105:-
Avgar rianteavdrag 60 % 28:56 -

Netto 89:04 105:—

Man kan invinda att sparandetiden dr lang, men man bor dirvid erinra sig att
en hyresgést som inte gjort sin bestéllning i samband med vérdens arliga
bestallningserbjudande kan hénvisas att vinta till foljande ars bestdllnings-
tillfalle och dérefter ocksa behdva vanta mer d&n 6 manader innan underhallet
faktiskt utfors.

Forslaget medfor en betdnklig stimulans av kvittolosa arbeten som illa
overensstaimmer med samhillets strdvan att motverka skatteflykt. Statens
forlorade skatteintdkter pa grund av kvittolosa arbeten bor ses som en
kostnad for forslaget.

Forslaget stimulerar ’gra” handel med ldgenheter

Utredningsmannen slar visserligen fast att hyresgésten inte har ritt att
tillgodogora sig vardet av en vél underhallen ldgenhet som saknar eller har
laga underhallsavgifter. Det rader ingen tvekan om att frestelsen okar att
betinga sig erséttning for den skillnad i pris for olika underhallsstandard som i
framtiden kan bli vanlig. Forsdljningen av 16s6re i samband med ldgenhets-
byten torde komma att 6ka i omfattning i framtiden.
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Forslaget leder till 6kade risker for kapitalférstéring samt lik-
viditetspdfrestningar i forvaltningsforetagen

Utredningsmannen anser att de risker som kan vara férknippade med att
Overlata ansvaret for lagenhetsunderhallet till de boende ir ringa. Om
hyresgisten inte underhaller ligenheten uppstar endast estetiska brister
anfors det. Utredningsmannen bortser didrmed fran att malning av t. ex.
fonster, badrum och kok har den viktiga funktionen att utgéra skydd mot
fukt, rota och mogel. Eftersitts detta underhall kan avsevirda skador litt
uppsta. Det borde dérfor ha varit naturligt att ge fastighetsdgaren en ritt att
pa hyresgastens bekostnad utféra underhéll som forebygger sidana skador.
Riskerna for tvister skulle darigenom sannolikt oka ytterligare men
oldgenheten av detta maste vigas mot de viarden som star pa spel.

Alla de kostnader for onormal forslitning, hyresforluster m. m. som i dag
drabbar fastighetsdgarna skall i framtiden tickas med de ldgre hyresinstikter
som daterstar ndr ersdttningen i hyran fér malning och tapetsering brutits ut
och omvandlats till tidsbegransade underhéllsavgifter. Inom denna ligre
hyra skall dven kostnaderna for 6vrigt reguljért periodiskt underhall tickas.
Det dr uppenbart att likviditetsproblem och 6kade lanebehov kan uppsta till
foljd hédrav. Likviditetsproblem kan ocksa forutses pa grund av att det vid
varje tidpunkt tillgdngliga utrymmet i hyran fér underhéll genom forslaget
begrinsas med en tredjedel. Sarskilt allvarligt blir detta for sddana foretag
som redan i dag har dalig likviditet och stort eftersatt underhall.

Dessa visentliga fragor har dgnats ett mycket obetydligt intresse av
utredningsmannen.

Antalet tvister kommer att oka

En sammanstillning av tinkbara tvisteanledningar aterfinns i betinkandets
kapitel 8.3. D& lagtextens materiella innehall varit foremal for flera
andringar dven i ett sent skede av utredningsarbetet har det inte varit mojligt
eller meningsfullt att pad nuvarande stadium kommentera tvistefallen
ndrmare eller de provningsregler som skall anses giélla for hyresndmnder och
bostadsdomstolen. Utredningsmannens optimism vad giller frekvensen av
tvister dr dock enligt min mening obefogad. Antalet tvister kommer med all
sdkerhet att 6ka som en foljd av forslaget.

Konsekvenserna for de boende dr ej éverblickbara

Den valfrihet som utredningsmannen vill infora f6r hyresgésterna att sjélva
bestimma 6ver underhallet kommer i forsta hand att komma dem till del som
utnyttjar systemet i samband med att det infors. Efterfoljande hyresgister
kommer i normalfallet att tvingas Gverta betalningsansvaret fér de under-
héllsavgifter som uppstatt till foljd av tidigare hyresgésters bestéllningar. En
tilltrédande hyresgédst kommer saledes i normalfallet till en ldgenhet som
redan paforts underhéllsavgifter och har ett begréinsat l&neutrymme.

I vissa fall har den féregédende hyresgasten dven utfort egna underhallsar-
beten i lagenheten. Kostnaden for att pa ett fackmaissigt sitt mala och
tapetsera sidana ldgenheter 4r vanligtvis viasentligt hogre. Denna hojda
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kostnad maste betalas av den efterfoljande hyresgidsten. Denne kan
emellertid gora gillande att hyresviarden bort rikta ansprak mot den
avflyttande hyresgisten och aterkriva ett belopp motsvarande kostnadssteg-
ringen. Har hyresvirden inte forsokt detta kan den tilltrddande hyresgisten
hidnvinda sig till hyresnimnden och begéra provning av de kostnadsforslag
for bestillt underhall som hyresviarden lamnat. (For att hyresvirden av en
avflyttande hyresgdast med framgang skall kunna kriva erséttning forutsétts
enligt specialmotiveringen att hyresvirden varit hyresgisten behjilplig med
rad och anvisningar rorande det egna underhallsarbetes utférande!)

For de hyresgister som bor i dldre fastigheter med hog takhojd,
spegeldorrar, stora trapaneler och kanske stuckatur i taket blir kostnaderna
for normalt underhall i manga fall vasentligt hogre dn som ryms inom det
foreslagna lanetaket for en ligenhet. Underhallsavgifterna for sadana
ligenheter blir redan vid begridnsade underhallsinsatser mycket hoga. I dag
bédrs dessa kostnader av hyresvirden utan att bruksvirdehyran darfor
paverkas. Med utredningsmannens forslag 6verviltras emellertid den fulla
kostnaden for underhallet pa hyresgisterna och foranleder en ofta visentlig
hojning av den totala boendekostnaden.

Alla de forluster och administrationskostnader som fastighetsdgaren far
vidkdnnas kommer naturligtvis ytterst att tas ut i form av hojda hyror pa sikt.
Sammantaget kan konstateras att de totala kostnaderna for att utféra mindre
underhallildgenheterna kommer att 6ka och att dessa kostnader maste baras
av de boende. Dirtill kommer en betydande omfordelning av de totala
kostnaderna mellan de boende, en omfordelning som sirskilt hart kommer
att drabba vissa redan utsatta grupper. Nagot forsok att narmare
analysera dessa effekter har utredningsmannen inte gjort.

Utredningsmannens forslag diskriminerar vissa enskilda fastig-
hetsdgare

Utredningsmannen har i utredningens absoluta slutskede foreslagit att s. k.
overgangsavgiftrer skall fa ldggas till den generella hyran endast av
fastighetsdgare som har féorhandlingsordning. Detta dr ett upprorande avsteg
fran principen om lika behandling och strider mot grunderna for bruksvir-
deprincipen. Hinder bor ej resas mot att enskilda fastighetsigare utan
forhandlingsordning far infora lika stora overgangsavgifter som framfor-
handlas mellan parter som har férhandlingsordning. Fragan ér av stor vikt
och berdr manga enskilda fastighetsagare.

Genom denna utformning av forslaget kan fastighetsidgare tvingas teckna
forhandlingsordningar d4ven om andra skal inte foreligger harfor.Detta ér
oacceptabelt.
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Bilaga 1 Underhallsfondsutredningens
direktiv

Utredning om underhall av hyres- och bostadsrittsfastigheter
Dir 1978: 79

Beslut vid regeringssammantriade 1978-08-31

Statsradet Friggebo anfor.

Det fanns ar 19751 vart land ca 98 000 hyres- och bostadsrittsfastigheter med
ndrmare 2,1 miljoner ligenheter. Omkring 1,5 miljoner ligenheter var
upplatna med hyresritt. Dessa fastigheter asattes vid 1975 ars allminna
fastighetstaxering ett sammanlagt taxeringsvarde om 107 miljarder kronor.
Fastigheterna édgdes till 38 % av kommuner och allminnyttiga foretag, till
38 % av privata foretag och enskilda personer och till 24 % av bostadsritts-
foreningar.

Viért bestand av ldgenheter ar av god standard och representerar mycket
stora ekonomiska och sociala virden. Fran saval samhéllsekonomiska som
bostadspolitiska utgangspunkter ar det angeldget att bostadsbestandet vid
forslitning och skada underhalls och repareras sa att dessa virden bibehalls.
Det ér darfor viktigt att samhallet skapar basta mojliga betingelser for detta.
Aven om underhallsfrigorna i stor utstriickning avilar fastighetsiigare och
boende finns det olika regler och ramar som stills upp av samhillet.

Underhéllsfrdgorna har bade bostadspolitiska och skattepolitiska utgangs-
punkter. Bostadspolitiskt dr det bl. a. fraga om att ge hyresgister ett 6kat
inflytande 6ver sitt boende och att skapa garantier for att medel for underhall
sdtts av i tillrdcklig omfattning och anvéinds pa avsett vis. Smahusdgare och
bostadsrittshavare har ett sadant inflytande. Skattepolitiskt ir det bl. a. en
friga om att astadkomma skatteregler for underhall och fastighetsforvalt-
ning, som dr sa neutrala som mojligt med hansyn till fastighetséigare och
besittningsform.

[12 kap. jordabalken (hyreslagen) foreskrivs att hyresvirdarna ér skyldiga
att svara for regelbundna reparationer i bostadsligenheter. Atskilliga
rapporter fran bl. a. hyresforhandlingar pekar emellertid pa att parterna — i
syfte att dimpa hyreshdjningarna — kommer Gverens om sé laga hyror att
hyresintdkterna inte helt ticker kostnaderna f6r drift och underhéll. Féljden
blir att det periodiska underhallet till en del skjuts pa framtiden.

Pésikt innebar ett eftersatt fastighetsunderhéll dalig ekonomi. I simsta fall
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leder det till kapitalforstoring. Det finns ocksa risk for att eftersatt underhall
medfor att segregationen i bendet forstarks genom att de som har mojligheter
soker sig bort fran daligt underhéllna bostadsomraden. For att syftet med
hyreslagen skall kunna uppnas, dr det angeldget att skapa fastare regler och
bittre finansiella forutsdttningar for avséttningar till Il6pande och periodiskt
underhall.

Andelen hyres- och bostadsrattshus som behéver repareras och underhal-
las kommer att 6ka de ndrmaste aren. Detta beror bl. a. pa att de drygt en
miljon liagenheter som enligt det s. k. miljonprogrammet byggdes mellan
aren 1965 och 1974 nu borjar vara i behov av mer omfattande reparationer
och underhéll. Huvuddelen av dessa lagenheter finns i hyres- och bostads-
rittshus.

Livslangden hos ett bostadshus varierar men ar i hog grad beroende av hur
omfattande underhallet ar och hur ofta det foretas. Erfarenheterna visar
vidare att kostnaderna for underhall 6kar med en fastighets alder. Enligt
undersokningar av HSB:s riksforbund dr de genomsnittliga utgifterna for
yttre underhéll per m? ldgenhetsyta 4 ganger hogre i 26-30 ar gamla hus dn i
1-5 ar gamla hus. Betriffande det inre underhallet visar undersokningar att
kostnaderna i genomsnitt ligger nadgot hogre och har en mera regelbunden
periodicitet.

Enligt uppgift fran olika bostadsfoéretag och bostadsorganisationer saknas
tillrdckliga medel for framtida underhall. Det dr mot den bakgrunden
angeldget med 6kad fondering for reparationer och underhall for att mota de
vaxande underhallsbehoven i bostadshus. Sérskilt géller detta hyresfastighe-
terna. Kapitalbildningen skall syfta till att dels skapa garantier for att
bestandet av bostadshus inte blir féremal for kapitalforstoring, dels utjamna
kostnaderna for fastighetsunderhall mellan olika ar. Om en sddan utjamning
inte sker foreligger risk for mycket kraftiga sprangvisa hojningar av
boendekostnaderna.

Statligt lanestod for underhallskostnader kan ldmnas i samband med
bostadslan for ombyggnad. Stodet avser underhallsarbeten som ar direkt
foranledda av ombyggnaden. Stodets storlek beror bl. a. pa hur omfattande
ombyggnaden dr. Med vissa undantag giller denna ordning ocksa statligt
stod till energibesparande och miljoforbattrande atgéarder. Nagon majlighet
att fa statliga lan for enbart fastighetsunderhall foreligger inte.

Marknaden for langfristiga krediter dr i dag hart anstrangd. Av den
kartlaggning som kapitalmarknadsutredningen redovisar i betdnkandet
(SOU 1978: 11) Kapitalmarknaden i svensk ekonomi framgar att det finns
anledning anta att detta forhallande kommer att gélla for lang tid framover.
Det dr i detta ldge inte tdnkbart att kreditmarknaden i nagon namnvérd
utstrdckning utdver vad som f. n. sker skulle kunna bidra till finansieringen
av reguljart fastighetsunderhall.

Mot bakgrund av vad som anforts ar det angeldget att det sker ett okat
sparande inom hela bostadssektorn for reparationer och underhall. For
hyresfastigheter behover fragan om formerna for avsittning till underhall
och forvaltning av underhallsmedel samt inflytandet for hyresgaster i dessa
fragor bli foremal for ndrmare 6vervdganden. Jag forordar darfor att en
oversyn av dessa fragor kommer till stand. Uppgiften bor anfortros en
sdrskild utredare.
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Som huvudprincip for finansiering av fastighetsunderhall bor gilla att
underhall skall finansieras av de boende. Fonderingar skall ske for att
utjdamna underhaéllskostnader mellan olika ar. Uttaget for finansiering av
underhallsatgarder bor motsvara forslitningen 6ver en lidngre tidsperiod och
betraktas som en betalning for en faktisk forslitning. Otillrackliga fondering-
ar innebér att man skjuter 6ver bordan for underhallet pa dem som skall bo i
huset i framtiden. Ansvaret for att avsattningar sker bor avila fastighetségar-
na.

Utredaren bor till en borjan kartlagga om kooperativa, allménnyttiga och
privata fastigheter skiljer sig at nédr det giller behov att avsiatta medel for
fastighetsunderhall, vilka belopp som i dag avstts till detta &ndamal och i
vilken omfattning underhall och reparationer finansieras genom lan. De
ekonomiska effekterna av underhallsfragornas skattemassiga behandling bor
ocksa belysas. Sddana undersokningar ar viktiga utgangspunkter for
utredarens dvervdganden om ldmplig form for finansiering och férvaltning av
underhélls- och reparationsmedel samt om nagon form av avgifter for
underhall skall vara obligatoriska. Vidare bor denna kartlaggning tjéna som
utgangspunkt for dévervdganden om i vilken man kommande forslag ocksa
skall omfatta kooperativt dgda fastigheter.

Utredaren bor utarbeta forslag till principer for och berdkning av uttaget
fran de boende for tickande av underhallskostnader och former for de
boendes inflytande vid beslut om medlens disposition. Betraffande fragan
om de boendes inflytande vill jag erinra om att riksdagen nyligen 6ppnat
mojligheter for de férhandlande parterna att pakalla férhandling angaende
samtliga boendeférhallanden som beror hyresgésterna gemensamt (prop.
1977/78: 175, CU 1977/78: 32, rskr 1977/78: 347).

En viktig uppgift i det sammanhanget dr att nairmare ange lamplig storlek
avdet omrade som bor omfattas av en underhallsfond, exempelvis hus, grupp
av hus eller hela bostadsomraden. En forutsattning ar harvid, att sadant
omrade inte skall omfatta fastigheter med olika dgare. Det bor efterstrévas
att omradet blir sa stort att en effektiv och smidig fastighetsforvaltning &r
mojlig samtidigt som de boende har ett vidsentligt inflytande Over hur
underhallsmedlen anvénds.

Fonderingar av har namnt slag eller en ddarmed likvérdig 16sning efter
andra linjer betyder viasentligt 6kade mojligheter att genomfora den vidgade
boendedemokrati som ar ett viktigt mal for bostadspolitiken.

Utredaren bor vidare undersoka mojligheterna att for inre underhall 6ka
lagenhetsinnehavarens ansvar genom att for hyreslagenheter inrétta inre
reparationsfonder, som knyts till ldgenheten eller den boende. En sadan
ordning bor efterstravas som innebar att aktsamma och underhéllsmedvetna
hyresgéster kan dra fordel darav.

Skattereglerna for fastigheter har utformats med i huvudsak andra
utgdngspunkter 4n bostadspolitiska. Bostadsrittsforeningar och allmannyt-
tiga bostadsforetag beskattas enligt en schablonmetod som innebir bl. a. att
reparationer inte beaktas vid inkomstbeskattningen. Detta innebér praktiskt
sett att intdkten bestdms till 3 % av taxeringsvirdet oberoende av om
avsittningar till reparationer och underhall har gjorts eller inte och att avdrag
for reparations- och underhallskostnader inte far goras. Enskilda dgare av
hyresfastigheter far ddremot gora avdrag vid inkomsttaxeringen for repara-
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tions- och underhéllskostnader. Detta dr en foljd av att Gverskott i
versamheten beskattas. Som oOverskott betraktas ocksa avsdttningar till
framtida underhall. De ar reparationer och underhallsatgarder vidtas,
antingen lopande eller i samband med ombyggnad, medges avdrag for dessa
kostnader oavsett om fastigheten tidigare har haft nagra skatteméssiga
overskott eller inte.

Jag vill i sammanhanget nimna att riksdagen vid flera tillfillen under
senare ar vid sin behandling av finansieringsreglerna vid ombyggnad. har
begirt underlag for stdllningstagande till skattereglerna i fraga om underhall
och ombyggnad av hyres- och bostadsréttsfastigheter.

I promemorian (Ds B 1978:7) Andrade beskattningsregler for hyresfastig-
heter foreslas att bostadslanereglerna vid ombyggnad av enskilt dgda
hyresfastigheter med statligt lanestod skall bli desamma som vid nybyggnad.
I gengild skall reparationsavdrag inte fa goras for sadana atgirder som ingar i
laneunderlaget vid ombyggnad. Forslaget kan ses som en etapp i ett mera
langsiktigt och genomgripande arbete med fragor om underhall och
forvaltning av bostédder.

Utredaren bor klarldgga hur avsdttning till fonder, liksom dven fonderna
sjdlva bor behandlas i skattehdnseende. En utgangspunkt bor vara att den
nuvarande avdragsriatten avskaffas for sddana underhéllsarbeten som har
bekostats med medel ur fonderna. Dédremot bor avdrag medges for
utbetalning eller avséttning som gors till fonderna. Utredaren bor ocksa
overviga eventuellt behov av sdrskilda administrativa former for forvaltning
av underhallsmedlen och dérvid ldgga sarskilt stor vikt vid att de l16sningar
som foreslas blir 6verskadliga for dem som ber6rs av forslagen.

En fraga som dr av betydelse vid beddmning av en fondering ér inflationens
inverkan pa fonderade medel. Utredaren bor belysa denna fraga och
redogora for vilka mojligheter som kan finnas att uppna en vardesikring av
dessa medel.

En 6kad fondbildning for underhall av hyresfastigheter kan fa storre effekt
forst atskilliga ar efter det att ett sddant system inforts. Utredaren bor sérskilt
belysa de problem som kan uppstd under en Overgangstid och foresla
l6sningar dirpd. Aven de skattemissiga Gvergangsproblem som hinger
samman med fordndringarna bor belysas.

Inom bostadskooperationen finns redan i dag fonder for yttre och inre
underhall. Utredaren bor inhdmta erfarenheter fran verksamheten med
sadana fonder.

Utredaren bor vara oférhindrad att dven ta upp andra fragor 4n dem jag nu
har ndmnt som har betydelse for att 16sa utredningsuppgiften.

I sitt arbete bor utredaren samrada med berdrda parter pa bostadsmark-
naden, myndigheter och utredningar, bl. a. hyresrattsutredningen (Ju
1975: 06). Statens rad for byggnadsforskning har under senare tid initierat
betydande forskningsinsatser inom omradet underhall och foérvaltning av
bostader. Utredaren bor ta del av detta forskningsarbete. Utredaren bor
vidare studera de erfarenheter av finansiering och administration av
fastighetsunderhall som har gjorts utomlands.

Avslutningsvis vill jag understryka att utredaren bor bedriva sitt arbete
skyndsamt.

Med hénvisning till vad jag nu har anfort hemstéller jag att regeringen
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bemyndigar mig att tillkalla en sdrskild utredare for att se 6ver forutsatt-
ningarna for underhall av hyres- och bostadsrittsfastigheter, att besluta om
sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitridde at utredaren.

Vidare hemstaller jag att regeringen fOreskriver att kostnaderna skall
belasta trettonde huvudtitelns kommittéanslag.

Regeringen ansluter sig till foredragandens overvdganden och bifaller
hennes hemstillan.

(Bostadsdepartementet)

Bilaga 1
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Bilaga 2 Forfattningsforslag

Forslag till
Lag om underhall av hyresligenheter

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1§ Denna lag giller i hyresforhéallande i friga om bostadslidgenhet, utom

nar
15
2

5 Dk

10.

lagenheten &r forhyrd i andra hand,

hyresavtalet avser ldgenhet i enfamiljshus som inte dr avsett att uthyras
varaktigt eller i tvafamiljshus,

lagenheten upplatits av nagon som innehade den med bostadsritt och
lagenheten alltjimt innehas med sadan ritt,

hyresavtalet avser moblerat rum eller méblerad ldgenhet,
hyresavtalet avser lagenhet for fritidséndamal,

lagenheten utgor del av hyresvardens egen bostad,

lagenheten dr upplaten som studentbostad eller utgor del av bostadsho-
tell,

ligenheten utgor eller dr avsedd att utgora bostad at deldgare i sddan
fastighet (andelshus) varom stadgas i 25 § 2 mom. c¢) kommunalskatte-
lagen (1928: 370),

. ldgenheten innehas pa grund av sadan upplatelse av andelsritt i forening,

handelsbolag eller aktiebolag som avses i punkt 16 6vergangsbestim-
melserna till bostadsrattslagen (1971: 479) eller

ligenheten omfattas av skyddsforeskrifter meddelade med stod av lagen
(1960: 690) om byggnadsminnen eller kungorelsen (1920: 744) med
foreskrifter rorande det offentliga byggnadsvésendet.

2§ Med underhall avses i denna lag malning, tapetsering och ddrmed
sammanhédngande atgirder i bostadslagenhet.

38

For underhéll som hyresvarden har utfort med stod av denna lag 1imnas

statliga 1an (underhallslan) enligt bestimmelser som regeringen meddelar.

4 § Hyresgésten har ritt att pa egen bekostnad utfora underhall i ligenhe-

ten.

Hyresgésten har ocksa ratt att efter avtal enligt 5 och 6 §§ f& underhall

utfort av hyresvarden.

155
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Avtal om underhall

5§ Avtal om underhall skall upprittas skriftligen och innehalla uppgift
om

1. omfattningen av underhallet,
2. kostnaden for detta och
3. hyreshdjningen beriknad enligt 10 § (underhallsavgift).

6§ Hyresvirden dr inte skyldig att inga avtal om underhall, om

1. kostnaden for underhéllet skulle medféra att summan av aterstaende
betalningar bestimda enligt 10 § forsta stycket 6verstiger det belopp som
giller enligt bestimmelser som regeringen meddelar (takbelopp) eller

2. underhallet kan anses oldmpligt fran underhalls- eller forvaltningssyn-
punkt.

7 § Avtal om underhdll forfaller om hyresgésten innan underhallsarbetena
har pabdorjats i ldgenheten

1. avbestiller underhallet eller
2. séger upp hyresavtalet till upphérande.

Utfoérande av underhall

8 § Hyresgist som utfér underhall pa egen bekostnad skall gora detta sa att
det inte avsevirt fordyrar ett aterstillande av lagenheten i normalt skick.

9 § Hyresvirden skall utféra avtalat underhall fackméssigt och utan oskéligt
drojsmal.

Underhallsavgift

10 § Hyresgésten skall arligen betala hogst en tiondel av den avtalade
kostnaden for utfort underhall.

Hyresgisten skall betala en kreditavgift enligt den rdntesats som regering-
en faststiller for underhéllslanen. Kreditavgiften skall rdknas pé aterstdende
betalningar bestamda enligt forsta stycket.

Summan av beloppen enligt forsta och andra styckena dr underhallsavgift
och ingar i hyran for ligenheten.

Underhallsavgiften skall betalas tidigast fran och med méanaden efter det
avtalat underhall har utforts och under hogst tio ar.

Aterstaende betalningar bestimda enligt forsta stycket far inte dverstiga
géllande takbelopp.

11 § Overenskommelse om underhéllsavgift som avviker fran bestimmel-
serna i 10 § ar ogiltig.

Hyresvirden dr skyldig att betala tillbaka vad han uppburit for mycket
jdmte rinta dirpa enligt 6 § rdantelagen (1975: 635) fran dagen for beloppets
mottagande.

Vid avtal med en tilltridande hyresgdst om betalningsskyldighet for de
aterstdende underhallsavgifter som beloper pa tiden efter tilltradet géller
forsta och andra styckena.
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Tvister

12 § Hyresndmnden far pa ansokan av hyresgisten aldgga hyresvirden att
utféra underhall (underhallsforelidggande). I foreldggandet, som far forenas
med vite, skall bestimmas

1. omfattningenav underhallet,

2. underhallsavgiften och

3. viss tid inom vilken underhallet skall vara utfért. Tiden far forlingas om
det foreligger sirskilda skl och ansokan darom gors fére utgangen av den
I6pande tidsfristen.

Vid provning av tvist enligt forsta stycket skall hyresgistens ansokan
bifallas om inte omsténdigheterna ér sdidana som anges i 6 §. Underhallsav-
giften skall berdknas enligt 10 § pa den ersittning for underhallskostnaden
som hyresndmnden provar skalig.

Foreskrifterna i 7 och 9 §§ giller i tillimpliga delar vid meddelat
underhallsforeldggande.

13§ Har hyresvirden orsakats kostnader till foljd av att hyresgisten
avbestillt underhall, far hyresnimnden pa ansokan av hyresvirden aligga
hyresgésten att betala ersittning fér skadan. Ersittningen far jamkas efter
vad som ar skaligt med hénsyn till omstindigheterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sddan ansokan ha kommit in till
hyresndmnden inom ett ar fran avbestillningen.

14§ Rader pataglig obalans mellan éaterstdende underhéllsavgifter och
lagenhetens underhallsskick, far hyresnimnden pa ans6kan av hyresvirden i
skilig omfattning dldgga en avtridande hyresgist betalningsskyldighet for
avgifterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sddan ansdkan ha kommit in till
hyresnimnden inom en manad fran det hyresgéisten avtridde ldgenheten.

15§ Rader pataglig obalans mellan aterstdende underhéllsavgifter och
ligenhetens underhallsskick, far hyresnimnden péa ansokan av tilltridande
hyresgést i skilig omfattning nedsitta avgifterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sdédan ansékan ha kommit in till
hyresnimnden inom en manad fran det hyresgésten tilltridde ligenheten.

16 § Har hyresvirden inte utfort underhallet fackméssigt eller avviker detta
fran avtalet eller fran vad som bestéimts i ett underhallsforeldggande, far
hyresndmnden, om bristen inte ér ringa, pa ansékan av hyresgésten i skilig
omfattning nedsitta underhéllsavgiften.

For att kunna tas upp till provning skall en sidan ansékan ha kommit in till
hyresnimnden inom ett ar fran det underhallsavgiften borjade utga.

17 § Medfor av hyresgidsten pa egen bekostnad utfort underhall att ett
aterstallande av ligenheten i normalt skick avsevirt fordyras, far hyresnimn-
den pd ansokan av hyresvirden i skilig omfattning aldgga en avtridande
hyresgist att betala ersittning for skadan.

For att kunna tas upp till provning skall en siddan ansokan ha kommit in till
hyresndmnden inom tva ar fran det hyresgésten avtridde ligenheten.

Bilaga 2
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Ny- och ombyggnad

18 § Den del av ny- eller ombyggnadskostnad som avser malning och
tapetsering av ldgenhet och for vilken underhéllslan lamnas skall betalas av
hyresgésten i form av underhallsavgift. Vid faststillandet av underhallsav-
giftens storlek galler 10-11 §§ i tillimpliga delar.

Ovriga bestimmelser

19§ Fragor enligt denna lag skall provas av hyresndmnd. Om forfarandet
vid hyresndmnden finns bestammelser i lagen (1973: 188) om arrendendmn-
der och hyresndmnder.

20 § Hyresnamnden skall sjalvmant ta upp fraga om utdémande av vite som
forelagts med stod av 12 § forsta stycket. Vitet far inte forvandlas. Har
andamalet med vitet forfallit, far det inte utdomas.

21 § Hyresndmndens beslut enligt denna lag kan 6verklagas hos bostads-
domstolen genom besvir inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
Besviarshandling skall ges in till bostadsdomstolen.

22 § I mal om underhallsférelaggande enligt 12 § eller om utdomande av vite
enligt 20 § skall vardera parten svara for sin rattegdngskostnad i bostads-
domstolen, i den man inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1982. For tiden den 1 juli 1982 till och
med den 31 december 1982 dger den endast tillimpning i hyresférhallanden
betriffande lagenhet som omfattas av férhandlingsordning enligt hyresfor-
handlingslagen (1978: 304) och under forutsattning att 6verenskommelse om
att denna lag skall tillimpas har traffats av forhandlingsordningens parter.
For overenskommelsen giller hyresférhandlingslagen i tillimpliga delar.
2. Ager denna lag tillimpning betriffande ligenhet som omfattas av
forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen, far férhandlingsordning-
ens parter triffa Overenskommelse om att del av hyran skall vara
underhallsavgift (partsoverenskommen underhallsavgift). Sddan 6veren-
skommelse far traffas under tiden den 1 juli 1982 till och med den 30 juni
1983. For overenskommelsen géller hyresforhandlingslagen i tillimpliga
delar.

3. Partsoverenskommen underhéllsavgift far inte Overstiga 2/3 av det
takbelopp som géller for ldgenheten vid tidpunkten for 6verenskommelsen.
Overenskommelse som avviker fran denna bestaimmelse ér ogiltig varvid 11 §
denna lag dger motsvarande tillimpning.

4. Réder pataglig obalans mellan partséverenskommen underhallsavgift och
lagenhetens underhallsskick, far hyresndmnden péa ansokan av hyresgést i
skélig omfattning nedsétta avgiften. For att kunna tas upp till prévning skall
en sadan ans6kan ha kommit in till hyresndmnden inom en méanad fran det
underhéllsavgiften borjade utga.

5. Betraffande partsoverenskomna underhallsavgifter giller i Ovrigt bestdm-
melserna i denna lag i tillimpliga delar.
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Forslag till
Lag om éndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 9, 19 a, 21, 24, 24 a, 38 och 48 §§ 12 kap.
jordabalken' skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Pa tilltradesdagen skall hyresvirden, om ej annat avtalats, tillhandahalla
lagenheteni sddant skick att den enligt den allmdnna uppfattningen i orten ir
fullt brukbar for det avsedda dndamalet.

Bestimmelserna i 9-19 §§ giller
inte om annat foljer av lagen
(1982:000) om underhdll av hyres-
lagenheter.

19a§

Hyran for bostadslidgenhet skall
vara till beloppet bestdmd i avtalet
eller, om avtalet innehéller férhand-
lingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i foérhand-
lingsoverenskommelse. Detta giller
dock ej ersittning for kostnad som
hanfor sig till ligenhetens uppvirm-
ning, forseende med varmvatten,
eller elektrisk strom eller avgifter for
vatten och avlopp

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestimd i avtalet
eller, om avtalet innehéller férhand-
lingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i forhand-
lingséverenskommelse. Detta giller
dock ej underhdllsavgift enligt lagen
(1982:000) om underhdll av hyresli-
genheter eller ersittning for kostnad
som héanfor sig till lagenhetens upp-
viarmning, férseende med varmvat-

ten eller avgifter for vatten och
avlopp.

Hyran f6r annan ligenhet dn bostadsligenhet skall ocksa vara till beloppet
bestéimd i avtalet till den del den icke omfattar erséttning som avses i forsta
stycket andra punkten. Utan hinder hérav géller dock férbehall i avtalet om
att hyran skall utgd med belopp som star i visst forhallande till hyresgistens
rorelseintékter eller som bestimmes genom skriftlig dverenskommelse
mellan 4 ena sidan hyresvirden eller hyresvirden och organisation av
fastighetsigare, i vilken hyresvirden dr medlem och & andra sidan
organisation av hyresgéster. Ar avtalet triffat f3r bestimd tid, som ar langre
dn ett dr, géller dessutom férbehall om att hyran skall utgad med belopp som
bestdmmes enligt annan berdkningsgrund &n som nu har sagts.

Har avtal tréffats i strid med vad som ségs i forsta och andra styckena, skall
hyran utgd med belopp som ar skiligt med hansyn framst till parternas
avsikter och Gvriga forhéllanden nér avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadsligenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning géller finns bestimmelser i hyresforhandlingslagen.

112 kap. omtryckt 1979:252
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Foreslagen lydelse

21§

Anser hyresgisten, att han enligt
11-14, 16-18 eller 26 § har ritt till
nedsittning i hyran eller till ersitt-
ning for skada eller for avhjdlpande
av brist eller att han har annan
motfordran hos hyresvédrden, och
vill hyresgésten avdraga motsvaran-
de belopp pa hyra som utgar i
pengar, far han nedsitta beloppet
hos dverexekutor. Vad som sagts nu
dger motsvarande tillimpning, nir
det rader tvist om storleken av hyra
som skall utga i pengar men ej &r till
beloppet bestamd i avtalet.

Anser hyresgidsicn, att han enligt
11-14, 16-18 eller 26 § eller enligt 15
eller 16 § lagen (1982:000) om under-
hall av hyresldgenheter har rétt till
nedsittning i hyran eller till ersatt-
ning for skada eller for avhjdlpande
av av brist eller att han har annan
motfordran hos hyresvirden, och
vill hyresgésten avdraga motsvaran-
de belopp pa hyra som utgar i
pengar, far han nedsitta beloppet
hos dverexekutor. Vad som sagt nu
dger motsvarande tillimpning, nar
det rader tvist om storleken av hyra
som skall utga i pengar men ej ér till
beloppet bestimd i avtalet.

Nir hyresgésten enligt forsta stycket nedsitter belopp hos 6verexekutor,
skall han limna skriftlig uppgift i tvd exemplar om hyresférhallandet,
forfallodagen och grunden for avdraget eller tvistens beskaffenhet samt stélla
pant eller borgen, som Overexekutor finner skilig, fér den kostnad for
beloppets utfaende som kan é&samkas hyresvirden och fér rdnta pé
beloppet.

Har hyresgisten salunda nedsatt hyra hos 6verexekutor, far hyresvirden
icke gora gillande, att hyresrétten blivit forverkad pa grund av att det
nedsatta beloppet ej betalats till honom.

24§

Hyresgisten skall under hyresti-
den vil varda ligenheten med vad
dértill hor. Han ér skyldig att ersdtta
all skada som uppkommer genom
hans vallande eller genom vardslos-
het eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller géstar
honom eller av annan som han
inrymt i ligenheten eller som dir
utfoér arbete for hans rdkning. For
brandskada som han sjélv icke véllat
ir han dock ansvarig endast om han
brustit i den omsorg och tillsyn som
han bort iakttaga.

Hyresgisten skall under hyresti-
den vil varda ligenheten med vad
dértill hor. Han ér skyldig att ersétta
all skada som uppkommer genom
hans vallande eller genom vardslos-
het eller forsummelse av nagon som
hor till hans hushall eller géstar
honom eller av annan som han
inrymt i ldgenheten eller som dér
utfor arbete for hans rdkning, om
inte annat foljer av lagen (1982:000)
om underhdll av hyresligenheter.
For brandskada som han sjdlv icke
vallat dr han dock ansvarig endast
om han brustit i den omsorg och
tillsyn som han bort iakttaga.

Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdrojligen méste avhjélpas
for att allvarlig oligenhet icke skall uppsta, ar hyresgésten skyldig att genast
limna hyresvirden meddelande om skadan eller bristen. Ar hyresgisten och
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

medlemmarna i hans hushéll borta niar skadan uppkommer eller bristen visar
sig och har hyresgésten berett hyresvirden tillfélle att vid behov komma in i
ligenheten under bortovaron, ar det dock, om lidgenheten utgor del av hus,
tillrdckligt att hyresgidsten omedelbart efter aterkomsten lamnar hyresvirden
meddelande om skadan eller bristen. Meddelande om annan skada eller brist
an sadan som angivits forut i detta stycke skall limnas hyresvirden utan
oskiligt drojsmal. Forsummar hyresgésten att underritta hyresvéirden enligt
vad som foreskrivits i detta stycke, dr han ansvarig for skada som foranledes
av hans forsummelse.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena om skada eller brist dger
motsvarande tillimpning, om ohyra forekommer i ldgenheten.

Har hyresgisten utan behévligt samtycke eller tillstand overlatit hyresrit-
ten eller at annan upplatit rdtt att begagna ldgenheten, ar hyresgisten
ansvarig for skada som den nye innehavaren skolat ersitta enligt forsta,
andra eller tredje stycket, om lidgenheten hade varit forhyrd av honom.

Har i friga om ldgenhet, som upplatits for att helt eller delvis anvindas for
annat dandamal dn bostad, tréffats avtal, varigenom hyresgistens ansvar
utstrickts utdver vad som foreskrives i forsta—fjarde styckena, giller
avtalet.

24a$

Bostadshyresgést har rétt att pa egen bekostnad i ldgenheten utfora
malning, tapetsering och diarmed jamforlig atgdrd. Minskar dérigenom
ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersattning for skadan.

Avser hyresavtalet enfamiljshus som icke dr avsett att uthyras varaktig
eller lagenhet, vilken upplatits av ndgon som innehade den med bostadsriitt
och vilken alltjimt innehaves med sadan ritt, géller forsta stycket endast om
ej annat har avtalats.

Forsta stycket gdller inte om annat
foljer av lagen (1982:000) om under-
hall av hyreslagenheter.

Fraga om skyldighet for hyresgésten att utgiva ersittning enligt forsta
stycket provas av hyresnamnd.

38§

Overléter hyresgésten hyresritten med samtycke av hyresvirden eller med
tillstind av hyresndmnd, &r han fri fran de forpliktelser som hyresavtalet
alagger honom for tiden efter Gverlatelsen, om ej annat villkor fogats till
samtycket eller tillstdndet. Den tilltrddande hyresgésten svarar jimte den
avtrddande for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fore Gverlatelsen, om ej
annat avtalas med hyresvdrden.

Forsta stycket gdller inte om annat
foljer av lagen (1982:000) om under-
hall av hyresligenheter.

Bilaga 2
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Foreslagen lydelse

48 §

Vid forlingning av hyresavtal
utgdr hyran med skiligt belopp. Den
hyra som hyresvirden fordrar skall
godtagas, om den ej dr oskilig.
Fordrad hyra ér att anse som oskilig,
om den ar patagligt hogre dn hyran
for ldgenheter som med hénsyn till
bruksvirdet ar likvardiga. Hérvid
skall bortses fran ldgenhet vars hyra
icke dr rimlig med hédnsyn till det
allmédnna hyresldget i orten for nér-
mast jamforliga lagenheter i nybygg-
da bostadshus.

Vid provning enligt forsta stycket
skall framst beaktas hyran for ldgen-
heter i hus som dges och forvaltas av
allminnyttigt bostadsforetag. Har
ombyggnads-, dndrings- eller under-
hallsarbete eller atgdrd av ddrmed
jamforlig betydelse bekostats av
hyresgéast, far vid bestimmande av
hyra enligt forsta stycket hdnsyn
tagas till atgdrden endast om sér-
skilda skal foreligger.

Annat av hyresvarden uppstéllt
villkor skall gdlla, om det ej strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest ar obilligt. Hyrestiden
skall dock utgora ett ar med tre
ménaders uppsédgningstid, om ej
annan hyres- eller uppsagningstid av
siarskild anledning dr lampligare.

Vid forlingning av hyresavtal
utgdr hyran med skaligt belopp. Om
underhallsavgift foreskrivs i lagen
(1982:000) om underhall av hyresld-
genheter.

Den hyra som hyresvidrden ford-
rar skall godtagas, om den ej dr
oskiélig. Fordrad hyra ér att anse som
oskilig, om den dr patagligt hogre dn
hyran for lagenheter som med hén-
syn till bruksvirdet ar likvardiga.
Harvid skall bortses fran ldgenhet
vars hyra icke dr rimlig med hénsyn
till det allménna hyresldget i orten
for narmast jamforliga lagenheter i
nybyggda bostadshus.

Vid provning enligt forsta och
andra styckena skall framst beaktas
hyran for ldgenheter i hus som éges
och forvaltas av allmdnnyttigt bo-
stadsforetag. Har ombyggnads-,
dndrings- eller underhallsarbete el-
ler dtgérd av ddrmed jamforlig bety-
delse bekostats av hyresgést, far vid
bestimmande av hyra enligt forsta
och andra styckena hiansyn tagas till
atgarden endast om sérskilda skél
foreligger.

Annat av hyresviarden uppstéllt
villkor dn som avses i forsta stycket
skall gélla, om det ej strider mot god
sedihyresforhallanden eller eljest dr
obilligt. Hyrestiden skall dock utgo-
ra ett ar med tre ménaders uppsag-
ningstid, om ej annan hyres- eller
uppsigningstid av sarskild anledning
ar lampligare.

I den mén dndring i hyresvillkoren ej pakallas, skall samma villkor som

forut galla.

Triffas vid forlangning av hyres-
avtal overenskommelse om villko-
ren for det fortsatta hyresforhéllan-
det, skall 6verenskommelsen, oav-
sett bestimmelserna i forsta och

Tréffas vid forldngning av hyres-
avtal overenskommelse om villko-
ren for det fortsatta hyresforhallan-
det, skall 6verenskommelsen, oav-
sett bestimmelserna i forsta, andra
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Nuvarande lydelse

tredje styckena, ldnda till efterrattel-
se i den man ej annat foljer av

bestimmelserna i ovrigt i denna
balk.

Foreslagen lydelse

och fjdrde styckena, linda till efter-
rittelse i den man ej annat foljer av
bestimmelserna i 6vrigt i denna balk
eller av lagen (1982:000) om under-
hall av hyresligenheter.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1982.

Bilaga 2
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Forslag till
Lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs att 5 § hyresforhandlingslagen (1978:304) skall ha
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

58

Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pakalla
forhandling med hyresgéstorganisationen i fraga om hojning av hyran eller
andring av grunderna for berdkning av sadan sérskild ersdttning som avses i
12 kap. 19 a § jordabalken.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat, ritt
for bada parter att pakalla férhandling i fridga om
1. hyresvillkoren,

2. ldgenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgidsterna gemen-

samt.

Forsta och andra styckena giiller

inte om annat foljer av lagen
(1982:000) om underhall av hyres-
ldgenheter.

Om parterna ér ense ddrom kan férhandlingsordning ocksa medfora rétt
for hyresgistorganisationen att pakalla forhandling om fraga som ror
tillaimpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgésten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att foretrdda
honom i saken.

7S

Om avvikelse skall gilla fran vad Om avvikelse skall gilla fran vad
som stadgas i 5 § andra stycket eller ~ som stadgas i 5 § andra stycket eller
om forhandlingsritt skall foreliggai  om forhandlingsritt skall foreligga i
fraga som avses i S § tredje stycket, fraga som avses i 5§ fjdarde stycket,
skall detta anges i avtalet om for- skall detta anges i avtalet om for-
handlingsordning handlingsordning.

I avtal om forhandlingsordning skall anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen skall tillimpas. Har sa ej skett trdder den i kraft
omedelbart.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982. For tiden den 1 juli 1982 till och
med den 31 december 1982 dger den endast tillimpning under forutsattning
att overenskommelse om tillimpning av lagen (1982:000) om underhall av
hyreslidgenheter har tréffats enligt punkt 1 i 6vergangsbestimmelserna till
sistndmnda lag.

2. Denna lag dger under tiden den 1 juli 1982 till och med den 30 juni 1983
inte tillampning betriaffande partsoverenskomna underhallsavgifter enligt
punkt 2 i Overgangsbestimmelserna till lagen (1982:000) om underhall av
hyreslagenheter.
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Forslag till
Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenidmnder och
hyresnamnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 10, 11, 12, 15, 22, 23 och 32 §§ lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder!' skall ha nedan angivna
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om reparationsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-36 §§, upplatelse av liagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal eller villkor for sadan férldngning enligt 12 kap.
49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 §, allt jordabalken,

2a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om éaterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2b. prova  fragor enligt lagen
(1982:00) om underhall av
hyresligenheter,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplételse av ligenhet i
andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §, allt
bostadsrattslagen (1971:479),

4. provafraga om godkidnnande av 6verenskommelse som avses i 12 kap. 45
eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta stycket 1
bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

Sa. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyresfor-
handlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvidrv av hyresfastighet
m. m.

8. prova fragor enligt bostadsanvisningslagen (1980:94).

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen. Arende som avses i 9, 17 eller 18§ lagen om forvarv av
hyresfastighet m. m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

10 §
Underlater sékanden att pé kallel- Underlater sokanden att pa kallel-
se infinna sig infor ndmnd, avskrives  se infinna sig infér nimnd, avskrives

! Lagen omtryckt 1980:97
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15§

Har parterna avtalat att tvist skall avgoras av skiljemén utan forbehall om
ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arrendetvist,
arrendenidmnden eller, vid hyres- eller bostadsrittstvist, hyresndmnden
utsetts till skiljendimnd, skall namnden pa ans6kan avgora tvisten genom
skiljedom, om ej hinder méter enligt 1 § andra stycket lagen (1929:145) om
skiljemédn. Om sadan ansokan géller 8 §. Har tvisten redan hinskjutits till
niamnd, kan skiljedom dock pakallas muntligen infér nimnden.

I drende som ndmnd har att avgo-
ra genom skiljedom galler lagen om
skiljemén, i den mén ej annat féljer
av denna lag. Vardera parten svarar
for sin kostnad i tvist som avses i 9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 § eller 12
kap. 49 eller 55§ jordabalken, 5 §
lagen (1957:390) om fiskearrenden
eller 7 § sista stycket bostadsrattsla-
gen (1971:479).

I arende som ndmnd har att avgo-
ra genom skiljedom géller lagen om
skiljemén, i den man ej annat foljer
av denna lag. Vardera parten svarar
for sin kostnad i tvist som avses i 9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 § eller 12
kap. 49 eller 55§ jordabalken, 15
eller 16 § lagen (1982:000) om under-
hdll av hyresldgenheter, 5§ lagen
(1957:390) om fiskearrenden eller
78§ sista stycket bostadsrdttslagen
(1971:479).

22§

Beslut av namnd é&ger, sedan tid
for klander eller besvar utgatt nar
talan far foras mot beslutet, ritt-
skraft, savitt dirigenom avgjorts fra-
ga som avses i 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 3, S a,
6, 7 eller 8. Vad som sagts nu géller
dock ej beslut, varigenom ansdkan
om reparationsforeldggande enligt
12 kap. 16§ andra stycket eller
tillstand enligt 12 kap. 34-36 eller
40 § jordabalken eller 30§ andra
stycket bostadsrattslagen (1971:479)
eller ansokan om uppskov enligt 12
kap. 59 § jordabalken eller ansékan
om forbud eller medgivande som
avses i 2 a § bostadssaneringslagen
(1973:531) eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning  enligt 9§
hyresforhandlingslagen (1978:304)
lamnats utan bifall.

Beslut av namnd é&ger, sedan tid
for klander eller besvér utgatt nar
talan far foras mot beslutet, ratts-
kraft, savitt darigenom avgjorts fra-
ga som avses i 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b, 3,
5a, 6, 7 eller 8. Vad som sagts nu
galler dock ej beslut, varigenom
ansokan om reparationsforeldggan-
de enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tilstand enligt 12 kap. 34-36
eller 40 § jordabalken eller 30 § and-
ra stycket bostadsrittslagen
(1971:479) eller ansékan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansékan om underhallsforelag-
gande enligt 12 § lagen (1982:000)
om underhdll av hyresligenheter
eller ans6kan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yrkan-
de om ritt till férhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

Bilaga 2 167
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drendet. Kommer ej motparten till-
stides, far namnden foreldgga ho-
nom vid vite att instdlla sig infor
niamnden. Kommer parten likvél ej
tillstddes och ér det icke antagligt att
forlikning kan komma till stand,
avskrives drendet. Ror drendet tvist
som avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4§ forsta stycket 2, 2a eller 3,
avgores dock drendet utan hinder av
partens utevaro.

SOU 1981:47

Foreslagen lydelse

arendet. Kommer ej motparten till-
stddes, far nimnden forelagga ho-
nom vid vite att instédlla sig infor
namnden. Kommer parten likvél ej
tillstddes och ar det icke antagligt att
forlikning kan komma till stand,
avskrives drendet. Ror drendet tvist
som avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b eller 3,
avgores dock drendet utan hinder av
partens utevaro.

Uteblir bada parterna i tvist som domstol hanskjutit till namnden,
avskrives drendet. Uteblir endast den ena parten, dger forsta stycket andra
och tredje punkterna motsvarande tillimpning.

Forsta och andra styckena dger ej tillimpning om det finns anledning
antaga att part har laga forfall for sin utevaro.

118

Ror drende som avskrivits enligt
10§ forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10 kap.
6a§ eller 12 kap. 49 eller 55§
jordabalken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden eller
52§ bostadsrittslagen (1971:479),
skall ndmnden aterupptaga drendet
pa ansokan av sokanden. Ansokan
gores skriftligen inom tre veckor
frdn den dag beslutet om avskrivning
meddelades.

Ror drende som avskrivits enligt
10§ forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10 kap.
6ag eller 12 kap. 49 eller 55§
jordabalken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 15 eller
16 § lagen (1982:000) om underhdll
av  hyresligenheter, 5§ lagen
(1957:390) om fiskearrenden eller
52§ bostadsrattslagen (1971:479),
skall nimnden aterupptaga arendet
pa ansokan av sokanden. Ansokan
gores skriftligen inom tre veckor
fran den dag beslutet om avskrivning
meddelades.

Uteblir sokanden anyo, far drendet icke aterupptagas pa nytt.

12 §
Namnd skall klarlagga tvistefrdgorna och, dven om medling icke pakallats,

sOka forlika parterna.

Kan parterna ej forlikas efter forslag av nagondera parten, skall nimnden
framlédgga forslag till forlikning, om det ej dr uppenbart att forutsdttningar

for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Tréffas ej forlikning, avgores tvis-
ten av ndmnden, om tvisten ror fraga
som avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 a eller 3. I
annat fall avskrives drendet.

Traffas ej forlikning, avgores tvis-
ten av nimnden, om tvisten ror fraga
som avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2,2 a, 2 beller 3. I
annat fall avskrives drendet.
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238

Om fullf6ljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller i drende anga-
ende bostadsritt, bostadssanering
eller sdrskild forvaltning eller i dren-
de enligt lagen (1975:1132) om for-
varv av hyresfastighet m. m. eller
enligt bostadsanvisningslagen
(1980:94) finns bestaimmelser i 12
kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresfor-
handlingslagen, 76 § bostadsrittsla-
gen (1971:479), 21§ bostadssane-
ringslagen (1973:531), 34 § bostads-
forvaltningslagen (1977:792), 35§
lagen om forvédrv av hyresfastighet
m.m. samt 14 § bostadsanvisningsla-
gen.

Om fullféljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller hyresférhandlings-
lagen  (1978:304)  eller  lagen
(1982:000) om underhall av hyresli-
genheter eller i drende angaende
bostadsritt, bostadssanering eller
sdrskild forvaltning eller i drende
enligt lagen (1975:1132) om forvérv
av hyresfastighet m. m. eller enligt
bostadsanvisningslagen  (1980:94)
finns bestammelser i 12 kap. 70 §
jordabalken, 31§ hyresforhand-
lingslagen, 21 § lagen (1982:000) om
underhall av hyresligenheter, 76 §
bostadsrittslagen (1971:479),
21 §bostadssaneringslagen
(1973:531), 34§ bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), 25§ lagen
om forvdrv av hyresfastighet m. m.
samt 14 § bostadsanvisningslagen.

Mot hyresndmnds yttrande enligt 12 a § far talan ej foras.
Mot beslut av hyresndmnd far talan foras sdrskilt, om naimnden

A

avvisat ansOkan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c eller 16 d §,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 d §, dock ej ndr

arendet kan aterupptagas,

3. forordnat angaende erséttning for nagons medverkan i drendet,

4. utdémt vite eller annan pafoljd for underlatenhet att iakttaga foreliggan-
de eller adomt straff for forseelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall 4n som avses i 3 i fraga som giller allmén

rattshjalp.

Sarskild talan fores genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre veckor
frain den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till

domstolen.

328

Fores ej talan mot ndmnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §
jordabalken, 22, 23, 26 eller 27 §
hyresforhandlingslagen (1978:304),
13 a § denna lag eller 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket bostadsfor-
valtningen (1977:792) eller 9 eller
10§ bostadsanvisningslagen
(1980:94), far belsutet verkstillas
sasom lagakraftdgande dom.

Fores ej talan mot ndmnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §
jordabalken, 22, 23, 26 eller 27 §
hyresforhandlingslagen (1978:304),
11, 13, 14 eller 17 § lagen (1982:000)
om underhall av hyresligenheter,
13 a § denna lag eller 13 eller 15§
eller 25 § forsta stycket bostadsfor-
valtningslagen (1977:792) eller 9
eller 10§ bostadsanvisningslagen
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(1980:94), far beslutet verkstallas
sasom lagakraftigande dom.

Har hyresnamnd med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket ndmnda lag
skall ldnda till efterréttelse genast, far 4ven sadant beslut, om bostadsdom-
stolen ej forordnat annat, verkstillas sasom lagakraftigande dom.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1982.

Bilaga 2
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Lag om andring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 28 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol skall

ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28 §!

Beslut av bostadsdomstolen édger
rattskraft, savitt ddrigenom avgjorts
fragasomavsesi4 §2,2a,3,5a,6,7
eller 8 lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresndmnder. Vad
som sagts nu géller dock ej beslut,
varigenom ansokan om reparations-
foreldggande enligt 12 kap. 168§
andra stycket eller tillstand enligt 12
kap. 34, 34 a eller 36 § jordabalken
eller ansokan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yrkan-
de om ritt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

Beslut av bostadsdomstolen édger
rattskraft, savitt darigenom avgjorts
fraga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2a,2b, 3, Sa, 6, 7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndimnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom
ansdkan om reparationsforeldggan-
de enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstand enligt 12 kap. 34, 34 a
eller 36 § jordabalken eller ansékan
om underhdallsforeldggande enligt
12 § lagen (1982:000) om underhall
av hyresligenheter eller ansokan om
forbud eller medgivande som avses i
2a8 bostadssaneringslagen
(1973:531) eller yrkande om rétt till
forhandlingsordning  enligt 9§
hyresférhandlingslagen (1978:304)
lamnats utan bifall.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1982.

I Senaste lydelse 1978:307
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Forslag till
Lag om éndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom foreskrivs att punkterna 2 a och 8 av anvisningarna till 25 §
kommunalskattelagen (1928:370) skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Anvisningar
till 25 §

2 a.! Utgifter for anskaffande av en byggnad, som avsesi24 § 1 mom., dras
av genom arliga virdeminskningsavdrag. Avdraget berdknas enligt avskriv-
ningsplan till viss procent for ar raknat av byggnadens anskaffningsvarde.
Beriikningen gors fran den tidpunkt da byggnaden har fardigstéllts. Av punkt
2 b framgér att underlaget for avskrivning enligt nu forevarande punkt skall
minskas, nér sédrskilt virdeminskningsavdrag berdknas for virmepannor,

hissmaskiner och jamforlig maskinell utrustning.

Har en byggnad uppforts av den
skattskyldige, ar byggnadens an-
skaffningsvarde den skattskyldiges
utgifter for uppforande av byggna-
den. Till anskaffningsvardet hanfors
aven utgifter for till- eller ombygg-
nad samt utgifter for reparation och
underhall for vilka avdrag inte med-
ges pa grund av foreskrifterna i 25 §
2 mom. forsta stycket b) eller ¢) och
for vilka bidrag inte har utgatt. I
anskaffningsvéirdet for en byggnad
inraknas daven utgifter for plante-
ring, parkeringsplats eller annan
jamforlig anlaggning pa fastigheten.
Vidare far i anskaffningsvérdet in-
raknas utgifter som dgaren har haft
for rivning av en byggnad eller annat
som tidigare har funnits pa fastighe-
ten, om rivning kan anses ha varit
betingad av och har skett i ndra
anslutning till den nya byggnadens
uppforande.

Har en byggnad forvirvats genom
kop, byte eller dirmed jamforligt
fang, skall den verkliga utgiften
utgora anskaffningsvirdet. Forvér-
vades byggnaden tillsammans med

!'Lydelse enligt prop. 1980/81:68

Har en byggnad uppforts av den
skattskyldige, 4r byggnadens an-
skaffningsvarde den skattskydliges
utgifter for uppforande av byggna-
den. Till anskaffningsvédrdet hanfors
dven utgifter for till- eller ombygg-
nad samt utgifter for reparation och
underhall for vilka avdrag inte med-
ges pa grund av foreskrifterna i 25 §
2 mom. forsta stycket b) eller c) och
for vilka bidrag inte har utgatt. I
anskaffningsvardet for en byggnad
inrdknas dven utgifter for plante-
ring, parkeringsplats eller annan
jamforlig anlaggning pa fastigheten.
Vidare far i anskaffninfsvardet in-
raknas utgifter som dgaren har haft
for rivning av en byggnad eller annat
som tidigare har funnits pé fastighe-
ten, om rivningen kan anses ha varit
betingad av och har skett i néra
anslutning till den nya byggnadens
uppforande. I anskaffningsvdrdet far
inte inrdknas utgifter for vilka lin
utgatt enligt forordningen (1982:000)
om underhallslan.

Har en byggnad forvérvats genom
kop, byte eller dairmed jamforligt
fang, skall den verkliga utgiften
utgora anskaffningsvirdet. Forvér-
vades byggnaden tillsammans med
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den mark pa vilken den dr beldgen,
anses sa stor del av vederlaget for
fastigheten belépa pa byggnaden,
som det vid fastighetstaxeringen
faststdllda byggnadsvardet utgor av
fastighetens hela taxeringsvérde.
Om den del av vederlaget for fastig-
heten som enligt denna berikning
inte anses beldpa pa byggnaden visas
mera avsevirt over- eller understiga
ett skiligt markvarde, far dock det
for byggnaden beridknade anskaff-
ningsvérdet jamkas. Har den skatt-
skyldige eller nagon, som star
honom néra, vidtagit atgarder for att
den skattskyldige skall kunna tillgo-
dordkna sig ett hogre anskaffnings-
virde dn som synes rimligt och kan
det antas att detta har skett for att at
nagon av dem bereda obehorig for-
méan i beskattningsavseende, skall
anskaffningsvirdet i skélig man jam-
kas.

SOU 1981:47

Foreslagen lydelse

den mark pé vilken den dr beligen,
anses sa stor del av vederlaget for
fastigheten belopa pa byggnaden,
som det vid fastighetstaxeringen
faststéllda byggnadsvirdet utgor av
fastighetens hela taxeringsvirde.
Om den del av vederlaget for fastig-
heten som enligt denna berikning
inte anses belopa pa byggnaden visas
mera avsevirt dver- eller understiga
ett skiligt markvarde, far dock det
for byggnaden beridknade anskaff-
ningsvirdet jamkas. Anskaffnings-
virdet skall minskas med belopp
motsvarande vid tiden for forvirvet
kvarstiende lan som utgdtt enligt
forordningen (1982:000) om under-
hallslan till den del forvirvaren éver-
tar betalningsansvaret for lanen. Har
den skattskyldige eller ndgon, som
star honom ndra, vidtagit atgirder
for att den skattskyldige skall kunna
tillgodorédkna sig ett hogre anskaff-
ningsvirde dn som synes rimligt och
kan det antas att detta har skett for
att at nagon av dem bereda obehorig
forman i beskattningsavseende,
skall anskaffningsvardet i skilig man
jamkas.

Har en investeringsfond e. d. eller statsbidrag tagits i ansprak for
anskaffning av en byggnad, skall som anskaffningsvérde for byggnaden anses
den verkliga utgiften for byggnaden minskad med det ianspraktagna

beloppet.

Overgar en byggnad till en ny
dgare pa annat siatt dn genom kop,
byte eller dirmed jamforligt fang,
far den nye dgaren gora de virde-
minskningsavdrag pa byggnaden,
som skulle ha tillkommit den forre
dgaren om denne fortfarande hade
dgt byggnaden. Vad nyss sagts giller
ocksa om ett moderbolag eller en
Overtagande forening Overtar en
byggnad fran ett dotterbolag eller en
Overlatande foérening vid sadan
fusion, som avses i 28 § 3 mom.

Overgar en byggnad till en ny
dgare pa annat sdtt 4n genom kop,
byte eller darmed jamforligt fang,
far den nye dgaren gora de virde-
minskningsavdrag pa byggnaden,
liksom de avdrag som kan medges i
de fall lan utgdtt enligt forordningen
(1982:000) om underhdllslin, som
skulle ha tillkommit den forre 4dga-
ren om denne fortfarande hade agt
byggnaden. Vad nyss sagts giller
ocksd om ett moderbolag eller en
Overtagande forening Overtar bygg-
nad fran ett dotterbolag eller en
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Nuvarande lydelse

Procentsatsen for védrdeminsk-
ningsavdrag dr 1,5 for byggnad av
sten, tegel, betong eller annat jam-
forligt material och 1,75 f6r byggnad
av trd. [ fall som avsesi25 § 2 mom.
forsta stycket c¢) dr procentsatsen 3.
Avdraget far dock berdknas efter
hogre procentsats, om sdrskilda
omstandigheter foranleder dartill

Foreslagen lydelse

overlatande forening vid sadan
fusion, som avses i 28 § 3 mom.

Procentsaten for vardeminsk-
ningsavdrag dr 1,5 for byggnad av
sten, tegel, betong eller annat jam-
forligt material och 1,75 for byggnad
av trd. I fall som avsesi25 § 2 mom.
forsta stycket c¢) dr procentsatsen 3.
Avdraget far dock berdknas efter
hogre procentsats, om sérskilda
omstidndigheter foranleder dartill.
Har anskaffningsvirdet minskats till
foljd av att lan utgdtt enligt forord-
ningen (1982:000) om underhdllslin
medges avdrag for denna del av
anskaffningskostnaden enligt  be-
stimmelserna i punkt 8 av anvisning-
arna till 25 § sista meningen.

Utrangeras byggnad, som avsesi24 § 1 mom., far avdrag goras for vad som
aterstar oavskrivet av anskaffningsvirdet i den man beloppet 6verstiger vad
som inflyter genom avyttring av byggnadsmaterial e. d. i samband med

utrangeringen.

8.! Har skattskyldig under ett visst
beskattningsar haft kostnader ej
understigande 6 000 kronor for repa-
ration och underhall av fastighet,
varav intdkterna berdknas enligt
24 § 1 mom., far han utan hinder av
41§ och anvisningarna till samma
paragraf efter eget val gora avdrag
for kostnaderna vid taxering for
beskattningsaret i1 fraga eller for
nagot av de tvd ndrmast foljande
beskattningsaren. Avdraget far dven
fordelas mellan dessa tre ar pa sitt
den skattskyldige Onskar.

8. Har skattskyldig under ett visst
beskattningsar haft kostnader ej
understigande 6 000 kronor for repa-
ration och underhall av fastighet,
varav intdkterna berdknas enligt
24 § 1 mom., far han utan hinder av
41§ och anvisningarna till samma
paragraf efter eget val gora avdrag
for kostnaderna vid taxering for
beskattningsaret i fraga eller for
nagot av de tva ndrmast foljande
beskattningsaren. Avdraget far dven
fordelas mellan dessa tre ar pa sitt
den skattskyldige 6nskar. / fraga om
kostnader for vilka lan utgart enligt
forordningen (1982:000) om under-
hallslan skall avdrag goras alltefter-
som dterbetalning sker till linemyn-
digheten.

I fraga om kostnad for reparation och underhdll som avses i 25 § 2 mom.
forsta stycket b) giller foljande. Beviljas vid drendets slutliga avgdrande hos
lanemyndigheten inte sadant lan eller bidrag som dér avses eller begrinsas

!'Lydelse enligt prop. 1980/81:68.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

langivningen till att avse bara visst slag av ombyggnadsarbeten och skall pa
grund hirav avdrag medges for kostnad for reparation <ch underhéll, far
sadant avdrag ske efter den skattskyldiges eget val for det beskattningsar da
slutligt beslut meddelas i laneédrendet eller fér nagot av de tvd nédrmast
foljande beskattningsaren. Avdraget far aven fordelas mellan dessa ar pa sitt
skattskyldige 6nskar. Har vardeminskningsavdrag enligt bestimmelserna i
punkt 2 a av anvisningarna tidigare medgivits skall motsvarande belopp
avriaknas fran de kostnader, for vilka avdrag far ske enligt vad nyss sagts.
Underlaget fér berdkning av vardeminskningsavdrag skall darvid minskas
med belopp motsvarande det pé vilket avdraget berdknats.

Innebir det nya beslutet att lan eller bidrag beviljas med hdgre belopp én
som foljer av det tidigare beslutet, eller &ndras det tidigare beslutet pa sadant
sitt att avdrag for reparation eller underhall for tidigare beskattningsar av
annat skil medgivits med for hogt belopp, skall darav foranledda tilldgg till
den for tidigare ar faststdllda inkomsten och 6vriga dndringar i stillet
vidtagas for de beskattningsar under vilket det nya beslutet om lan eller
bidrag meddelats.

Bestimmelserna i andra och tredje
styckena galler i tillimpliga delar i
fraga om kostnader for vilka lan kan
utga enligt forordningen (1982:000)
om underhallslan.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1982.
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Forslag till
Lag om éndring i lagen (1972:175) med vissa bestimmelser om
bokforing av bostadslan m. m.

Hirigenom foreskrivs att lagen (1972:175)! med vissa bestimmelser om
bokféring av bostadslan m. m. skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Den som ér bokforingsskyldig och har tillgéng i fastighet eller tomtritt, for
vilken beviljats bostadslan enligt bostadslanekungérelsen (1967:552) eller
rantelan enligt rénteldnekungorelsen (1967:553), far som en sirskild post
bland tillgdngarna i balansrikningen upptaga ett belopp som motsvarar hégst
den samlade skuldokningen av bostadslan enligt 33 § bostadslanekungéorel-
sen och réntelan enligt 16 § rintelanekungdrelsen. Posten skall betecknas
Bostadslanepost enligt lagen med vissa bestimmelser om bokforing av

bostadslan m. m.

Har den bokforingsskyldige erhal-
lit underhéllslan enligt férordningen
(1978:992) om lan fér underhall av
vissa bostadshus, far som en sirskild
tillgdngspost i balansridkningen upp-
tagas ett belopp som motsvarar lane-
beloppet. Posten skall betecknas
Underhallslanepost enligt lagen med
vissa bestimmelser om bokféring av
bostadslan m. m.

Har den bokforingsskyldige erhal-
lit underhéllslan enligt férordningen
(1978:992) om lan fo6r underhall av
vissa bostadshus eller enligt forord-
ningen (1982:000) om underhdllsidn,
far som en sirskild tillgdngspost i
balansrdkningen upptagas ett be-
lopp som motsvarar lanebeloppet.
Posten skall betecknas Underhalls-
lanepost enligt lagen med vissa
bestimmelser om bokféring av bo-
stadslan m. m.

Avser tillgangspost enligt forsta eller andra stycket mer in ett laneobjekt,
skall av bokforingen framga hur posten férdelar sig pa objekten. Upplysning
skall limnas om hur posten har paverkat arsresultatet.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1982.

! Lagen omtryckt 1979:314
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Bilaga 3 Specialmotivering

Forslag till
Lag om underhall av hyreslidgenheter

Den foreslagna lagen reglerar rattsforhallanden mellan hyresviard och
hyresgist. Det vore av systematiska skél darfor naturligt att bestimmelserna
fordes in i hyreslagen. Vi har emellertid efter Overvigande stannat for att
foresla att bestimmelserna meddelas i en sdrskild lag. Skilet dr att
lagstiftningen hérigenom blir mer 6verskadlig.

Med underhall avses i foreslagen lag malning, tapetsering och dédrmed
sammanhéingande atgirder i bostadsldgenhet. Allt 6vrigt lagenhetsunderhall
— golv, koks- och badrumsutrustning m. m. — regleras i hyreslagen. Vidare
giller att 4ven om den foreslagna lagstiftningen far ett vidstrdckt tillimp-
ningsomrade, sa dr likvil vissa typer av upplatelser exkluderade och for dessa
kommer dven fortsdttningsvis hyreslagens regler att gélla. Ett forsok att
inordna de nu foéreslagna bestimmelserna i hyreslagen, skulle pa grund av de
namnda forhallandena medfora att varje generellt giltig regel foljdes av en
mer eller mindre omfangsrik undantagsbestimmelse. Dessutom skulle i stor
utstrackning de i flertalet hyresforhallanden viktigaste materiella reglerna
roérande underhallet aterfinnas i undantagsbestimmelserna.

Enligt var uppfattning blir lagstiftningen mer léttillganglig om de av oss
foreslagna bestimmelserna presenteras i ett sammanhang. Det nédra sam-
bandet mellan foreslagen lagstiftning och hyreslagens regler, motiverar dock
att man i vissa fall : hyreslagen uttryckligen erinrar om narmast motsvarande
bestimmelse i lag om underhall av hyresldgenheter. - Lag om underhall av
hyreslagenheter dr tvingande dar inte annat uttryckligen dr angivet.

Inledande bestimmelser
1§ Denna lag giller i hyresforhallande i fraiga om bostadsligenhet, utom nir

1. lagenheten &r forhyrd i andra hand,

2. hyresavtalet avser ldgenhet i enfamiljshus som inte dr avsett att uthyras varaktigt
eller i tvafamiljshus,

3. lagenheten upplétits av nagon som innehade den med bostadsritt och ligenheten
alltjamt innehas med sadan ritt,

4. hyresavtalet avser moblerat rum eller moblerad liagenhet,

S. hyresavtalet avser lagenhet for fritidsindamal,
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6. lidgenheten utgor del av hyresvirdens egen bostad,

7. lagenheten dr upplaten som studentbostad eller utgor del av bostadshotell,

8. ldgenheten utgor eller dr avsedd att utgéra bostad at deldgare i sadan fastighet
(andelshus) varom stadgas i 25 § 2 mom. ¢) kommunalskattelagen (1928: 370),

9. ldgenheten innehas pa grund av sadan upplatelse av andelsritt i forening,
handelsbolag eller aktiebolag som avses i punkt 16 6vergangsbestimmelserna till
bostadsrittslagen (1971: 479) eller

10. lagenheten omfattas av skyddsforeskrifter meddelade med stod av lagen
(1960: 690) om byggnadsminnen eller kungérelsen (1920: 744) med fOreskrifter
rorande det offentliga byggnadsvisendet.

En lagstiftning som den foreslagna passar inte for varje upplatelse av
bostadslagenhet. Lagforslaget syftar i forsta hand till att ge hyresgasterna ett
okatinflytande 6ver den egna bostaden. Allmént giller att de korttidsboende
endast har ett begrédnsat intresse av att i underhallshdnseende sétta sin
personliga prigel pa bostaden. Ett bestdllningssystem som det foreslagna
skulle ocksa bli avsevirt svarare att administrera vid korttidsupplatelser an i
mer varaktiga hyresforhallanden. Genom att exkludera upplatelser av
moblerade rum, moblerade ldgenheter och ligenheter som utgér del av
hyresviardens egen bostad, har vi undantagit de mest typiska korttidsuppla-
telserna fran lagens tillimpningsomréde.

I andra hyresforhallanden av viss korttidskaraktdr ar dessutom relationen
mellan hyresvird och hyresgist sadan, att hyresgasten inte ldmpligen bor
tillerkdnnas ett bestimmande inflytande 6ver lagenhetsunderhallet. Hit hor
de fall da lagenheten &dr forhyrd i andra hand. Inte heller ldgenhet som
upplatits avnagon som innehar den med bostadsrétt, ldgenheter beldgnaien-
eller tvafamiljshus eller ldgenheter upplatna for fritidséndamal bor i
normalfallet omfattas av underhallslagens bestammelser.

Tva former av andrahandsupplatelser maste dock sérskilt uppmérksam-
mas. Den ena utgors av de s. k. blockuthyrningarna. Det vanligaste exemplet
pasadana dr da ett foretag hyr en fastighet — eller ett storre antal lagenheter i
en fastighet — for att ddrigenom ordna med bostader till de anstillda. Det
andra fallet ar da kommun med stod i bostadsanvisningslagens regler trader
in som forstahandshyresgést till viss ldgenhet. Bagge dessa fall leder till vad
som skulle kunna kallas atypiska andrahandsupplatelser. Andrahandshyres-
gésterna bor i dessa fall sa langt det alls ar mojligt ha samma inflytande 6ver
lagenhetsunderhallet som 6vriga bostadshyresgédster. Detta kan givetvis
sakerstdllas genom lagstiftning. Vi har emellertid stannat for att inte foresla
den l6sningen eftersom det finns anledning till antagande att de berorda
parterna — fastighetségare tillsammans med forsta- och andrahandshyresgés-
ter — genom frivilliga 6verenskommelser skall verka for att det faktiska
inflytandet 6ver ldgenhetsunderhéllet kan utdvas av de boende. En méjlighet
ar har att arbeta med fullmaktsforfaranden men ocksd mindre formella
16sningar kan komma i fraga.

En speciell kategori av korttidsboende utgérs av hyresgaster i studentrum
och pa bostadshotell. Bostadsforetag som forvaltar bostdder avsedda for
dessa hyresgaster skulle pa grund av den mycket hoga flyttningsfrekvens som
dér géller kunna fa betydande administrativa svarigheter om de obligatoriskt
skulle tillimpa underhallslagens bestammelser. Flertalet av dessa s. k.
kategoribostader hyrs visserligen ut moblerade och ér redan pa grund hdrav
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undantagna fran lagens tillimpning. Det finns emellertid ett inte obetydligt
antal omoblerade ldgenheter i dessa férvaltningars bestand. Ocksa for dessa
galler att omflyttningsfrekvensen &r sa hog att en obligatorisk tillimpning av
bestillningssystemet skulle kunna valla forvaltningarna svarigheter. Till
detta kommer de problem som ofrankomligen uppstar om forvaltningarna
tvingas hantera skilda regelsystem beroende pa om viss lagenhet hyrs ut
moblerad eller omoblerad. Vi har bedomt férhallandena vara sadana att
dessa upplatelser bor undantas fran lagens tillimpningsomrade.

Betriffande de s. k. andelshusen giller att deldgarna redan har ett
bestimmande inflytande 6ver lagenhetsunderhallet. Tillimpliga skatteregler
ar dessutom sadana, att underhall inte behover finansieras med statliga
underhallslan. Vissa dldre foreningar och bolag har alltjamt rétt att utan
hinder av bestimmelserna i bostadsréttslagen upplata andelsrétt med vilken
foljer rétt att hyra lagenhet i hus som tillhor foreningen eller bolaget.
Verksamheten i ett sidant féretag bedrivs ofta pa satt som star bostadsrétts-
foreningarnas verksamhetsformer nara. Med héansyn till de former i vilka
fastighetsforvaltningen bedrivs och hyresgéstinflytandet utévas, bor ocksa
dessa foretag undantas fran lagens tillimpningsomrade.

Vi har slutligen valt att frdn lagens tillimpning undanta lagenheter som
omfattas av skyddsforeskrifter meddelade med stod av lagen om byggnads-
minnen eller kungorelsen med foreskrifter rérande det offentliga byggnads-
vasendet. Detta undantag dr endast avsett att klarlagga att forekommande
skyddsforeskrifter bryter de réttigheter hyresgéster tillerkdnns genom denna
lag.

2 § Med underhall avses i denna lag malning, tapetsering och dirmed sammanhéang-
ande atgdrder i bostadsldagenhet.

De overvdganden som lett fram till att hyresgésternas individuella
inflytande avgrinsats till att avse malning och tapetsering dr redovisade i
avsnitt 6.3 i den allmidnna motiveringen. Den niarmare inneborden av vért
underhallsbegrepp ér behandlad i avsnitt 7.2.1 i den allmdnna motiveringen.
Som framgar darav avses med uttrycket ... och dirmed sammanhéngande
atgarder ...” endast sddana atgarder som dr direkt betingade av att malnings-
eller tapetseringsarbeten utfors. Som exempel pa sadana atgirder kan
ndmnas snickerijusteringar av fonsterbagar, dorrar och koksinredningar.
Aven utbyte av beslag och liknande detaljer som krivs for att helhetsin-
trycket av underhallsarbetet skall bli gott, far raknas hit.

3 § Forunderhéll som hyresviarden har utfért med stod av denna lag lamnas statliga lan
(underhallslan) enligt bestimmelser som regeringen meddelar.

Vi har i den allmdnna motiveringen — se bl. a. avsnitten 7.2.3, 7.2.7 och
7.2.8 — redovisat vara Overvaganden betriaffande finansieringen av det
framtida lagenhetsunderhallet. Lagregleringen av den underhallslanegivning
vi foreslar bor — framst av systematiska skl — inte inga i underhallslagen. Det
naturliga torde vara att meddela finansieringsbestimmelserna i en férord-
ning om underhallslan.

Regleringen i underhéllslagen dr emellertid knuten till lanebestammelser-
na savitt géller kostnadsramen for hyresgéstens bestdllningsratt i 6 § och
underhéllsavgiftens storlek i 10 §. Det dr darfér motiverat att under de
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inledande bestimmelserna erinra om denna lanelagstiftning.

Hyresgasternas réttigheter sadana de framgar av underhallslagen ér inte
beroende av fastighetsidgarens vilja eller mojlighet att i det enskilda fallet
erhélla lan enligt de bestimmelser regeringen meddelar (underhallslan).
Underhallslagens tvingande regler kompletteras endast av vissa bestimning-
ar i lanelagstiftningen. Kostnadsramen for hyresgastens bestéllningsrétt och
underhallsavgiftens storlek skall alltsa bestimmas oberoende av hur
underhallet i det enskilda fallet finansieras.

4 § Hyresgésten har rdtt att pa egen bekostnad utféra underhall i ligenheten.
Hyresgisten har ocksa ratt att efter avtal enligt 5 och 6 §§ fa underhall utfért av
hyresvirden.

Paragrafen innehaller den grundlaggande bestimmelsen om hyresgistens
ratt att sjalv ombesorja sddant underhall som avses i 2 §. Underhéllslagens
bestimmelser innebdr givetvis inte nagon inskrdnkning i de réttigheter
bostadshyresgésterna tillforsakrats i 24 a § hyreslagen. Var snivare defini-
tion av underhallsbegreppet begrénsar endast hyresgésternas bestéllnings-
ritt. I hyresforhéllanden dédr denna lag géller, har saledes hyresgisterna ritt
att pa egen bekostnad utféra malning, tapetsering och dirmed sammanhéng-
ande atgiarder. Det kvalitetskrav som dérvid géller ar angivet i 8 § och
skadestandssanktionerat i 17 §. Den hyresgést som pa egen bekostnad vill
atgédrda sin lagenhet i annat hanseende dn denna lag reglerar, har att halla sig
till 24 a § hyreslagen med déri angivna rattigheter och skyldigheter.

Vi har valt att foresla ett system dér ansvaret for lagenhetsunderhéllet i viss
mening ofordndrat ligger kvar pa hyresvarden. Detta har i lagforslaget
angivits som en ritt for hyresgésten att enligt avtal ddrom fa underhall utfort
av vidrden. Avtalet mellan hyresgdst och hyresvird foreslas i 5§ vara
formbundet. Hyresgéstens rétt till vdrdunderhall dr pa satt framgar av 6 §
begriansad i skilda hdnseenden. Hyresgastens mojlighet att utkridva hyres-
véirdens ansvar for underhallet sanktioneras av bestimmelserna om under-
héllsforeldggande i 12 §. De formella avtalsreglerna, begransningsbestdm-
melserna och underhallsforelaggandet utvecklas ndrmare under angivna
paragrafer. Med bortseende fran denna reglering skall hir i sammanfattning
aterges de 6vervaganden rorande avtalforfarandet vi redovisat i avsnitt 7.2.5
i den allmédnna motiveringen.

I princip kan hyresgésten niar som helst under boendetiden aktualisera sin
ritt till vardunderhall. Vart forslag innebar att det star parterna fritt att vilja
mellan fria och mer formella férfaranden fram till underhallsavtalet. Det
finns emellertid anledning till antagande att avtal tillkomna i friare former
inte blir sérskilt vanliga. I storre forvaltningar talar rationella skél starkt for
ett pa det ena eller andra sattet formaliserat forfarande. Pa den organiserade
hyresmarknaden kommer Overenskommelser om former och priser for
lagenhetsunderhéllet att ingds med stod av géllande forhandlingsordningar.
Sédana 6verenskommelser kan givetvis se ut pa manga sétt. Vissa kan vara av
enkel beskaffenhet och endast reglera mer vanligt forekommande underhall-
sarbeten i standardutférande. Andra Overenskommelser ater kan avse allt
underhéll som omfattas av denna lagstiftning och ocksd innehélla flera
standardklasser. Skulle i det enskilda fallet forhandlingsdverenskommelsen
— schablonprislistan — inte omfatta viss underhallsatgéird eller viss 6nskad
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kvalitet, far hyresgast och hyresvard férhandla dirom pa vanligt sitt. Det kan
i detta sammanhang framhallas att ocksa den hyresvard som star utan
forhandlingsordning har mojlighet att savél initiera underhall som att
erbjuda detta till schabloniserade priser.

Avtal om underhall

5§ Avtal om underhall skall upprittas skriftligen och innehalla uppgift om
1. omfattningen av underhallet,

2. kostnaden for detta och

3. hyreshdjningen beriknad enlig 10 § (underhallsavgift).

Flera skil talar for att avtal om underhall skall ha skriftlig form.

Det skriftliga forfarandet tjdnar bade hyresgdstens och hyresviardens
intressen. Hyresgésten far villkoren for att fa visst underhall utfort val
dokumenterat. Viktigast dr har givetvis underhallets effekt pa hyran.
Hyresvirden a sin sida tryggas i sina rdttigheter, framst givetvis rétten till
betalning for utfort underhall.

Vi har forsokt utforma forslaget sa att tvister inte skall uppsta och sé att
tvister som likvél uppstar, skall bli enkla att handlagga. Kravet pa skriftliga
avtal torde verksamt bidra till att dessa syften uppnas. Genom att avtal
mellan hyresgdster och hyresvirdar blir skriftligt dokumenterade minskar i
storsta allmanhet utrymmet for oklarheter, tolkningstvister undviks i stor
utstrickning och ndr tvist dnda uppkommer &r bevislaget forhallandevis
gott.

Kravet pa skriftliga avtal hor ocksa samman med underhallslanen. Vi har
foreslagit ett enkelt lanesystem. Laneansokan skall innehalla ett fétal
uppgifter. For att lanemyndigheten (lansbostadsndmnd) skall kunna utéva
viss kontroll av dessa uppgifters riktighet och lanemedlens anvdndning, har
myndigheten rétt att infordra handlingar fran lantagaren. Underhallsavtalen
kan i manga fall bidra till att denna kontroll blir enkel och effektiv.

Kravet pa skriftliga underhallsavtal avser slutdokumentets form och
innehéll. Som framgar av vad vi anfort under 4 § star det parterna fritt att
vilja mellan fria och formbundna forfaranden fram till underhallsavtalet.
Avtal om underhall ér giltigt om det inte tillkommit i strid med avtalslagens
regler, ér skriftligt och dven i 6vrigt uppfyller de i 5 § uppstallda kraven.
Dessa krav dr att uppfatta som minimikrav.

Omfattningen av underhallet skall anges. Med omfattning forstas hér inte
bara uppgift om typ av atgédrd hanford till visst utrymme i ldigenheten —t. ex.
malning av tak och tapetsering i hall — utan ocksa uppgift om val av farg och
tapet. Kravet pa precisering av dessa uppgifter far dock inte drivas for langt.
Det torde oftast vara tillrackligt att valet av farg och tapet anges pa visst
standardiserat sitt, t. ex. med uppgift om 6verenskommen prisklass. Savél
kostnaden for 6verenskommet underhall som hyreshojningen (underhalls-
avgiften) skall angesiavtalet. Dessa krav pa avtalets innehall torde inte krava
nagon ndarmare motivering. Den for den enskilda hyresgédsten viktigaste
uppgiften dr givetvis hyreshdjningens storlek. Uppgiften om totalkostnad for
visst underhall dr betydelsefull framfor allt i mellanhavandet hyresvédrd och
lanemyndighet.

13
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6 § Hyresvirden ar inte skyldig att inga avtal om underhall, om

1. kostnaden for underhallet skulle medfora att summan av aterstaende betalningar
bestimda enligt 10 § forsta stycket overstiger det belopp som giller enligt
bestimmelser som regeringen meddelar (takbelopp) eller

2. underhallet kan anses olampligt fran underhalls- eller férvaltningssynpunkt.

Paragrafen innehaller de begrénsningsregler — eller spérregler — som giller
for hyresgéstens bestallningsritt.

Den forsta spérregeln avser kostnadsramen. Kostnadsramen kan sdgas
vara det bestdllningsutrymme som hyresgéisten vid varje givet tillfdlle
forfogar 6ver. Bestéllningsutrymmet utgors av skillnaden mellan aterstiende
betalningar bestdimda enligt 10§ forsta stycket och det for ligenheten
géllande “takbeloppet”. Inneboérden av begreppet takbelopp ér redovisad i
avsnitt 7.2.4 i den allmidnna motiveringen. Enkelt uttryckt ar takbeloppet for
en lagenhet produkten av ligenhetens bostadsyta och ett av regeringen —
lampligen i férordningen om underhallslan — faststdllt belopp (maximibe-
lopp) angivet i kr. per kvm. For en ldgenhet med en bostadsyta om 80 kvm,
blir med ett antaget maximibelopp om 150 kr. takbeloppet saledes 12 000
kr.

Enligt 10 § skall hyresgédsten arligen betala hogst en tiondel av avtalad
kostnad for utfért underhall. Dessa tiondelar utgor tillsammans med viss
kreditavgift den i hyran ingdende underhallsavgiften. For en ldgenhet som
inte belastas av nagon underhallsavgift — vilket normalt forutsitter att
hyresgisten pa egen bekostnad utfort underhallet — ar alltsa bestédllningsut-
rymmet identiskt med takbeloppet. Den andra extremen innebér att
hyresvarden utfort underhall till en avtalad kostnad som uppgar till hela det
géllande takbeloppet. Bestéllningsutrymme saknas da helt. I takt med
hyresgéstens betalningar uppstar dock nytt bestallningsutrymme. Detta kan
ocksa ske genom att regeringen hojer maximibeloppet. I en inflationsekon-
omi finns anledning till antagande att maximibeloppet och ddrmed ocksa
takbeloppet successivt hojs.

Med uttrycket ... dterstdende betalningar ...” forstas de betalningar som
faktiskt aterstar. Dessa paverkas inte enbart av de tiondelar av avtalad
kostnad som hyresgisten erligger. Aven genom frivilliga 6verenskommelser
och hyresndmndsbeslut om nedsdttning av underhallsavgifterna —se t. ex. 15
och 16 §§ — reduceras summan av aterstaende betalningar.

Denna sparregel dr i vissa hdnseenden tvingande. I samverkan med
lanelagstiftningen utgdr den hinder f6r hyresvirden att uppta underhallslan
for kostnader som gar utover befintligt bestallningsutrymme. Den dr ocksa
tvingande pa sa sitt att underhallsavtalet blir ogiltigt om summan av
aterstdende betalningar bestdmda enligt 10§ forsta stycket Overstiger
takbeloppet. Detta framgéar av 10 § sista stycket och 11 §. Bestimmelsen
utgor daremot i och for sig inte ndgot hinder mot att hyresgast och hyresvard
trdffar avtal om underhall till en kostnad som overstiger det faktiska
bestdllningsutrymmet. Ogiltighetsregeln — vilken utvecklas nirmare under
10 § - tréaffar endast avtal varigenom summan av den pé foreskrivet sétt
bestaimda betalningsbelastningen blivit otillatet hog. Pa sitt som nu ofta
praktiseras, blir det sdledes fullt mojligt for parterna ocksé i framtiden att
reglera “’6verkostnader” for underhall med exempelvis kontanta betalning-
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ar. Att hyresviarden inte ar skyldig att inga underhallsavtal om kostnaden
overstiger bestillningsutrymmet, framgar direkt av lagtexten. Hyresgésten
arsjalvfallet heller aldrig skyldig att utge kontant betalning for underhéll som
ryms inom det bestdllningsutrymme han férfogar 6ver.

Mojligheten att for visst underhall avtala om kontant erséttning innebar
givetvis inte nagon uppluckring av forbudet i 65 § hyreslagen mot sérskilt
vederlag for upplatelse av bostadsldgenhet.

Den andra sparregeln innebar att hyresvarden inte &r skyldig att ingé avtal
om — och givetvis inte heller att utféra — underhall, om detta kan anses
oldmpligt fran underhalls- eller forvaltningssynpunkt. Bestimmelsen har
flera syften. Ett ar att underhall som dr olampligt ur angivna synpunkter inte
bor finansieras med statliga lan. Ett annat ar att ge hyresvirdarna en
mojlighet att avvdrja underhallsbestéllningar som till innehallet dr sddana att
ett utforande skulle kunna leda till svarigheter med att utan ekonomiska
forluster hyra ut ldgenheten till en ny hyresgdst. Ocksa i vissa andra
situationer kan sparregeln dberopas mot bestéllningar som utférda skulle
kunna medfora kapitalforluster for hyresvarden. Det kanske viktigaste syftet
med bestimmelsen &r dock att den ratt tillimpad verkningsfullt kan bidra till
forvaltningarnas mojligheter att samordna och planera underhallsverksam-
heten.

Négon mer fullstdndig férteckning 6ver de situationer déar bestimmelsen
bor kunna aberopas ar givetvis inte mojlig att har astadkomma. Hértill ar
forhallandena pa hyresmarknaden alltfor skiftande och foranderliga. All-
mant géller att har 6verenskommelse rorande lagenhetsunderhallet traffats
med stod av en gillande forhandlingsordning, da skall denna tillmétas stor
betydelse. Innefattar en sddan 6verenskommelse flera standardklasser och
baseras den pa ett standardiserat bestéllningsforfarande, da blir bestéllningar
som framstalls vid en tidpunkt som avviker fran 6verenskommelsen eller som
till sitt innehall avviker fran denna oftast att bedoma som olampliga, framst
dé ur forvaltningssynpunkt. Overenskommelser om ligenhetsunderhall kan
dock inte reglera varje tdnkbart 6nskemal om underhall och framfor allt sa
kommer inte sadana Gverenskommelser att ticka hela hyresmarknaden.
Sparregeln ar darfor tillimplig ocksa betrdffande bestéllningar som mer
generellt framstar som oldmpliga fran underhalls- eller forvaltningssyn-
punkt.

Hyresgastens onskemal om vardunderhall bor inte tillgodoses om atgarden
i sig eller valet av material och farg patagligt avviker fran vad som far anses
vara dndamalsenligt eller normalt ur underhallssynpunkt. Bedomningen av
om visst onskemal skall tillgodoses eller ej, bor ansluta till den gransdragning
mellan tillaten och skadestandsgrundande atgérd som i detta hdnseende
utvecklats vid tillampningen av 24 a § hyreslagen.

Ocksa den enskilde hyresgésten bor verka for att underhallet kan bedrivas
samordnat och planerat. Skulle en hyresgast likvél framstédlla upprepade
o6nskemal om mycket begridnsade underhallsatgirder skall hyresvirden
under aberopande av denna sparregel kunna vigra inga avtal. Det ar da
givetvisinte den forst pakallade atgarden varden far reagera avvisande emot;
det foreligger inget hinder mot att hyresgdsten begdr att viss mindre
omfattande underhallsatgérd blir vidtagen av viarden. Det ér forst nar dessa
mindre omfattande bestéllningar upprepas eller da det pa annat satt framgar
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att frdga dr om en uppdelning av en mer omfattande underhéllsinsats, som
hyresvirdens ritt att avvirja viss bestéllning far utnyttjas.

Det kan ocksa forekomma 6nskemal om underhall som ar beslaktade med
de redovisade fallen men som likvél inte bryter mot de nu beskrivna
normalitets- eller koncentrationsprinciperna. Ett exempel hédrpa dr nir
hyresgéstens materialval framstar som uttalat exklusivt. Ett dyrbart material
— oftast torde fraga vara om tapeter — kan givetvis passera som fullt
godtagbart vid en bedomning enligt skadestdndsregeln i 24 a § hyreslagen.
Materialet kan likvél framsta som olampligt fran underhallssynpunkt —t. ex.
pa grund av dess struktur — och hyresvirden ér da berittigad att avvirja
bestéllningen. Ett annat gréansfall ar da hyresgasten péakallar t. ex. omtapet-
sering av ett rum som ur underhallssynpunkt ér i fullgott skick. Manga ganger
torde en siddan bestéllning fa accepteras; den far helt enkelt anses rymmas
inom ramen for det bestimmande inflytande 6ver underhallet som hyres-
gisterna ges med denna lagstiftning. Blir diremot fraga om upprepade
bestillningar av detta slag — vilket pa grund av konstruktionen med ett
begrinsat bestillningsutrymme torde innebidra att resten av ligenheten
limnas i bristfalligt skick — bor bestéllningen inte tillgodoses. Ett av flera skl
hirtill dr att dven om den bestillande hyresgdsten skulle vara beredd att
betala for fullgoda men inte ldngre synliga tapeter, sa torde en tilltraidande
hyresgist ha invdndningar diremot. Hyresvérden l6per ddrmed risk att gora
en ekonomisk forlust.

Betriffande den skyldighet att underhélla lagenhet som hyresvirden nu
har enligt 15 § hyreslagen, kan allmént ségas att underhéllsplikten inte dr lika
omfattande nir det star klart att berord fastighet inom en néra framtid skall
rivas eller underga storre ombyggnad. Spérregeln i underhallslagen bor
tillimpas i 6verensstimmelse harmed. Hyresvirden ér alltsé inte skyldig att
utféra underhall som med hénsyn till forestaende rivnings- eller ombygg-
nadsatgérd framstar som ekonomiskt oférsvarbart. A andra sidan kriver
hyresgisternas berittigade intresse av att ligenheterna hills i godtagbart
skick viss varsamhet i bedomningen. Sérskild vikt bor féstas vid att rivningen
eller ombyggnationen ar klart dokumenterad och planerad for de ndrmaste
aren.

Fall kan slutligen forekomma dér bestillaren i nagot vésentligt hanseende
asidosatt sina skyldigheter som hyresgést. Ar friga om ett sddant &sidosiit-
tande att hyresrétten enligt 42 § hyreslagen darigenom forverkats, kan det ur
forvaltningssynpunkt i vissa fall vara motiverat att hyresvirden végrar att
ingd avtal om mer omfattande underhallsatgérder. Betriffande fall ddr
hyresgisten vid bestéllningstidpunkten r, eller fore underhallstillfillet blir,
uppsagd till avflyttning kan hanvisas till 7 §.

7§ Avtal om underhall forfaller om hyresgasten innan underhallsarbetena har
paborjats i lagenheten

1. avbestiller underhéllet eller
2. sager upp hyresavtalet till upphorande.

Bestimmelsen ir for det fall hyresgisten avbestiller underhall skadestands-
saktionerad i 13 §.
En mer omfattande bestéllning av underhall kan avse betydande belopp.
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Kostnaden fér malning och tapetsering av en standardldgenhet om tre rum
och kok uppgér i dag till omkring 10 000 kr. Underhallsavtalen kommer
saledes for manga hyresgaster att fa stor privatekonomisk betydelse.
Hyresvirden skall utfora avtalat underhéll utan oskéligt dréjsmal, men likval
kan fraga bli om en i det enskilda fallet avsevird tidsutdrékt. Fordandrade
forhallanden — framst av social och medicinsk natur — men givetvis ocksa rent
ekonomiska felbedomningar, kan medfora att ett fullféljande av underhalls-
avtalet blir betungande for hyresgisten. Vihar dérfor bedomt avbestallnings-
ritten vara visentlig ur konsumentsynpunkt. Skadestandssanktionen torde
vara fullt tillrdcklig for att missbruk av avbestdllningsritten inte skall komma
i fraga. Ju narmare tidpunkten for underhéllets utférande en avbestéllning
sker, desto storre dr risken att skadestandsansprak kommer att riktas mot en
avbestillande hyresgist. Aven skadestandsansprékets storlek kan givetvis
paverkas av férhallandet mellan avbestéllnings- och utférandetidpunkt. Var
bedomning édr darfor att avbestéllningsriatten bor gilla fram till det
utférandet av underhallet paborjats i sjdlva lagenheten. - Avbestéllningsfor-
farandet dr inte formbundet. Det ligger dock i bdgge parters intresse att
avbestillningen blir vederborligen dokumenterad. Den skriftliga formen har
hérvid uppenbara fordelar.

Avtal om underhall forfaller ocksa om hyresgésten sédger upp hyresavtalet
till upphorande. Denna bestammelse ar framst tillkommen i syfte att
forhindra att en avflyttande hyresgdst satter sin personliga prigel pa
ligenhetsunderhéllet. Denna mdjlighet bor rimligen forbehallas den nya
hyresgasten. Allméant sett far anses gélla att den idealiska inflyttningssitua-
tionen dr den da ldgenheten inte belastas av nagon underhallsavgift. Att
ldgenheten dirmed ocksa torde vara i ett sadant skick att underhallsatgarder
erfordras dr beaktat vid denna beddomning. I en sadan situation kan den
inflyttande hyresgésten fullt ut tillgodogora sig underhéllslagens mojligheter.
- Nagon skadestandspafoljd ar inte kopplad till uppsagningsfallet. Risken for
missbruk har vi bedomt vara ndrmast obefintlig. De kostnader forvaltningen
kan drabbas av far av konsumentskél bdras av denna och ddrmed ytterst av
hyresgéstkollektivet.

Rittsverkan av att hyresgésten avbestéller underhallet eller sager upp sitt
hyresavtal till upphorande ér att avtalet om underhall forfaller. Underhallet
skall alltsa inte utforas. Detta sanktioneras i praktiken genom att hyresvér-
den saknar laglig mojlighet att sedan underhallsavtalet forfallit paféra den
bestéllande hyresgésten underhallsavgift eller att avtala med en tilltrédande
hyresgdst om sadan (se 11 § tredje stycket).

Vi har inte foreslagit nagon lagreglering betrdffande inverkan pa ett
underhéllsavtal av att virden séger upp hyresavtalet till upphorande. Har
uppséigningen i praktiken skett for villkorsandring saknas normalt anledning
att alls lata uppsédgningen inverka pa underhallsavtalet. Detta bor gélla dven
om uppsigningen foranleder villkorstvist infér hyresndmnd. I enlighet
hiarmed bor hyresvirden inte motsitta sig att inga avtal om underhall, dven
om hyresavtalet vid bestéllningstidpunkten ar uppsagt for villkorsdndring.
Ar diremot hyresgisten verkligen uppsagd till avflyttning, liknar situationen
den dér hyresgasten sjélv sagt upp hyresavtalet till upphorande. Resulterar
uppsigningen i att hyresgasten faktiskt avflyttar, da skulle ett fullgérande av
underhéllsavtalet innebéra att den tilltridande hyresgastens inflytande 6ver
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ligenhetsunderhallet minskar. I dessa situationer, dvs. savil d& hyresgisten
ar uppsagd till avflyttning vid bestallningstidpunkten som d& en sadan
uppségning sker mellan avtals- och utforandetidpunkterna, bor dirfor
hyresvirden i forsta hand se till den tilltrddande hyresgéstens intressen.
Manga ganger gér det naturligtvis att triffa en frivillig verenskommelse med
den uppsagde hyresgésten om att underhallsfragan skall vila i avvaktan pa att
forldngningstvisten avgors eller att endast bradskande dtgirder skall vidtas.
Ettalternativ hrtill dr att virden genom att vigra att ingé avtal om underhall
eller att utfora avtalat underhall, tvingar den uppsagda hyresgisten att vid
hyresndmnd ans6ka om underhéllsféreldggande enligt 12 §. For hyresnimn-
dens prévning bor da gilla — givetvis under férutséttning att hyresvirden
aberopar uppsédgningssituationen — att ansdkan skall bifallas endast om
hyresgistens berittigade intresse av att lagenheten halls i godtagbart skick
krdver detta. I andra fall bor drendet om underhallsforelidggande vila till dess
fragan om forlangning av hyresavtalet slutligt avgjorts.

Utforande av underhall

8 § Hyresgist som utfor underhall pa egen bekostnad skall gora detta s att det inte
avsevirt fordyrar ett aterstillande av ldgenheten i normalt skick.

Bestimmelsen dr skadestandssanktionerad i 17 §.

De hyresgdster som viljer att lata hyresvirden utféra underhallet,
kommer i normalfallet att limna efter sig l4genheter dir godtagbar balans
rader mellan lagenhetens skick och underhéllsavgifterna. Rader i det
enskilda fallet pataglig obalans kan denna regleras med tillimpning av 14 och
15 §§. Har hyresgésten ddremot valt att pa egen bekostnad utféra méalning
och tapetsering i ldgenheten, ar forhallandena vid en avflyttning mindre
betryggande. Visserligen belastas dé inte ldgenheten av négra underhéllsav-
gifter — en situation som i enlighet med vad vi anfért under 7 § oftast ar
formanlig for den tilltrddande hyresgésten — men ldgenheten kan ocksa vara i
ett sadant skick att kostnaden for det underhall som behdver utforas blir
patagligt hogre dn vad som dr normalt. Vi har darfor foreskrivit att hyresgist
som utfor underhall pd egen bekostnad, skall gora detta sa att det inte
avsevirt fordyrar ett dterstéllande av ldgenheten i normalt skick.

Bestimmelsen svarar visentligen mot vad som giller enligt 24 a §
hyreslagen. Visar det sig att atgdrder som hyresgist vidtagit med stod av
sistndmnda paragraf inte fyller anspréken pé fackméssighet i utférandet eller
att de av annan anledning medfort att ldgenhetens bruksvirde har minskat,
har hyresvarden ritt till ersattning fér skadan.

Underhallslagens krav pa de atgdrder som hyresgésten utfor i egen regi
Overensstimmer med 24 a§ hyreslagen, satillvida att de avser savil
underhéllsatgirderna i sig — val av material och firg — som beskaffenheten av
utfort arbete. Hyresgésten ér alltsa skyldig att se till att de arbeten han utfor
pa egen bekostnad blir ndgorlunda fackméssigt gjorda. Dessutom maste han
iaktta viss forsiktighet vid valet av material och firg.

Betriffande innebérden av kravet pa fackmissighet i utférandet rader
Overensstimmelse mellan denna bestimmelse och 24 a § hyreslagen.
Bestimmelserna 4r visserligen olika till sin konstruktion. Medan enligt
hyreslagen viss atgéird inte fyller anspraket pa fackméssighet om utférandet
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medfor att ligenhetens bruksvarde minskar, ér kriteriet enligt underhéllsla-
gen att atgdrden inte far medfora att ett aterstdllande av ldgenheten i normalt
skick avsevirt fordyras. Olikheten mellan bestimmelserna har sin grund i att
bruksvirdet for ligenheter som omfattas av underhallslagen skall provas
med bortseende ifrdn underhallsskicket betraffande malning och tapetse-
ring. Bedémningen av om viss underhallsatgird dr utférd nigorlunda
fackmassigt skall dock vara gemensam for bada bestimmelserna. Skulle det
vid en bedémning enligt 24 a § hyreslagen visa sig att viss atgird &r sa
bristfélligt utford att lagenhetens bruksvérde diarigenom minskat, d& innebér
detta ocksa i normalfallet att ett aterstdllande av ldgenheten i normalt skick
avsevdrt har fordyrats.

Nir det sedan géller underhallsatgirderna i sig — alltsa hyresgéstens val av
material och firg — dr situationen en annan. Har rader inte nagon fullstindig
Overensstimmelse mellan 24 a § hyreslagen och 8 § underhallslagen. Enligt
24 a § hyreslagen kan sdgas gélla att hyresgasten vid valet av material och firg
madste tanka pa att lagenheten i det fordndrade skicket objektivt sett skall
kunna godtas av en ny hyresgast. Svarta vaggar och roda tak torde vid en
bedomning enligt 24 a § hyreslagen vara skadestandsgrundande. Diremot
behdver det inte vara sa att ett extremt fargval i sig avsevirt fordyrar ett
aterstillande av ligenheten i normalt skick. Inneborden av bestimmelsen i
underhallslagen &r att det 4r kostnaden for ett dterstéllande av ldgenheten
som kan bli skadestandsgrundande och inte behovet av att normalisera”
underhallsstandarden. Stéller det sig avsevirt dyrare att &tergé till vita tak av
den anledningen att den avflyttande hyresgdsten malat dem roda — vilket
tillstand far anses vara det normala —, da 16per hyresgésten risk att fa betala
skadestand. Det dr i detta sammanhang ddremot ovidkommande om réda
tak objektivt sett avviker fran vad som kan anses normalt i underhallshin-
seende.

Den vanligaste forklaringen till att hyresgasters eget underhall férorsakar
merkostnader vid ett aterstillande av ldgenheten i normalt skick, torde vara
ren okunnighet om vilka material och utféranden som i skilda sammanhang
arlampliga. Till forekommande av sadana misslyckanden bor hyresvirdarna
bistd med information till hyresgésterna i dessa fragor. Berorda parter har ett
sjdlvklart och gemensamt intresse av detta. Informationen kan vara generell
men givetvis ocksd individuell i form av svar pa forfragningar fran hyresgister
som Overvédger att utféora underhdll i egen regi. Uppkommer fraga om
skadestand jamlikt 17 §, bor i viss utstrackning hansyn tas till férekomsten
eller bristen pa information fran viardens sida. Har hyresgisten utfort
underhéll pa sitt eller med material som avviker fran vad hyresvirden
uppgivit vara lampligt, dr skélen till att utdoma skadestand storre d&n om
viarden underlatit att bitrada med information.

Ritten att bestimma 6ver det underhall som regleras i denna lag ligger i
allt vdsentligt pa den enskilde hyresgésten. Detta innebér att hyresgésten
ocksa kan vilja att férhalla sig passiv, dvs. varken utféra underhall pa egen
bekostnad eller bestilla detta av hyresvarden. Vi har gjort bedémningen att
med den avgrdnsning av underhallet det hér dr fraga om, kan inte ens en
langvarig och total passivitet medfora annat dn rent estetiska brister i den
enskilda ldgenheten. Dessa dverviaganden ar redovisade i avsnitt 6.3 i den
allmédnna motiveringen. I enlighet med vad vi tidigare anfért dr det normalt
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inte nagon nackdel for en tilltrddande hyresgést att 6verta en ldgenhet som ar
i behov av underhall om den inte belastas av nagra underhallsavgifter. Den
rena passiviteten i underhallshdanseende ér dirfor osanktionerad. Blir fraga
om skadegorelse giller hyreslagens regler oférandrade.

9 § Hyresvirden skall utfora avtalat underhall fackmaissigt och utan oskiligt
drojsmal.

Det har i olika sammanhang forts fram 6nskemal om att skyldigheten for
hyresvarden att underhalla bostadsldgenhet, bor kompletteras med en
uttrycklig bestimmelse om att underhall skall utféras fackmassigt. Over-
gangen till ett nytt system for organisation och finansiering av lagenhetsun-
derhall gor det naturligt att denna skyldighet blir lagfast. Hartill bidrar ocksa
det i det nya systemet foreskrivna direkta sambandet mellan det underhall
hyresviarden utfor och hyresgéstens betalningar. Hyresvirdens skyldighet att
utféra avtalat underhall fackmassigt ar sanktionerad i 16 §; dr underhallet
inte utfort pa ett godtagbart siatt kan underhallsavgiften bli nedsatt.

Avtalat underhall skall utforas utan oskaligt drojsmal. Kravet pa
hyresviarden i detta hinseende far inte vara sadant att det motverkar
mojligheterna att bedriva underhallsverksamheten pa ett planmissigt och
samordnat sétt. I normalfallet bor dock gilla att underhallet skall vara utfort
inom ett halvar fran avtalstidpunkten. Séirskilda omsténdigheter —t. ex. brist
pa arbetskraft — kan givetvis leda till dréjsmal utan att detta blir att betrakta
som oskaligt. Pa den organiserade hyresmarknaden kommer overenskom-
melser om former och priser for ldgenhetsunderhallet att vinna tillimpning.
Detta dr narmare utvecklat under 4 §. Innehaller en sddan 6verenskommelse
bestimmelser om inom vilka tider avtalat underhall skall utforas, skall dessa
godtas dven om halvarsfristen 6verskrids. Bestillt underhall bor dock alltid
vara utfort inom ett ar fran avtalstidpunkten.

Underhallsavgift

10 § Hyresgiisten skall arligen betala hogst en tiondel av den avtalade kostnaden for

utfért underhall.
Hyresgisten skall betala en kreditavgift enligt den rédntesats som regeringen
faststiller for underhallslanen. Kreditavgiften skall riknas pa aterstdende betalningar

bestdmda enligt forsta stycket.
Summan av beloppen enligt forsta och andra styckena ér underhéllsavgift och ingdr i

hyran for ligenheten.
Underhéllsavgiften skall betalas tidigast frdn och med manaden efter det avtalat

underhall har utférts och under hogst tio ar.
Aterstaende betalningar bestimda enligt forsta stycket far inte 6verstiga géllande

takbelopp.

Som vi anfért under 3 § skall bestimmelserna i 10 § tillimpas oavsett hur
hyresvirden i det enskilda fallet finansierat visst underhall.

Hyresgéstens betalningsskyldighet ér i forsta stycket angiven till hogst en
tiondel per ar av avtalad kostnad for utfort underhéll. Det dr den maximala
arliga betalningsskyldigheten som regleras i forsta stycket, inte betalnings-
intervallet. Betalningar bestimda enligt forsta stycket ingér i underhallsav-
giften och utgér saledes hyra. Nir, var och hur hyra skall erldggas regleras i
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20 § hyreslagen eller i det enskilda hyresavtalet. Manadsbetalning har blivit
allt vanligare och for de allra flesta hyresgéster kommer alltsa kostnaden for
av vdarden utfort underhall att betalas med 1/120 per méanad under tio &r.

Kreditavgiften foljer den ridntesats som galler for de statliga underhalls-
lanen. Vara 6verviganden angaende denna rintesats dr redovisade i avsnitt
7.2.8 i den allmdnna motiveringen. Eftersom réntan inte dr avdragsgill for
den enskilde hyresgisten, har vi valt att kalla den for kreditavgift.

Av andra stycket framgar att kreditavgiften skall beriknas pa hyresgéstens
aterstaende “underhallsskuld”. Genom att betalningsskyldigheten i forsta
stycket bestdmts till hogst en tiondel per ar av avtalad kostnad, blir inte det
belopp pa vilket kreditavgiften skall beréknas obligatoriskt reducerat helt i
takt med hyresgistens faktiska betalningar. Sker hyresbetalningarna
manadsvis da sjunker den faktiska “underhéllsskulden” snabbare dn det
belopp pa vilket kreditavgiften skall berdknas. Det ir frimst av administra-
tiva skl vistannat for den foreslagna konstruktionen. Den gor det mojligt for
forvaltningarna att tillimpa ett férenklat forfarande vid bestimmandet av
underhallsavgiftens storlek. Eftersom réintesatsen for underhallslanen skall
kunna omprévas endast en gang per ar, kan kreditavgiften beriknas for ett ar
i sdnder att utga med lika stort belopp vid varje hyresinbetalning.
Bestimmelsen i andra stycket anger det hogsta tillatna belopp pa vilket
kreditavgiften far berdknas. Det foreligger naturligtvis inget hinder mot att
kreditavgiften beriknas pa hyresgistens vid varje givet tillfille aterstaende
“underhallsskuld™. - Det i lagen angivna berdkningsforfarandet kan medféra
att summan av hyresgisternas underhallsavgifter nagot 6verstiger hyresvér-
dens lanekostnader. Dessa Overskott bor anvindas till att ticka administra-
tionskostnader som det nya underhallssystemet for med sig.

Underhillsavgiften ar lika med summan av hyresgéstens betalningsskyl-
dighet enligt forsta stycket och kreditavgiften bestaimd och beridknad enligt
andra stycket. Eftersom betalningsskyldigheten i forsta stycket dr arsbe-
stimd, kommer enligt grunddefinitionen ocksa underhallsavgiften att vara
ett arligt belopp. Det kan emellertid inte uteslutas att den del av den érliga
underhallsavgiften som erldggs med hyresinbetalningen — alltsé vanligen visst
madnatligt belopp — kommer att betecknas eller i vart fall uppfattas som den
verkliga underhallsavgiften. Den legala definitionen av begreppet under-
hallsavgift 4r dock given och en eventuell begreppsforskjutning kan inte
fororsaka parter eller myndigheter nagra egentliga problem.

Av tredje stycket framgar ocksa att underhallsavgiften ingar i hyran for
ligenheten. Bestimmelsen innebdr att underhallsavgift i formellt hinseende
utgdr hyra. Diaremot ingar underhallsavgiften inte i den bruksvirdebestimda
hyran. Enligt vart forslag till andrad lydelse av 48 § hyreslagen skall d
underhallslagen giller i hyresforhallandet, vid bruksvardeprévningen bort-
sesifran savil eventuella underhallsavgifter som skicket av det underhéll som
omfattas av underhallslagens bestimmelser. Forslaget till dndring i 48 §
hyreslagen dr narmare utvecklat i avsnitt 9.1 i den allmdnna motiveringen. I
formellt hdnseende ar emellertid hyreslagens bestimmelser om hyran
tillimpliga pa underhallsavgifter. Detta giller bestimmelserna om tid och
plats for betalning av hyra, bestimmelserna om forfarandet vid nedséttning
av hyra hos Overexekutor och bestimmelserna om férverkande och
atervinning av hyresritten vid drojsmal med betalning av hyra.

14
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I fjarde stycket anges att underhallsavgift skall betalas tidigast fran och
med manaden efter det avtalat underhall har utforts och under hogst tio ar.
Betalningstiden dr densamma som vi foreslagit skall gilla for de nya
underhallslanen och avses svara mot en genomsnittlig livslangd for malnings-
och tapetseringsarbeten. Bestammelsen torde inte fordra nagon narmare
motivering.

Paragrafens sista stycke hor samman med sparregelni6 § 1. Inneborden ar
att det for lagenheten gillande takbeloppet inte far Gverskridas. Denna
bestimmelse syftar till att sdkerstilla att avtal inte ingds som bryter igenom
den kostnadsram som giller for hyresgéstens bestdllningsrdatt. Att en
overenskommelse som bryter igenom takbeloppet dr ogiltig framgar av 11 §
forsta stycket.

11 § Overenskommelse om underhéllsavgift som avviker frdn bestimmelserna i 10 §
ar ogiltig.

Hyresvirden ar skyldig att betala tillbaka vad han uppburit for mycket jamte ranta
dérpa enligt 6 § rantelagen (1975: 635) fran dagen for beloppets mottagande.

Vid avtal med en tilltraidande hyresgést om betalningsskyldighet for de aterstaende
underhallsavgifter som beloper pa tiden efter tilltriadet géller forsta och andra styckena
i tillampliga delar.

Paragrafen innehaller bestimmelser som syftar till att ge garantier for att
de enskilda hyresgasterna inte skall behova betala for hoga underhéllsavgif-
ter.

Enligt hyreslagen har bostadshyresgist ritt att med iakttagande av viss
uppsdgningstid, sdga upp hyresavtalet for dndring av hyresvillkoren.
Hyresgasten kan alltsd med bibehéllen rétt att bo kvar i ldgenheten fa den
avtalade hyrans storlek provad av hyresndamnd. Hyreslagens bestimmelse
kompletteras med hyresférhandlingslagens regler om ritt for hyresgast att
pakalla nimndprovning av forhandlingsdverenskommelse om hyran. Hyres-
gasterna har alltsa tillforsédkrats mojligheter att under hyresférhéllandets
bestdnd fa hyran sdnkt om den kommit att 6verstiga lagenhetens bruksvér-
de.

Underhallsavgiftens storlek kan ddremot inte bli féremal f6r provning pa
sdtt som motsvarar vad som giller betrdaffande den “rena” hyran. Under-
héllsavgiften ingar, som redovisats under 10 §, inte i den bruksvérdebestam-
da hyran. De mojligheter till provning av underhallsavgiftens storlek som
regleras i 15 och 16 §§ avser speciella situationer och prévningsritten dr
dessutom i bada fallen tidsbegransad. Ar underhallsavgiften bestimd i
overensstimmelse med reglerna i 10 § sa 4r den i princip oangripbar.

Vi har valt att konstruera underhéllsavgiften pa detta sitt av flera skal.
Systemet for lagenhetsunderhall vinner harigenom i stabilitet. Balans
astadkommes mellan hyresvardens utgifter och hyresgistens kostnader for
underhéllet. Utrymmet for tvister begransas. Takbeloppet sikerstiller att
summan av lagenligt bestimda underhallsavgifter, sett i relation till den
“rena” hyran, inte kan uppgé till sadana belopp att avsaknaden av
provningsmojlighet innebar att réttssiakerheten eller besittningsskyddet sétts
i fara. Utifrdn antagandet om ett maximibelopp om 150 kr — se hdrom under
6 § — kommer den maximala underhallsavgiften att uppga till mindre &n tio

\
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procent av den nu rddande genomsnittliga hyresnivan.

Underhallsavgift skall alltsé bestimmas pa satt i 10 § stadgas. Har sa skett
kan den med undantag for det fall som regleras i 16 § inte bli foremal for
hyresndmndens provning sa lange hyresforhallandet bestar. Har avtal
triaffats om underhallsavgift som avviker fran bestammelserna i 10 § ar
avtalet ogiltigt. Ogiltigheten drabbar varje dverenskommelse som leder till
otillatet hog underhallsavgift, dvs. oavsett om den omstandighet som
resulterari den for hoga underhallsavgiften ar hanforlig till bestimmandet av
den maximala arliga betalningsskyldigheten, till bestimmandet eller bera-
knandet av kreditavgift eller till betalningstiden.

I andra stycket slas hyresviardens aterbetalningsskyldighet fast. I likhet
med vad som giller enligt 23 § hyresférhandlingslagen bor hyresvarden vara
skyldig att betala drojsmalsrdnta enligt 6 § rdntelagen. Tvist om vad
hyresgisten ar beréttigad att fa tillbaka skall provas av hyresndmnd.

Som vi pa flera stéllen har framhallit ingar underhallsavgiften i formellt
hénseende i hyran. Da ett hyresforhallande upphor, upphor enligt huvud-
regeln givetvis ocksa den avflyttande hyresgéstens betalningsansvar for
underhallsavgifterna. Det undantag som ar reglerat i 14 § avser fall da
pataglig obalans rader mellan aterstdende underhallsavgifter och skicket av
det underhall som avgifterna svarar mot. Da ett nytt hyresavtal ingés
betraffande en ldgenhet i vilken utforts vardunderhall som vid tidpunkten for
det nya hyresforhallandets borjan dnnu inte ar slutbetalt, far hyresvard och
hyresgést komma 6verens om vad som skall gélla betraffande de underhalls-
avgifter som beloper pa tiden efter tilltradet. Harvid dger dock paragrafens
forsta och andra stycken motsvarande tillimpning. Detta innebar att en ny
hyresgist aldrig kan goéras betalningsskyldig for andra underhallsavgifter dn
sadana som bestdmts pa sitt i 10 § stadgas och som beldper pa tiden efter
tilltradet. Avgifter som den féregadende hyresgisten forsummat att betala och
avgifter som dr hanforliga till tid da lagenheten varit outhyrd, kan saledes inte
paféras den nya hyresgisten. - Det bor uppmirksammas att inte bara
underhallsavgiftens storlek utan dven den aterstaende betalningstiden ar av
intresse for den tilltrddande hyresgdsten. For att sakerstédlla en korrekt
tillimpning av ogiltighetsregeln bor darfor alltid aterstdende betalningstid
betriffande underhéallsavgifterna anges i hyresavtalet.

Tvister

12 § Hyresnamnden far pa ansokan av hyresgisten aldgga hyresvarden att utfora
underhéll (underhallsforeldggande). I foreldggandet, som far férenas med vite, skall
bestimmas

1. omfattningen av underhallet,

2. underhallsavgiften och

3. viss tid inom vilken underhallet skall vara utfort. Tiden far forlangas om det
foreligger sdrskilda skél och ansokan ddrom gors fore utgangen av den I6pande
tidsfristen.

Vid provning av tvist enligt forsta stycket skall hyresgistens ansdkan bifallas om inte
omsténdigheterna 4r saidana som anges i 6 §. Underhallsavgiften skall berdknas enligt
10 § pa den ersittning for underhallskostnaden som hyresndmnden provar skiilig.

Foreskrifterna i 7 och 9 §§ galler i tillimpliga delar vid meddelat underhallsfére-
laggande.
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Hyresgésternas ritt till virdunderhall sikerstills genom bestimmelserna om
underhallsféreldggande.

Paragrafen ar delvis uppbyggd med 16 § andra stycket hyreslagen som
forebild. I vissa hanseenden édr ocksa motivuttalanden och de éverviganden
som gjorts i praxis betriffande reparationsforelaggandet tillimpliga pa
underhallsforeldggandet. Detta giller vitessanktionen och forutsittningarna
for beslut om forldngd tidsfrist enligt forsta stycket punkten 3.

I underhallsforeldggandet skall bestimmas omfattningen av underhallet,
underhallsavgiften och den tid inom vilken underhallet skall vara utfort.
Betriffande inneborden av att underhallets omfattning skall anges, kan
hénvisas till 5 §. Nér det géller att bestimma den tid inom vilken underhallet
skall vara utfort, géller 9 § och de 6vervaganden vi dér redovisat.

Hyresgdstens ansékan om underhallsforeldggande skall bifallas om inte
sparreglerna i 6 § ldgger hinder i viagen. Medan den forsta spirregeln —
avseende kostnadsramen — skall iakttas ex officio av hyresnimden skall
sparregel nummer tva—olamplighetsregeln — endast beaktas om hyresviirden
gor invdndning ddarom. Underhallsavgiften skall beriknas enligt 10 §.
Grunden for berdknandet av avgiften dr den ersittning for virdens
underhallskostnad som hyresndamnden finner skalig.

Av tredje stycket framgar att meddelat underhallsforelaggande forfaller
om hyresgidsten innan underhallsarbetena har paborjats i ligenheten
avbestiller underhallet eller sdger upp hyresavtalet till upphorande. Vidare
framgar att hyresvarden skall utféra det underhall foreliggandet avser
fackmissigt. Den ndrmare inneborden av dessa bestimmelser framgar av
kommentarerna till 7 och 9 §§.

En ansokan om underhéllsféreldggande aktualiseras i normalfallet forst
sedan det visat sig att hyresgdsten och hyresviarden inte kunnat komma
overens om det underhall hyresgasten vill ha utfort. Nagot formellt krav pa
att ansokan skall ha foregatts av forhandlingar mellan parterna foreligger
dock inte.

Parterna kan ha misslyckats i forhandlingarna av olika skél. Hyresvardens
standpunkt kan vara den att underhallet 4r olampligt fran underhalls- eller
forvaltningssynpunkt eller att kostnaden foér underhallet inte ryms inom
befintligt bestdllningsutrymme. Tvisten kan givetvis ocksa avse de faktiska
kostnaderna eller tidpunkten for utférandet av underhallet. Det ankommer
enligt 12 § namndlagen pa hyresnamnden att klarlidgga tvistefragorna och,
dven om medling inte pékallats, soka forlika parterna. 1 drende om
underhallsforeldggande bor darfor hyresndamnden da forlikning inte gar att
astadkomma i huvudfragan, verka for att parterna kommer verens i andra
med underhallstvisten sammanhéngande fragor.

Ar tvistefragan om visst underhall ir olimpligt eller ej, ankommer det i
forsta hand pa varden att forebringa den utredning som erfordras for att
pavisa olampligheten. Avser tvisten tidpunkten fér underhallets utférande,
ligger det pa den part vars standpunkt avviker fran bestimmelsen i 9 § att
aberopa de skil och den utredning som behovs for att avvikelsen skall
framsta som befogad.

I underhallsférelaggandet skall underhallsavgiften bestimmas. Detta
innebdr bl. a. att avgiften inte far berdknas pa en ersittning till virden som
medfor att summan av direfter aterstaende betalningar overstiger géllande
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takbelopp (10 § femte stycket). Hyresndmnden skall sjdlvmant iaktta dessa
bestammelser. En forutséttning for att sa skall kunna ske, ar givetvis att vissa
bakomliggande faktorer dr kdnda for hyresndmnden. Hit hor uppgifter om
lagenhetens storlek och om forekomsten av aterstaende betalningar pga.
tidigare utfort viardunderhéll. Det ankommer i och for sig inte pa
hyresndmnden att inforskaffa utredning om dessa forhallanden. Déremot
skall nimnden verka for att utredningen i drendet far lamplig inriktning och
omfattning. Ytterst kan hyresndmnden med stod i 18 § naimndlagen tillgripa
vitesforeldggande for att fa fram den utredning som &r av betydelse i visst
arende. De uppgifter det hir ér fraga om dr sadana att det far anses naturligt
att hyresvirden i forsta hand tillhandahaller den utredning som behovs. For
att forhindra att underhallsavgiften blir felaktigt bestimd bor ocksa
hyresgdsten bidra till att dessa grundldggande uppgifter blir fullstindiga och
korrekta.

I drenden om underhallsforeldggande dér tvisten avser ersattningen till
hyresviarden eller da erséttningens storlek enligt det foregaende ingar i
takbeloppsprovningen, giller att ersdttningen skall bestimmas till skaligt
belopp. Detta innebér i normalfallet att ersédttningen skall ticka de faktiska
underhallskostnaderna. Eftersom dessa inte ar kdnda vid provningstillfillet,
maste hyresnamndens bedomning grundas pa de berdknade kostnaderna.
Utgangspunkten for bedomningen av ersattningens storlek blir naturligen
den av hyresvirden berdknade kostnaden for underhallet. Hyresndmndens
skalighetsprovning skall givetvis ske inom ramen for parternas yrkanden.
Det ankommer darfor pa hyresgédsten att i forekommande fall gora de
invdndningar mot virdens kostnadsberdkningar han finner pakallade och
aberopa den utredning han finner erforderlig. For savil hyresvard och
hyresgést som for hyresnamnden kommer marknaden att tillhandahalla det
underlag for kostnadsbedomningar som normalt behovs. Pa den organise-
rade hyresmarknaden kommer 6verenskommelser rérande former och priser
for lagenhetsunderhallet att vinna tillimpning. Dessa forhandlingsoverens-
kommelser i form av schablonprislistor bor uppfattas som ett uttryck for
ortens pris och dérfor vara véigledande foér hyresndmnderna vid skalighets-
bedomningen. Den part som anser att kostnaden avviker fran ortens pris
sadant detta kommit till uttryck i en 6verenskommen schablonprislista, bor
ha att pavisa de omstédndigheter som skulle motivera att ersiattningen for
underhallskostnaderna av hyresnamnden berédknas till belopp som avviker
fran prislistan. Sadana avvikelser kan naturligtvis bli aktuella i en méngd
olika situationer, bl. a. beroende pa hur omfattande den tillimpliga
schablonprislistan dr. En omstdndighet som kan foranleda berdttigade krav
pa erséttning som avviker fran prislistan dr da provningslagenheten i fraga
om planlésning eller utrustning mer patagligt skiljer sig frdn vad som i dessa
hénseenden legat till grund for prisliste6verenskommelsen.

13 § Har hyresvirden orsakats kostnader till foljd av att hyresgdsten avbestallt
underhall, far hyresndmnden pa ansokan av hyresvirden aldgga hyresgésten att betala
erséttning for skadan. Ersattningen far jamkas efter vad som ar skéligt med hédnsyn till
omstandigheterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sadan ansokan ha kommit in till
hyresndmnden inom ett ar fran avbestéllningen.
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Bestimmelsen om hyresgéstens avbestdllningsritt dterfinns i 7 §. Vissa
overvdganden betréiffande skadestandsskyldigheten framgar av vad vi dér
anfort.

Den kostnad som hyresvérdar i forsta hand torde komma att drabbas av dr
erséttningar till kontrakterade entreprendrer. Ocksa for forvaltningar som
utfér underhall med egen personal kan vissa kostnader uppsta. Avbestill-
ningar kan ocksa fororsaka vissa administrativa kostnader men i de allra
flesta fall torde dessa vara forsumbara.

Hyresvarden har enligt huvudregeln rétt till full ersdttning for skada
uppkommen till foljd av att hyresgist avbestéller underhall. Bestimmelsen
innebar att kostnader uppkomna fore tidpunkten for avbestéllningen
normalt inte ar erséttningsgilla. Skulle i nagot enskilt fall hyresvarden t. ex.
ha forskotterat en entreprendr far dock forskottet, om underhallet avbestélls
och forskottet kontraktsenligt tillfaller entreprendren, betraktas som en
skadestandsgrundande kostnad.

Skadestandet skall normalt tdcka hyresvardens faktiska kostnader.
Ersittningen far dock jamkas efter vad som ar skiligt med hédnsyn till
omstindigheterna. Jamkningsregeln skall tillimpas da forhallandena ar
sddana att jimkning skulle ha kommit i fraga enligt allmédnna skadesténds-
rittsliga regler. Hit hor fall dd den skadelidande medverkat till skadan och déa
skyldigheten att utge skadestand &r oskiligt betungande med hinsyn till den
skadestandsskyldiges ekonomiska forhallanden.

Medverkan innebir inte bara medverkan till skadans uppkomst — nagot
som hyresvirden sillan kan gora sig skyldig till i avbestéllningssammanhang
—utan ocksa medverkan till skadans omfattning. Det skadestand hyresgasten
skall utge kan alltsd jimkas om inte hyresvarden forsoker begrénsa t. ex. den
egna ersittningen till en entreprenér. Detta bor uppmérksammas vid
entreprenadavtalets tecknande men framfor allt innebér det att hyresvirden,
da en avbestillning gjorts, inte genom passivitet i foérhallandet till sin
entreprendr far medverka till att dennes ersattningsansprak okar.

Med hinsyn till de begransade skadestandsbelopp som kan bli aktuella,
torde jimkning pa grund av att skadestandet skulle vara oskéligt betungande
for hyresgésten endast komma i fraga i rena undantagsfall.

Skadestandet bor ocksa kunna jamkas med hansyn till de forhallanden som
foranlett hyresgisten att avbestélla underhallet. Eftersom ett av syftena med
skadestandet dr att motverka missbruk av avbestallningsritten, bor denna
jamkningsgrund tillimpas med stor f3rsiktighet. Har i visst fall hyresgasten
avbestillt underhall pga. visentligt dndrade forhallanden av exempelvis
social eller medicinsk natur si bor, framfér allt om skadestandet skulle uppga
till mer betydande belopp, detta dock kunna leda till att skadestdndet
jdmkas. Vi har i paragrafens andra stycke foreslagit en preskriptionstid av ett
ar f6r hinskjutande av tvist om skadestéand till hyresndmnd. Det framstar av
bostadssociala skil som angeldget med en kort preskriptionstid.

14 § Rader pataglig obalans mellan aterstaende underhallsavgifter och ligenhetens
underhallsskick, far hyresndmnden pa ansdkan av hyresvérden i skilig omfattning
alagga en avtradande hyresgist betalningsskyldighet for avgifterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sadan ansokan ha kommit in till
hyresnimnden inom en manad frdn det hyresgésten avtradde ligenheten.
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15 § Rader pataglig obalans mellan aterstaende underhallsavgifter och lagenhetens
underhallsskick, far hyresnamnden pa ansokan av tilltridande hyresgdst i skélig
omfattning nedsitta avgifterna.

For att kunna tas upp till provning skall en sddan ansokan ha kommit in till
hyresnimnden inom en manad fran det hyresgisten tilltradde ligenheten.

Bestaimmelserna har behandlats i avsnitt 7.2.10 i den allmdnna motive-
ringen. Ocksa hir bor de lampligen kommenteras i ett sammanhang.

Hyresgisten far med denna lagstiftning ett narmast bestimmande
inflytande 6ver underhallet av den egna ldgenheten. Inom ramen for det
bestéllningsutrymme som takbeloppet ger, dr det vésentligen hyresgésten
sjilv. som bestimmer omfattningen av underhallet och darmed ocksa
underhallsavgifternas storlek. Som vi anfoért under 11§ upphor den
avflyttande hyresgistens betalningsansvar for underhallsavgifterna dé hyres-
forhallandet upphor. Hyresvarden far komma 6verens med den tilltrddande
hyresgésten om vad som skall gélla betraffande de vid hyresavtalets ingdende
aterstaende underhallsavgifterna. Dessa underhéllsavgifter kommer i nor-
malfallet att spegla ldgenhetens underhallsskick och det kommer dérfor att
framsta som rimligt for den tilltradande hyresgasten att “6verta” fullt
betalningsansvar. Det torde dock inte helt kunna undvikas att hyresgéster
lamnar efter sig lagenheter som forslitits onormalt hart. Hyresvarden kan i
dessa fall, till forekommande av uthyrningsssvarigheter eller hyresforluster,
med stod av 14 § utverka att den avflyttande hyresgasten i skélig omfattning
alaggs betalningsskyldighet for aterstaende underhallsavgifter.

Underhallsavgiften skiljer sig fran den “rena” hyran bl. a. ddrigenom att
den inte kan bli provad av myndighet i en villkorstvist enligt hyreslagens
regler. Underhallsavgiftens principiella oangripbarhet dr behandlad under
11 §. Bestammelsen i 15 § ar ett undantag fran denna huvudregel. Vi har
funnit det pakallat att ge en tilltradande hyresgast taleratt mot “6vertagna’
underhallsavgifter under samma materiella férutsattningar som géller for
hyresvérdens talan enligt 14 §. Undantagsbestimmelsen tjdnar ndrmast ett
bostadssocialt syfte pa sa satt att den utgor ett skydd for hyresgéster som
patagit sig betalningsansvar for oproportionerligt hoga underhallsavgifter;
nagot som i forsta hand kan forekomma pa en hyresmarknad med brist pa
lagenheter.

For att avflyttande hyresgist skall aldggas betalningsskyldighet enligt 14 §
eller for att underhallsavgiften skall nedséttas enligt 15 § krévs att en pétaglig
obalans rader mellan aterstiende underhéllsavgifter och ligenhetens skick.
Pétaglighetsrekvisitet dr oavsett ligenhetens underhallsskick inte uppfyllt
om éterstdende underhéllsavgifter endast uppgar till en mindre del av den
normala kostnaden for att mala och tapetsera lagenheten. Bestimmelserna
ar inte heller tillimpliga om forslitningen ryms inom det i detta sammanhang
vida normalitetsbegreppet. For att pataglig obalans” skall anses foreligga,
krdvs dels att summan av aterstaende underhallsavgifter inte ar alltfor
obetydlig och dels att fraga dr om en forslitning som framstar som onormal.
Givetvis dr det endast skicket av det underhall som omfattas av underhalls-
lagens bestimmelser som &r av intresse vid denna provning. Skicket av detta
underhall skall helhetsbedomas; s& kan exempelvis ett hart nedslitet sovrum
vigas upp av ett friascht vardagsrum osv. - Det bor uppmarksammas att vi
med begreppet “ligenhetens skick™ i dessa bestimmelser avser detta sadant
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det ér till f6ljd av forslitning. Ar fraga om skadegorelse giller, som vi anfort
under 8 §, hyreslagens ansvarsregler oférindrade.

Bestimmelserna avviker fran vad som enligt hyreslagen géller vid fall av
overlatelse av hyresritt. Enligt hyreslagen gar den tilltrddande hyresgisten,
oavsett grunden for 6verlatelsen, in i hyresforhallandet pa de villkor som
géllde vid tidpunkten for 6verlatelsen. Nagon mojlighet for hyresvird eller
tilltradande hyresgést att i samband med overlatelsen fa villkoren for
forhyrningen prévade av hyresnamnd finns inte. Provning enligt 14 och 15 §§
ardock mojlig dven i 6verlatelsefallen. Detta far betriffande den tilltridande
hyresgidsten anses vara en rimlig konsekvens av att underhallsavgiften
dérefter inte kan bli féremal for villkorsprovning pa sitt som géller for dvriga
hyresvillkor. Hyresvirdens motsvarande taleritt enligt 14 § utgor i detta fall
en nodvindig konsekvens av den tilltradande hyresgéstens mojlighet att fa
underhallsavgiften nedsatt.

Den avtrddande hyresgistens betalningsskyldighet enligt 14 § skall
bestimmas till belopp som svarar mot den konstaterade skillnaden mellan
aterstdende underhallsavgifter och liagenhetens skick.

Den nedsittning av underhallsavgifterna som kan komma i fraga enligt
15§, skall ocksa den avse ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
summan av befintliga underhallsavgifter och lagenhetens skick. Summan av
underhéllsavgifterna dr en produkt av underhéllsavgiftens storlek och
aterstaende betalningstid. Ett beslut om nedsittning av underhallsavgift bor i
forsta hand avse avgiftens storlek. Detta stimmer bist Overens med
forhallandet mellan underhallsavgiften och det underhallsskick den normalt
svarar mot. Skulle hyresgdsten i visst fall uttryckligen foredra att nedstt-
ningsbeslutet i stéllet avser betalningstiden, foreligger dock inget hinder for
beslut i enlighet ddrmed. Vad hir anforts om nedséttningsbeslutets limpliga
innebord, bor ocksa iakttas av hyresvird och tilltradande hyresgést da dessa
enligt 11 § tredje stycket avtalar om “Gvertagande” av betalningsskyldighet
betriffande aterstaende underhallsavgifter som beloper pa tiden efter
tilltradet.

Arenden enligt 14 och 15 §§ skall anhingiggoras inom en manad fran det
hyresgisten avtradde respektive tilltridde ligenheten. Talefristen bor frimst
av bevistekniska skal vara mycket kort. Talefristen enligt 14 § I6per fran den
tidpunkt da hyresgésten avtradde ligenheten. Tidpunkten paverkas saledes
av en eventuell avtalslos forlangningstid. Skulle hyresgésten utan laga ritt
halla sig kvar i ldgenheten skall den faktiska avtridesdagen bilda utgangs-
punkt for talefristens berdknande. Med tidpunkten for hyresgastens tilltrade
till ldgenhetens avses i forsta- hand den kontraktsenliga tilltridesdagen.
Foreligger hinder mot tilltrade vid denna tidpunkt som inte beror pa den
tilltrdidande hyresgasten, skall dock den faktiska tilltridesdagen bilda
utgangspunkt for talefristens berdknande.

16 § Har hyresvirden inte utfort underhallet fackmissigt eller avviker detta fran
avtalet eller fran vad som bestédmts i ett underhallsforeliggande, far hyresnimnden,
om bristen inte &r Mringa, pa ansokan av hyresgésten i skilig omfattning nedsitta
underhallsavgiften.

For att kunna tas upp till provning skall en sadan ans6kan ha kommit in till
hyresndmnden inom ett ar fran det underhallsavgiften borjade utga.
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Underhallsavgiftens storlek bestdms i underhéllsavtalet eller, i forekom-
mande fall, i underhallsférelaggandet. Skulle det underhall som hyresvirden
hirefter utfor inte bli fackmassigt gjort eller till kvantitet eller kvalitet avvika
fran vad som avtalats eller bestamts i foreldggandet, géller inte lingre de
forutsiattningar som underhallsavgiften vilar pa. Vidtar inte hyresvirden
frivilligt erforderliga réttelseatgarder — i forelaggandefallet inte heller efter
utnyttjande av vitessanktionen — kan hyresgdsten, om bristen inte dr ringa,
med stod av denna bestimmelse fa underhallsavgiften nedsatt.

Underhallsavgiften skall nedsittas sa att den svarar mot skdlig ersittning
for kostnaden for det underhall som édr godtagbart. Saknas utredning rorande
denna kostnad skall den berdknas pa sitt redovisats under 12 §. Beslut om
nedsittning av underhallsavgift enligt denna bestimmelse kan avse avgiftens
storlek eller betalningstiden; jfr med vad som anférts under 15 §.

Underhallsavgiften skall nedsittas i skilig omfattning. Skélighetsbedom-
ningen skall inte bara avse den kostnad som enligt det foregéende skall ldggas
till grund for underhéllsavgiftens berdknande utan dven vilket underhall som
skall godtas. Med begreppet fackmadssigt utforande avses hir detsamma som
giller vid tillimpningen av 24 a § hyreslagen. Underhall som ar direkt
undermaligt utfort kan naturligtvis Over huvud taget inte godtas och
underhallsavgiften kan i sadana fall bli nedsatt till noll. Ar friga om mindre
brister i utférandet, far hyresnamnden prova vad som skéligen kan godtas.
Avvikerinagot fall underhallet endast till omfattningen fran vad som avtalats
eller bestamts i ett underhallsforeldggande och dr inte bristen ringa skall det
faktiskt utforda underhallet godtas och ldggas till grund for kostnadsberik-
ningen. Nagot mer komplicerad blir bedomningen om det utférda underhal-
let i nagot hinseende skulle avvika fran avtalad eller forelagd kvalitet, t. ex.
betriffande standardklass pa tapeter. Ar inte bristen ringa, skall underhélls-
avgiften nedsittas sa att den svarar mot kostnaden for det underhall som kan
godtas.

Vissa brister i utférandet av ldgenhetsunderhall kan vara dolda under
ganska lang tid. Detta giller framfor allt da underarbeten inte utforts
fackmassigt. Vi har stannat for att foresla en preskriptionstid om ett ar fran
det underhallsavgiften borjade utga. Denna tid stimmer i viss man overens
med vad som i motsvarande hdnseende giller enligt konsumentkoplagen.

17 § Medfor av hyresgésten pa egen bekostnad utfort underhall att ett aterstillande av
ligenheten i normalt skick avsevirt fordyras, far hyresnimnden pa ansokan av
hyresvirden i skilig omfattning aldgga en avtradande hyresgést att betala ersittning
for skadan.

For att kunna tas upp till provning skall en sadan ansokan ha kommit in till
hyresndmnden inom tva ar fran det hyresgésten avtridde ligenheten.

Hyresgist som utfor underhall pa egen bekostnad ér enligt 8 § skyldig att
gora detta sa att ett aterstéillande av ldgenheten i normalt skick inte avsevirt
fordyras. Den narmare inneborden av denna skyldighet ar utforligt redovisad
under 8 §. Didrav framgar ocksa att utgangspunkten for berdknandet av
ersiattningen skall vara kostnaden for att aterstdlla ligenheten i normalt
skick, dvs. samma regel som giller vid beraknandet av skadestand enligt
24 a § hyreslagen.

Hyresnamnden skall gora en allmén skélighetsbedomning av den enligt det
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foregdende kostnadsbaserade ersdttningen. En omstindighet som kan
foranleda att skadestiandet bestams till belopp som understiger den
berdknade kostnaden dr omndamnd under 8 §, ndmligen underlatenhet fran
hyresvérden att bitrdida med elementar information om limpliga material
och metoder for underhall.

Skadestand enligt denna bestimmelse skall naturligtvis endast avse
atgdrder som hyresgasten vidtagit efter det att underhéllslagen triitt i kraft. 8
och 17 §§ underhallslagen och 24 a § hyreslagen édr dock i sddan grad
jdmforliga bade vad giller bedomningen av skadestandsgrundande atgérder
som skadestandets storlek, att antalet drenden dir utredning pakallas om nir
viss underhallsatgérd blivit utford torde bli obetydligt.

Preskriptionstiden bor 6verensstimma med den som géller for skadestand
enligt 24 a § hyreslagen.

Ny- och ombyggnad

18 § Den del av ny- eller ombyggnadskostnad som avser malning och tapetsering av
lagenhet och for vilken underhallslan ldmnas skall betalas av hyresgisten i form av
underhallsavgift. Vid faststdllandet av underhallsavgiftens storlek galler 10-11 §§ i
tillampliga delar. ;

Vi har i avsnitt 7.3 i den allmdnna motiveringen ldmnat en redogorelse for
vara 6vervdganden om hur forslaget bor tillimpas da fraga dr om ny- och
ombyggda bostdder.

Upptas vid ny- och ombyggnad underhéllslén avseende kostnaden for
malning och tapetsering av ldgenhet, skall denna kostnad betalas av
hyresgésten i form av underhallsavgift. Underhallsavgiften skall berdknas
med analog tillimpning av de tvingande bestimmelserna i 10 §. Detta
innebdr art den arliga betalningen far uppga till hogst en tiondel av
kostnaden, atf summan av dessa betalningar inte far Gverstiga lagenhetens
takbelopp, att kreditavgiften skall folja den rintesats som giller for
underhéllslanen samt att underhallsavgiften skall betalas under hogst tio ar.
Hyresvird och hyresgést far vid kontraktstecknandet, med iakttagande av
bestimmelsernai 10 §, avtala om underhallsavgiften pa sitt som giller 6vriga
hyresvillkor. Skulle avgiften komma att avvika fran bestimmelsernai 10 § ar
overenskommelsen ogiltig och hyresvarden dr enligt 11 § andra stycket
aterbetalningsskyldig. Hyresgasten kan formellt ocksa péakalla nedséttning
av avgiften med stéd av bestimmelsen i 15 §. Provningsrekvisitet i denna
bestimmelse gor dock att sddana tvister far betecknas som rent teoretis-
ka.

Ovriga bestimmelser

19 § Fragor enligt denna lag skall prévas av hyresnimnd. Om forfarandet vid
hyresndamnden finns bestimmelser i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och
hyresnamnder.

20 § Hyresndmnden skall sjadlvmant ta upp fraga om utdémande av vite som forelagts
med stod av 12 § forsta stycket. Vitet far inte férvandlas. Har dndamalet med vitet
forfallit, far det inte utdémas.
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21 § Hyresnimndens beslut enligt denna lag kan 6verklagas hos bostadsdomstolen
genom besvir inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades. Besviarshandling
skall ges in till bostadsdomstolen.

22 § 1 mal om underhallsforeliggande enligt 12 § eller om utdomande av vite enligt
20 § skall vardera parten svara for sin rattegdngskostnad i bostadsdomstolen, i den mén
inte annat foljer av 18 kap. 6 § rittegangsbalken.

Vi foreslar att fragor enligt lagen om underhall av hyreslagenheter skall
provas av hyresndmnd. De tvister som kan uppsté i det nya systemet kan
jamstillas med tvister som hyresnimnden redan handlégger pga. bestdm-
melser i hyreslagen eller HFL. Ogiltighetsbestimmelsen i 11§ liknar
visentligen 23 § HFL, underhallsforeldggande enligt 12 § har reparationsfé-
reldggandet i 16 § hyreslagen med villkorstvist enligt hyreslagens bestdm-
melser och tvist om skadesténd enligt 17 § kan nastan direkt jamforas med
skadestandstvist enligt 24 a § hyreslagen. Inte heller tvister enligt 13 eller 14
§§ avviker pa nagot avgorande sitt fran de drendetyper som hyresnimnden
redan har att handldgga. Betriffande tvist enligt 14 § giller dessutom att den
givetvis maste handliggas i samma ordning som giller for tvist enligt
15§

Vi har efter 6vervigande inte funnit skél till att foresla nagon begransning
av mojligheten att 6verklaga hyresnimndens beslut hos bostadsdomsto-
len.

Bestimmelserna torde i dvrigt inte fordra nagon nidrmare motivering.

Ikrafttradande m. m.

Vi har redovisat vara oéverviganden under avsnitt 7.5 i den allmidnna
motiveringen.
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Bilaga4 SABOs underhallsnorm

Underhallsintervaller, sammanfattning

Intervall Atgirder
ar
Lagenheter
0  Helmalning
10 Lagenheter
15 Kontor, butiker
20 Enklare lokaler, lager
0 Golvbeliggning
10 Slipning och ytbehandling parkett
10 Utbyte textilmattor
15 Utbyte plastmattor
20 Utbyte linoleummattor, vinyl
30 Omliggning parkett
u] Vitvaror
12 Utbyte kylenheter, spisar
0 Sanitet
25 Badkar, tvittstall, we-stol
a Diverse
15 Koksventilation, torkskap, tvdttmaskin i ligenhet
20 Utbyte elradiatorer
Byggnaders ytterytor
O Fasader
7 Ommalning trapanel, tridetaljer
14 Ommalning betongytor
28 Omputsning (ildggning) och omfirgning putsade ytor
a Fasadsnickerier m m
7 Ommalning fonster
Ommalning fonsterdorrar
Ommalning entrépartier
Ommalning portar
Ommalning listverk
Ommalning platdetaljer
21 Ommalning industrilackerad plat
2 Utbyte fonsterbleck
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Intervall Atgirder

ar
BN Tak
7 Ommalning vindskivor trd
Ommalning platskorstenar, hingrinnor
Ommaélning stupror
14 Ommalning takfot, tradetaljer
Ommalning platgarneringar
15/5 Strykning papptak
21 Omléggning papptak
28 Utbyte hidngrénnor, stupror
83 Omléggning tegeltak
Utbyte underlagspapp och likt
42 Omléggning plattak
O  Balkonger
7 Ommalning trdrdcken, stél
14 Ommalning betongskdrmar och tak
Gemensamma utrymmen och anliggningar
0  Trapphus
10 Ommalning
5 Linbyte hiss
15 Renovering hiss
30 Utbyte hiss
0  Gemensamma utrymmen
10 Ommalning gemensamhetslokaler, hobbyrum m m
20 Ommalning kéllare
0  Virmeanliggning
8 Utbyte oljebrannare
15 Utbyte vattenviarmare
16 Utbyte virmepannor
20 Utbyte vdarmevixlare, expansionskérl
Utbyte pumpar och automatik
Utbyte oljetank, plat, plast
Ommalning varmecentral
o Tvittcentral
10 Ommalning
Utbyte maskinutrustning
20 Utbyte torkfléktar
o Central-TV
20 Utbyte antenner
30 Utbyte forstarkare

O  Diverse
15 Utbyte ventilationsflaktar
Utbyte soprumsautomatik
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29.
30.
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32.
33.
34.
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46. A
47.

. HS 90: Halsorisker. S.
. HS 90: Ohélsa och vardutnyttjande. S.

HS 90: Halso- och sjukvard i internationellt perspektiv. S.
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. Datateknik i processindustrin. |.

. Inrikesflyget under 1980-talet. K.

. Narradio. U.
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. Film och TV i barnens varld. U.

. Industrins datorisering. A.

. Minskat tobaksbruk. S.

. Oversyn av radiolagen. U.

. Omprovning av samvetsklausulen. Kn.

. Internationellt patentsamarbete IIl. H.

. Sjukersattningsfragor. S.

. Tekniska hjalpmedel fér handikappade. U.

. Socialférsakringens datorer. S.

. Bra daghem fér sma barn. S.

. Omsorger om vissa handikappade. S.

. Omsorger om vissa handikappade. Sammanfattning, lag-

forslag, specialmotiveringar. S.

Turism och friluftsliv. Det centrala myndighetsansvaret.
Jo.

Forskningens framtid. U.
Forskarutbildningens meritvarde. U.
Avtalsvillkor mellan naringsidkare. Ju.
Fluor i kariesforebyggande syfte. S.
Effekter av investeringar utomlands. I.
Fristdende skolor fér skolpliktiga elever. U.
Sjukresor. S.

Begravningsverksamheten. Kn.

Foretags obestand II. B.

Om hets mot folkgrupp. A.

Prisreglering mot inflation? H.

Prisreglering mot inflation? Bilagor 1-6. H.
Prisreglering mot inflation? Bilagor 7-10. H.
De internationella investeringarnas effekter. I.

Andringar i forvaltningslagen. Ju.
Hyresgéstinflytande pd malning och tapetsering. Bo.
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Justitiedepartementet
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Avtalsvillkor mellan naringsidkare. [31]
Andringar i férvaltningslagen. [46]
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Fristdende skolor for skolpliktiga elever. [34]

Nya medier - text-TV, teledata. (45]

Jordbruksdepartementet

Turism och friluftsliv. Det centrala myndighetsansvaret. (28]

Handelsdepartementet

Internationellt patentsamarbete IIl. [21]

Svensk krigsmaterielexport. [39]

Prisregleringskommittén. 1. Prisreglering mot inflation? [40] 2.
Prisreglering mot inflation? Bilagor 1-6. [41] 3. Prisreglering mot
inflation? Bilagor 7-10. [42]

Arbetsmarknadsdepartementet

Ny arbetstidslag. [5]
Industrins datorisering. [17]
Om hets mot folkgrupp. [38]

Bostadsdepartementet
Hyresgéstinflytande p& méalning och tapetsering. [47]

Industridepartementet

Data- och elektronikkommittén. 1. Datateknik i verkstadsindu-
strin. [10] 2. Datateknik i processindustrin. [11]
Direktinvesteringskommittén. 1. Effekter av investeringar utom-
lands. [33] 2. De internationella investeringarnas effekter. [43]

Kommundepartementet

Oversyn av lagen om férsamlingsstyrelse. [6]
Reformerat kyrkométe, kyrklig lagstiftning m. m. [14]
Omprévning av samvetsklausulen. [20]
Begravningsverksamheten. [36]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska férteckningen.



Raittelser

I betinkandet finns ett antal tryckfel. Rattelser av betydelse
for lasningen och forstéelsen anges nedan.

I tabell 2.1 pa sidan 23 avser beloppen 3,4 och 3,2 miljarder
kronor reparationer av sméhus respektive flerbostadshus.

Not 1 till sidan 25 finns pa sidan 27.
Not 2 till sidan 36 finns pa sidan 37.

I avsnitt 7.4.1 pa sidan 95 skall tredje meningen i andra
stycket lyda: Redovisningen av berédkningsresultat har
genomgéende begrénsats till en 15-drsperiod.

Ordningsfoljden for sidorna 166 och 167 &r omkastad.

I kommentaren till 19-22 §§ pa sidan 199 skall tredje
meningen i forsta stycket lyda: Ogiltighetsbestimmelsen i
11§ liknar visentligen 23 § HFL, underhéllsforeldggande
enligt 12 § har reparationsforelaggandet i 16 § hyreslagen
som forebild, tvist enligt 15 och 16 §§ kan jamstéllas med
villkorstvist enligt hyreslagens bestimmelser och tvist om
skadestdnd enligt 17 § kan nistan direkt jamforas med
skadestandstvist enligt 24 a § hyreslagen.
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