Forslag till motionsutlatande:

Motion: Utred vad som vid upprustning ar
underhall, allmanna forandringar och vad
som ar standardhojning

I motionen "Utred vad som vid upprustning dr underhall, allmidnna fordndringar
och vad som ar standardhojning” av Ragnar von Malmborg yrkas att kongressen
uppdrar at styrelsen att initiera en utredning om vad som vid upprustning ar un-
derhall, allmanna forandringar respektive standardhojning och dessas koppling
till bolagsekonomi, hyressattning, hyreslagstiftning och K3-regelverket samt ge
forslag pa hur dessa fragor kan hanteras inom bolagen och diskutera behovet av
forandringar av K3-regelverket vid upprustning. (Bilaga)

Renoveringstakten i allmdnnyttans bestdnd har 6kat under senare ar, men fortfa-
rande aterstar att rusta upp en relativt stor andel av de bostader som byggdes
under rekordaren. Darefter kommer de hus som byggdes efter miljonprogrammet
att behova renoveras. Medlemsforetagens mojligheter att klara av denna upp-
rustning varierar stort och beror pa bestandets kvalitet, foretagets ekonomi och
vilken marknad foretaget befinner sig pa. I de fall de ekonomiska forutsattning-
arna ar mindre goda blir konsekvensen att endast begransade dtgéarder kan vidtas
och att det blir svart att uppna de krav som idag stélls pA moderna och hallbara
bostéder.

Sveriges Allmannytta anser att upprustning och renovering av bostader ar en vik-
tig frdga for bAde hyresvardar och hyresgaster. Fran hyresviardarnas sida handlar
det bland annat om avgorande investeringar for att sikra fastigheternas tekniska
livslangd och en boendestandard som méter forviantningar bade fran befintliga
och framtida hyresgaster. For befintliga hyresgaster innebar upprustning och
renovering forandringar i hemmet, den egna livsmiljon paverkas och dven boen-
dekostnaden. Darfor ar det viktigt med en val fungerande dialog mellan hyres-
varden och hyresgisterna infér och under en ombyggnad.

Bade hyresvardar och hyresgister ar betjanta av forutsebarhet och av att kinna
trygghet i samband med en ombyggnad. For det beh6vs dialog och delaktighet
och ett bra sitt att fa det till stand ar att arbeta med samrad. Darfor har Fastig-
hetsagarna Sverige, Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta gemensamt
tagit fram en avtalsmall for att underlétta for parterna lokalt att komma vidare i
samradsprocessen vid ombyggnad.

Vilka atgarder som ar att betrakta som underhall och vilka som ar standardho-
jande och darmed hojer bruksvardet behover dock tydliggoras for att klargora vad



som behover forhandlas om betriffande hyran. I redovisningen skiljer man pa
utgifter som ska bokforas som kostnad i resultatrdkningen och utgifter som ska
bokforas som en tillgdng pé balansrikningen for att sedan kostnadsforas i form
av arliga avskrivningar. Medlemsforetagen tillampar antingen K2 eller K3-
reglverket, vilka skiljer sig &t redovisningsmissigt. Om man tillaimpar K3-
regelverket ska storre utgifter som i normalt sprakbruk kallas standardhéjande
bokforas som tillgdng, men detta giller ocksd manga utgifter som bara syftar till
att aterstilla byggnadens ursprungliga funktion. Lonsamhetskalkyler, redovis-
ning och hyressattning ar dock i stora delar frikopplade fran varandra.

Det finns goda skal att tydliggora vad som vid upprustning ar underhall respek-
tive standardhojning nar man tillampar de olika regelverken. Detta kommer att
underlatta bade hyressiattningen och dialogen med hyresgisterna. Sveriges All-
mannytta avser darfor att genomfora en utredning kring bland annat de frage-
stillningar motionaren tar upp och kommunicera resultatet med medlemsforeta-
gen.

Styrelsen foreslar kongressen besluta
att forklara motionen besvarad med hanvisning till det ovan anforda.



Motion till Sveriges allminnyttas kongress 2021

Utred vad som vid upprustning ir underhall, allméinna forindringar
och vad som ar standardhojning.

Vid upprustning stélls manga frdgor pa sin spets, bolagsekonomi, teknik, at-
géardsniva, hallbarhet, hyresnivé och hyresgéstacceptens. Rétt ofta med pa-
tagliga konflikter.

Pa Sveriges allménnyttas konferens Vad hinder med hyrorna, i oktober
2021, stdlldes en fraga om Sveriges allmédnnytta hade en uppfattning om vad
som vid upprustning dr underhall, allménna fordndringar respektive stan-
dardhdjning. Och hur detta kan hanteras vid hyresséittningen.

Sveriges allménnyttas foredragande konstaterade att det var bra fragor samt
att organisationen inte har ndgon sddan formulerad uppfattning.

Det gar att tinka, pé klassiskt sétt for var organisation, att dessa fragor kan
varje foretag eller varje kommun, hantera pa egen hand.

Dessa fragor har dock néra koppling till hyreslagen - som har vissa uppfatt-
ningar om hyresgéstacceptens och vad som &r underhall och hyresforénd-
ringar — och till K3-regelverket - som kallar det mesta for investering med
konsekvenser utifran detta.

Dérfor finns skil att Sveriges allménnytta tar fram ett kunskapsunderlag och
en uppfattning om vad som vid upprustning &r underhall, vad som é&r all-
méinna fordndringar och vad som &r standardhdjning. Med konsekvenser for
hyror och ekonomisk hantering inom bolagen.

Eftersom K3-regelverket &r rétt nytt och har fitt manga fragetecken kan ju
finnas skél att sarskilt tinka 6ver eventuella forslag till forandringar av detta
regelverk.

Foreslar

att Sveriges allmdnnytta utreder vad som vid upprustning dr underhdll, all-
mdnna fordndringar respektive standardhéjning och dessas koppling till bo-
lagsekonomi, hyressdttning, hyreslagstifining och K3-regelverket

att ge forslag pa hur dessa fragor kan hanteras inom bolagen

att diskutera behovet av fordndringar av K3-regelverket vid upprustning.

Stockholm den 20 februari 2021
Ragnar von Malmborg

Styrelseledamot for MP i1 Svenska Bostider, Stockholm
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