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Inriktningsbeslut lagenhetsunderhall

Forslag till beslut

Styrelsen Stockholmshem beslutar foljande.

e Att ge bolaget i uppdrag att paborja planeringen for en 6vergang fran valfritt Iigenhetsun-
derhéll (VLU) till fastighetsagarstyrt ldgenhetsunderhdll (FLU) i hela bestandet.

Anette Sand
vd

Sammanfattning

Stockholmshem har sedan 1994 tilldmpat valfritt lagenhetsunderhdll (VLU) i huvuddelen av
sina fastigheter. VLU var inledningsvis en mycket populdr reform som for ménga hyresgéster
innebar ett inflytande dver takten pa och priset pa ligenhetsunderhallet. Over tiden har kun-
skapen om VLU och intresset for att bestélla ldgenhetsunderhéll bland hyresgisterna sjunkit.
Det har lett till ett 6kat missndje med underhallet och da fa andra hyresvérdar (inga av Stock-
holmsbolagen) har samma underhéllssystem upplevs det som udda. I detta drende foreslés att
bolaget nu forbereder en dverging till det i1 fastighetsbranschen betydligt vanligare underhélls-
systemet FLU — fastighetsdgarstyrt 1dgenhetsunderhéll i hela sitt bestdnd. Bolaget menar att en
overgang till FLU idag skulle innebéra:

e Ett mer léttbegripligt system
e Nojdare kunder
e Minskade skillnader mellan olika bostadsomraden
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Arendet

Under 1980-talet utvecklades hyresgéstinflytandet inom allménnyttan 1 allménhet och Stock-
holmshem i synnerhet. En modell med stor hyresgistpaverkan pé ldgenhetsunderhéllet som
kallades hyresgéststyrt lagenhetsunderhall (HLU) inférdes vilket innebar att hyresgésten
kunde vélja en hogre standard dn bolagets "normala”. I detta ssmmanhang 6kade ocksa anta-
let tillval som blev tillgidngliga f6r hyresgisterna.

I samband med den ekonomiska krisen 1 borjan av 90-talet blev bolaget tvunget att dra ner pa
det periodiska underhallet i1 ldgenheterna for att klara ekonomin. Man upplevde ocksd HLU
som ett allt mer betungande byrékratiskt system. 1994 ersitts darfor HLU av det nyutvecklade
VLU - valfritt lagenhetsunderhall. VLU gav hyresgasterna makt éver nar underhallet skulle
ske och de kunde ocksa viélja att utfora det sjdlva. Vid denna reforms genomforande fick hy-
resgasterna en hyresnedsittning om 35kr/kvm.

VLU har sedan dess varit en del av Stockholmshems profil och under lang tid har bolaget ut-
vecklat goda relationer med sina hyresgéster i tillvals och underhallsfragorna, inte minst i de
populéra butikerna som har funnits runt om 1 staden. Men det senaste dryga decenniet har bo-
laget sett att engagemanget i det valfria ldgenhetsunderhallet har minskat. F& hyresgéster upp-
lever att de har fatt nagon egentlig hyressankning, &ven om den forstds finns som en rabatt 1
hyran sedan 1994. Istillet 6kar antalet klagomal pa daliga ytskikt i lagenheterna.

Det gar dessvirre att se att de VLU-arbeten som bestélls sker ojdmnt dver staden. I socioeko-
nomiskt svagare omraden sker farre bestéllningar och det finns séledes en pataglig risk for att
attraktiviteten 1 dessa omraden ocksd minskar vilket kan bidra till en dalig utvecklingsspiral.
For den enskilde med svag ekonomi sa ingér heller inte VLU-étgérder i forsorjningsstod eller
bostadsbidrag, men det gér ddremot ett regelbundet underhéll som ingér i den ordinarie hyran.

Bolaget har de senaste dren 1 nybyggnationen och i samband med ombyggnadsprojekt dver-
gatt till FLU 1 en rad enskilda fastigheter, nagot som tagits emot positivt av bade hyresgéster
och deras foretrddare.

Sammantaget ser alltsa bolaget idag att det skulle vara gynnsamt och bidra till en positiv ut-
veckling 1 fastigheterna och for bolagets hyresgéster om en planering for 6verging till FLU
kunde starta och ett genomforande i storre skala paborjas de ndrmaste aren.
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