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Till
Ytterstads- och bostadsbolagsroteln

Dnr 2618/2008: Remissyttrande avseende remissen over betinkandet
”Tillval i hyresritt”

Ytterstads- och bostadsbolagsroteln har remitterat Remiss over betdinkandet "Tillval i
hyresrdtt” (2008:94) till bland annat Stockholms Stadshus AB for yttrande. Stockholms
Stadshus AB har dérefter remitterat betdnkandet till stadens bostadsbolag.

Bakgrund

I betidnkandet foreslds frdn och med den 1 januari 2010, utdver nu géllande lagregler, ett nytt
system med tillval respektive franval dér hyresvérden ska ha rétt att i erséttning for sina
kostnader. Erséttningen betalas som tillagg, alternativt avdrag pa hyran. Om parterna tréffar ett
avtal 1 sérskild handling och hédnvisar till att det nya systemet skall gélla for ett specificerat
tillval eller franval skall, som huvudregel vid en provning i hyresndmnden, ett sidant avtal
under en tid av tio ar presumeras vara skéligt. Det foreslas en begriansning i storleken av dessa
tilldgg sa att sddana tilligg som hyresgésten helt bekostar inte far Gverstiga 50 procent av den
vanliga hyran. Andra hyrestilligg far h6ja hyran med ytterligare maximalt 30 procent. Det ska
vara frivilligt for samtliga parter att inga sadana avtal. Den sk priméra
forhandlingsskyldigheten géller endast om det for tillvalet inte redan finns ett rekommenderat
pris som overenskommits mellan férhandlingsordningens parter. Efter presumtionstidens
utgdng sétts hyran i normalfallet ater efter ligenhetens bruksviarde. Om hyresgésten har betalat
hela kostnaden for tilldgget fér tillvalet dock inte beaktas som hyreshdjande forrén efter
hyresforhallandets utgéng, dvs forst da en ny hyresgést tilltrdder. Forslaget innehdller dven
nagra andra regler for speciella situationer. Forslaget innebér att bruksvirdesprincipen ar
fortsatt central, samtidigt som mojligheterna till individuella variationer okar.

Underremisser

Svenska Bostdder skriver 1 sitt remissvar att bolaget tillimpar sedan négra ar foretagsstyrt
lagenhetsunderhall men med mojlighet for hyresgésterna att vilja tillval och franval. Tillval av
vissa produkter sasom t.ex. sdkerhetsdorr kan véljas niar som helst medan andra produkter
sasom hogre standard pé vitvaror, koksluckor eller golv endast kan véljas i samband med att
foretaget beslutat om underhéll. Alla tillval hdjer grundhyran utan tidsbegransning. Lagenheten
har efter tillvalet denna hogre standard och foretaget ansvarar for underhallet av lagenheten
med denna standard. Hyrestilldgget foljer dirmed ocksd den allménna hyresutvecklingen.

Utredningen anser att 6kad valfrihet for hyresgisterna nir det géller onskemél om standard och
underhall dr en viktig malsattning. Samtidigt foreslas att presumtionshyran for tillval skall gélla
endast under en tiodrsperiod. Darefter skall hyran kunna provas utifran bruksvérde och att det
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tillval som hyresgésten under presumtionstiden sttt for hela hyresvérdens kostnad for inte far
utgoéra underlag for brusvirdesprovningen. Bolaget anser att detta forslag kan komma att starkt
begrinsa hyresgésternas mdjlighet att sjdlva bestimma sin standard i ligenheten genom tillval.
Begrinsningen genom detta kan verka pd tva sitt. Eftersom tillval som bekostas helt av
hyresgésten maste betalas av pa tio ar finns en klar risk att tillvalen blir for dyra for vara
hyresgéster. Begridnsningsregeln pa 50% av grundhyran &r inte hindret hir utan hyresgésternas
betalningsformaga. En annan oro for hur utredningens forslag om tioarig presumtion kan bli
begransande &r att hyresvirden har underhéllsansvar och darmed kostnader for tillvalet efter de
tio aren. Dessa kostnader kan da inte tdckas av en hogre hyra genom att tillval som bekostats av
hyresgésten under presumtionstiden inte fir rdknas med i ldgenhetens bruksvérde.

Detta ar inget problem i de fall tillvalet bestér av t.ex. tidigarelagt underhall eller hogre service.
I dessa fall upphor tillvalet att gélla efter presumtionstiden. Nér det giller standardhdjande
utrustning finns ju saddan kvar och ingar i ldgenhetens standard och ddrmed i1 hyresvérdens
underhallsansvar.

Svenska Bostéder har i 6vrigt ingen invidndning mot att avtal om tillval skall presumeras vara
skiliga och normalt inte rubbas vid en provning i hyresnimnden. Systemet kan d& underlétta
kundanpassning av hyresldgenheter eftersom man inte i varje enskilt fall behdver komma
Overens om bruksvérdet av atgirden/tillvalet. Mgjligheten att for till- och franval gora avsteg
frén de ordinarie hyressattningsreglerna anser bolaget dr bra. De begrénsningar av detta som
foreslas for att sdkerstilla bruksvardesprincipens fortsatt centrala roll 1 hyresséttningen ar dven
de bra med det undantag for de invdndningar mot regeln om tiodrig presumtion som beskrivits
ovan (bilaga 1).

Familjebostiider skriver 1 sitt svar att bolaget sedan ldnge tillimpar ett hyresgaststyrt
lagenhetsunderhdll (HLU) med mdjlighet for hyresgésterna att vilja bade erbjudna tillval och
frinval. Familjebostdders erbjudande och underhallssystem &r unikt i Stockholm. Bolaget
erbjuder tillval som betalas sévil utan tidsbegransning som under viss tid. Denna tid stracker
sig 1 flera fall 6ver tio ar hos bolaget.

En av utredningens malséttningar ar att uppna okad valfrihet for hyresgasterna nér det géller
onskemal om standard och underhéll. Till Familjebostdders vardegrund hor sdvil kundfokus
som nytdnkande. I framtiden kan andra och fler tillval 4n idag komma att erbjudas.

Bolaget ser mot denna bakgrund i huvudsak positivt pa utredningens forslag. Familjebostiader
har emellertid pd en punkt en avvikande uppfattning.

Utredningen foreslér att presumtionshyran for tidsbegrinsade tillval skall gidlla endast under en
tiodrsperiod och att tillval som inte dr presumtionsgrundande far vara hogst 30 procent av den
ursprungliga hyran. Genomforande av forslaget i denna del kan leda till att en minskad andel
hyresgister bedomer att deras ekonomi tilldter de tillval de 6nskar for att fa en sé trivsam
bostad som mojligt. Det vore beklagligt om hyresgdsternas valfrihet begransades av
lagreglerade avbetalningstider.

Bolaget anser istillet — och om delen om ekonomiska avbetalningstider 6verhuvudtaget skall
lagstiftas — att den presumtionshyra som féar hoja den ordinarie hyran med 50 procent skall
kunna avtalas under hogst 20 1 stillet for 10 ar. I annat fall torde lagstiftningen innebéra att
Familjebostider blir tvingade att erbjuda hyresgésterna sémre valmajligheter i boendet i
framtiden (bilaga 2).



Stockholmshem skriver 1 sitt svar att bolaget sedan manga ar sina hyresgister mojlighet att
gora olika tillval i sina ldgenheter for att ge kunderna stor valfrihet att forbattra sitt boende och
sdtta sin egen pragel pd sina hem. Ménga sadana tillval ar tidsbegriansade till under 10 &r,
exempelvis spisar, kyl/frys etc. medan andra dr bruksvirdeshdjande pé lang sikt, exempelvis
sdkerhetsdorrar, handdukstorkar, kakel 1 kok etc. och géller tills vidare.

Genom bolagets system for valfritt lagenhetsunderhall (VLU) kan hyresgésterna, frn en l1ag
hyresniva, vélja att sjdlv utféra malning, tapetsering och golvunderhall eller att bestélla
tjdnsterna fran Stockholmshem mot ett hyrestilligg. Dessa hyrestilldgg ar idag tidsbegransade
till maximalt 9 &r.

Bolaget skriver vidare i sitt remissvar att i takt med att hyresgésternas onskan att kunna séitta
sin sarprigel pa sina hem oOkar, dr det troligt att Stockholmshem kommer att erbjuda sina
kunder ett storre utbud av tillvalsdtgirder dn idag. Dessa kan komma att bli mer omfattande
och kostsamma 4n idag. Bolaget anser dédrfor, mot bakgrund av detta, att det dr tveksamt om
den foreslagna ldngden for presumtionshyran pd 10 ar kommer att vara tillricklig for att
hyresgisterna ska ha rad att utnyttja olika tillval. En forldngd avbetalningstid upp till
forslagsvis 20 &r bor déarfor overvégas (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen ér, 1 likhet med de tre bostadsbolagen, positiv till att hyresgésternas
mojligheter till individuella val 6kar. Det borde oka attraktiviteten i boendet savél nér det géller
den enskilda lagenheten som for hela omraden.

Det nu framlagda forslaget om tillval och frdnval 1 hyresritter ar ett komplement till de
forhandlings6verenskommelser som redan finns och som fungerar vél. I och for sig kan d&nnu
en modell for tillval eller frinval medfora 6kade administrativa kostnader for hyresvirden eller
for hyresndmnderna. I vissa situationer kan komplikationer uppsta, t ex om en hyresgist star
for hela kostnaden for tillvalet men flyttar innan det reglerats enligt avtalet. Eftersom det ar
mojligt att reglera sddant i det avtal som skall skrivas mellan hyresvird och hyresgist, sa torde
dessa hanteringsfrigor kunna 16sas. En sddan 6verenskommelse, 1 skriftligt avtal, dr frivillig
och hyresvirden maste inte ingd ett avtal om t ex riskbilden &r for stor. Koncernledningen
konstaterar att bostadsbolagen inte har invéint i dessa fragor och bedomer att det kan hanteras
samt att fordelarna uppvéager eventuella nackdelar.

Samtliga tre bostadsbolag dr tveksamma till lingden pé den foreslagna presumtionstiden om tio
ar och foreslar en lingre sddan. En i lag faststélld tidsldngd leder latt till troskeleffekter eller till
andra 16sningar. Koncernledningen delar bolagens uppfattning i denna del och foresléar att

utredningen overvéger en ldngre presumtionstid.

Koncernledningen tillstyrker med hénvisning till det ovanstaende vad som foreslas 1
beténkandet.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius



Bilagor

Bilaga 1: Remissvar frdn AB Svenska Bostidder
Bilaga 2: Remissvar fran AB Familjebostiader
Bilaga 3: Remissvar frin Stockholmshem AB



Bilaga 1

Stockholm Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 STOCKHOLM

Underremiss over betankandet Tillval i hyresratt
(SOU 2008:94)

Stockholms Stadshus AB har 2008-11-14 sént rubricerad remiss till bolaget for
yttrande. Yttrandet har inte varit foremél for styrelsebehandling men kommer 1
efterhand att anmadlas 1 styrelsen.

Svenska Bostadders synpunkter

Utredningen foreslar bland annat lagreglering av hyresgasters och hyresvérdars
mojligheter att avtala om tillval och franval 1 hyresforhallanden. Vidare foreslas
presumtionshyra for vissa tillval och begrinsningar av hyrespéslag for tillval.

Tillval i Svenska Bostader idag

Inom AB Svenska Bostéder tillampas sedan ndgra ar foretagsstyrt lagenhetsunderhéll
men med mojlighet for hyresgésterna att vélja tillval franval. Tillval av vissa produkter
sasom t.ex. sdkerhetsdorr kan viljas ndr som helst medan andra produkter sdsom hogre
standard pa vitvaror, kdksluckor eller golv endast kan viljas i samband med att
foretaget beslutat om underhall. Alla tillval hjer grundhyran utan tidsbegransning.
Léagenheten har efter tillvalet denna hogre standard och foretaget ansvarar for
underhéllet av ldgenheten med denna standard. Hyrestilldgget foljer ddrmed ocksa den
allménna hyresutvecklingen.

Tidsbegransad presumtion

Utredningen anser att 6kad valfrihet for hyresgisterna nér det géller onskemal om
standard och underhdll 4r en viktig mélséttning. Samtidigt foreslés att presumtionshyran
for tillval skall gélla endast under en tiodrsperiod. Darefter skall hyran kunna prévas
utifran bruksvérde och att det tillval som hyresgésten under presumtionstiden statt for
hela hyresvérdens kostnad for inte far utgéra underlag for brusvardesprovningen.

Detta forslag kan komma att starkt begransa hyresgisternas mojlighet att sjalva
bestdimma sin standard i ldgenheten genom tillval. Begransningen genom detta kan
verka pa tva sitt.



Eftersom tillval som bekostas helt av hyresgdsten méste betalas av pa tio &r finns en
klar risk att tillvalen blir for dyra for vara hyresgéster. Begransningsregeln pd 50% av
grundhyran &r inte hindret hér utan hyresgasternas betalningsformaga.

En annan oro for hur utredningens forslag om tioarig presumtion kan bli begransande ar
att hyresvirden har underhallsansvar och ddrmed kostnader for tillvalet efter de tio aren.
Dessa kostnader kan da inte tickas av en hogre hyra genom att tillval som bekostats av
hyresgésten under presumtionstiden inte fir rdknas med 1 lagenhetens bruksvérde.

Detta ar inget problem 1 de fall tillvalet bestér av t.ex. tidigarelagt underhall eller hogre
service. | dessa fall upphor tillvalet att gélla efter presumtionstiden. Nér det géller
standardhdjande utrustning finns ju sddan kvar och ingéar i ldgenhetens standard och
didrmed 1 hyresvérdens underhallsansvar.

Overviaganden i 6vrigt

Svenska Bostédder har 1 6vrigt ingen invdandning mot att avtal om tillval skall
presumeras vara skéliga och normalt inte rubbas vid en provning 1 hyresndmnden.
Systemet kan d& underlétta kundanpassning av hyresldgenheter eftersom man inte i
varje enskilt fall behdver komma 6verens om bruksvérdet av dtgirden/tillvalet.
Mojligheten att for till- och franval gora avsteg fran de ordinarie hyressittningsreglerna
ar bra. De begransningar av detta som foreslds for att sdkerstélla bruksvardesprincipens
fortsatt centrala roll 1 hyressittningen ar dven de bra med det undantag for de
invdndningar mot regeln om tiodrig presumtion som beskrivits ovan.

AB SVENSKA BOSTADER

Patrik Emanuelsson Yngve Persson



Bilaga 2

Dnr 001-2618/2008

DATUM KONTAKTPERSON
2008-11-25 Annika Hejde Palm
2008/1009 VD-staben

08-737 21 60

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg

sara.feinberg(@s-husab.stockholm.se

Underremiss over betankandet Tillval i hyresratt (SOU 2008:94)

Stockholms Stadshus AB har 2008-11-14 sént rubricerad remiss till bolaget for yttrande.
Yttrandet har inte varit foremal for styrelsebehandling utan kommer att anmaélas 1 styrelsen 1
efterhand.

Utredningen foreslar bland annat:

- lagreglering av hyresgisters och hyresvérdars mojligheter att avtala om tillval och frénval 1
hyresforhallanden,

- presumtionshyra for vissa tillval och

- begrinsningar av hyrespaslag for tillval.

Inom AB Familjebostdder tillimpas sedan linge ett hyresgiststyrt lagenhetsunderhéll (HLU)
med mojlighet for hyresgisterna att vilja bade erbjudna tillval och frdnval. Familjebostdders
erbjudande och underhallssystem dr unikt i Stockholm. Bolaget erbjuder tillval som betalas
savil utan tidsbegransning som under viss tid. Denna tid strécker sig i flera fall 6ver tio ar hos
bolaget.

En av utredningens maélséttningar dr att uppnd 6kad valfrihet for hyresgésterna nér det giller
onskemal om standard och underhéll. Till Familjebostaders viardegrund hor sdvil kundfokus
som nytinkande. I framtiden kan andra och fler tillval 4n idag komma att erbjudas.

Bolaget ser mot denna bakgrund i huvudsak positivt pa utredningens forslag. Familjebostader
har emellertid pa en punkt en avvikande uppfattning.

Utredningen foreslar att presumtionshyran for tidsbegransade tillval skall gilla endast under en
tiodrsperiod och att tillval som inte &r presumtionsgrundande fér vara hogst 30 procent av den
ursprungliga hyran. Genomftrande av forslaget 1 denna del kan leda till att en minskad andel
hyresgéster bedomer att deras ekonomi tillater de tillval de 6nskar for att f4 en sé trivsam
bostad som mdojligt. Det vore beklagligt om hyresgésternas valfrihet begransades av
lagreglerade avbetalningstider.



Bolaget anser istéllet — och om delen om ekonomiska avbetalningstider 6verhuvudtaget skall
lagstiftas — att den presumtionshyra som fér hoja den ordinarie hyran med 50 procent skall
kunna avtalas under hogst 20 1 stillet for 10 ar. I annat fall torde lagstiftningen innebéra att
Familjebostider blir tvingade att erbjuda hyresgésterna sémre valmajligheter i boendet i
framtiden.

AB FAMILJEBOSTADER

Bosse Sundling



Bilaga 3

26 november 2008 Dnr 2008-1392

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss av betinkandet Tillval i hyresratt (SOU 2008:94), dnr 2618/2008

Som svar pd rubricerad remiss fir Stockholmshem ldmna foljande svar.

Betinkandet

Enligt forslaget ska hyresgisterna fa sina mojligheter att paverka sin boendestandard genom att
gora tillval eller frdnval i sin hyresrétt reglerad i lag. Avtal om tillval ska géllai 10 &r och i
dessa fall ges endast undantagsvis mojlighet att fa hyran provad (presumtionshyra). Vid byte
av hyresgast under 10-arsperioden ska denne under vissa forutsattningar ha mojlighet att {4 sin
hyra provad enligt bruksvérdesprincipen. Andra tillval foreslas begrinsas till hogst 30 % av
den ursprungliga hyran.

Stockholmshems synpunkter

Stockholmshem ger sedan manga ar sina hyresgister mojlighet att gora olika tillval 1 sina
lagenheter for att ge kunderna stor valfrihet att forbéttra sitt boende och sitta sin egen prégel pa
sina hem. Manga sadana tillval &r tidsbegrinsade till under 10 ar, exempelvis spisar, kyl/frys
etc. medan andra &r bruksvirdesho6jande pa lang sikt, exempelvis sdkerhetsdorrar,
handdukstorkar, kakel 1 kok etc. och giller tills vidare.

Genom vart system for valfritt lagenhetsunderhdll (VLU) kan hyresgésterna, frin en lag
hyresniva, vélja att sjilv utfora malning, tapetsering och golvunderhall eller att bestélla
tjdnsterna fran Stockholmshem mot ett hyrestilligg. Dessa hyrestilldgg ar idag tidsbegransade
till maximalt 9 ar.

I takt med att hyresgésternas onskan att kunna sétta sin sarpragel pa sina hem oOkar, ér det
troligt att Stockholmshem kommer att erbjuda sina kunder ett storre utbud av tillvalsatgérder
an idag. Dessa kan komma att bli mer omfattande och kostsamma &n idag. Mot denna
bakgrund dr det tveksamt om den foreslagna ldngden for presumtionshyran pa 10 &r kommer
att vara tillrdcklig for att hyresgésterna ska ha rad att utnyttja olika tillval. En forldngd
avbetalningstid upp till forslagsvis 20 ar bor darfor 6vervégas.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjorklund



