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Promemoria om tillval och franval i hyresritt

Svar pa remiss frin Aldre- och ytterstadsroteln (Dnr 1966/2011).

Sammanfattning
Koncernledningen ér positiv till att hyresgésternas mojligheter till individuella val 6kar
genom forslaget om individuellt forhandlade tillval och franval i1 hyresritten.

Den i promemorian foreslagna tydligare frikopplingen fran prévning, enligt
bruksvirdesprincipen, innebér en 6kad flexibilitet gentemot hyresgésten for hyresvérden
och utgor ett bra komplement till de férhandlingséverenskommelser som redan finns och
som fungerar vil samt bolagens system med Hyresgéststyrt Underhéll, HLU.

Koncernledningen tillstyrker férslagen i promemorian.

Arendet

Aldre- och ytterstadsroteln har remitterat ~"Promemoria om tillval och franval i
hyresrdtt” till bland annat Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har i sin
tur remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostidder, Familjebostidder och
Stockholmshem. Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i huvudsak.
Remissvaren i sin helhet aterfinns i bilagorna.

I en tidigare remiss dver betankande” Tillval 1 hyresritt” (2008:94) tillstyrkte
koncernledningen forslaget.

Justitiedepartementet har nu, utifran det tidigare betdnkandet, upprittat en promemoria
med forslag till lagtext och tillhérande forfattningskommentarer. I sak har
Justitiedepartementet bedomt att promemorian forslag i stora drag 6verensstimmer med
betéinkandet. Promemorians lagtekniska losningar skiljer sig dock i viktiga delar frdn
utredningens. Detta géller framfor allt att den nya modellen med hyrestilligg- eller
avdrag tydligare har frikopplats fran hyresprévningen, enligt bruksvirdesprincipen, och
ger hyresgéster och hyresvirdar ett alternativ till denna nir de kommer 6verens om
tillval och franval 55 §. Bestimmelserna om tillval och franval har forenklats och
samlats 1 en ny paragraf, 55 d§. Ett tilldgg har gjorts i 55 § som behandlar sambandet
mellan bruksvirdesprévningen, enligt 55 § forsta stycket och 55 d §. Aven paragraferna
55 e och 55 f som behandlar aterbetalning av oskilig hyra efter provning har anpassats.
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Underremisser

Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.
En tidigare remissomgéang gjordes 2008 och Svenska bostédder stillde sig i stort bakom
forslagen. Bolaget hade dock synpunkter betrdffande den sa kallade presumtionshyran.

En presumtionshyra innebdr att hyran, 1 detta fall for ett avtalat till- eller franval, inte
skulle kunna dndras av Hyresnimnden forrédn efter en viss tidrymd annat &n 1
undantagsfall. Svenska Bostdder hade invdndningar mot att den foreslagna
presumtionstiden 1 vissa fall kunde vara for kort samt att presumtionshyra under en
begrinsad tid dr olycklig for tillval som permanent hijer lagenhetens standard.

Om presumtionshyran skulle forléngas till 20 &r i stéillet for 10 &r som utredningen
vidhaller, skulle detta gora det lattare for hyresvirden att bekosta mer genomgripande
tillvalsatgérder, kompletteringar eller dtaganden i en ldgenhet med en léngre livsldngd én
10 ar. Bolaget vidhaller att en sddan ldngre presumtionstid ar en viktig forutsittning for
att lagstiftning pd omrédet verkligen ska leda till 6kade mdjligheter for boende 1
hyresritt att sjdlva paverka standard och utformning av den egna ldgenheten. Vad giller
de foreslagna lagtekniska 16sningarna har Svenska Bostidder inga synpunkter (bilaga 1).

Familjebostiider remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

I betankandet Tillval i hyresrdtt (SOU 2008:94) foreslogs lagstiftning kring en modell
for tillval och frénval. Familjebostidder yttrade sig over forslaget. Promemorians forslag
bygger pa betinkandet och dverensstimmer 1 ménga hdnseenden med detta.

Familjebostéder stéllde sig i huvudsak bakom de forslag som framfordes i betdnkandet.
Bolaget hade tva synpunkter, varav en av dem nu synes ha tillgodosetts. Betrdffande den
andra, tidsbegriansningen for den sa kallade presumtionshyran, kvarstar betdnkandets
forslag.

Inom AB Familjebostider tilldmpas sedan manga ar tillbaka ett s k hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall (HLU), med mojlighet for hyresgésterna att vilja bade erbjudna
tillval och franval. Bolaget arbetar saledes sedan lang tid i linje med utredningens
forslag. Familjebostdders erbjudande och underhallssystem ar unikt i Stockholm.
Bolaget erbjuder sina hyresgéster tillval som betalas savil utan tidsbegransning som
under viss tid. Denna tid stricker sig i flera fall over tio &r.

En av utredningens mélséttningar ar att uppna 0kad valfrihet for hyresgésterna nér det
géller 6nskemil om standard och underhill. Till Familjebostdders vardegrund hor savél
kundfokus som nyténkande i syfte att erbjuda hyresgisterna ett attraktivt boende och god
service. I framtiden kan andra och fler tillval &n idag komma att erbjudas.

Familjebostider foreslog redan vid remissomgangen 2008 att — om lagstiftning dver
huvud taget skulle ske betraffande delen om ekonomiska avbetalningstider for tillval —
att presumtionshyra skulle kunna avtalas under hogst 20 i stillet for 10 &r. Orsaken till
detta dr att manga tillvalsatgérder utgdrs av investeringar som har en langre livslingd 4n
10 ar. Bolaget vidhaller sin uppfattning rérande presumtionstiden. En kortare
avbetalningstid skulle for ménga hyresgéster innebéra att den manatliga
tillvalskostnaden blev visentligt hogre.
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Genomforande av forslaget i denna del kan dérfor leda till att en minskad andel
hyresgéster bedomer att deras ekonomi tillater de tillval de onskar for att fa en s trivsam
bostad som mojligt. Det vore beklagligt om hyresgésternas valfrihet begrinsades av
lagreglerade avbetalningstider (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

En tidigare remissomgéing gjordes 2008 och Stockholmshem stéllde sig i stort bakom
forslagen. Bolaget hade dock synpunkter betrdffande den sa kallade presumtionshyran.
En presumtionshyra innebér att hyran, i detta fall for ett avtalat till- eller frdnval, inte
skulle kunna @ndras av Hyresnimnden forrén efter en viss tidrymd annat én i
undantagsfall. Stockholmshem hade foreslagit att presumtionshyran skulle forlédngas till
20 ar i stéllet for 10 ar som utredningen vidhaller. Orsaken till detta dr att manga av de
tillval som hyresviarden kan komma att bekosta vid mer genomgripande tillvalsatgérder,
kompletteringar eller d&taganden 1 en ldgenhet har en ldngre livsldngd dn 10 ar. Bolaget
vidhaller denna instillning (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen ér, i likhet med de tre bostadsbolagen, positiv till att hyresgésternas
mojligheter till individuella val 6kar genom forslaget om individuellt forhandlade tillval
och franval. Det borde 6ka attraktiviteten i boendet, savél nir det géller den enskilda
lagenheten som for hela omréden.

Det nu framlagda forslaget om tillval och franval i hyresréitter dr ett komplement till de
forhandlingséverenskommelser som redan finns och som fungerar vél. Bolagens och
koncernledningens tidigare invéindning och forslag om forlingning av presumtionstiden
har inte horsammats i detta forslag. Det finns dock andra modeller, t ex genom bolagens
befintliga Hyresgéststyrda Underhéll (HLU), for att tillm&tesga sddana behov.

Koncernledningen bedomer att den foreslagna tydligare frikopplingen frdn provning,
enligt bruksvérdesprincipen, innebdr en 6kad flexibilitet gentemot hyresgésten for
hyresvérden och utgor ett komplement for stadens bostadsbolags nuvarande
hyressattningssystem genom forhandlingar, bruksvardesprovning och HLU. Forslaget
kan dock medfora viss 6kad administration hos bolagen genom ett storre antal separata
overenskommelser med hyresgister. Koncernledningen konstaterar att bostadsbolagen
inte har invént i dessa fragor och beddmer att det kan hanteras samt att fordelarna
uppvéger eventuella nackdelar.

Koncernledningen tillstyrker férslagen i promemorian och att remissen av promemorian
anses besvarad med hénvisning till ovanstaende.

Per Blomstrand
vice VD Stockholms Stadshus AB

Bilagor

1. Remissvar Svenska Bostidder
2. Remissvar Familjebostédder
3. Remissvar Stockholmshem
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Bilaga 1

KF/KS kansliet
Stadshuset
105 35 STOCKHOLM

Att: sara.feinberg(@stadshusab.se

Remiss angdende Promemoria om tillval och franval i hyresratten,
dnr 1966/2011

Som svar pa rubricerad remiss far AB Svenska Bostader lamna féljande svar.

Remissen

I betankandet Tillval i hyresratt (SOU 2008:94) foreslogs en ny modell for tillval och
franval. Modellen ger hyresvirden och hyresgésten en storre frihet att komma
dverens om hur tillval och franval ska tilldmpas. I sak 6verensstaimmer
departementspromemorians férslag i stora drag med betdnkandet.

Svenska Bostdders synpunkter

En tidigare remissomgang gjordes 2008 och Svenska bostader stallde sig i stort
bakom férslagen. Vi hade dock synpunkter betraffande den sa kallade
presumtionshyran.

En presumtionshyra innebér att hyran, i detta fall fér ett avtalat till- eller franval,
inte skulle kunna andras av Hyresnamnden forran efter en viss tidrymd annat én i
undantagsfall.

Svenska Bostader hade invandningar mot att den foreslagna presumtionstiden i
vissa fall kunde vara fér kort samt att presumtionshyra under en begransad tid ar
olycklig for tillval som permanent héjer lagenhetens standard.

Om presumtionshyran skulle férldngas till 20 r i stéllet for 10 &r som utredningen
vidhaller, skulle detta gora det lattare fér hyresvédrden att bekosta mer
genomgripande tillvalsatgarder, kompletteringar eller taganden i en lagenhet med
en langre livslangd &n 10 ar. Bolaget vidhaller att en sadan langre presumtionstid ar
en viktig forutsattning for att lagstiftning p& omradet verkligen ska leda till 6kade
méjligheter for boende i hyresratt att sjalva paverka standard och utformning av
den egna lagenheten.

Vad galler de féreslagna lagtekniska I6sningarna har Svenska Bostader inga
synpunkter.

AB SVENSKA BOSTADER

Yngve Persson

Pelle Bjorklund
VD Svenska Bostader
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Bilaga 2
DATUM KONTAKTPERSON
2011-11-07 Annika Hejde Palm
VD-staben
08-737 21 60

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg

sara.feinberg@stadshusab.se

Underremiss over promemoria (Ju2008/9044/L1)

Stockholms Stadshus AB har 2011-10-13 sént rubricerad remiss till bolaget for yttrande.
Yttrandet har inte varit foremal for styrelsebehandling utan kommer att anmalas 1
styrelsen 1 efterhand.

I betédnkandet Tillval 1 hyresrétt (SOU 2008:94) foreslogs lagstiftning kring en modell
for tillval och franval. Bolaget tillfdlle att yttra sig Over forslaget. Promemorians forslag
bygger pa betdinkandet och dverensstimmer i ménga hdnseenden med detta.

Bolaget stillde 1 huvudsak bakom de forslag som framfordes i1 betdnkandet. Vi hade
emellertid tvd synpunkter, varav en av dem nu synes ha tillgodosetts. Betrdffande den
andra, tidsbegransningen for den sa kallade presumtionshyran, kvarstar betdnkandets
forslag.

Inom AB Familjebostider tillimpas sedan manga ar tillbaka ett s k hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall (HLU) med mojlighet for hyresgésterna att vilja bade erbjudna tillval
och franval. Vi arbetar siledes sedan lang tid i linje med utredningens forslag.
Familjebostéders erbjudande och underhéllssystem &r unikt i Stockholm. Bolaget
erbjuder sina hyresgéster tillval som betalas savil utan tidsbegransning som under viss
tid. Denna tid stracker sig i flera fall over tio ar.

En av utredningens malséttningar dr att uppnd o6kad valfrihet f6r hyresgésterna nir det
géller 6nskemal om standard och underhéll. Till Familjebostdders vardegrund hor savél
kundfokus som nytédnkande 1 syfte att erbjuda hyresgisterna ett attraktivt boende och god
service. I framtiden kan andra och fler tillval &n idag komma att erbjudas.

Familjebostider foreslog redan vid remissomgangen 2008 att — om lagstiftning ver
huvud taget skulle ske betrdffande delen om ekonomiska avbetalningstider for tillval —
att presumtionshyra skulle kunna avtalas under hogst 20 i stillet for 10 ar. Orsaken till
detta &r att manga tillvalsatgirder utgdrs av investeringar som har en ldngre livsldngd én
10 ar. Bolaget vidhaller sin uppfattning rérande presumtionstiden. En kortare
avbetalningstid skulle for ménga hyresgéster innebédra att den ménatliga
tillvalskostnaden blev visentligt hogre.
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Genomforande av forslaget i denna del kan dérfor leda till att en minskad andel
hyresgéster bedomer att deras ekonomi tillater de tillval de onskar for att fa en s trivsam
bostad som mojligt. Det vore beklagligt om hyresgésternas valfrihet begriansades av
lagreglerade avbetalningstider.

AB FAMILJEBOSTADER

Magdalena Bosson
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Bilaga 3

Remiss angdende Promemoria om tillval och franval i hyresrétten, dnr
1966/2011

Som svar pa rubricerad remiss far AB Stockholmshem ldmna foljande svar.

Remissen

I betidnkandet Tillval i hyresrétt (SOU 2008:94) foreslogs en ny modell for tillval och
franval. Modellen ger hyresvérden och hyresgisten en storre frihet att komma 6verens
om hur tillval och frdnval ska tillimpas. I sak overensstimmer
departementspromemorians forslag i stora drag med betédnkandet. Promemorians
lagtekniska 16sningar skiljer sig dock i viktiga delar frdn utredningens.

Stockholmshems synpunkter

En tidigare remissomgéing gjordes 2008 och Stockholmshem stéllde sig i stort bakom
forslagen. Vi hade dock synpunkter betrdffande den si kallade presumtionshyran. En
presumtionshyra innebdr att hyran, i1 detta fall for ett avtalat till- eller franval, inte skulle
kunna dndras av Hyresndmnden forrdn efter en viss tidrymd annat &n i undantagsfall.
Stockholmshem hade foreslagit att presumtionshyran skulle forlangas till 20 ar 1 stéllet
for 10 ar som utredningen vidhéller. Orsaken till detta ar att ménga av de tillval som
hyresvéirden kan komma att bekosta vid mer genomgripande tillvalsatgérder,
kompletteringar eller dtaganden i en ldgenhet har en lidngre livslédngd &n 10 ar. Bolaget
vidhéller denna instillning.

Vad giller de foreslagna lagtekniska ldsningarna har Stockholmshem inga synpunkter.

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh



