PM 2011: RV (Dnr 001-1966/2011)

Promemoria om tillval och franval i hyresritt
Remiss fran Justitiedepartementet
Remisstid 13 januari 2012

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Som svar remissen “Promemoria om tillval och franval i hyresritt” hanvisas
till denna promemoria.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarriadet Joakim Larson anfor foljande.
Arendet

Justitiedepartementet har, utifran ett tidigare betdnkande fran 2008, uppréttat en pro-
memoria med forslag till lagtext och tillhoérande forfattningskommentarer. Stock-
holms stad har vid den tidigare remissen 6ver betdnkandet " Tillval i hyresritt” (SOU
2008:94) tillstyrkt forslaget.

I sak har Justitiedepartementet bedomt att promemorian i stort overrensstimmer
med det tidigare betdnkandet. De lagtekniska 16sningarna skiljer sig dock i viktiga
delar fran utredningens. Skillnaderna bestir bland annat i att bestimmelserna om
tillval och franval forenklats och samlats i en ny paragraf samt att kopplingen mellan
de nya bestimmelserna och reglerna for hyresprovningen fétt en annan utformning.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat drendet vidare till AB Svenska Bo-
stdder, AB Familjebostidder samt AB Stockholmshem.

Stadsledningskontoret anser att tillvalsutredningens forslag om att avtala om till-
val och franval &r ett komplement till det nuvarande systemet och att de kommunala
bostadsbolagen kan fortsitta att tillimpa de system for tillval och franval som redan
finns inom bolagen.

Stockholms Stadshus AB ar positivt till att hyresgésternas mojligheter till indivi-
duella val dkar genom forslaget om individuellt forhandlade tillval och franval i hy-
resratten.

Mina synpunkter

Jag vilkomnar forslag som bidrar till att 6ka valfriheten for stockholmarna och som
oOkar attraktiviteten ytterligare for hyresréitten som boendeform.




Stockholms kommunala bostadsbolag bor erbjuda varierat boende 6ver hela sta-
den. Darutdver behdvs ett brett utbud av bostdder med olika boende- och upplételse-
former, av olika storlek och standard.

Promemorian innehaller forslag som ska 6ka hyresgisternas valfrihet och
komplettera de forhandlingséverenskommelser som redan finns idag. For att inte
riskera att inskrianka den valfrihet som hyresgéster redan har idag instimmer jag med
koncernledningen och bostadsbolagen om att det &r onskvért med en ldngre presum-
tionstid, ndgot som inte fullt horsammats i forslaget. En langre presumtionstid &r
viktig for att inte begriansa hyresgésternas tillvalsmojligheter i de fall dir kostnaderna
kan bli for hoga.

Magjligheten till franval &r bra, samtidigt som det dr viktigt att denna mojlighet ar
forenlig med dganderdtten och fastighetsdgarens radighet 6ver sin fastighet.

Tillval och franval ska vara en mgjlighet och &r ocksa ett konkurrensmedel for
den enskilde hyresvérden.

Sammantaget ligger forslaget i linje med stadens inriktning for att viarna och ut-
veckla hyresrétten som boendeform.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

1. Som svar pa remissen Promemoria om tillval och franval i hyresritt” hanvi-

sas till denna promemoria.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 8 december 2011

JOAKIM LARSSON

Bilaga
Promemoria om tillval och franval i hyresratt

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrédets forslag.

Det antecknades till forteckningen att Miljopartiet avstar fran att delta i beslutet.



ARENDET

Justitiedepartementet har, utifrén ett tidigare betédnkande, uppréttat en promemoria
med forslag till lagtext och tillhdrande forfattningskommentarer. Stockholms stad har
vid den tidigare remissen over betdnkandet ”Tillval i hyresratt” (SOU 2008:94) till-
styrkt forslaget.

I sak har Justitiedepartementet bedomt att promemorian i stort overrensstimmer
med det tidigare betédnkandet. De lagtekniska 16sningarna skiljer sig dock i viktiga
delar fran utredningens. Framfor allt skiljer det sig genom att den nya modellen med
hyrestilldgg- eller avdrag tydligare har frikopplats frén hyresprovningen, enligt
bruksvérdesprincipen, och ger hyresgéster och hyresvardar ett alternativ till denna
nédr de kommer 6verens om tillval och franval. Vidare har 4ven bestimmelserna om
tillval och franval ytterligare forenklats och samlats i en ny paragraf. Ett tilldgg har
gjorts i 55 § som behandlar sambandet mellan bruksvardesprovningen, enligt 55 §
forsta stycket och 55 d §. Aven paragraferna 55 e och 55 f som behandlar éterbetal-
ning av oskélig hyra efter provning har anpassats.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat drendet till AB Svenska Bostéder,
AB Familjebostdder samt AB Stockholmshem.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 23 november 2011 har i hu-
vudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret har i samband med remissen av betdnkandet Tillval i hyresrétt (SOU

2008:94) tidigare framfort foljande synpunkter:

e Stadsledningskontoret vélkomnar forslag som forbéttrar mojligheterna att gora till-
val och franval i hyresritten. Stadens tre kommunala bostadsbolag har stillt sig po-
sitiva till forslaget som helhet, men anser att presumtionstiden pa tio &r i manga fall
kan vara for kort. De menar att ett tillval som har en relativt hdg kostnad som da
maste betalas av pa tio r istdllet kan begransa hyresgasterna tillvalsmojligheter da
kostnaderna kan bli for héga under presumtionstiden.

e Stadsledningskontoret lyfte fram ett antal risker med forslaget som behover belysas
nirmre. Utredningen utgar fran att hyresvérden ska gora en ekonomisk kostnadsbe-
domning for dndring i ldgenheten och kalkylera fram en lamplig hyreshdjning.
Dessutom ska hyresgésten gora en likvardig ekonomisk bedomning som stricker
sig tio ar framat i tiden. Den enskilde hyresgésten kan vélja att gora tillval som va-
sentligt 0kar hyresgéstens kostnader for boendet. Detta innebér en dkad risk for sa-
val hyresvarden som hyresgésten att hyran inte betalas. Hyresvarden kan ddrmed fa
grund for att forverka hyresréttsligenheten vilket kan innebédra en urholkning av be-
sittningsskyddet. Fér kommunens del kan en 6kad oformaga att betala bostadshyran

medfora behovet av 6kade insatser genom socialtjanstndmnden. Forslaget kan ocksé



komma att innebéra ett 6kat antal prévningar i hyresndmnden och en 6kad oséker-

het om faststéllandet av hyresnivéer.

e  Forslaget diskuterar vilken presumtionstid som skulle kunna vara ldmplig och anger
att alltfor tunga avskrivningskostnader skulle kunna betalas med banklan. Stadsled-
ningskontoret ansag att det starkt kan ifragaséttas huruvida det ar lampligt att en
hyra ska betalas med banklan.

e Forslaget med franval kan ocksd komma att innebéra att hyresgéster viljer att ligga
sig pa nivan lagsta godtagbara standard i sitt boende. Mojligen skulle det kunna fin-
nas en risk att hyresvirdar avsiger sig ansvaret for underhall, vilket kan leda till ett
forfall i fastighetsbestandet.

e Stadsledningskontoret bedomde att forslaget inte bor innebdr négra storre konse-
kvenser for staden som hyresvird eller hyresgést. Det bor dock noteras att hyreslag-
stiftningen dr en skyddslagstiftning for hyresgésten for att tillhandahalla ett varak-
tigt och langsiktigt boendealternativ for den enskilde.

Justitiedepartementet har nu upprittat ett forslag till lagtext och forfattningskommentarer.
Forslagen 6verensstimmer i stora drag med de som lades fram i betdnkandet. De lagtekniska
16sningar som foreslas skiljer sig dock i flera avseenden fran utredningens forslag. Skillna-
derna bestér bland annat i att bestimmelserna om tillval och franval forenklats och samlats i
en ny paragraf samt att kopplingen mellan de nya bestimmelserna och reglerna for hyres-
provning fatt en annan utformning.

Stadsledningskontorets synpunkter enligt ovan kvarstér. Stadsledningskontorets
tidigare tolkningen, att tillvalsutredningens forslag om att avtala om tillval och
frénval ar ett komplement till det nuvarande systemet och att de kommunala bo-
stadsbolagen kan fortsitta att tillimpa de system for tillval och franval som finns
inom bolagen idag, kvarstar.

Stadsledningskontorets tolkning av forslaget till lagtext ar att forslaget innebér att for-
handlade tillval och franval i princip undantas fran bruksvardesprincipen, bade vad géller
individuella 6verenskommelser som forhandlade prislistor. Det dr dock svarbedomt att forut-
se vilka konsekvenser detta kan fa pé sikt vad géller underhéllsnivéer i fastighetsbestandet
samt for besittningsskyddet.

Stadsledningskontoret foreslar att remiss av promemorian om tillval och franval i hyres-
ratt anses besvarad med hénvisning till vad som ségs i stadsledningskontorets tjdnsteutlatan-
de.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande daterat den 15 november 2011 har i
huvudsak féljande lydelse.

Koncernledningen é&r positiv till att hyresgésternas mojligheter till individuella val okar ge-
nom forslaget om individuellt férhandlade tillval och franval i hyresrétten.

Den i promemorian foreslagna tydligare frikopplingen frén provning, enligt bruksvardes-
principen, innebér en 6kad flexibilitet gentemot hyresgisten for hyresvarden och utgor ett
bra komplement till de forhandlingséverenskommelser som redan finns och som fungerar val
samt bolagens system med Hyresgéststyrt Underhall, HLU.



Koncernledningen tillstyrker forslagen i promemorian.

Underremisser

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

En tidigare remissomgéng gjordes 2008 och Svenska bostéder stéllde sig i stort bakom for-
slagen. Bolaget hade dock synpunkter betrdffande den sé kallade presumtionshyran.

En presumtionshyra innebér att hyran, i detta fall for ett avtalat till- eller frdnval, inte
skulle kunna dndras av Hyresndmnden forrén efter en viss tidrymd annat &n i undantagsfall.
Svenska Bostidder hade invandningar mot att den foreslagna presumtionstiden i vissa fall
kunde vara for kort samt att presumtionshyra under en begransad tid ar olycklig for tillval
som permanent hdjer ldgenhetens standard.

Om presumtionshyran skulle forldngas till 20 ar i stéllet for 10 &r som utredningen vidhéller,
skulle detta gora det léttare for hyresvirden att bekosta mer genomgripande tillvalsatgirder,
kompletteringar eller dtaganden i en ldgenhet med en langre livsldngd &n 10 ar. Bolaget
vidhaller att en sadan ldngre presumtionstid ar en viktig forutséttning for att lagstiftning pa
omradet verkligen ska leda till 6kade mojligheter for boende 1 hyresratt att sjdlva paverka
standard och utformning av den egna ldgenheten. Vad géller de foreslagna lagtekniska 16s-
ningarna har Svenska Bostéder inga synpunkter (bilaga 1).

Familjebostiider remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

I betdnkandet Tillval i hyresrdtt (SOU 2008:94) foreslogs lagstiftning kring en modell for
tillval och franval. Familjebostdder yttrade sig 6ver forslaget. Promemorians forslag bygger
pa betdnkandet och 6verensstimmer i manga hianseenden med detta.

Familjebostéder stéllde sig i huvudsak bakom de forslag som framfordes i betédnkandet.
Bolaget hade tva synpunkter, varav en av dem nu synes ha tillgodosetts. Betraffande den
andra, tidsbegrénsningen for den sa kallade presumtionshyran, kvarstar betéinkandets forslag.

Inom AB Familjebostédder tillimpas sedan manga ar tillbaka ett s k hyresgéaststyrt ldgen-
hetsunderhall (HLU), med m&jlighet for hyresgésterna att vilja bade erbjudna tillval och
frénval. Bolaget arbetar saledes sedan lang tid i linje med utredningens forslag. Familjebo-
stiders erbjudande och underhallssystem &r unikt i Stockholm. Bolaget erbjuder sina hyres-
gister tillval som betalas savil utan tidsbegransning som under viss tid. Denna tid stricker
sig 1 flera fall dver tio ar.

En av utredningens malséttningar &r att uppna okad valfrihet for hyresgésterna nér det
géller 6nskemal om standard och underhall. Till Familjebostdders vardegrund hor savél
kundfokus som nytdnkande i syfte att erbjuda hyresgésterna ett attraktivt boende och god
service. I framtiden kan andra och fler tillval 4n idag komma att erbjudas.

Familjebostider foreslog redan vid remissomgangen 2008 att — om lagstiftning 6ver hu-
vud taget skulle ske betraffande delen om ekonomiska avbetalningstider for tillval — att pre-
sumtionshyra skulle kunna avtalas under hogst 20 i stéllet for 10 &r. Orsaken till detta ar att
manga tillvalsatgarder utgors av investeringar som har en ldngre livslangd dn 10 ar. Bolaget
vidhaller sin uppfattning rérande presumtionstiden. En kortare avbetalningstid skulle for
ménga hyresgéster innebéra att den méanatliga tillvalskostnaden blev vésentligt hogre.

Genomforande av forslaget i denna del kan darfor leda till att en minskad andel hyres-
géster bedomer att deras ekonomi tillater de tillval de dnskar for att fa en sa trivsam bostad
som mdjligt. Det vore beklagligt om hyresgésternas valfrihet begransades av lagreglerade
avbetalningstider (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

En tidigare remissomgéng gjordes 2008 och Stockholmshem stéllde sig i stort bakom forsla-
gen. Bolaget hade dock synpunkter betraffande den sa kallade presumtionshyran. En pre-
sumtionshyra innebér att hyran, i detta fall for ett avtalat till- eller franval, inte skulle kunna
andras av Hyresndmnden forrédn efter en viss tidrymd annat dn i undantagsfall. Stockholms-
hem hade foreslagit att presumtionshyran skulle forléngas till 20 ar i stéllet for 10 ar som



utredningen vidhéller. Orsaken till detta &r att manga av de tillval som hyresvirden kan
komma att bekosta vid mer genomgripande tillvalsdtgérder, kompletteringar eller ataganden
i en ldgenhet har en langre livsldngd dn 10 ar. Bolaget vidhaller denna instéllning (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen ér, i likhet med de tre bostadsbolagen, positiv till att hyresgésternas moj-
ligheter till individuella val 6kar genom forslaget om individuellt forhandlade tillval och
franval. Det borde 6ka attraktiviteten i boendet, savil nér det géller den enskilda lagenheten
som for hela omraden.

Det nu framlagda forslaget om tillval och franval i hyresritter ér ett komplement till de
forhandlingséverenskommelser som redan finns och som fungerar vél. Bolagens och kon-
cernledningens tidigare invdndning och forslag om forldngning av presumtionstiden har inte
hoérsammats i detta forslag. Det finns dock andra modeller, t ex genom bolagens befintliga
Hyresgiststyrda Underhéll (HLU), for att tillmotesga sddana behov.

Koncernledningen beddmer att den foreslagna tydligare frikopplingen fran provning, en-
ligt bruksvirdesprincipen, innebér en dkad flexibilitet gentemot hyresgésten for hyresvirden
och utgor ett komplement for stadens bostadsbolags nuvarande hyressittningssystem genom
forhandlingar, bruksvérdesprovning och HLU. Forslaget kan dock medfora viss 6kad admi-
nistration hos bolagen genom ett storre antal separata Gverenskommelser med hyresgister.
Koncernledningen konstaterar att bostadsbolagen inte har invént i dessa fragor och bedomer
att det kan hanteras samt att fordelarna uppvager eventuella nackdelar.

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



