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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 21 februari 2008 att tillkalla en sirskild ut-
redare med uppdrag att dverviga hur forutsittningarna for hyres-
gister att gora olika tillval och frinval vid hyra av bostadsligenheter
kan férbittras.

Till sdrskild utredare forordnades samma dag rddmannen Lars
Olsson. Som sakkunniga 1 utredningen foérordnades den 19 mars
departementssekreteraren Sophie Ahlstrand, rittssakkunniga Malin
Nilsson och rittssakkunnige Patrik Skogh. Som experter 1 utred-
ningen férordnades samma dag hyresrddet Eywor Helmenius, juristen
Carina Knapp-Svedberger, férhandlingschefen Pir Svanberg och
chefsjuristen Rune Thomsson.

Som sekreterare i utredningen anstilldes den 1 april 2008 hovritts-
assessorn Helena Tjérnstrand.

Utredningen har antagit namnet Tillvalsutredningen (Ju 2008:03).

Arbetet har bedrivits i nira samarbete med de sakkunniga och
experterna vars majoritet 1 allt visentligt stiller sig bakom bedém-
ningarna. Betinkandet dr dirfor avfattat i vi-form.

Hirmed 6verlimnas betinkandet Tillval i hyresrirt (SOU 2008:94).
Till betinkandet har fogats ett sirskilt yttrande av Rune Thomsson.

Uppdraget ir dirmed slutfért.

Stockholm 1 oktober 2008

Lars Olsson

/Helena Tjornstrand
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Sammanfattning

Inledning

Hyresgister har olika 6nskemal fér sitt boende. En del ir beredda
att betala mera f6r att forse sin ligenhet med en hégre standard,
tillval, medan andra hyresgister vill vilja bort planerade underhalls-
insatser eller senareligga utbyte av utrustning, frdnval, och pd s8 sitt
minska sina boendekostnader. Aven om ménga hyresvirdar redan
1 dag erbjuder tillval och frinval genom olika system férekommer det
att vissa onskema3l frén hyresgisterna inte blir tillgodosedda. Att vissa
tillval inte kommer till stdnd beror emellandt pd att hyresvirden inte
alltid ar siker pd att for tillvalet kunna ta ut en hyra som motsvarar
hans kostnader. Detta giller sirskilt dyra och sirpriglade tillval.

De stora organisationerna pd hyresmarknaden har i flera samman-
hang uttryckt en 6nskan om att underlitta méjligheterna fér hyres-
gisterna att gora tillval och frinval. Mot bakgrund hirav limnade
Hyressittningsutredningen 2004 ett forslag i frigorna. Forslaget
genomférdes dock inte.

Uppdraget och utgangspunkter

I februari 2008 fick en sirskild utredare uppdrag att 6verviga hur
mojligheterna f6r hyresgister att gora olika tillval och frénval 1 hyres-
ritt skulle kunna forbittras. I uppdraget ingdr att beakta de forslag
som limnades av Hyressittningsutredningen (SOU 2004:91).

Vi ska ocksd belysa mojligheterna f6r hyresgister avtala med hyres-
virden om att denne ska tillhandah&lla tjinster med anknytning till
boendet, t.ex. stidning. Vi ska &verviga om hyresgistens mojlighet
att 13 tillgdng till sddana tjinster kan foérbittras om tjinsterna kan
ingd 1 system for tillval och frnval.

Det forslag vi limnar ska ge hyresgisterna s stor valfrihet som
mojligt. Forslaget ska s& langt som mojligt vara forenligt med vad
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som 1 ovrigt giller f6r hyressittning. En utgdngspunkt dr lagens krav
pd ligsta godtagbara standard. Vi har funnit att forslaget dven bor
bygga pa foljande utgdngspunkter.

e System for tillval och frinval bor utgd frin frivillighet.

e Nigon férindring av hyresbegreppet bér inte goras, varfor tillval
och frdnval dven i fortsittningen bér behandlas som hyra.

e DPrinciperna for hyressittning vid tillval och frinval bor faststillas
ilag.

Vart forslag

Forslaget omfattar utrustning och underhdll. Mgjligheterna for hyres-
gister att erhdlla tjinster med anknytning till boendet skulle inte jim-
fért med vad som giller 1 dag komma att férbittras om tjinsterna
omfattas av ett system for tillval och frinval.

Det f6rslag vi limnar utgdr frin samma grundprinciper som sys-
temet f6r presumtionshyror i nyproduktionen (55 ¢ § hyreslagen).

Vi foreslar ett system for tillval och frénval dir hyresvirden ska
ha ritt att fi ersittning for sina kostnader for tillvalet. Ersittningen
betalas som tilligg till hyran. P4 motsvarande sitt far hyresgisten ett
avdrag frin hyran vid frinval. Om avtalet om tillval eller frinval
triffats 1 en sirskild handling och parterna i avtalet hinvisat till att
det sirskilda systemet ska gilla, ska bide kollektiva och enskilda
avtal presumeras vara skiliga och normalt sett inte rubbas vid en prév-
ning 1 hyresnimnden. Presumtionen kan brytas om det féreligger
synnerliga skil eller om tilligget visentligt avviker frén hyresvirdens
sjilvkostnad. Presumtionen fér skilighet har féljande begrinsningar:

e DPresumtionen ska gilla i tio &r frdn avtalets ingdende.

e Tilligg genom vilka hyresgisten under presumtionstiden svarar
for hyresvirdens hela kostnad for tillvalet far hoja den ordinarie
drshyran med femtio procent. Andra hyrestilligg fir hoja ars-
hyran med trettio procent. Sammanlagt fér tilliggen hoja hyran
med 4ttio procent.

e DPresumtionen ska brytas om det foreligger synnerliga skil eller
om tilligget eller avdraget visentligt avviker frin hyresvirdens
sjilvkostnad.

14
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Endast om det for tillvalet inte finns ett rekommenderat pris som
overenskommits mellan férhandlingsordningens parter ska primir
forhandlingsskyldighet gilla.

Om presumtionen bryts ska hyresnimnden faststilla skiligt tilligg
eller avdrag genom tillimpning av bruksvirdesreglerna. Samma giller
for tilligg som utgdr efter presumtionstiden. Efter presumtionstidens
slut kommer hyressittningen ater att ske efter ligenhetens bruks-
virde. Om hyresgisten genom tilligg under presumtionstiden svarat
for hyresvirdens hela kostnad fir dock tillvalet efter presumtions-
tidens utgdng inte 1 samma hyresférhdllande beaktas vid hyressitt-
ningen.

Avtalen ska kunna gilla dven om ett nytt hyresférhillande in-
leds.

Mojligheterna f6r hyresgister att gora tillval och frinval kan fér-
bittras genom att det pd ovanstiende sitt tillits avvikelser frin de
ordinarie hyressittningsreglerna. Genom de begrinsningar som sitts
upp 1 forslaget sikerstills att bruksvirdesprincipen kommer att vara
fortsatt central f6r hyressittningen samtidigt som stora méjligheter
for individuella variationer skapas.

Konsekvenser och ikrafttradande

De ekonomiska konsekvenserna av férslaget bedéms vara sma. For-
slagen bedéms kunna trida i kraft den 1 januari 2010.

15



Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs betriffande 12 kap. jordabalken'
dels att 55 d och 55 e §§ ska betecknas 55 e och 55 f §§,
dels att 15, 54, 55, 55 b, 55 e, 55 f, 66, 67, 70 och 73 §§ ska ha

foljande lydelse,
dels att det i lagen ska inféras en ny paragraf, 55 d §.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
15§

Under hyrestiden skall hyres-
virden hélla ligenheten 1 sddant
skick som anges i 9§ forsta
stycket, om ej annat har avtalats
eller foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller del-
vis dr uthyrd tll bostad, skall
hyresvirden i bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum ombesdrja
tapetsering, milning och andra
sedvanliga  reparationer —med
anledning av ligenhetens for-
simring genom &lder och bruk.
Detta giller dock inte, om nigot
annat har avtalats, och

Under hyrestiden ska hyres-
virden hélla ligenheten 1 sddant
skick som anges 1 9§ férsta
stycket, om ej annat har avtalats
eller foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller del-
vis dr uthyrd tll bostad, ska
hyresvirden i bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum ombesérja
tapetsering, milning och andra
sedvanliga  reparationer —med
anledning av ligenhetens for-
simring genom &lder och bruk.
Detta giller dock inte, om nigot
annat har avtalats, och

! Balken omtryckt 1971:1209; 12 kap. omtryckt 1984:694.

? Senaste lydelse 1987:1276.
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Forfattningsforslag

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus, eller

2. hyresavtalet innehéller for-
handlingsklausul enligt hyresfér-
handlingslagen (1978:304) och
de avvikande bestimmelserna har
tagits in 1 en forhandlingsover-
enskommelse enligt nimnda lag.

Foljer av ett hyresforhillande
en ritt att anvinda utrymmen
som dr avsedda att anvindas
gemensamt av hyresgisterna,
skall hyresvirden hilla utrym-
mena i sidant skick som anges i
9 § forsta stycket, om inte annat
har avtalats.

Vill hyresvirden eller hyres-
gisten att hyresvillkoren skall
indras, skall han skriftligen med-
dela detta till motparten. Om

o6verenskommelse  inte  kan
triffas, har han ritt att hos
hyresnimnden  anséka  om

indring av hyresvillkoren. An-
sokan far goras tidigast en ménad
efter det att meddelandet limnats
till motparten.
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1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus,

2. hyresavtalet innehéller for-
handlingsklausul enligt hyresfér-
handlingslagen (1978:304) och
de avvikande bestimmelserna har
tagits in 1 en forhandlingsover-
enskommelse enligt nimnda lag,
eller

3. avtalet giller sidana tillval
som avses 1 55 b § och de avvik-
ande bestimmelserna ingdr i av-
talet om tillval.

Foljer av ett hyresforhillande
en ritt att anvinda utrymmen
som dr avsedda att anvindas
gemensamt av hyresgisterna,
ska hyresvirden hilla utrym-
mena i sidant skick som anges i
9 § forsta stycket, om inte annat
har avtalats.

54 §°

Vill hyresvirden eller hyres-
gisten att hyresvillkoren ska
indras, ska han skriftligen med-
dela detta till motparten. Om

o6verenskommelse  inte  kan
triffas, har han ritt att hos
hyresnimnden  anséka  om

indring av hyresvillkoren. An-
sokan fir goras tidigast en ménad
efter det att meddelandet limnats
till motparten.

Om det finns sirskilda skil, far hyresnimnden préva dven hyres-
villkor som har samband med villkor som angetts 1 ansékningen.

Beslut om dndring av hyres-
villkoren anses som avtal om
villkor fér fortsatt uthyrning.

Beslut om dndring av hyres-
villkoren anses som avtal om
villkor fér fortsatt uthyrning.

? Senaste lydelse 1984:694.
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Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
skall hyran faststillas till skiligt
belopp. Hyran ir hirvid inte att
anses som skilig, om den ir
pitagligt hégre dn hyran for
ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt férsta
stycket skall frimst beaktas hyran
for ligenheter i hus som dgs och
forvaltas av sidana kommunala

bostadsféretag som avses i
1 kap. 2 § lagen (2002:102) om
allminnyttiga  bostadsforetag.

Om en jimforelse inte kan ske
med ligenheter pd orten, fir i
stillet beaktas hyran for ligen-
heter pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och i 6vrigt
likartade forhdllanden pd hyres-
marknaden.

Vid en prévning enligt férsta
stycket fir den hyra for en ligen-
het som skall anses som skilig
enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta
stycket skall iven bestimmel-
serna 155 a—55 ¢ §§ iakttas.

Forfattningsforslag

Beslut om faststillande av
skdligt belopp enligt 55§ sjdtte
stycket ska anses som dndring av
villkor for tillvalet eller franvalet.

55 §*

Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststillas till skiligt
belopp. Hyran ir hirvid inte att
anses som skilig, om den ir
pitagligt hégre dn hyran for
ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt férsta
stycket ska frimst beaktas hyran
for ligenheter i hus som dgs och
forvaltas av sidana kommunala

bostadsféretag som avses i
1 kap. 2 § lagen (2002:102) om
allminnyttiga  bostadsforetag.

Om en jimforelse inte kan ske
med ligenheter pd orten, fir i
stillet beaktas hyran for ligen-
heter pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och i 6vrigt
likartade forhdllanden pd hyres-
marknaden.

Vid en prévning enligt férsta
stycket far den hyra for en ligen-
het som ska anses som skilig
enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta
stycket ska dven bestimmel-
serna 155 a—55 d §§ iakttas.

Om en férhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i hyran enligt 20§ hyrestérhand-
lingslagen (1978:304), har hyresgisten trots bestimmelserna 1 férsta,

* Senaste lydelse 2006:408.
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andra och fjirde styckena ritt att f8 hyran sinkt med ett belopp

som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat
villkor dn hyran, skall villkor
som hyresvirden eller hyresgisten
har stillt upp gilla 1 den mén det
ir skiligt med hinsyn till hyres-
avtalets innehdll, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst,
senare intriffade forhdllanden och
omstindigheterna i dvrigt. Hyres-
tiden skall vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av sirskild an-
ledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sjdtte
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i den
mén inte annat féljer av bestim-
melserna i vrigt 1 denna balk.

Om  hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om skdligheten av
ett tilligg eller ett avdrag enligt
55b§ och det inte anses vara
skdligt enligt 55d§ ska skdligt
belopp faststillas.

Om tvisten giller nigot annat
villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten
har stillt upp gilla 1 den mén det
ir skiligt med hinsyn till hyres-
avtalets innehdll, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst,
senare intriffade forhdllanden och
omstindigheterna 1 6vrigt. Hyres-
tiden ska vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av sirskild an-
ledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta, sjdtte eller sjunde
stycket, giller de 6verenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, i den
man inte annat féljer av bestim-
melserna i 6vrigt 1 denna balk.

55b §°

Har en hyresgist bekostat om-
byggnads-, indrings- eller under-
hallsarbeten eller dtgirder av dir-
med jimfoérlig betydelse 1 sin
ligenhet, fir vid prévningen av
hyran f6r ligenheten hyresvirden
tillgodoriknas den férbittringen
endast om det finns sirskilda skil

Har hyresgisten bekostat om-
byggnads-, indrings- eller under-
hillsarbeten eller dtgirder av dir-
med jimférlig betydelse 1 sin
ligenhet, fir vid prévningen av
hyran f6r ligenheten hyresvirden
tillgodoriknas den férbittringen
endast om det finns sirskilda skil

® Senaste lydelse 1994:817.
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for det. for det.

Har  hyresvirden pd  en
hyresgists begiran wutrustat eller
underballit ligenheten utéver vad
som skulle ha varit fallet utan en
sddan begiran (tillval), far hyres-
virden tillgodoriknas ersittning
for detta i enlighet med vad som 1
en sdrskilt upprittad handling, med
hinvisning till denna paragraf,
avtalats, om inte annat foljer av
tredje stycket eller 55 d §.

For tillval far avtalas tilligg
tll den ordinarie drshyran med
hogst  trettio procent, eller, om
hyresgisten  genom  betalningar
inom tio dr fran avtalets ingdende
helt ska svara for hyresvirdens
kostnader, med higst femtio pro-
cent. Sammanlagda tilligg for
tillval far uppgd till hogst dttio pro-
cent. Avtal som strider mot detta
@r i motsvarande del ogiltiga och
dverskjutande belopp ska dterbe-
talas.

Har hyresgésten genom tilligg
for en period om tiodr frin
avtalets ingdende helt svarat for
hyresvéirdens kostnader for ett till-
val enligt andra stycket fir vid
provningen av hyran for ligen-
heten hyresvirden inte tillgodo-
rikna sig forbittringen.

Vad som sigs i andra stycket
ska gilla pd motsvarande sdtt, om
hyresgéisten har avstdtt frin visst
underbdll eller wviss utrustning
som utan detta avstdende skulle
ha utforts eller installerats (frin-

val).
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55d§

Om hyresvirden och hyresgisten
tvistar om  skdiligheten av et
tlligg eller ett avdrag enligt
55b § ska det anses som skdiligt,
om det vid prévningen inte har
forflutit mer édn tio dr sedan det
ursprungliga avtalet om tillval eller
franval tréffades.

Det som sdgs i forsta stycket
giller inte om det finns synnerliga
skdl att inte anse tilligget eller av-
draget som skdligt.

Det som sdgs i forsta stycket
géller inte heller om det kan antas
att tilliggets eller avdragets storlek
vdsentligt avviker fran  hyres-
vdrdens sjilvkostnad.

55d §° 55§

Giller hyresavtalet for obestimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tid-
punkt till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsindring
utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, fir beslutet inte avse
tiden fore det ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader
frdn dagen for ansékningen. Beslut om dndring av hyresvillkoren
far dock inte 1 nigot av de fall som nu angetts avse tiden innan
sex minader forflutit efter det att de forut gillande villkoren bérjade
tillimpas.

Ar hyresavtalet inginget for bestimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den
tidpunkt till vilken uppsigning skett. Har frdgan om villkors-
indring utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, far beslut
om indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till
vilken avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett
nir ansokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre in
ett &r och sker dndring av hyresvillkoren pd grund av ansékan av
hyresgisten, fir beslutet likvil avse tiden efter det m&nadsskifte

¢ Senaste lydelse 2006:408.
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som intriffar nirmast efter tre manader frin dagen f6r ansékningen,
dock tidigast sedan hyresforhillandet varat ett &r 1 foljd.

Har den hyra som prévas blivit gillande enligt 54 a §, far beslut
om hyran, trots vad som sigs i forsta stycket, avse tid frin den dag
d3 hyran borjade gilla, om ansdkningen har gjorts inom tre mén-

ader direfter.

Hyresnimnden fir, nir det
finns skl till det, forordna att
beslut om villkorsindring skall
gilla frin en tidigare tidpunkt dn
vad som sigs i férsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil far hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens be-
slut betala hégre hyra for for-
fluten tid 4n som skolat utgd
forut, dr hyresritten inte for-
verkad pd grund av drojsmél med
betalningen av det overskjut-
ande beloppet, om betalningen
sker inom en ménad frin den
dag di beslutet vann laga kraft.
Vad som sagts nu giller inte, om
skyldighet att flytta intrider for
hyresgisten inom kortare tid dn
tvd manader efter nimnda dag.

P3 overskjutande belopp skall
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgdende
hyran. Rintan beriknas enligt 5 §

Beslut som avser dterbetalning
efter provning enligt 55§ sjitte
stycket far, trots vad som sdgs i
forsta stycket, avse tiden fran till-
vals- eller franvalsavtalets ingd-
ende.

Hyresnimnden fir, nir det
finns skl till det, forordna att
beslut om villkorsindring ska
gilla frin en tidigare tidpunkt dn
vad som sigs i férsta och andra
styckena. Om det finns sirskilda
skil f&r hyresnimnden ocks3 for-
ordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Ska hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens be-
slut betala hégre hyra for for-
fluten tid i4n som skolat utgd
férut, dr hyresritten inte for-
verkad pd grund av drojsmél med
betalningen av det overskjut-
ande beloppet, om betalningen
sker inom en ménad frin den
dag di beslutet vann laga kraft.
Vad som sagts nu giller inte, om
skyldighet att flytta intrider for
hyresgisten inom kortare tid dn
tvd minader efter nimnda dag.

P3 overskjutande belopp ska
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgdende
hyran. Rintan beriknas enligt 5 §
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rintelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter.

I beslutet fir anstdnd medges
med betalningen av det 6ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till foérfallodagen skall be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, skall hyres-
virden samtidigt dliggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till f6ljd dirav har uppburit
for mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
ddrefter.

55e§’

SOU 2008:94

rintelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter.

I beslutet far anstdind medges
med betalningen av det 6ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till forfallodagen ska be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten
tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, ska hyres-
virden samtidigt dliggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till f6ljd dirav har uppburit
for mycket jimte rinta. Rintan
ska beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frin dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen fér tiden
direfter. Motsvarande ska gilla
om ett tilligg eller avdrag enligt
55 b § dndras vid provning enligt
55 § sjdtte stycket.

551§

Denna paragraf giller vid upplitelse av méblerat eller oméblerat
rum och vid upplitelse i andra hand av annan bostadsligenhet.
Paragrafen giller dock inte uppldtelser f6r fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § férsta—tredje styckena
och 55 c¢§, skall hyresnimnden
pd ansdkan av hyresgisten
besluta att hyresvirden skall

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § forsta—tredje styckena,
55¢§ och 55d§ ska hyres-
nimnden pd ansékan av hyres-
gisten besluta att hyresvirden ska

7 Senaste lydelse 2006:408.
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betala tillbaka vad han tagit emot
utdver skiligt belopp tillsam-
mans med rinta. Rintan be-
riknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) fran dagen d& hyres-
virden tog emot beloppet till
dess att 3terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter. Ett beslut om
dterbetalning av hyra fir inte
avse lingre tid tillbaka dn tvd ir
fore dagen for ansokan.

I ett irende om &terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen foér ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta—tredje  styckena  och
55c¢§. Beslut om indring av
hyresvillkoren anses som avtal
om villkor foér fortsatt uthyr-
ning. Nir det finns skal till det,
far hyresnimnden bestimma att
beslutet skall gilla omedelbart.
Om hyran hojs eller sinks retro-
aktivt tillimpas 55d § femte-
dttonde styckena.

For att hyresnimnden skall
kunna préva en ansdkan enligt
andra stycket skall ansékan ha
kommit in tll hyresnimnden
inom tre minader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.

Forfattningsforslag

betala tillbaka vad han tagit emot
utdver skiligt belopp tillsam-
mans med rinta. Rintan be-
riknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) frin dagen di hyres-
virden tog emot beloppet till
dess att 3dterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6§ rintelagen
for tiden direfter. Ett beslut om
dterbetalning av hyra fir inte
avse lingre tid tillbaka dn tvd ir
fore dagen for ansokan.

I ett irende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen foér ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta—tredje styckena, 55 ¢ § och
55d¢§. Beslut om indring av
hyresvillkoren anses som avtal
om villkor foér fortsatt uthyr-
ning. Nir det finns skal till det,
far hyresnimnden bestimma att
beslutet ska gilla omedelbart.
Om hyran hojs eller sinks retro-
aktivt tillimpas 55e§ sjtte-
nionde styckena.

For att hyresnimnden ska
kunna préva en ansdkan enligt
andra stycket ska ansékan ha
kommit in tll hyresnimnden
inom tre minader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.
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Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhdllandet
skall hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehill om ritt
fér parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande i
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52, eller 558§, &terbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55 e § eller bestimmande
av ersittning enligt 58 b §. I 6v-
rigt giller skiljeavtalet inte sdvitt
dirigenom skiljemin utsetts eller
bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller férfarandet
vid skiljenimnden. 1 berérda
hinseenden skall lagen (1999:116)
om skiljeférfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgoér dock
inte hinder for att i skiljeavtalet
utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma viss tid
for meddelande av skiljedomen.

Overenskommelse om villkor
i friga om hyresférhdllande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om 6verenskom-
melsen strider mot bestimmelse
1 4, 33-35, 40, 46, 47, 49-54,

SOU 2008:94

66 §°

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhdllandet
ska hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehsll om ritt
fér parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande i
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52, eller 55§, &terbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55 f§ eller bestimmande
av ersittning enligt 58 b §. I 6v-
rigt giller skiljeavtalet inte sdvitt
dirigenom skiljemin utsetts eller
bestimmelse  meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller férfarandet
vid skiljenimnden. 1 berérda
hinseenden ska lagen (1999:116)
om skiljeférfarande tillimpas.
Vad som sagts nu utgoér dock
inte hinder for att i skiljeavtalet
utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma viss tid
for meddelande av skiljedomen.

67§’

Overenskommelse om villkor
i friga om hyresférhillande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om 6verenskom-
melsen strider mot bestimmelse
1 4, 33-35, 40, 46, 47, 49-54,

8 Senaste lydelse 2006:408.
? Senaste lydelse 2006:408.
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55d, 55e eller 66§, sivida
overenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestim-
mande i arbetslivet dr att anse
sdsom central arbetstagarorga-
nisation.

Forfattningsforslag

55e, 55f, eller 66§, sivida
overenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestim-
mande i arbetslivet dr att anse
sdsom central arbetstagarorga-
nisation.

S&dana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgist som inte ir medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsitts 1 arbete som avses

med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyres-
gisten dr overens om att vill-
koren skall tillimpas eller vill-
koren ingdr 1 hyresavtalet pd
grund av beslut om villkors-
indring enligt 54 och 55 §§.

2. hyresvirden och hyres-
gisten dr overens om att vill-
koren ska tillimpas eller vill-
koren ingdr 1 hyresavtalet pd
grund av beslut om villkors-
indring enligt 54 och 55 §§.

70 §10

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11§ forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a-f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64 § fir 6ver-
klagas inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11§ forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a-f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 f, 62 eller 64§ fir 6ver-
klagas inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1§ sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

73 §11

I hyrestvister som avses 1 49,
54 eller 55e¢§ och i mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11§
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfére-

I hyrestvister som avses 1 49,
54 eller 55§ och 1 mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11§
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfére-

10 Senaste lydelse 2006:408
" Senaste lydelse 2006:408
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liggande enligt 18 a—§§, om
tillstdnd till foérbittrings- och
indringsitgirder enligt 18 d—f §§,
om férbud mot sidana atgirder
enligt 18 h§ eller om utdém-
ande av vite enligt 62 § skall var-
dera parten svara fér sin ritte-
gingskostnad i hovritten, om
inte annat féljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken.

SOU 2008:94

liggande enligt 18 a—§§, om
tillstdnd till foérbittrings- och
indringsitgirder enligt 18 d—f §§,
om férbud mot sidana atgirder
enligt 18 h§ eller om utdém-
ande av vite enligt 62 § ska var-
dera parten svara fér sin ritte-
gingskostnad i hovritten, om
inte annat féljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. P& hyresforhillanden som inletts fore ikrafttridandet ska
12 kap. 55 b § forsta stycket tillimpas i sin dldre lydelse.
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1.2 Forslag till
lag om andring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 5, 21, 24 och 258§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 §12

En férhandlingsordning medfér skyldighet fér hyresvirden att
pd eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen i friga om

1. héjning av hyran fér en 1. héjning av hyran f6r en
ligenhet, ligenhet, utom i fall som avses i

andra stycket,

2. bestimmande av hyran f6r en ny hyresgist, om den begirda
hyran éverstiger den tidigare hyresgistens hyra,

3. 4ndring av grunderna foér berikning av sidan sirskild ersitt-
ning som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. indring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvinda
utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyres-
gasterna.

Om hyresvirden och en hyres-
gdst triffar avtal om tillval enligt
12kap. 55b§ jordabalken har
hyresvirden ingen skyldighet att
forbandla om hiojning av hyran
pd grund av tillvalet, om hoj-
ningen inte overstiger ett av for-
handlingsordningens parter dver-
enskommet rekommenderat pris
for ett sadant tillval.

En férhandlingsordning medfér vidare, om parterna inte enas
om annat, skyldighet att, om en av dem begir det, férhandla i friga
om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar 1 huset,

12 Senast lydelse 2006:409.
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4. ovriga boendeférhéllanden 1 den min de rér hyresgisterna
gemensamt.

Om parterna ir ense om det kan en férhandlingsordning ocks3
medfora ritt for hyresgistorganisationen att {3 till stdnd férhand-
ling om frdga som rér tillimpning av ett enskilt hyresavtal under
forutsittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt har bemyn-

digat hyresgistorganisationen att féretrida honom i saken.

En férhandlingsordning med-
fér inte nigon inskrinkning i
hyresgistens ritt att begira prov-
ning av hyresvillkoren enligt
12 kap. 54§ jordabalken. Vid
sddan provning giller bestim-
melserna 1 12 kap. 53, 54 och
55-55 d §§ samma balk.

En férhandlingsordning med-
fér inte nigon inskrinkning i
hyresgistens ritt att begira prov-
ning av hyresvillkoren enligt
12 kap. 54§ jordabalken. Vid
sddan provning giller bestim-
melserna 1 12 kap. 53, 54 och
55-55 e §§ samma balk.

21 §13

I en foérhandlingséverens-
kommelse om hyra skall samma
hyra bestimmas f6r sddana ligen-
heter som ir lika stora och som
omfattas av samma férhandlings-
ordning om det inte med hin-
syn till vad som ir kint om
ligenheternas beskatfenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet. Detta giller
dock inte om hyran bestims enligt
12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Bestimmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte att det i en férhand-
lingséverenskommelse bestims
att hyresgister som deltar 1 ett
for samtliga berdrda hyresgister

I en forhandlingséverens-
kommelse om hyra ska samma
hyra bestimmas for sddana ligen-
heter som ir lika stora och som
omfattas av samma férhandlings-
ordning om det inte med hin-
syn till vad som ir kint om
ligenheternas beskatfenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet. Detta giller
dock inte om

1. hyran bestims enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken, eller

2. ulligg till eller avdrag frin
hyran bestims genom avtal som
avses 1 12 kap. 55 b § jordabalken.

Bestimmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte att det i en férhand-
lingséverenskommelse bestims
att hyresgister som deltar 1 ett
for samtliga berérda hyresgister

13 Senaste lydelse 2006:409.
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oppet system for sjilviérvaltning
skall ha ritt till avdrag pd den
ordinarie hyran. Avdraget fir
dock inte vara stérre dn vad som
foranleds av sjilvf6rvaltningens
omfattning.

Forfattningsforslag

oppet system for sjilviérvaltning
ska ha ritt tll avdrag pd den
ordinarie hyran. Avdraget fir
dock inte vara stérre dn vad som
foranleds av sjilvforvaltningens
omfattning.

24 §14
Har férhandling enligt férhandlingsordning avslutats utan att
dverenskommelse triffats, har hyresvirden och hyresgist ritt att
hos hyresnimnden anséka om dndring av hyresvillkoren i den del
som forhandlingen har avsett. Detsamma giller om mot férhand-
ling har métt hinder, som ej har berott av den som har pdkallat
indring av hyresvillkoren eller av organisation som enligt férhand-

lingsordningen ir part p hans sida.

Beslut om dndring av hyres-
villkoren fir inte avse tiden fére
det minadsskifte som intriffar
nirmast efter tre minader frin
dagen foér ansékningen. Om det
finns skil till det, fir hyres-
nimnden dock férordna att be-
slut om villkorsindring skall
gilla frin en tidigare tidpunkt.

I ansoékningen skall anges den
tidpunkt frdn vilken indring av
hyresvillkoren yrkas. Begirs
tillimpning av bestimmelsen i
andra stycket andra meningen,
skall skilen hirfor anges.

Vad som sdgs i forsta stycket
giller inte forbandlingar om till-
val eller franval enligt 55 b §.

Beslut om dndring av hyres-
villkoren fir inte avse tiden fére
det minadsskifte som intriffar
nirmast efter tre minader frin
dagen foér ansékningen. Om det
finns skil till det, fir hyres-
nimnden dock férordna att be-
slut om villkorsindring ska gilla
frdn en tidigare tidpunkt.

I ansdkningen ska anges den
tidpunkt frdn vilken indring av
hyresvillkoren  yrkas. Begirs
tillimpning av bestimmelsen i
tredje stycket andra meningen,
ska skilen hirfor anges.

25 §15
Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller f6ljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststillas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor
ska faststillas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

'* Senaste lydelse 1984:696.
' Senaste lydelse 2006:409.
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Om sirskilda skil foreligger, far hyresnimnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har
avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § Bestimmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 554§ andra meningen och 55e§
frérde—dttonde  styckena jorda- fiirde-nionde styckena jorda-
balken skall tillimpas. balken ska tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren indras anses som avtal om vill-
koren fér fortsatt férhyrning.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010.
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1.3 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom féreskrivs att 4 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder' ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Hyresnimnd som avses 1
12 kap. 68 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla i hyres- eller bostads-
rittstvist,

2.prova tvist om 4tgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, indrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
242§, overlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplit-
else av ligenhet 1 andra hand
enligt 12 kap. 40§, férlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 12 kap.
55 e §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59§ eller fore-
liggande enligt 12 kap. 64 §, allt
enligt jordabalken.

Foreslagen lydelse

4§17

Hyresnimnd som avses 1
12 kap. 68 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla i hyres- eller bostads-
rittstvist ,

2.prova tvist om 4tgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, indrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
242§, overlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplit-
else av ligenhet 1 andra hand
enligt 12 kap. 40§, férlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 12 kap.
55 f§, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59§ eller fore-
liggande enligt 12 kap. 64 §, allt
enligt jordabalken.

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om dterbetalningsskyldighet enligt 23 §

samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap 6 § samma lag,

' Omtryckt 1985:660.
17 Senaste lydelse 2006:410.
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3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor fér upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enlig 4 kap. 9 §, upplitelse
av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt enligt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. varar skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation en-
ligt hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsfoérvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken
eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och
18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om férvirv av hyres-
fastighet m.m.

8. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om
férvirv av hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i
den ort dir bolagets styrelse har sitt site eller, 1 friga om handels-
bolag, dir férvaltningen féres.

32 §18
Om en nimnds beslut enligt f6ljande bestimmelser inte 6ver-
klagas, far beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

-9kap. 14§ eller 12 kap. -9kap. 14§ eller 12 kap.
24 a8, 55d § artonde stycket eller 24 a§, 55 e § nionde stycket eller
55 e § jordabalken, 55 f § jordabalken,

- 22,23, 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

- 13 a § forsta stycket denna lag, eller

- 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt Beslut av hyresnimnden enligt
132§ andra stycket denna lag 13a§ andra stycket denna lag
om verkstillighet av ett enligt om verkstillighet av ett enligt
forsta stycket i samma paragraf forsta stycket i samma paragraf

18 Senaste lydelse 2006:410.
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meddelat beslut fir verkstillas
som lagakraftigande dom, om
hovritten inte bestimmer nigot
annat. Detsamma giller om
hyresnimnden med stéd av 31 §
forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen har bestimt att be-
slut enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket 1 den lagen skall
gilla genast.

Forfattningsforslag

meddelat beslut fir verkstillas
som lagakraftigande dom, om
hovritten inte bestimmer nigot
annat. Detsamma giller om
hyresnimnden med stod av 31 §
forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen har bestimt att be-
slut enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket i den lagen ska
gilla genast.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2010.
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lag om andring i lagen (2002:93) om

kooperativ hyresratt

Hirigenom foéreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om ko-
operativ hyresritt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

Nir en ligenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt ir be-
stimmelserna 1 12 kap. 53-55 b
och 55 d §§ jordabalken om prév-
ning av hyran och andra hyres-
villkor tillimpliga endast 1 den
utstrickning de avser andra
hyresvillkor in hyran.

12 §19

Nir en ligenhet har upplitits
med kooperativ hyresritt ir be-
stimmelserna 1 12 kap. 53-55 b
och 55 e §§ jordabalken om prév-
ning av hyran och andra hyres-
villkor tillimpliga endast 1 den
utstrickning de avser andra
hyresvillkor in hyran.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2010.

19 Senaste lydelse 2006:411.
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1 Uppdraget

1.1 Inledning

Hyressittningsutredningen lade 2004 fram ett f6rslag till lagstift-
ning 1 frigor om tillval och frinval. Férslaget innebar bl.a. att tillval
och frinval skulle f3 prissittas efter en kostnadstickningsprincip.
Forslaget ledde inte till ndgon reglering. Mot bakgrund hirav och
d& hyresmarknadens parter uttryckt fortsatta énskemal dirom be-
slutade regeringen i februari 2008 att uppdra &t en sirskild utredare
att dverviga hur férutsittningarna for hyresgister att géra olika till-
val och frdnval vid hyra av bostadsligenheter kan forbittras.

1.2 Bakgrund till uppdraget

Frigan om méjligheten fér hyresgister att gora olika tillval och
franval 1 sitt boende och dirmed méjliggéra variationer av “normal-
hyreskontraktet” aktualiserades 2003 {6r divarande regeringen genom
en skrivelse som hyresmarknadens huvudorganisationer, Fastighets-
dgarna Sverige, SABO (Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag) och
Hyresgistféreningen, i januari 2003 tillstillde divarande statsridet
Lars-Erik Lovdén. I skrivelsen berittade man om en éverenskom-
melse som parterna triffat 2001, dir man férklarade sitt intresse av
att utveckla hyresritten. Dirutdver uttrycktes 1 skrivelsen dnske-
mél om att en utredning skulle tillsittas f6r att nirmare utreda
frdgorna. Mot bakgrund av den s.k. trepartséverenskommelsen be-
slutade regeringen 2003 att ge en sirskild utredare uppdrag att
utreda vissa hyresfrgor, bl.a. tillval och frinval. Utredningen antog
namnet Hyressittningsutredningen och limnade sitt betinkande i
augusti 2004. Betinkandet ledde till lagindringar bl.a. avseende hyres-
sittning av nyproducerade ligenheter. Det forslag som limnades i
frigorna om tillval och frinval kom diremot inte att leda till nigon
férindring i regelverket.
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Huvudorganisationerna pd hyresmarknaden har direfter fortsatt
framhallit vikten av att enskilda hyresgisters 6nskemdl bér kunna
tillgodoses s langt det ir mojligt och att mojligheterna att avtala om
tillval och frinval bér férbittras.

Det hyresrittsliga omridet har under &ren varit férem3l f6r manga
dversyner och férindringar. Nu aktuella andra utredningar pd om-
ridet dr framfér allt Utredningen om allminnyttans villkor, som lim-
nade sitt slutbetinkande i april 2008, och Hyreslagsutredningen, som
limnade ett delbetinkande i maj 2008 och beriknas avge sitt slutbe-
tinkande i april 2009.

1.3 Nédrmare om uppdraget

Uppdraget ir att 6verviga hur férutsittningarna fér en hyresgist
att gora olika slag av tillval och frinval kan férbittras.

Med beaktande av det férslag som Hyressittningsutredningen
limnade och den kritik som riktades mot férslaget ska utredaren
dverviga om den tidigare utredningens forslag bér dndras eller kom-
pletteras och, 1 s3 fall, vilken 16sning som 1 stillet bor viljas.

Utredaren ska 6verviga ldsningar som innebir att principerna
for hyressittning vid tillval och frnval ska bestimmas i lag eller i
avtal. Utredaren ska se pd mojligheterna att avtalsparter i bindande
avtal kan reglera effekterna pd hyran bide fér de avtalsslutande part-
erna och for framtida avtalsparter.

I uppdraget ingdr vidare att se pd mojligheterna for en hyresvird
och en hyresgist att avtala om att hyresvirden ska tillhandahilla
janster med viss anknytning till boendet (sdsom t.ex. stidning). Upp-
draget i denna del bestdr 1 att belysa de méjligheter som finns och
ange i vilken man mojligheterna for hyresgister att erhdlla sidana
tjinster kan forbittras genom att tjinsterna kan erbjudas inom sys-
tem for tillval och frénval.

En allmin utgdngspunkt {6r 6vervigandena ir att en ligenhet ska
uppfylla lagens krav pa ligsta godtagbara standard.

Slutligen foéreskriver direktiven att utredaren ska vilja en 16sning
som

o ska ge hyresgisterna s8 goda valméjligheter som méjligt och
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o silangt det ir mojligt
1. dr ldte ate tillimpa f6r de berérda och
2. later sig forenas med vad som i 6vrigt giller om hyressittning
for hyresligenheter.

1.4 Vara utgangspunkter

I direktiven klargors att uppgiften ir att férbittra mojligheterna for
hyresgisterna att gora tillval och frinval i sitt boende.

Dagens system innebir att de tillval som hyresgister gor i de
allra flesta fall anses utgéra hyra. Tillvalen virderas dirmed efter vad
som giller f6r hyressittning, nimligen efter sitt bruksvirde (se av-
snitt 2.7). Enligt trepartséverenskommelsen ir det denna omstin-
dighet som ir orsak till att fastighetsigare kan tveka att erbjuda till-
val till sina hyresgister. Vi kommer dirfér att analysera alternativet
att se tillval och frénval som annat in hyra (se kapitel 6).

I uppdraget ligger vidare att analysera det férslag som Hyres-
sittningsutredningen limnade 2004. Utifrin detta férslag (nirmare
redovisat i kap. 4 och 5) och den reglering som ligger i grunden har
viivart arbete antagit en del utgdngspunkter som 1 huvudsak samman-
faller med Hyressittningsutredningens. For vdra forslag ir f6ljande
grundliggande.

o [n ligenbet ska uppfylla lagens minimikrav
Se mer 1 kapitel 7.

o System for tillval och franval bor utgd fran frivillighet
Se mer i kapitel 7.

o Ndgon forindring av hyresbegreppet bor inte goras
Se mer 1 kapitel 6.

o Tillval och franval bor bebandlas som en del av hyran pd samma siitt
som sker i dag
Se mer i kapitel 6.

1.5 Vad vi inte gor

Uppdraget syftar till att 6ka valfriheten 1 boendet, varvid inrikt-
ningen pé enskilda hyresgister ir tydlig. Det ir {f6r virt uppdrag den
enskilda hyresgistens valfrihet som ir intressant vid en vidareut-
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veckling av ett flexibelt boende 1 hyresritt. Valfrihet kan naturligt-
vis ocksd tillskapas i kollektiva system, men méjligheter att till-
godose den enskilda hyresgistens 6nskemal médste ocks3 finnas.

Direktiven syftar inte till en utredning av olika kollektiva standard-
nivier i boendet. Uppdraget omfattar inte heller férindringar eller
stillningstaganden vad giller den gemensamma standardnivén i vad
som kan kallas konceptboenden, eller, f6r den delen, den grund-
liggande standardnivén i vanliga hyresbostider. Med konceptboenden
menar vi ildreboenden, boenden inriktade pd extra hég service, eller
andra typer av boenden dir det finns en tydlig profil och dit per-
soner 1 olika livssituationer kan vara intresserade av att séka sig.
Konceptboenden ir visserligen exempel pa varianter av vad som kan
kallas mer ordinira hyresboendeformer, men konceptet i sig som
erbjuds av hyresvirden har ofta en kollektiv grundnivd, dvs. pro-
filen pd boendet ingdr i grundhyran. Grundhyran kan siledes om-
fatta en vildigt hog standard i utrustning och material, och olika
yanster som hyresvirden tillhandahiller - t.ex. vird, tvittservice och
budservice. S3 erbjuds exempelvis en mycket hég standard 1 Turning
Torso i Malmé. I alla typer av hyresboenden kan utéver den er-
bjudna grundstandarden hyresvirden tillhandahilla en hégre standard
efter tillval pd individuell nivi. Likasd kan hyresvirdar efter kollek-
tiva 6verenskommelser erbjuda hyresgisterna en enklare standard —
frénval. Det dr p& denna individnivd som vért arbete inriktat sig, vad
avser standard, underhall och tjinster.

Direktiven har inte inriktats pd férindringar av de kollektiva
systemen. Detta, i kombination med att direktiven féreskriver att
lagens krav pd ligsta godtagbara standard ir en utgdngspunkt, har
ocksd haft betydelse for de stillningstaganden vi gjort i1 frigor om
franval. Vidare har vi inte férdjupat oss 1 de skattekonsekvenser olika
system for tillval och frénval kan ge upphov till, utan endast pekat
pd att sddana aspekter finns bdde nir det giller sjilvférvaltning och
tjanster.

1.6 Vart arbete

Utredningens arbete inleddes i februari 2008 och 1 april anstilldes
en sekreterare i utredningsarbetet. Utredningen har antagit namnet
Tillvalsutredningen och har haft nio sammantriden, varav ett i inter-
natform. Utredningen har samritt med Niringslivets Regelnimnd.
Utredaren och sekreteraren har deltagit i ett seminarium anordnat

40



SOU 2008:94

av Hyresrittsliga diskussionsklubben i Stockholm och vid hyres-
ridens regelbundet dterkommande konferens i Tylésand. Sekreteraren
har dirutéver gjort studiebesdk vid Hyresnimnden 1 Malma.

1.7 Disposition

Den fortsatta framstillningen ir disponerad p8 féljande sitt. Inled-
ningsvis ges en 6versikt dver hyresreglernas innebérd f6r bostads-
ligenheter samt hyressittningssystemet och dess grunder. Direfter
foljer en utblick éver de system som tillimpas i dag vad giller tillval
och frinval.

Dirnist presenteras Hyressittningsutredningens forslag, varefter
redogdrs for forslagets mottagande och behandling 1 remissinstans-
erna, regeringen och riksdagen.

Efter denna bakgrundspresentation féljer en diskussion om vilka
alternativ som kan tinkas for tillvalen och frinvalen och huruvida
en l6sning 1 lag eller avtal bor viljas, samt de 6verviganden och for-
slag som vi har valt att ligga fram avseende utrustning, underhill och
janster. I anslutning till varje delfrdga gérs en dterkoppling till upp-
draget.

Slutligen — innan konsekvensanalysen och férfattningskommen-
taren — gors en jimférelse mellan vart férslag och Hyressittnings-
utredningens férslag.
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2 Hyreslagstiftningen

2.1 Inledning

I detta kapitel presenteras den grundliggande regleringen pd hyres-
omradet 1 de delar som ir sdrskilt intressanta for vart uppdrag. Inled-
ningsvis presenteras reglerna om vad hyra innebir och hur hyres-
objektet — bostadsligenheten — ska vara beskatfad samt reglerna om
underhdll. Direfter féljer en 6verblick av hur hyror bestims, dels i
det kollektiva regelsystemet, dels i det individuella systemet. Slut-
ligen ges en 6versikt 6ver de utredningar som for nirvarande ir aktu-
ella inom hyresomridet.

I kapitlet presenteras de regler och grundliggande principer som
styr pd omridet. Foljande redogorelse utgdr, om inget annat sigs, frin
foljande killor:

e Lagtexten,

 Bruksvirde, forbandling och hyra (SOU 2000:33), slutbetinkande
frén Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet,

o Reformerad hyressittning (SOU 2004:91), betinkande frin Hyres-

sittningsutredningen,

o EU, allminnyttan och hyrorna (SOU 2008:38), betinkande frin
Utredningen om allminnyttans villkor,

e Leif Holmqvist och Rune Thomsson: Hyreslagen. En kommentar

och

e Bengt Billquist och Lars Olsson: Hyresforhandlingslagen. En kom-
mentar.
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2.2 Tva huvudlagar fér regelsystemet

Bestimmelserna som reglerar hyra och hyressittning av bostads-
ligenheter — och lokaler — finns framfér allt i tv4 lagar: jordabalkens
12 kapitel, vanligtvis kallat hyreslagen, och hyresférhandlingslagen
(1978:304). Kring dessa lagar finns andra lagar som reglerar bl.a.
forfarandet vid hyresnimnder och arrendenimnder, forvirv av hyres-
fastigheter m.m.

I de tv huvudlagarna pd omridet regleras dels hyresrittens inne-
hall for lokaler och bostadsligenheter, dels hur hyror bestims. De
allra flesta bostadsligenheter hyressitts i dag efter kollektiva férhand-
lingar. Hyresgistféreningen, som ir den stdrsta hyresgistorganisa-
tionen, uppger att man férhandlar hyrorna f6r ca 1,4 miljoner ligen-
heter, och att man beriknar att det finns ca 1,5 miljoner bostads-
ligenheter av ordinirt slag pd hyresmarknaden. Bestimmelser kring
det kollektiva hyressystemet finns i hyresférhandlingslagen. T de fall
en ligenhet inte omfattas av det kollektiva systemet regleras hyres-
sittningen helt 1 hyreslagen.

2.3 Hyra

For att ett avtal om nyttjande av hus eller delar av hus ska anses
vara hyra i lagens mening krivs att uppldtelsen sker mot ersittning
(1 § hyreslagen). Ersittningen for hyran kan utgd i pengar eller pd
annat sitt. Hyran ska vara bestimd till sitt belopp 1 hyresavtalet,
eller 1 en férhandlingséverenskommelse, om férhandlingsklausul
finns i hyresavtalet (19 §). Indexreglerade hyror tillts for lokaler,
men inte for bostadsligenheter. Det strider inte mot férbudet mot
rorliga hyror att avtala om att hyran ska héjas enligt ett visst 1 for-
vig faststillt system (jfr dock rittsfallet RBD 6:76). Ersittning fér
kostnader for ligenhetens uppvirmning, varmvatten, hushéllsel och
avgifter f6r vatten och avlopp far ligga utanfor det bestimda hyres-
beloppet om

e hyresavtalet innehdller férhandlingsklausul och berikningsgrun-
den for ersittningens storlek har bestimts genom en férhand-
lingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 §
hyresférhandlingslagen, eller

o ligenheten finns i ett en- eller tvifamiljshus, eller
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o kostnaden for nyttigheten piférs hyresgisten efter individuell
matning.

Hyresinslag 1 avtal har genom rittspraxis, pd grund av skydds-
intresset som motiverar de tvingande reglerna i hyreslagen och vad
som nirmast kan ses som rimlighetsbedémningar kommit att inta
en dominerande stillning gentemot andra typer av rittsliga rela-
tioner som kan omfattas av avtalet. Det innebir att avtal som har
inslag av bdde hyra och andra rittsférhillanden 1 sin helhet bedéms
som hyra si linge som hyresinslaget inte framstdr som helt under-
ordnat eller omstindigheterna ir sidana att det vore helt orimligt
att se forhillandet som ndgot annat. Sdlunda har 1 praxis avtal dir
lokaler upplatits mot att motparten tillhandahillit mat och dryck &t
en viss milgrupp for priser som inte verstiger en viss nivd be-
démts som hyra av lokal (NJA 1978 s. 389). I ett rittsfall frin 1971,
dir en niringsidkare hyrt lokaler av ett travsillskap pd travsill-
skapets omrade for att i lokalerna under vissa av sillskapet angivna
forutsittningar bedriva restaurangrorelse har dven det bedomts vara
hyresavtal, di hyresinslaget inte kunde anses vara av underordnat
slag 1 forhdllandet mellan parterna (NJA 1971 s. 129). I fall dir rum
pd serviceboende eller jimférbart boende uppldtits mot ersittning
och det dessutom utgick en obligatorisk avgift fér service — vilken
avgift utgick oberoende av 1 vilken mingd den boende utnyttjat
servicen — har dven avgiften ansetts utgéra hyra, trots att den be-
stimts genom beslut i kommunfullmiktige (RH 1997:93). Detta inne-
bar alltsd att hyran i sin helhet bestimdes enligt bruksvirdesprin-
cipen (se om bruksvirdessystemet i 2.7).

Hyrans dominerande karaktir fir ocksd konsekvenser f6r de av-
tal som ingdtts kopplat till hyresavtalet, dvs. avtal vars férutsitt-
ning ir hyresavtalet. Om hyresavtalet upphor, upphér ocksd det
kopplade avtalet att gilla, t.ex. avtal om bilplats. Fér sidana avtal
som har en anknytning till boendet i sig, giller att det hyresrittsliga
regelsystemet blir tillimpligt — och dirmed dven bruksvirdesreglerna.
I dessa fall behéver kopplingen inte ens nimnas i avtalet for att
hyresreglerna ska anses tillimpliga.
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2.4 Lagsta godtagbara standard

En ligenhet ska enligt 18 a § sjitte stycket hyreslagen anses upp-
fylla kraven p ligsta godtagbara standard, om den innehéller anord-
ningar inom ligenheten for

¢ kontinuerlig uppvirmning,

¢ kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten fér hushill och
hygien,

e avlopp for spillvatten,

e personlig hygien, omfattande toalett och tvittstill samt badkar

eller dusch,
o {orsorjning med elstrom f6r normal hushdllsférbrukning,

e matlagning, med spis, diskho, kylskip, forvaringsutrymmen och
avstillningsytor.

Dirutéver krivs, for att ligsta godtagbara standard ska uppnas,

o tillgdng till f6rrddsutrymmen inom fastigheten och anordning fér
hushéllstvitt inom fastigheten eller inom rimligt avstdnd frén den,
samt

e att huset inte har sidana brister 1 friga om hllfasthet, brandsiker-
het eller sanitira férhillanden som inte skiligen kan godtas.

Nigon mojlighet att avvika frén kraven pa ligsta godtagbara standard
finns inte (prop. 1993/94:199 s. 108).

Det ir mycket vanligt att bostadsligenheter hdller en hégre grund-
standard dn vad lagen kriver. Det ir till exempel vildigt vanligt att
det finns frys och att materialvalen dr mer exklusiva, sdsom parkett-
golv i del av ligenheten och kakel och klinker i badrummet.

2.5 Lagenhetens skick och vardens underhallsplikt

Foérutom att ligenheten ska vara utrustad med de anordningar som
anges 1 18 a § sjitte stycket, ska den dven ha visst skick vid tilltridet
och under hela hyrestérhéllandet. Reglerna om detta finns i 9 och
15 §§ hyreslagen.

Vid tilltridet ska hyresvirden enligt 9 § forsta stycket tillhanda-
hilla ligenheten i sidant skick att den enligt den allminna uppfatt-
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ningen pi orten ir 1 fullt brukbart skick f6r det avsedda dndamalet,
dvs. att den utdver vad som féreskrivs genom kraven fér ligsta god-
tagbara standard ocksd ska ha godtagbara ytskikt. De tekniska an-
ordningarna ska fungera. Brister 1 underhdllet kan leda till att en
ligenhet inte anses vara i fullt brukbart skick (se NJA 1964 s. 434).

Hyresgisten och hyresvirden kan avtala enskilt om att ligen-
heten ska vara i bittre skick dn lagrummets grundkrav. For att en
bostadsligenhet ska fa hilla ett simre skick krivs diremot att hyres-
avtalet innehdller en férhandlingsklausul och att en férhandlings-
dverenskommelse triffats om sddant simre skick (9 § andra stycket).
Undantag frin detta krav ges f6r enfamiljshus.

Under hyresférhillandet dr hyresvirden skyldig att hilla ligen-
heten 1 sddant skick som sigs 19 § forsta stycket, dvs. enligt grund-
kraven, eller 1 sddant bittre skick som kan ha avtalats mellan hyres-
avtalets parter, eller sidant simre skick som kan ha avtalats i en
férhandlingséverenskommelse. Det far anses std klart att det dir-
emot inte ir mojligt att triffa en enskild 6verenskommelse om att
underhillet ska avtalas ned eller bort (jtr SOU 2004:91 s. 120 och
Holmqvist och Thomsson s. 88). Om inget annat avtalats dr hyres-
virden dirfor skyldig att i en bostadsligenhet med skiliga tids-
mellanrum ombesérja médlning, tapetsering och andra sedvanliga
reparationer i den man dessa behovs pd grund av ligenhetens for-
simring pd grund av ilder och bruk. Genom kollektiva 6éverens-
kommelser kan virdens underhdllsplikt avtalas ned eller bort. Detta
mojliggér system dir hyresgister har inflytande 6ver underhillet;
HLU (hyresgiststyrt ligenhetsunderhdll) och VLU (valfritt ligen-
hetsunderhill).

Om virden brister i sin underhdllsplikt ger lagen hyresgisten
vissa rittigheter, sdsom att genom ansékan hos hyresnimnden &stad-
komma 3tgirdsforeliggande, eller om ligsta godtagbara standard inte
upplylls, upprustningsféreliggande, ritt till ersittning for skada, ritt
till nedsittning av hyran m.m. (se 16 § med hinvisningar).

Reglerna kring ligenhetens skick och underhillet av ligenheter
har genomgitt en utveckling frdn en total underhallsplikt for hyres-
virden, som inte gick att avtala bort, till en mer flexibel underhills-

skyldighet.
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2.5.1 Bakgrund till regleringen

Regleringen kring boendet i hyresritt har vuxit fram under 1900-
talet. Den har sin grund i en 6nskan om férbittring for de boende;
att det ska finnas en trygghet 1 boendet och spirrar mot oskiliga
hyror. Med bérjan 1969 bérjade bruksvirdessystemet att tillimpas
som ett skydd for den direkta besittningsritten. Genom bruksvirdes-
systemet kom ligenheternas hyror att relateras till varandra utifrin
ligenhetens anvindbarhet for en genomsnittlig hyresgist, varvid
nivén f6r hyrorna i allminnyttans bostider gjordes normerande.

Vad gillde bostadsligenheternas skick fanns i lagstiftningen tyd-
liga regler: det var hyresvirdens skyldighet att underhdlla ligen-
heten, och kraven p3 ligenhetens skick vid tilltridet fanns intagna i
9 §. Hyresgisternas dtagande 1 denna del var att vil virda ligen-
heten (se prop. 1974:150's. 456 1.).

Med tiden inférdes regleringar som mjukade upp detta system
och som gav hyresgisterna mojlighet att paverka ligenhetens inre
underhsll och utseende. Ar 1975 inférdes mojligheten fér hyres-
gister att utan att inhimta hyresvirdens tillstdnd {3 vidta férindringar
1 sina ligenheter — sdsom malning och tapetsering (prop. 1974:150
s. 454 f., CU 1974:36 5. 51). I propositionen nimns som ytterligare
exempel pd vad hyresgister kan f8 utféra utan att forst be hyres-
virden om lov: montering av persienner, kakelsittning i kék och
vitutrymmen samt utbyte av golvlister. Regleringen inférdes som
24 a§, och i bestimmelsen regleras ocksd hyresvirdens ritt till ersitt-
ning f6r den skada han lidit, om ligenhetens bruksvirde sjunkit genom
3tgirden.

Bestimmelsen kompletterades genom inférandet 1 hyreslagen av
regleringen kring hyresgists egna arbeten enligt nuvarande 55b §
(tidigare 55 § andra stycket, och dessférinnan reglerat i hyresregler-
ingslagen [1942:429]) som foéreskrev att sidana ombyggnads-, ind-
rings- och underhillsarbeten eller dtgirder av dirmed jimférbar be-
tydelse som hyresgisten sjilv bekostat fick hyresvirden tillgodo-
gora sig endast om det fanns sirskilda skil. I forarbetena till 1984 &rs
lagindringar klargjordes att detta dven gillde sddana dtgirder som
vidtagits av tidigare hyresgister, inte bara den som bekostat dtgir-
den (prop. 1983/84:137 5. 78).

Arbetet kring att 6ka hyresgisternas inflytande dver sin boende-
miljs fortsatte. Ar 1981 lade Underhsllsfondsutredningen fram ett
forslag i sitt delbetinkande Hyresgistinflytande pd madlning och
tapetsering (SOU 1981:47) om att ligenhetens underhall skulle vir-
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deras pd ett sirskilt sitt och liggas in i hyran som en under-
hallsavgift. Hyresgisterna skulle ha ritt att bestilla underhdll och
betala tilligg for detta. Tilligget skulle som huvudregel g& 6ver till
nista hyresgist om den bestillande hyresgisten avflyttade i f6rtid.
Systemet skulle finansieras for hyresvirdarna genom statliga 1an.
Forslaget genomférdes inte.

Ar 1984 infordes ytterligare regler som 6kade hyresgistens in-
flytande pd boendet. P§ initiativ av SABO och Hyresgisternas Riks-
féorbund kom en dndring av 15 § till stdnd. Genom indringen blev
det mojligt att pd kollektiv vig genom férhandlingséverenskom-
melse avtala bort hyresvirdens underhdllsplikt for bostadsligen-
heten avseende tapetsering, milning och andra sedvanliga repara-
tioner. I forarbetena avvisade departementschefen tanken att gora
bestimmelsen dispositiv si att en enskild hyresgist och hyresvird
skulle kunna avtala bort hyresvirdens forpliktelser. Diremot ansigs
en férindring innebirande att underhillsskyldigheten skulle kunna
avtalas bort genom kollektiva férhandlingséverenskommelser inne-
bira tillrickliga garantier for att tillgodose hyresgisternas intressen
och fér att underhillet inte eftersitts (prop. 1982/83:146 s.51.).
Departementschefen uttalade att regleringen skulle kunna medféra
praktiska svdrigheter fér hyresbestimningen enligt bruksvirdes-
systemet eftersom man pd hyresmarknaden skulle komma att {3 vissa
ligenheter dir hyresgisten svarade helt eller delvis f6r milning och
tapetsering och vissa ligenheter dir detta var hyresvirdens ansvar.
Dirigenom ansdgs jimférelsemojligheterna kunna komma att be-
grinsas och foérsvras. Svdrigheterna ansdgs dock inte bli alltfér stora.
Vid bruksvirdesprévningen skulle frimst jimférelse ske mellan ligen-
heter dir ansvaret var detsamma for mélning och tapetsering. Om
det 1 jimforelsematerialet inte fanns tllrickligt manga direkt jaimfor-
liga ligenheter skulle en jimférelse kunna ske mellan ligenheter dir
hyresvirdens underhéllsansvar inte var detsamma. Vid hyressitt-
ningen skulle di hinsyn f3 tas till dessa skillnader och hyran be-
stimmas med skilig skillnad (a.a. s. 7).

I juni 1999 pibérjade Utredningen om allminnyttan och bruks-
virdet sitt arbete med att bl.a. utvirdera bruksvirdessystemet. I sitt
slutbetinkande Bruksvirde, forbandling och hyra — en utvirdering
(SOU 2000:33) beskrev utredningen bl.a. den ékande individua-
liseringen av ligenheter och konsekvenserna fér hyressittnings-
systemet och jimfoérelsemojligheterna ligenheter emellan. Man
kommenterade inledningsvis bruksvirdessystemet pd foljande sitt

(s. 71 £.).
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En bruksvirdesprévning bygger i forsta hand pd att jimforelser gors
med likvirdiga ligenheter. Nir bruksvirdessystemet inférdes var ligen-
heterna och hyresvillkoren betydligt mer lika varandra in de ir i dag.
Det var frimst ligenheternas storlek, lige och modernitetsgrad som
skilde sig &t. I 6vrigt var ligenheternas utformning och utrustning tim-
ligen likartad. Tidsandan utmirktes av storskaliga och enhetliga 15s-
ningar, framfér allt inom nyproduktionen. Under sidana foérhillanden
var foérutsittningarna i allminhet gynnsamma nir det gillde mojlig-
heten att hitta jimférbara ligenheter. Med en 6kande individualisering
av hyresavtalen ser diremot f6érutsittningarna visentligt annorlunda ut
nir det giller méjligheten att hitta ligenheter som kan godtas som jim-
forbara.

Dagens hyresgister stiller ofta krav pd att en modern bostad skall
uppfylla minga behov samtidigt. Bostaden skall exempelvis ge utrymme
fér socialt umginge och fritidsaktiviteter, men ocksi kunna fungera
som arbetsplats vid distansarbete. Det moderna samhillet priglas av
olika livsstilar, varierande behov och ®nskem4l i olika faser av livet
samt en utveckling dir kirnfamiljen inte lingre intar samma sjilvklara
plats som tidigare. Denna situation innebir att hyresgisternas efter-
frdgan och 6nskemal kommer att bli mer varierande.

Som kommentar till en enkit om bostadsmarknaden, genomférd
&r 2000, skriver utredningen bl.a. (s. 72 f.):

Den genomférda enkitundersékningen stddjer ocksd hypotesen att vi
sannolikt gir mot en utveckling som innebir en 6kad individualisering.
Detta innebir en utveckling som successivt stiller 6kade krav pd mer
individuellt utformade och utrustade ligenheter. En sidan utveckling
leder ofrdnkomligen till att ligenheternas utrustning, standard och ser-
vice kommer att variera betydligt. Detta medfér i sin tur att hyres-
avtalens utformning méste bli mer flexibla och individuellt anpassade,
sd att de kan tillgodose hyresgisternas skiftande behov och énskemal.
Under sidana férutsittningar blir det ocksd svdrare att med nuvarande
rittspraxis kunna hitta likvirdiga jimforelseligenheter.

Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet pekade dels pa att
utvecklingen inom hyresboendet gick mot 6kade valméojligheter for
hyresgisterna, dels pd diskussionen om konsekvenserna hirav fér
hyressittningen. Detta understréks ytterligare genom trepartséver-
enskommelsen 2001, som 2003 ledde till Hyressittningsutredningens
arbete och de lagindringar som blev resultatet av denna.
Utvecklingen har gitt mot en 6kad individualisering av ligen-
hetsbestindet. Genom de gjorda férindringarna har skyddet for
hyresgisten varit starkt. Samtidigt innebir en 6kad individualisering
av ligenheterna att jimférelseprévningen blivit svirare. De ursprung-
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liga reglerna om hyressittning har under den 6kande individuali-
seringen modifierats genom flera undantag.

2.6 Besittningsskydd

En grundliggande tanke i det svenska hyressystemet ir att hyres-
gisten ska vara trygg i sitt boende. Grundregeln ir att hyresgisten
har ritt till forlingning av hyresavtalet. Méjligheterna f6r en hyres-
vird att avsluta ett hyresférhillande ir dirfor reglerade genom ett
besittningsskydd fér hyresgisten och kompletterande regler kring
detta.

Besittningsskyddet kan vara direkt eller indirekt. Fér bostider
ir det direkt och for lokaler ir det indirekt. Ett direkt besitt-
ningsskydd ger hyresgisten ritt till f6rlingning av hyresférhall-
andet si att han har ritt att bo kvar, utom i vissa undantagssitua-
tioner som frimst giller fall av misskétsamhet. Ett indirekt besitt-
ningsskydd ger inte hyresgisten ritt till f6rlingning av avtalet,
diremot en ritt till skadestdnd om han tvingas limna lokalen och
det vid en rittslig prévning visar sig att uppsigningen var ogrundad.

For att ett direkt besittningsskydd ska ha ndgot faktiskt inneh3ll
for hyresgisten ir det kopplat till begrinsningar i hyresvirdens ritt
att hoja hyran. Om en hyresvird fritt skulle kunna sitta hyran
under hyresférhdllandet skulle detta kunna ske pd ett sitt som tvingar
hyresgisten att flytta. Det finns dirfér regler i hyreslagstiftningen
om hur hyrorna fir bestimmas och vad som sker om parterna inte
kan enas. Tvister om hyror och andra hyresvillkor prévas i hyres-
nimnderna (se avsnitt 2.11).

2.7 Bruksvardessystemet

Om en hyresvird och en hyresgist inte kan enas om hyrans storlek,
ska hyran bestimmas till skiligt belopp. Hyran ir inte att anse som
skilig om den ir pétagligt hogre dn hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Vid prévningen ska frimst
beaktas ligenheter som igs och forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i lagen om allminnyttiga bostadsféretag
(559).

I de fall dir ligenheten inte omfattas av det kollektiva férhand-
lingssystemet stir det hyresvirden och hyresgisten fritt att be-
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stimma ingdngshyran f6r en ligenhet. Denna éverenskomna hyra
kan sedan pd begiran av en part provas av hyresnimnden, som kan
besluta om nya hyresvillkor. Det ir inte mojligt att pd férhand £ en
rittslig provning 1 hyresnimnden av vilken hyra en ny hyresgist ska
betala.

2.7.1 Hur bruksvardet bestams

Fram till 1969 bestimdes hyrornas nivier genom hyresreglering.
Direfter inférdes bruksvardessystemet som innebar att hyrorna i
stillet for att faststillas till nivder, kunde relatera och variera i for-
hillande till varandra. Bruksvirdessystemets syfte ir att efterlikna
ett marknadssystem men samtidigt utgdra en spirr mot oskiliga
hyror och trygga besittningsskyddet (Holmgqvist och Thomsson
s. 542). En bruksvirdeshyra ska spegla en ligenhets marknadsvirde
pd en marknad dir det rider jimvikt pd ling sikt. En bristsituation
pd en marknad ska inte tillita att hyrorna pressas upp.

I forarbetena infor 6vergdngen till bruksvirdessystemet be-
skrevs bruksvirdet pd féljande sitt (SOU 1966:14). En ligenhets
bruksvirde faststills bl.a. av dess egenskaper som storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, reparationsstandard, lige inom huset och ljud-
isolering. Dirutdver kan férmaner som tillgdng till hiss, sopned-
kast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen, god fastighetsser-
vice, lekplats, garage eller biluppstillningsplats m.m. pdverka bruks-
virdet, liksom husets allminna lige, nirhet till kommunikationer
och boendemiljén 1 stort kan paverka det. Dessutom beaktas om
underhillet ir eftersatt. Sidana forindringar av underhdllsskicket
som normalt férekommer tillmits dock inte ndgon betydelse.

Ligenhetens lige pd orten dr ocksd nigot som kan beaktas vid
bestimmandet av bruksvirdet. Detta kan 1 viss min sigas framgd av
de uttalanden frin forarbeten som angetts ovan, men har i stdrre
utstrickning kommit att utvecklats 1 praxis (se sammanstillning i
Holmgqvist och Thomsson s. 568 {.).

Samtliga omstindigheter som inverkar pd bruksvirdet ska be-
démas objektivt, dvs. utan att sirskild hinsyn tas till den enskildes
virderingar eller behov. Férekomsten av lekplats eller tillging till
biluppstillningsplats ska siledes virderas som en férmdn oavsett
om den aktuella hyresgisten har barn eller bil. Alltsd fir en hyres-
gist betala for garage om det ingr i hyran dven om han inte har bil
och inte kan antas virdera garageplatsen sirskilt hogt. Man ska vidare
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bortse frin byggnadsar, produktionskostnader, drifts- och férvalt-
ningskostnader. Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet
menade att detta var uppenbart, eftersom dessa faktorer inte hade
nigon betydelse f6r hur praktiskt anvindbar ligenheten var fér hyres-
gisten (SOU 2000:33 s. 28). Avseende detta uttalande pdpekade Hyres-
sittningsutredningen att “allminnyttans hyror, vilka dr normerande
for hyresnivan, bestims utifrdn sjilvkostnadsprincipen, som ju beaktar
just de faktorer som man vid bedémningen ska bortse ifrain” (SOU
2004:91 s. 56) och att synsittet dirmed innebir en motsittning.

2.7.2  Hyressattning dar avvikelser fran bruksvardet gors

I vissa situationer sker hyressittning som 1 viss mén avviker frin vad
som motiveras av bruksvirdet. Dessa situationer regleras i 55 a —c §§.

Enligt 55a§ fir en bruksvirdesférbittring inte beaktas om
hyresvirden utan erforderligt tillstdnd frén hyresnimnden eller god-
kinnande av hyresgisten vidtagit dtgirder som antingen hojt bruks-
virdet eller medfért en visentlig forindring av ligenheten eller
gemensamma ytor i huset och det dnnu inte férflutit fem &r sedan
dtgirden slutférdes. Om hyresgisten som skulle ha godkint &tgir-
den har flyttat och ligenheten d3 inte 6verldtits till ndgon nirsté-
ende (situationer enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra
stycket) far dtgirden beaktas vid prévningen av hyran.

Den andra situationen dir bruksvirdesférbittring som huvud-
regel inte fir beaktas dr nir hyresgisten enligt 55 b § bekostat om-
byggnads-, indrings- eller underhéllsarbeten eller dtgirder av dirmed
jimforlig betydelse. Det kan vara friga om att en hyresgist sjilv
installerat tvittmaskin, koksskdp, diskmaskin, torktumlare eller
annat som inte ingdtt i den standard som hyresvirden upplétit ligen-
heten med. Inte heller underhillsarbeten som hyresgisten utfort
far hyresvirden tillgodorikna sig. Hyresvirden fir tillgodoriknas
den bruksvirdesforbittring dtgirden medfort endast om det finns
sirskilda skil for det. Bestimmelsen kompletteras av regleringen 1
24 a §, dir det anges att hyresgisten far vidta vissa dtgirder utan att
be hyresvirden om lov férst.

Utrustning som hyresgisten tillfért ligenheten utgér inte fastig-
hetstillbehér s linge som hyresvirden inte forvirvat iganderitten
till dessa, genom kop eller pd annat sitt. Om hyresgisten flyttar
utan att 6verldta egendomen till nista hyresgist tillfaller egendomen
hyresvirden. Denne har dock inte ritt att tillgodogéra sig den bruks-
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virdesokning som hyresgistens arbeten medfért, om det inte fore-
ligger sirskilda skil. Sirskilda skil kan enligt Hyresrittsutredningen
i betinkandet Hyresritt 3 Bruksvirde, hyresprocess, m.m. (SOU 1981:77)

vara

att en hyresgist rustat upp sin ligenhet for att tillgodose sin privata
smak, medan hyresvirden rustat upp 6vriga ligenheter och varit villig
att rusta upp dven forstnimnda ligenhet. Om samtliga ligenheter ir
likvirdiga, synes i s3 fall samma hyra béra utgd f6r dem. En 4tgird som
utforts av tidigare hyresgist kan tillgodoriknas den aktuella hyres-
gisten, dven om skilen hirfor i allminhet torde vara svagare. En an-
ledning kan vara, att underhillsstandarden i fastigheten ir si lig att
den sitter ned bruksvirdeshyran. Om en ligenhet di ir patagligt bittre,
dirfoér att den rustats upp av en tidigare hyresgist, bor hyresvirden
inte fi en hogre hyra f6r den ligenheten. (s. 187 1.)

Det dr den nuvarande hyresgisten som har att styrka att forbitt-
ringsarbeten skett 1 ligenheten och att dessa medfort att bruks-
virdet dkat (prop. 1974:150 s. 500).

Ytterligare en situation dir hyressittningen sker enligt andra
principer in bruksvirdet ir di det bestims s.k. presumtionshyror
for nyproducerade ligenheter enligt 55 ¢ §. Dessa hyror presumeras
under en tid av tio &r vara skiliga vid en prévning 1 hyresnimnden
under féljande férutsittningar:

1. Hyresgistorganisationen som ir part i dverenskommelsen var
etablerad pd orten nir 6verenskommelsen triffades,

2. i 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas enligt
55cf§,

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har triffats nigra hyresavtal for nigon
av bostadsligenheterna och

4. det har inte gdtt mer dn tio ir sedan den férsta bostadshyres-
gisten tilltridde ligenheten.

Konstruktionen bygger pd en tillit till det kollektiva systemet.
Presumtionen fér skilighet kan brytas om det finns synnerliga skil.
Med synnerliga skil avses i forsta hand situationer di det fore-
kommit sidana oegentligheter i avtalssituationen att avtalet kan
vara att anse som ogiltigt eller kunna jimkas enligt avtalslagens
regler (28 — 36 §§ avtalslagen). Det kan vidare, angavs det i proposi-
tionen, vara frdga om en situation dir hyresgistorganisationen agerat
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som en bulvan 8t fastighetsigaren. Om hyresvirden presenterat
korrekt underlag och byggnation skett i enlighet med detta under-
lag ska inte enbart den omstindigheten att avtal om presumtions-
hyra triffats pid en nivd som O&verstiger hyresvirdens kostnader
innebira att det foreligger skil att bryta presumtionen. Konstruk-
tionen ir knuten till det kollektiva férhandlingssystemet och hyres-
gistorganisationerna fir dirfér ett stort inflytande, nigot som vissa
remissinstanser stillde sig kritiska till vid forslagets behandling. T
propositionen anférdes dock att det sillan framférs kritik mot hur
hyresgistorganisationerna fullféljer sin férhandlingsuppgift (prop.
2005/06:80 s. 25). Mgjligheten att férhandla fram presumtionshyror
inférdes 2006 och var ett resultat av Hyressittningsutredningens
betinkande.

Syftet med systemet med presumtionshyror var att férbittra
férutsittningarna fér att bygga nya bostadshyresligenheter. Utgings-
punkter f6r regleringen ir att hyrorna ska ticka hyresvirdens kost-
nader och att man ska ha en god forutsigbarhet om hyrorna. Fastig-
hetsidgaren ska inte behova riskera att hyrorna vid en prévning i
hyresnimnden ska sinkas efter en kort tid.

Ett specialfall av hyressittning som inte féljer bruksvirdesprin-
cipen ir nir likhetsregeln i 21 § hyresférhandlingslagen anvints vid
en V1llkorsprovn1ng enligt 22 § hyresférhandlingslagen. Resultatet
av en sddan provning kan i vissa fall bli att ligenheten 3sitts en hyra
som avviker frin dess bruksvirde.

Vidare kan en hyresvird och en hyresgist under en pigdende
hyrestvist komma 6verens om hyran fér ligenheten. Aven om
dverenskommelsen innebir att hyran avviker frin ligenhetens bruks-
virde ska den 6verenskomna hyran gilla (se 55 § sjunde stycket).

2.8 Sjalvforvaltning — hyresgaster skoter underhall

En annan situation dir hyressittningen i och for sig féljer bruks-
virdet, men dir inneh&llet 1 hyresritten kan sigas vara ndgot annor-
lunda ir hyror som bestims for ligenheter som deltar i sjilvfor-
valtningssystem. Sidana kan &stadkommas genom férhandlings-
overenskommelser och innebir att hyresgister gor en del av det
underhdlls- och férvaltningsarbete som enligt huvudregeln 8ligger
hyresvirden. Genom lagindringar 1997 inférdes regler som under
vissa forutsittningar medgav skattefrihet f6r de deltagande hyres-
gasterna.
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Genom en férhandlingséverenskommelse om frinval av under-
hill och reparation tar hyresgisten inte 6ver hyresvirdens under-
hillsplikt. S anses emellertid kunna ske nir det avtalas om sjilv-
forvaltning (21 § andra stycket hyresforhandlingslagen). Sjilvi6rvalt-
ningssystem kan endast beslutas genom en férhandlingséverens-
kommelse och férutsitter nigon form av organiserad samverkan
mellan hyresvirden och en grupp hyresgister avseende férvaltningen
av hus som omfattas av férhandlingsordningen. Systemet fir avse
enklare férvaltningsuppgifter som det inte krivs specialkunskaper
for att utfora, och kan begrinsas till att avse ett eller flera hus i
férhandlingsordningen. De hyresgister som deltar 1 sjilviérvaltnings-
systemet erhdller en hyresreduktion. Storleken pd hyresreduktionen
ska anges i férhandlingséverenskommelsen, som ocksd nigorlunda
maste klargora vilket arbete som sjilviérvaltningen omfattar. For-
handlingséverenskommelsen maste dirutéver kompletteras av ett
enskilt avtal mellan hyresvirden och hyresgisten om deltagande.
Deltagande i sjilviérvaltningssystem mdste std dppet for samtliga
hyresgister som berdrs av sjilviérvaltningen. De deltagande hyres-
gisterna ska behandlas lika, dvs. ha ritt till samma hyresavdrag for
utférandet av en viss arbetsuppgift.

Sjilviérvaltningssystem kan vara av storre eller mindre omfatt-
ning, och kan t.ex. avse trappstidning och skotsel av gronytor.

Med hinsyn till kravet att hyran ska vara bestimd till sitt belopp
(19 § hyreslagen) méste hyresreduktionen anges till sitt belopp 1
férhandlingséverenskommelsen. I denna éverenskommelse kan fore-
komma flera belopp vilka sitts i férhallande till i vilken utstrick-
ning hyresgisten deltar i sjilviérvaltningen.

Den totala hyresreduktionen efter en 6verenskommelse om sjilv-
forvaltning fir inte vara storre in vad som foéranleds av sjilv-
forvaltningens omfattning. Rabatten fir totalt sett inte vara stdrre
in den kostnadsminskning sjilvférvaltningen innebir f6r hyresvirden.
Ett hyresavdrag kan ocksd avse forfluten tid och di betalas ut
kontant till hyresgisten.

Vid inférandet av bestimmelsen om sjilvférvaltning angavs att
syftet med bestimmelsen framfor allt var att engagera hyresgisterna
1 sitt boende och att 6ka gemenskapen 1 bostadsomridet, inte att
skaffa en skattefri inkomst. Diremot ansdgs mojligheten att undanta
en viss del av ersittningen frin beskattning som ett sitt att gora sjilv-
forvaltning mer attraktiv for hyresgisterna (prop. 1996/97:119 s. 13).

Det avdrag pd hyran som ges vid sjilviérvaltning ir inte skatte-
pliktigt till den del det uppgir till den egna ligenhetens andel — efter
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huvudtalet — av kostnaden for sjilviorvaltningssystemet. Skattefrihet
giller under forutsittning att alla hyresgister som deltar i sjilvior-
valtningen fir hyresavdrag med samma belopp oavsett i vilken grad
de faktiskt utfort arbetet (se vidare prop. 1996/97:119 s. 13 {.). Den
hyresrabatt som utgdr riknas in i underlaget fér den bostadsbidrags-
grundande bostadskostnaden (RFFS 1998:9). Diremot ska hyresre-
duktionen — i den mdn den ir skattefri — inte liggas till den sokandes
inkomst vid berikning av bostadsbidraget (prop. 1996/97:119 s. 21).

Férhandlingséverenskommelsens innehdll om arbetsprestationer
och hyresavdrag ir att se som hyresvillkor. Dessa villkor kan prévas
pd tvd sitt — antingen genom att férhandlingséverenskommelsen
klandras genom 22 § hyresférhandlingslagen eller genom villkors-
provning enligt 54 § hyreslagen. En hyresgist som anser att ett sjilv-
forvaltningssystem inte féljer lagens regler kan inte dstadkomma
att hyresreduktionen blir mindre f6r de deltagande. Han kan dir-
emot istadkomma att han sjilv kommer i dtnjutande av samma
rabatt 1 enlighet med likhetsregeln 1 21 § hyresférhandlingslagen.
Likhetsprincipen innebir att lika stora ligenheter ska &sittas samma
hyra om inte skillnader i bruksvirdet motiverar annat. Sjilviorvalt-
ningssystem utgdr ett undantag frin kravet som stills upp 1 lik-
hetsprincipen.

Det kan diskuteras huruvida det verkligen forhdller sig s& att
hyresvirdens underhillsplikt minskas 1 ett sjilviérvaltningssystem.
Enligt forarbetena till regleringen om sjilv6rvaltningssystem kan
ndgot generellt stillningstagande inte goéras, utan saken fir avgodras
1 varje enskilt fall efter tolkning av avtalet. Vissa avtal kan anses
innebira att fastighetsigaren befriats frin sin underhallsplikt avseende
forvaltningsdtgirden gentemot de deltagande hyresgisterna. Andra
avtal kan snarast innebira att hyresvirden behiller underhillsskyl-
digheten men har gett de deltagande hyresgisterna i uppdrag att
utféra skotseln 3t hyresvirden. Hyresvirdens underhillsskyldighet
kvarstdr sjilvfallet 1 férhdllande till de hyresgister som inte deltar i
sjilviérvaltningssystemet.

Om en hyresgist forsummar att utféra en dtgird han i systemet
har 3tagit sig kan det tinkas att han enligt férhandlingséverenskom-
melsen inte har ritt till hyresavdraget. Om han redan fitt hyres-
avdraget kan det 1 stillet ses som att han ir 1 dréjsmal med denna
del av hyran, vilket kan leda till att hyresritten férverkas. Om av-
draget inte ses som en del av hyran kan hyresritten ind3 férverkas,
om férsummelsen inte ir av ringa betydelse och det ir av synnerlig
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vikt for hyresvirden att hyresgisten fullgor sitt dtagande. (Billquist
och Olsson s. 137).

En inflyttande hyresgist kan vilja om han vill delta 1 sjilvior-
valtningssystemet. Om han viljer att std utanfér behover hyresvirden
inte férhandla om hans hyra ifall den hyra han fir betala endast
héjs med avdraget for sjilviorvaltning.

Frinval som inte innebir att hyresgisten utfér nigot arbete som
hyresvirden annars skulle gora leder inte till ndgra skattekonse-
kvenser. Hyresgisten betalar di endast f6r den standard han erhiller
1 sitt boende. T de fall dir hyresgisten utfor forvaltningsuppgifter
for hyresvirdens rikning, genom sjilviérvaltningssystem eller annars

som uppdragstagare, kan skattskyldighet uppkomma.

2.9 Det kollektiva forhandlingssystemet

Hyrorna kan antingen avtalas genom kollektiva férhandlingar, vilka
styrs av hyresférhandlingslagen, eller genom enskilda avtal mellan
hyresgist och hyresvird, enligt reglerna i hyreslagen. En mycket
stor andel av ligenheterna fir i dag sin hyra férhandlad kollektivt.

Det kollektiva férhandlingssystemet regleras i hyresférhandlings-
lagen. Det bygger pa kollektiva férhandlingar mellan & ena sidan
hyresvirden, eventuellt tillsammans med en fastighetsigarorgani-
sation, och & andra sidan en hyresgistorganisation. Férhandling-
arna fors lokalt, eftersom det miste vara en hyresvird som part pd
ena sidan. P4 hyresgistsidan ska det vara en hyresgistorganisation —
1 praktiken ofta organisationen Hyresgistféreningen (1 § hyrestor-
handlingslagen).

En férutsittning f6r att systemet ska tillimpas f6r en viss ligen-
het ir att det finns en férhandlingsklausul i hyresavtalet. En uttrycklig
forhandlingsklausul fordras for att ett nytt férhandlingsresultat ska
kunna tllimpas 1 hyresférhillandet.

Forhandlingen sker 1 tvd steg. Forst férhandlar parterna om vilka
frigor man ska férhandla om — en férhandlingsordning. Utifrin for-
handlingsordningen férhandlas direfter fram en férhandlingsover-
enskommelse. En férhandlingsordning omfattar enligt huvudregeln
samtliga bostadsligenheter i ett eller flera hus (3 § hyresférhand-
lingslagen). I férhandlingsordningen regleras hur férhandlingsarbetet
ska bedrivas och vilka rittigheter och skyldigheter parterna har. Om
parterna inte lyckas nd nigon dverenskommelse har endera parten
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ritt att tvinga fram en sddan genom hyresnimnden, som di kan fast-
stilla férhandlingsordningens innehall.

Utifrin férhandlingsordningens innehdll férhandlar parterna sedan
1 syfte att nd en forhandlingséverenskommelse. De ir skyldiga att
forhandla och ligga fram férslag (15 § hyresférhandlingslagen). De
ir diremot inte skyldiga att komma 6verens.

Enligt 5§ hyresférhandlingslagen innebir férekomsten av en
forhandlingsordning alltid en skyldighet for hyresvirden att pa eget
initiativ férhandla med hyresgistorganisationen 1 vissa uppriknade
frigor. Denna skyldighet kallas den primira férhandlingsskyldig-
heten och omfattar

e hyreshojning for en ligenhet,

e bestimmande av hyra f6r en ny hyresgist, om den begirda hyran
overstiger den hyra som den avflyttande hyresgisten betalat,

e indring av grunderna for berikning av sidan sirskild ersittning
som avses 1 19 § hyreslagen och

e indring av villkor som rér hyresgisternas ritt att anvinda gemen-
samma utrymmen 1 huset.

Dirutdver innebir en férhandlingsordning en skyldighet att, om en
av parterna begirt det, férhandla i féljande frigor, om parterna inte
enas om annat:

¢ hyresvillkoren,
o ligenheternas och husets skick,
e gemensamma anordningar i huset och

e vriga boendeforhillanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

I forhandlingséverenskommelsen bestims hyran. Dirvid kriver lik-
hetsprincipen (21 § hyresférhandlingslagen) att samma hyra bestims
for lika stora ligenheter om inte ligenheterna skiljer sig &t i bruks-
virde s3 att skillnader kan vara motiverade. Den hyra som bestims 1
en forhandlingséverenskommelse ir den hégsta hyra som fér tas ut.
Hyresférhandlingslagen hindrar inte hyresvirden att under denna
nivé besluta om hyresrabatter f6r vissa hyresgister.

Om hyresvirden inte fullgér sin primira férhandlingsskyldighet
utan sluter avtal direkt med hyresgister som omfattas av det kollek-
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tiva systemet ir avtalet ogiltigt (23 § hyresférhandlingslagen). Hyres-
virden kan dessutom bli skadestdndsskyldig till den hyresgistorga-
nisation som skulle ha varit hans motpart (26 — 29 §§ hyresférhand-
lingslagen).

I de fall parterna inte kan nd en 6verenskommelse kan en hyres-
vird eller en hyresgist begira att hyresnimnden faststiller hyran
(24 § hyresférhandlingslagen). Det finns ocksd en méjlighet att part-
erna hinskjuter tvisten till sina egna partssammansatta organ, Hyres-
marknadskommittén (omfattande SABO och Hyresgistforeningen
Riksférbundet) och Bostadsmarknadskommittén (omfattande Fastig-
hetsigarna Sverige och Hyresgistféreningen Riksférbundet). Om
parterna anlitar dessa organ, anses inte férhandlingarna avslutade
forrin organet limnat sitt utlitande.

Den enskilde hyresgisten har ritt att inom tre manader efter att
han fick kinnedom om det nya villkoret hos hyresnimnden anséka
att forhandlingséverenskommelsen dndras i vad den avser honom.
D3 ska hyresnimnden gora en prévning enligt bruksvirdet (55§
hyreslagen).

2.10 Det enskilda hyresforhandlingssystemet

Om det i ett hus inte finns ndgon férhandlingsordning, eller en
ligenhet stir utanfor systemet eftersom hyresgisten avtalat bort
forhandlingsklausulen ur hyresavtalet (se 3 § hyresférhandlings-
lagen), dr hyresférhandlingslagen inte tillimplig. I stillet fir hyran
och hyresvillkoren férhandlas utifrin de regler som finns i hyres-
lagen. Forhandlingsparterna blir di hyresvirden och den enskilde
hyresgisten.

Nir en hyresvird vill héja hyrorna maste han enligt 54 § hyres-
lagen skriftligen meddela detta. Leder inte det till ndgon &verens-
kommelse miste hyresvirden begira villkorsindring vid hyres-
nimnden. Hyresvirden méste vinta en ménad efter det att han limnat
meddelandet om villkorsindring till hyresgisten innan han kan g3
till hyresnimnden. Ifall hyresgisten och hyresvirden under hyres-
tvisten kommer dverens om hyran ska deras éverenskommelse gilla,
dven om den strider mot bruksvirdesprincipen (55 § sjunde stycket).

Om det finns en férhandlingsordning f6r ett hus, men en hyres-
gist valt att std utanfor ordningen, blir hyresgisten under vissa f6r-
hillanden bunden av vad hyresvirden yrkat med eller utan samband
med en kollektiv 6verenskommelse om hyreshéjning, om hyres-
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gisten fitt del av yrkandet genom rekommenderat brev och inte
protesterar inom viss tid (54 a §).

2.11 Provning av hyrorna

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp (55 § hyreslagen). Det ir hyres-
nimnden som prévar tvisten, som ir dispositiv. Det innebir att
parterna sjilva mdste presentera det material som nimnden ska
bedéma. Vid prévningen ska frimst beaktas de hyror som &satts
ligenheter som ingdr i de kommunala bostadsféretagens bestind.
Parterna fir ta fram exempel pd ligenheter som de anser till bruks-
virdet vara likvirdiga med provningsligenheten. For att ligenheterna
ska anses vara likvirdiga krivs att de i grova drag motsvarar varandra.
De bor ha samma anvindningssitt, bostadsyta och modernitets-
grad. Aven ligenheter som inte ir helt &verensstimmande i de
faktorer som kan inverka pd bruksvirdet kan komma att anvindas
som jimforelsematerial om de olika faktorerna kan kvittas mot
varandra (se hir RBD 46:80). I forarbetena understroks dock att
“avvikelserna inte fir vara avsevirda” (prop. 1968:91 Bihang A
s.53). Om jimforbara ligenheter inte finns, eller underlaget inte
anses adekvat, fir hyresnimnden bestimma hyran efter en skilig-
hetsbedémning. Lagens huvudregel ir dock att hyresbestimning
ska ske efter direkt jaimférelse. Rittspraxis har emellertid stillt upp
s& stringa krav pd jimforbarheten att det blivit mycket sillsynt att
hyror bestims efter en jimférelseprévning. 1T stort sett all hyres-
bestimning efter tvist har av hyresnimnden gjorts efter en allmin
skilighetsbedomning. Hyresnimnderna ir, efter 2006 irs lagindring
(2006:410, prop. 2005/06:80), skyldiga att alltid redovisa de skl
som bestimt utgdngen 1 ett drende, om beslutet gdr nigon part emot
(21 § lagen [1973:188] om arrendenimnder och hyresnimnder).

En hyra ska, som nimnts ovan, anses skilig om den inte ir
patagligt hogre dn hyran for likvirdiga ligenheter — varvid hyres-
nivdn hos de kommunala bostadsféretagen ir normerande. I praxis
har utvecklats en grins dir en avvikelse om ungefir 5 procent anses
godtagbar. Virt att notera ir att pitaglighetsrekvisitet endast ir
tillimpbart dir hyrorna faststills efter en jimférelseprévning. Om
hyresnimnden faststiller hyran efter en allmin skilighetsbedém-
ning kan regeln inte anvindas.
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2.12  Aktuella utredningar

I april 2008 6verlimnade Utredningen om allminnyttans villkor
sitt betinkande EU, allminnyttan och hyrorna (SOU 2008:38) till
regeringen. Hyreslagsutredningen 6éverlimnade i maj 2008 ett del-
betinkande, Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47) och be-
riknas avge sitt slutbetinkande 1 april 2009.

2.12.1 Utredningen om allmannyttans villkor

Utredningen om allminnyttans villkor tillsattes 2005. Dess uppdrag
var bla. att se oéver villkoren och férutsittningarna for allmin-
nyttiga och kommunala bostadsféretag. T april 2008 &verlimnade
utredningen sitt betinkande EU, allméinnyttan och hyrorna (SOU
2008:38). I betinkandet foreslds bla. att de kommunala bostads-
féretagens normerande roll avskaffas, och som en féljd dirav att
bruksvirdesprincipens innehdll justeras och pitaglighetsrekvisitet
tas bort. Vidare ligger utredningen fram ett forslag f6r hyresprov-
ningen — som ett led i en bittre fungerande hyresmarknad — nim-
ligen att méjligheterna till jimforelseprévning utvidgas. Jimforelse
ska enligt forslaget inte lingre ske med ”likvirdiga ligenheter” utan
med ”andra liknande ligenheter”. En f6érutsittning f6r att tvd bostads-
ligenheter ska kunna jimféras med varandra ska i stillet vara att de
har s§ minga bruksvirdesmissiga likheter att den ena ligenheten
kan ge vigledning fér den andra ligenhetens hyresniva. I betink-
andet anférs att dven om lagens huvudregel i dag siger att hyran
ska bestimmas efter en direkt jimférelse med andra ligenheter som
1 grova drag ir likvirdiga med prévningsligenheten sker hyresbe-
stimningen 1 de allra flesta fall efter en allmin skilighetsprévning. I
rittspraxis har nimligen stillts upp s& hoga krav for att ligenheter
ska anses jimfoérbara att det endast dr 1 undantagsfall s3 kan ske. En
sidan utvidgad jimforelseprévning kommer att *bygga pd en samman-
vigning av och i viss mén kvittning mellan plus- och minusfaktorer
1 olika avseenden och kommer i grunden att piminna mycket om
den allminna skilighetsbedémning som nimnden gor 1 dag. Detta
innebir att provningsligenhetens hyra inte nédvindigtvis blir den-
samma som jimforelseligenheternas utan att den bestims efter en
bedémning av bruksvirdesmaissigt relevanta skillnader och likheter
mellan ligenheterna.” (SOU 2008:38 s. 465)
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Remisstiden gick ut den 8 september 2008. Utredningen har i
betinkandet beriknat att indringarna kan trida i kraft den 1 janu-
ari 2010. De férslag vi limnar ir inte beroende av att de ovan an-
givna dndringarna genomfors.

2.12.2 Hyreslagsutredningen

Hyreslagsutredningen tillsattes 2007 f6r att bl.a. se dver reglerna i
hyreslagen. I ett delbetinkande, Frdgor om hyra och bostadsritt
(SOU 2008:47), limnade utredningen i maj 2008 férslag i foljande
frigor: hyresnedsittning vid underhillsarbeten, nir en ligenhet anses
forstord, bostadshyresgistens bytesritt, anmaningar och under-
rittelser vid uppsigning, ritten att installera parabolantenn, 6ver-
klagande av hyresnimndens beslut, férbudet mot dubbelupplatelse,
medlemskapet vid ombildning av hyresritt, samt underrittelse till
socialnimnden som rér bostadsritt. De forslag vi limnar berérs inte
av de frigor som behandlades i delbetinkandet.

I april 2009 beriknas Hyreslagsutredningen limna sitt slutbe-
tinkande, med forslag till genomgripande sprikliga och redaktio-
nella dndringar av hyreslagen. Dessa forslag kan komma att paverka
den lagtekniska utformningen av vira forslag.

2.13 Sammanfattning

Hyresreglerna bygger pa att hyror ska vara skiliga och bestimmas i
relation till varandra efter ligenheternas bruksvirde. En hyra dr inte
skilig om den pétagligt 6verstiger hyran for likvirdiga ligenheter,
varvid hyresnivin f6r ligenheter som igs av kommunala bostads-
foretag ir normerande.

Hyrorna férhandlas i de flesta fall kollektivt, och giller d& for
ligenheter som har en férhandlingsklausul 1 kontraktet. Hyres-
gister som avtalat bort denna klausul férhandlar i stillet om hyran
direkt med hyresvirden. I de fall dir parterna inte kan komma
dverens kan hyran prévas av hyresnimnden, som faststiller hyran,
oftast efter en allmin skilighetsbedémning, dven om lagregeln 1
foérsta hand talar om en jimférelseprévning.

Vid inférandet av dessa regler var ligenhetsbestdndet mera homo-
gent dn 1 dag. Med den 6kade individualiseringen av hyresligen-
heternas beskaffenhet och virdens skiftande ansvar f6r underhill
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och skick, sammantaget med de mojligheter hyresgisterna har att
sjilva skapa variationer i sin boendestandard, synes det vara svrare
att hitta adekvat jimforelsematerial infér prévningen.

De férslag vi limnar i1 detta betinkande ir inte beroende av att
forslag limnade av andra aktuella utredningar pd omridet genom-
fors (SOU 2008:38, SOU 2008:47 och kommande slutbetinkande

av Hyreslagsutredningen).
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3 Tillval och franval i dag

3.1 Vad forekommer som tillval och franval i dag?

Hyresgister kan ha olika énskemdl 1 sitt boende. En del ir villiga
att betala for att deras ligenhet férses med utrustning som gér ut-
dver den standard som hyresvirden erbjuder, eller f6r att under-
hillsdtgirder sisom t.ex. tapetsering och ommadlning ska ske oftare
in vad hyresvirden haft for avsikt. Andra hyresgister kan vilja en
enklare standard, t.ex. genom att senareligga utbyte av spis eller
annan utrustning eller avstd frin eller senareligga underhdllsitgir-
der. For att tillgodose hyresgisternas 6nskemal férekommer det att
hyresvirdar erbjuder hyresgisterna att sjilva vilja viss inredning eller
utrustning till sin ligenhet mot en separat hyreshojning eller en kon-
tant engdngsersittning, s.k. tillval. Det finns ocksd exempel pd att
hyresgister viljer en enklare standard in den normala i utbyte mot av-
drag pd hyran, s.k. frinval.

I detta kapitel ges en 6versikt 6ver vad som ir vanliga tillval och
frénval i dag. For de ligenheter som omfattas av det kollektiva sys-
temet ir tillvalen oftast kollektivt férhandlade och det finns ofta
prislistor fér olika tillval.

3.2 Utbudet varierar

Minga bostadsbolag erbjuder sina hyresgister mojligheter att pa-
verka sitt boende genom tillval eller frinval.

Utbudet skiftar mellan olika hyresvirdar. De mest utvecklade
systemen for tillval och frinval finns inom de kommunala bostads-
foretagen. I det material vi tagit del av férekommer prislistor for
bl.a. féljande utrustning som tillval.

e Vitvaror i olika klasser — tvittmaskin, torktumlare, torkskdp, kera-

mikhill, frys, kyl och diskmaskin
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e Badrumsinredning — handdukstork, duschviggar, badkar, spegel
med belysning, tvittstillskommod, blandare

e Koksinredning — luckor, binkskivor, blandare

o Sikerhetsprodukter — extra l3s, tittdga, sikerhetsdorr, larmpaket,
brandskyddsutrustning

e Kakel och klinker

e Darkettgolv, laminatgolv

e Exklusivare tapeter

e Nya innerdérrar, extra garderober
e Inglasning av balkong

e Extra eluttag, multimediauttag

e Bredband

¢ Centraldammsugare

En del hyresvirdar uppger att det ir ett mervirde i sig att kunna
erbjuda sina hyresgister mojlighet att paverka sitt boende och att
detta ger fler n6jda hyresgister. Ofta férsoker hyresvirdarna finna
individuella Isningar for att tillmétesgd 6nskemdl om tillval som
inte finns 1 det utbud de normalt erbjuder. I dessa fall gors en upp-
skattning av om det enskilda tillvalsénskemélet ir intressant for
“nista” hyresgist. Om s inte bedoms vara fallet avstdr hyresvirden
fran att tillfredsstilla 6nskemdlet. D3 kvarstdr mojligheten for hyres-
gisten att sjilv utfora dtgirden 1 ligenheten. Ibland kan det bli aktuellt
att hyresgisten far terstilla ligenheten nir han flyttar (se 24 a § hy-
reslagen).

Nigra hyresvirdar erbjuder inte tillval, eller endast i mycket be-
grinsad omfattning. Skil f6r detta anges vara bl.a. negativa erfaren-
heter av tillvalssystem, dir gjorda tillval inte motsvarat ett hojt bruks-
virde f6r en inflyttande hyresgist, t.ex. en ligenhet med ett mycket
stort antal extra garderober, samt att hyresvirden d& inte kan vara
siker pd att kunna ta ut sd hég hyra att han kan {3 tllbaka kost-
naden. Andra hyresvirdar erbjuder inte tillval eller frinval eftersom
man har stor omsittning pi sina ligenheter och inte anser det vara
intressant att individanpassa ligenheter, bl.a. eftersom hyran héjs.
Aterigen andra anser att tillval och frinval medfér alltfér mycket
administration.
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Vissa hyresvirdar erbjuder tillval endast i samband med projekt
som hyresvirden driver, t.ex. tillvalssortiment vid stambyte. Syftet
dr att vinna stordriftsfordelar.

Nigra storre hyresvirdar har s.k. bobutiker dir de boende kan
titta pd ett detaljerat tillvalssortiment bide vad giller utrustning och
tapeter och golv.

3.3 Betalningsmodellerna varierar

Hyresgisten betalar for sitt tillval genom ett tilligg pd hyran. I mdnga
fall redovisas inte summan sirskilt pd hyresavin utan gir in 1 ett sam-
lat hyresbelopp.

Vissa tillval liggs ovanpd hyran som en permanent hyreshéjning
eftersom det anses att ligenheten genom tillvalet fitt ett hojt bruks-
virde. Underhdllsansvar och reparationskostnader birs av hyres-
virden, som ocksd byter ut utrustningen till ny av motsvarande
standard nir utrustningen har tjinat ut. Detta kan gilla alla typer av
tillval av utrustning som tvittmaskin, elinstallationer m.m.

Andra tillval betalas av p3 ett visst antal ir, ofta fem eller tta r,
men dven pd sd ldng tid som femton dr. Detta kan gilla tapeter,
mélning och annat underhill eller utrustning och installationer av
olika slag. Hos ett bostadsbolag som har valfritt ligenhetsunderhill
(se 3.5) har man kortat ner avskrivningstiden vad avser ytskikt efter-
som man dir upplever ett stort intresse hos hyresgister att sjilva
vilja tapeter och méilning.

Det forekommer ocks3 att hyresvirden erbjuder utrustning — t.ex.
tvittmaskin — som betalas av pd ndgra dr. Utrustningen blir direfter
hyresgistens egendom och virden tar inte ndgot fortsatt underhalls-
eller reparationsansvar. Flyttar hyresgisten innan utrustningen be-
talats klart fir hyresgisten betala restbeloppet och aterstilla ligen-
heten. I beloppet som hyresgisten betalar ingdr en kostnad for ser-
vice och administration.

I andra bostadsbolag som erbjuder tillval mot ett tidsbestimt
hyrestilligg stannar egendomen efter fullbetalt tilligg i hyresvirdens
ago.

Bostadsbolagen erbjuder ofta olika typer av tillval med olika
betalningsuppligg. I ett och samma bolag kan alltsd bide erbjudas
tillval mot permanenta tilligg pd hyran och ett héjt bruksvirde och
“avbetalningstillval” dir egendomen 6vergdr till hyresgisten alter-
nativt fortsitter att vara hyresvirdens egendom. I en del fall kombi-
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neras hyrespdslagen med en initial kontantinsats. Ibland betalas till-
valen med ett engingsbelopp. Ofta ir beloppet som liggs pd hyran
lika stort under hela den tid som tilligget ska betalas.

34 Tjanster som tillval

Det férekommer att hyresvirdar erbjuder tjinster till de boende.
Det ror sig dd om tjinster som har nira anknytning till boendet, s&-
som veckostidning, fénsterputsning, flyttstidning, flytthjilp, elin-
stallationer m.m.

I nistan samtliga fall vi fitt information om férmedlar hyres-
virden en kontakt med utomstiende hantverkare och leverantérer
som han slutit avtal med. I nigot fall tillhandahéller virden en ut-
okad vaktmaistarservice, en “fixar-Malte” som mot en avgift hjilper
de boende med t.ex. montering av mébler etc.

Hyresgisterna betalar for tjinsterna i den min de utnyttjar dem.
Parter i avtalet ir den som utfért tjinsten, dvs. den utomstiende
hantverkaren eller leverantéren, & ena sidan och hyresgisten 4 andra
sidan. Tjinsterna blir siledes fristdende frin hyran. ”Fixar-Maltes”
yjanster betalas till virden, men separerat frin hyran.

De hyresvirdar som tillhandahdller tjinster har uppgett att tjinst-
erna mest efterfrdgas av ildre hyresgister, dven i de fall dir bostads-
bolaget sirskilt marknadsfért sig mot barnfamiljer.

Nagra hyresvirdar bedomer att efterfrigan pa tjinster skulle vara
storre om skatteavdraget skulle kunna goras direkt av tjinsteleveran-
toren.

Ett kommunalt bostadsféretag som utredningen haft kontakt med
uppger att man 1 foretaget utfér tjinster 3t de boende pd uppdrag
av kommunen, nirmast som en variant av hemtjinst. Tjinsterna ir
d& beviljade efter en bistindsprévning och de boende betalar for
tjinsterna till kommunen.

3.5 Underhall sker ofta efter hyresgiastens onskemal

Hos en del virdar sker det inre underhillet férst nir en hyresgist
begirt det och bolaget vid en bedémning beslutat utféra under-
hillet. Det kan gilla sddant som omtapetsering, ommalning eller byte
av golvbeliggning. Om virden anser att ligenheten dr onormalt sliten
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och underhdllsitgirder dirfér aktualiseras med ett kortare tidsinter-
vall in vad virden riknat med, fir hyresgisten betala for detta.

Vissa bolag har bestimda underhillsintervaller och ger hyres-
rabatter {6r hyresgister som senareligger underhillet. Andra bolag
har inte sidana bestimda intervaller och ger inte heller ndgra rabatter
pa hyran.

Nigra system for tillval och frinval vad avser underhall ir hyres-
giststyrt ligenhetsunderhall, valfritt ligenhetsunderhdll och sjilvfér-
valtning. Frinval vad avser underhdll kriver kollektiva éverenskom-
melser (se 15 § hyreslagen).

Hyresgdststyrt ligenbetsunderbdll (HLU). Om hyresgisten avstdr
frén underhdll f&r han en rabatt pd hyran, antingen l6pande eller
samlat en gdng om dret. Viljer hyresgisten i stillet att tidigareligga
planerat underhill, fir han pd motsvarande sitt betala extra for detta.
Det kan ocks3 erbjudas olika kvalitetsnivd pd det underhdll man viljer,
t.ex. olika typer av tapeter och golv.

Valfritt ligenhetsunderbdll (VLU). Vid inférandet av VLU sinks
grundhyran med ungefir 5 — 7 procent. Hyresgisten svarar sjilv dir-
efter for att bestilla underhll och fir d& betala for detta, antingen
som ett engdngsbelopp eller som ett pdslag pd hyran under viss tid.

Sjilvforvaltning. Sjilviérvaltning innebir att hyresgisten tar dver
vissa underhdllsuppgifter frin virden, till exempel att skota rabatter
eller gronytor. Som ersittning fir hyresgisten en ligre hyra. Ofta
erbjuds inte sjilviorvaltning individuellt inom ett tillvalssystem, men
det forekommer.

Det finns dven andra modeller, dir underhillet ir knutet till en
fond for ligenheten.

3.6 Systematisk hyressattning och tillval

En del bostadsbolag tillimpar en systematisk hyressittning dir bruks-
virdesfaktorerna ges ett visst virde och dir en sammanvigning av
faktorerna bestimmer vilken hyra ligenheten ska 3. I Malmo kallas
modellen f6r Malmémodellen, 1 Géteborg kvalitetshyra och i Umed
poingsystem. Systemen bygger pd enkiter som genomféorts bland
de boende och ir ett resultat av férhandlingar mellan bostadsbolag
och hyresgistforeningen. Denna systematiska hyressittning har
genomforts 1 flera orter i landet, bl.a. Malmo, Géteborg, Umesd,
Visteris, Karlskrona och Givle.
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Olika bruksvirdesfaktorer ges olika vikt vid hyressittningen.
Malmémodellen kan férenklat sigas bygga pd ungefir 200 faktorer
som delas in i tre klasser: grundstandard, avvikelser och lige.

Inom kategorin avvikelser ryms de tillval och frinval som hyres-
gisten gjort och dessa kommer sdledes att ingd i hyran for ligen-
heten.

I Malmé erbjuder det kommunala bostadsbolaget, MKB, 1 stort
sett obegrinsade tillvalsméjligheter for hyresgisterna vad giller ligen-
hetens utformning. Hyresvirden ir villig att tillgodose 1 stort sett
alla individuella 6nskem3l om tillval, s3 linge som de innebir en
bruksvirdeshojning. Tillvalet betalas genom ett tilligg pa hyran och
ses som en permanent standardhéjning som vidhills av hyresvirden.
Tillvalet sirredovisas inte pd hyresavin.

Priset for tillvalet férhandlas med hyresgistféreningen. Vid dessa
forhandlingar presenterar virden ett underlag f6r det hyrespislag
han vill ta ut for att installera tillvalet. Férhandlingarna med hyres-
gistforeningen leder till en &verenskommelse om en viss nivd pd
hyrestilligget som ska motsvara bruksvirdeshojningen enligt det
utarbetade systemet. Om hyresvirden di inte fir tickning for sina
kostnader 1 detta kan han begira att hyresgisten ticker mellan-
skillnaden i en engingsbetalning. Eftersom systemet f6r hyressitt-
ning ir sd detaljerat upplever man frdn MKB:s sida inte ndgra svirig-
heter att storleksbestimma hyrespislaget.

I MKB:s fastigheter har det inre underhillet férhandlats bort och
ett VLU-system tillimpas. Detta har inneburit att hyrorna inom
bostadsbolaget sinkts med ungefir 6,85 procent. Underhdll sker pa
begiran av hyresgisten och medfér ett pdslag pd hyran beriknat
utifrin underhillets avskrivningstid. En utvirdering av systemet pagar.

3.7 Tillval i nyproduktionen

Foér ndgra dr sedan var det vanligt forekommande att hyresgister
som tecknade sig f6r nyproducerade ligenheter fick méjlighet att
vara med och utforma sin ligenhet i ganska stor utstrickning. I dag
har de flesta stora byggbolag gitt ifrin detta. Ofta erbjuds i dag
individuella valmgjligheter endast avseende tapeter. En anledning
till detta dr att byggprocessen ofta ir mycket tidspressad. En annan
anledning kan vara osikerheten i om den enskilde hyresgisten full-
foljer avtalet och flyttar in i ligenheten — som d3 varit specialut-
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rustad efter den enskilde hyresgistens smak. Det kan di ha varit
svirt att hyra ut ligenheten med den uppdrivna hyresnivén.

I nyproduktionen férekommer nu i stillet att ligenheter ut-
rustas pd olika sitt som grundstandard. Inom ett och samma pro-
jekt kan ligenheterna ges olika typer av inredningsstandard, som
sedan hyressitts efter bruksvirdet. Detta kan vara ett sitt att er-
bjuda valméjligheter f6r den enskilde presumtive hyresgisten utan
att behova sl av pd takten 1 byggprocessen.

3.8 Turning Torso — inga tillval

Nir HSB:s héghus Turning Torso 1 Malmé bérjade byggas var av-
sikten att bostadsligenheterna i huset skulle bli bostadsritter. Av
olika anledningar kom ligenheterna 1 stillet att uppldtas med hyres-
ritt. Huset inrymmer bide lokalhyresgister och bostadshyresgister.
Ligenheterna i huset ir exklusivt inredda, helt efter arkitektens an-
visningar, med undantag for ett fital ligenheter som inreddes efter
den presumtive bostadsrittsinnehavarens 6nskemal. Ligenheternas in-
redning ir, med dessa undantag, inte alls utformade efter individuella
hyresgisters 6nskemal.

I Turning Torso férekommer inte nigra tillvalsméjligheter eller
frinvalsmojligheter vad avser utrustning och underhill. Standarden
ir mycket hog. Det giller dven den service som ingdr i hyran. I mot-
sats till vad som giller f6r utrustning och underhdll tillhandah&ller
hyresvirden en mingd tjinster till hyresgisterna, dock endast som
formedlare. Avtalsparter for tjinsterna ir hyresgisten och den ex-
terna leverantéren.

Om servicenivdn i Turning Torso kan féljande nimnas. De boende
1 huset har tillgdng till vinkillare, gym och lokal med bubbelbadkar.
Dessa ytor kan de boende utnyttja utan extra kostnad. Dessutom
har de tillgdng till tre festlokaler i huset vilka kan disponeras mot
en avgift.

Receptionen 1 huset ger service bdde it de boende och 4t fore-
tagen som finns 1 huset. Receptionen ir bemannad dygnet runt. Ser-
vicen kostar inte ngot extra. De boende kan genom receptionen f&
frukostbullar levererade hem pd helgmorgnar, himta och limna kem-
tvitt tre ginger i veckan, kdpa frimirken, ta emot meddelanden och
leveranser, boka bord, taxi, kontrollera tigtider etc. De kan ocksi
fa hjilp med att vattna blommorna, ta in posten och mata katten. HSB
har avtal med stidfirmor och andra féretag som ger vissa rabatter vid
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utnyttjande av tjinster. Hyresgisterna betalar direkt till tjinsteleve-
rantdren for externa tjinster, och HSB tar inte ut nigon avgift for
sitt handhavande.
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4 Hyressattningsutredningens
forslag

4.1 Inledning

Regeringen gav i april 2003 en sirskild utredare uppdrag att éver-
viga reformer av hyressittningsreglerna fér ligenheter i det befintliga
ligenhetsbestdndet och i nyproduktionen samt att se ver hyres-
nimndernas jimférelseprévning och utformning av beslut. I upp-
draget ingick dven att 6verviga om férutsittningarna fér en hyres-
gist att gora olika tillval och frinval borde férindras.

Utredningen tillsattes som en f6ljd av en 6verenskommelse mellan
hyresmarknadens parter — SABO, Hyresgistforeningen och Fastig-
hetsigarna Sverige — om att utveckla hyresritten. Organisationerna
hade i ett brev tll divarande bostadsministern Lars-Erik Lévdén
pekat pd behovet av vissa férindringar inom hyresrittsomradet for
att gora hyresritten till en attraktiv boendeform. Direktiven till utred-
ningen utformades 1 visentliga delar utifrin de 6nskemal som formu-
lerats i den s.k. trepartséverenskommelsen.

4.2 Trepartsoverenskommelsen

Tre av de stora aktorerna pd hyresmarknaden, Hyresgistf6reningen,
SABO och Fastighetsigarna Sverige triffade i januari 2001 en 6ver-
enskommelse om att utveckla hyresritten. I verenskommelsen angav
parterna att man var eniga om behovet av en vil fungerande hyres-
marknad med regler som kan tillgodose olika hyresgisters efter-
frigan.

I 6verenskommelsen, sdsom den presenterades f6r regeringen,
behandlades frigor om hyror 1 nyproduktionen, hyresférindringar
i det befintliga ligenhetsbestindet, mojligheten att gora tillval och
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franval i sitt boende och den skilighetsprovning hyresnimnderna
har att gora i sin verksamhet.

Utgingspunkter for diskussionen infér éverenskommelsen var
foljande.

¢ Ordningen for kollektiva férhandlingar om hyresvillkoren samt
hanteringen av villkorstvister skulle beh&llas oférindrade,

e man skulle lokalt {3 en hyressittning som speglade hyresgisternas
allminna virderingar av en ligenhets egenskaper i enlighet med
bruksvirdesprinciperna sisom dessa kom till uttryck 1 prop.
1968:91, och

e de privata fastighetsigarnas stillning i det kollektiva hyresférhand-
lingssystemet skulle behillas.

Med ovan angivna utgingspunkter angav man att riktmirken i éver-
enskommelsen var

e mojligheter att tillgodose enskilda hyresgisters efterfrigan,

e mojligheter att beakta enskilda hyresgisters varierande 6nskemal,
samt att

e hyresskillnader mellan ligenheter miste upplevas som rittvisa.

Vad sirskilt avser frigor om tillval och frénval angavs att parterna
var dverens om vikten av att hyresgister i s stor utstrickning som
mdjligt skulle kunna f3 sina 6nskemal om avvikelser frin ett standard-
hyresavtal tillgodosedda i form av utékad service och installationer
1 ligenheter respektive minskad service och underh3ll for att minska
sina boendekostnader. Parterna menade att behoven ménga ginger
kan 16sas inom det kollektiva férhandlingssystemet, men att vissa
onskemdl ir sd specifika att de inte dr limpliga att hanteras kollek-
tivt. Man pekade p3 att problem kan uppkomma vid stérre ekono-
miska mellanhavanden och vid installationer dir bruksvirdes-
héjningen riskerar att inte motsvara kostnaden foér att tillgodose
hyresgistens 6nskem3l. Parterna nimnde vidare att det for de pri-
vata hyresvirdarnas del tillkommer osikerheten av utfallet av en
provning i hyresnimnden om det saknas jimférelsematerial i de
kommunala bostadsféretagens bestdnd. Parterna uppgav att de var
dverens om att hyreslagstiftningen borde indras si att den gav
mojlighet att teckna bindande flerdrsavtal {6r att reglera de ekono-
miska mellanhavandena mellan parterna i samband med hyresgist-
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anpassningar och hur 3terstdende mellanhavanden skulle kunna han-
teras vid fortida upphorande av hyresférhillandet. Man uttalade slut-
ligen att det, trots att det minga ginger ir friga om individuella
forhillanden, kan finnas skil att efterstriva enhetlighet i prissitt-
ningen for att sikerstilla en principiell likabehandling av hyresgist-
erna.

4.3 Direktiven for Hyressattningsutredningen

Direktiven for Hyressittningsutredningen foljde 1 stort sett de dnske-
mél och problemformuleringar som framkom i trepartséverenskom-
melsen (dir. 2003:52). Uppdraget omfattade i stort fyra frigestill-
ningar, som i betinkandet (SOU 2004:91) sammanfattades pa {6l}-
ande sitt (s. 11):

*  Bor det inféras sirskilda hyressittningsregler for ligenheter 1 nypro-
ducerade hus?

*  Bor reglerna dndras sd att det blir littare att anpassa hyrorna efter
bruksvirdet i det befintliga ligenhetsbestdndet? Bor det vara moj-
ligt att 1 ett hus tillimpa skilda hyresnivier f6r nyinflyttade och be-
fintliga hyresgister?

*  Bor man underlitta f6r hyresgisterna att dstadkomma indivi-
duella variationer av sina ligenheter genom s.k. tillval och frinval?

*  Bor det ske ndgra férindringar av reglerna om jimférelseprévning i
bruksvirdessystemet? Finns det skil att meddela nirmare fére-
skrifter om hyresnimndernas utformning av beslut 1 hyressittnings-
drenden?

I den del direktiven avsdg tillval och frinval formulerades upp-
draget f6r utredaren enligt féljande.

Utredaren skall 6verviga i vilken utstrickning férutsittningarna f6r en
hyresgist att gora olika slag av s.k. tillval eller frénval, t.ex. avseende
fast inredning, utrustning, underh8ll och service, kan och bér dndras.

Utredaren skall bl.a. 6verviga om férutsittningarna for ett tillval eller
frinval bér kunna regleras i ett sirskilt avtal mellan hyresvirden och
hyresgisten for vilket skall gilla sirskilda regler. Vid dessa 6vervig-
anden skall sirskilt beaktas intresset av att avtalet inneh3ller godtag-
bara villkor sett frin hyresgistens synvinkel och att mojligheten att in-
g8 ett sddant avtal inte kan utnyttjas pd ett otillborligt sitt.

En utgdngspunkt {6r 6vervigandena skall vara att en ligenhet skall
uppfylla lagens nuvarande krav pd en ligsta godtagbara standard.
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4.4 Hyressattningsutredningens forslag

Hyressittningsutredningen lade fram sitt betinkande, Reformerad
hyressittning, 1 augusti 2004 (SOU 2004:91).

4.4.1 Sammanfattningen i betdnkandet

Vad avser tillval och frinval lade Hyressittningsutredningen fram folj-
ande férslag, enligt sammanfattningen i betinkandet (s. 14).

Det ir 6nskvirt att det finns méjligheter for hyresgister att gora tillval

och frinval, dvs. individuella variationer nir det giller underhillsinter-

vall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och frinval bér utgd frin fri-
villighet.

Tillval och frinval behandlas i dag i de flesta fall som en del av hyran.
S3 bor dven fortsittningsvis vara fallet. Utredningen foreslir dock en
kostnadstickningsregel som innebir att kostnaden for tillval och frin-
val skall beaktas vid en bruksvirdesprévning. Den kortaste avskrivnings-
tid som dirvid bor godtas for tillval ir enligt utredningens mening
ungefir fem &r. Om tillvalens andel av hyran inte uppgir till mer in
ungefir 20 procent, skall dock kortare avskrivningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgist som har gjort ett tillval eller frinval, foreslir
utredningen att den nya hyresgistens hyra skall bestimmas enligt bruks-
virdesprincipen utan tillimpning av regeln om att kostnaden fér till-
valet eller frinvalet skall beaktas.

Har priset for tillvalet eller frinvalet bestimts enligt en kollektivt
forhandlad prislista eller pd annat sitt férhandlats kollektivt, bor det
enligt utredningens mening f4 féljande konsekvenser:

*  Kostnadstickningsregeln tillimpas dven for en ny hyresgist

e Priset for tillvalet eller frinvalet anses motsvara kostnaden for detta,
sd linge det inte férekommit klara oegentligheter vid de kollek-
tiva forhandlingarna.

*  Den skyldighet fastighetsigaren har att férhandla med hyresgist-
organisationen infér en hyreshéjning anses uppfylld genom for-
handlingen om prislistan. En kollektiv férhandling behover dirfor
inte ske varje ging en hyresgist gor ett tillval.

4.4.2  Principer for forslaget

Hyressittningsutredningen stannade for nigra grundprinciper 1 sitt
forslag, mot bakgrund av direktiven och de dverviganden man gjorde
under arbetets ging.
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e Regleringen om tillval och franval skulle utgd frin frivillighet. Ut-
redningen menade att méjligheter att gora tillval och frénval skulle
innebira att hyresritten skulle behilla sin attraktivitet for en bred
grupp av hyresgister.

¢ En ligenhet skulle uppfylla lagens krav pa ligsta godtagbara stan-
dard, bide vad giller utrustning (18 a § hyreslagen) och under-
hallsnivd (9 och 15 §§ hyreslagen).

e Tillval och frinval skulle behandlas som en del av hyran i samma
utstrickning som tidigare. Utredningen konstaterade att de flesta
tillval som férekommer behandlas som en del av hyran, men att
t.ex. avtal om service som triffas under hyrestidens ging kan vara
att behandla som ndgot annat dn hyra.

Utredningen 6vervigde mojligheten se tillvalen och frinvalen som
nigot annat dn hyra for att pd s sitt undkomma problematiken
med bruksvirderingen av tillvalet och den ekonomiska osikerhet detta
innebar for fastighetsigaren.

Utredningen diskuterade dirfér mojligheten att genom lag omdefi-
niera hyresbegreppet pé si sitt att man alltid skulle bedéma det som
ingick i en ligenhets minimistandard som hyra, och allt dirutéver
som utanfér hyresbegreppet. Nackdelarna med detta, menade utred-
ningen, var dels att en lagreglering om vad hyra omfattar skulle mot-
verka flexibilitet, och att tillval och frinval, som ju oftast omfattar just
variationer pi det som ingdr i en ligenhets minimistandard, skulle vara
omdjliga att gora utanfér hyressystemet.

Likasd avvisades méjligheten att l3ta parterna sjilva avgora vad
som ingdr 1 hyresbegreppet, eftersom en sidan ordning enligt utred-
ningen skulle leda till att fastighetsigaren skulle fi incitament att
sinka standarden 1 sina hus f6r att {3 hyresgisterna att sluta fler av-
tal om tillval — som 1 sd fall skulle kunna prissittas utanfér bruks-
virdessystemet.

For att 6ka mojligheterna for fastighetsigarna att erbjuda hyres-
gister tillval och frinval foreslog utredningen att fastighetsigaren
skulle ha ritt att f3 kostnadstickning f6r den utrustning eller det
underhdll han tillférde en ligenhet pd en hyresgists begiran. Man
pekade pd att det var av vikt dven f6r hyresgisterna att skapa en
férutsebar ordning.

En regel som innebir att en del av hyran skulle utgd frin kost-
nadsresonemang i stillet for bruksvirdet skulle innebira en nyord-
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ning 1 hyressittningssystemet for bostadsligenheter. Hyressittnings-
utredningen anférde i anledning av detta féljande (s. 130).

En regel som sikerstiller att kostnaden for ett tillval beaktas vid hyres-
bestimningen framstdr vid ett férsta pdseende som mindre vil férenlig
med en grundtanke i bruksvirdesregeln, nimligen att fastighetsigarens
kostnader inte skall beaktas vid bestimmandet av hyran. Detta kan synes
tala mot att inféra en sddan regel.

Det finns emellertid andra omstindigheter som talar i motsatt rikt-
ning. Allminnyttans hyressittning baserar sig pd en kostnadstick-
ningsprincip, som dirigenom fir effekt dven pad det privata hyresbo-
stadsbestdndet. Visserligen har de kommunala bostadsféretagen histo-
riskt sett tillimpat kostnadstickningsprincipen pi féretagsnivd och inte
pid sirskilda bestind eller objekt. P4 senare tid har det emellertid borjat
ske en omsvingning. Av det s.k. S:t Eriks- eller Oxtorgsmilet (ritts-
fallet RH 1999:91) framgir det dessutom att vid en jimforelseprov-
ning med allminnyttans ligenheter “uppritthillandet av tilltron till
bruksvirdessystemet [kriver] att det vid hyressittningen inte har gjorts
nigra visentliga avsteg frin sjilvkostnaden for det aktuella projektet”.

Kostnadstickningsresonemang spelar siledes redan i dag en roll 1
bruksvirdesbedémningen. Skillnaden med en regel av den innebord
utredningen anger ovan blir att sidana resonemang fors in 1 sjilva lag-
texten. Detta framstdr emellertid som nédvindigt, om tillval och frin-
val med storre sikerhet f6r de inblandade parterna skall kunna han-
teras inom ramen f6r bruksvirdesprincipen.

Hyressittningsutredningen konstaterade direfter att intresset av for-
utsebarhet vad giller tillval och frinval "viger tyngre dn nackdelen
av den mindre, teoretiska inkonsekvens som en regel om kostnads-
tickning i dessa situationer innebir” (s. 130 f.).

Vid en prévning av skiligheten skulle bide kostnaden och avskriv-
ningsperioden prévas. Utredningen férordade att avskrivningsperi-
oder kortare dn fem &r endast skulle kunna godtas fér tillval som ut-
gjorde hogst ungefir 20 procent av hyran. Skilet till att inte lita en
hyresgist avbetala tillvalet snabbare var att systemet inte gav ritt till
terbetalning till hyresgisten om denne flyttade efter kort tid.

Provningen i hyresnimnden skulle i praktiken ske 1 tvd steg. Forst
skulle ligenhetens bruksvirde bestimmas utan beaktande av tillvalet,
alltsd utifrdn en tinkt standardnivd. Direfter skulle kostnaden for
tillvalet liggas till.

Priser for tillval som bestimts genom kollektiva férhandlingar
skulle presumeras vara riktiga. Utredningens bedémning var att en
sddan presumtionsverkan skulle utgéra incitament for fastighets-
dgare att forhandla kollektivt, eftersom risken att sidana &verens-
kommelser skulle komma att underkinnas vid en skilighetsprov-
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ning skulle vara mycket sma. Kollektivt framférhandlade priser skulle
anses motsvara kostnaden for tillvalet, om det inte foreldg synner-
liga skil. Denna reglering motsvarade utredningens — sedermera i
modifierad form genomférda — f6rslag om presumtionshyror inom
nyproduktionen. For att synnerliga skil skulle anses féreligga skulle
krivas att det forekommit klara oegentligheter vid férhandlingarna.

Om hyresgisten som gjort tillvalet flyttade, skulle den nya hyres-
gistens hyra bestimmas helt efter bruksvirdesprincipen, om inte
priset for tillvalet bestimts genom kollektiva férhandlingar. T s8 fall
skulle den nya hyresgistens hyra bestimmas utifrn det.

Hyressittningsutredningen konstaterade att denna ordning skulle
innebira att hyran {6r den nya hyresgisten 1 vissa fall skulle komma
att sittas ligre dn f6r den avilyttade hyresgisten. Sirskilt menade
man kunde detta ske vid sirskilt dyra och exklusiva tillval, som inte
var kollektivt férhandlade. I dessa fall skulle det inte heller 1 det
foreslagna systemet vara mojligt att [3ta hyresgisten betala for till-
valet pd en mycket kort tid. Detta skulle kunna medféra att det dven
1 det nya systemet skulle finnas vissa mojliga tillval som fastighets-
dgare skulle tveka att erbjuda sina hyresgister. Utredningen ansdg
att detta var en konsekvens av férslaget som man fick godta. Hyres-
gisten kunde d& 1 stillet, om fastighetsigaren inte hindrade honom,
sjilv 13ta installera det dyra tillvalet pd egen bekostnad eller helt
enkelt vilja att flytta till en kooperativ hyresritt, bostadsritt eller
eget hus.

Hyresvirden skulle 8liggas samma underhillsskyldighet for till-
valen som fér 6vrig egendom.
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5 Mottagandet av
Hyressattningsutredningens
betdnkande

5.1 Inledning

Hyressittningsutredningens betinkande innehdll utifrin uppdraget
forslag pd ett antal omrdden. Remissinstanserna hade framfér allt
kommentarer och synpunkter pi Hyressittningsutredningens forslag
om hyressittning 1 nyproduktionen, men dven férslagen om tillval
och frinval gav upphov till en del reaktioner.

Inledningsvis 1 kapitlet gir vi igenom de synpunkter och den kri-
tik som limnades i1 remissvaren, for att direfter redovisa hur for-
slaget behandlades av regeringen och i riksdagen.

Slutligen analyserar vi i vilken m&n kritiken mot férslaget fort-
farande ir aktuell och vilka verviganden som bor goras infér utform-
ningen av ett nytt forslag.

5.2 Remiss

Betinkandet skickades ut pd remiss 1 september 2004, med en svars-
tid pd knappt tre minader.

Bland de remissinstanser som hade synpunkter pé forslaget i de
delar det avsdg tillval och frdnval mirks bl.a. hyresnimnderna i Stock-
holm, Malmé, Géteborg, Vixjo och Sundsvall, Advokatsamfundet,
SABO, Fastighetsigarna Sverige och Hyresgistforeningen Riksfor-
bundet.

Under remissvarstiden hélls i Justitiedepartementet ett mdte med
ndgra remissinstanser for att komplettera beredningsunderlaget av-
seende frigor om tillval och frinval. Métet gillde framfér allt frigor
om jimférelser och om hyresnimndens prévning.
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5.2.1 Invandningarna mot forslaget om tillval och franval

Invindningarna mot utredningens férslag riktade sig 1 huvudsak mot
att hyressittningssystemet riskerade att bli onddigt komplicerat.

Nedan redovisas den remisskritik som riktades mot forslaget.
Det var framfér allt hyresmarknadens parter och hyresnimnderna
men dven Advokatsamfundet som kommenterade férslaget.

Hyresnimnderna

Hyresnimnderna inkom med relativt omfattande kritik. Kritiken
riktade sig frimst mot att hyressittningen skulle komma att bli mer
komplicerad. Vidare pekade man pi vad man ansig vara otydligheter
1 forslaget. Flera hyresnimnder menade ocksd att bruksvirdet, och
inte kostnaderna, skulle bestimma &tgirdernas virde.

Hyresnimnden i Stockholm vinde sig mot att forslaget skulle
komma att innebira att man blandade bruksvirdesresonemang och
kostnadsresonemang, och att detta skulle kunna leda till argument
for att fastighetsigare alltid skulle ha ritt att {3 sina kostnader tickta
vid nyinvesteringar. Hyresnimnden menade att det var viktigt att
en fastighetsigare inom ramen fér hyressittningssystemet skulle
kunna fi sina kostnader tickta och vidare att frigor om tillval och
franval var viktiga f6r hyresgisten, med stor betydelse f6r hyres-
rittens attraktionskraft. Nimnden betonade att det var viktigt att
bevara systematiken vid bruksvirdesprévningen och att undvika att
komplicera systemet ytterligare genom att inféra kostnadsregler.
Om bruksvirdessystemet skulle behillas, menade nimnden, var det
viktigt att inte 6ppna for kostnadsresonemang. Hyresnimnden ansig
att for det fall forslaget skulle genomforas, borde det kompletteras
med en skyldighet for hyresvirden att tillhandahilla lictbegriplig
dokumentation om provningsligenhetens och jimforelseligenhet-
ernas grundutférande, vilka tillval och frinval som skulle liggas pa
eller dras ifrdn hyran och vilka tider som gillde fér tilliggen och
avdragen.

Hyresnimnden i Malmé pekade pd att forslaget skulle innebira
att ju fler tillval som gjorts i en ligenhet, desto svérare skulle det bli
att anvinda dessa som jimférelseobjekt.

Hyresnimnden i Goteborg ansdg att forslaget forbittrade forut-
sittningarna for hyresgister att gora tillval och frinval men att hyres-
provningen skulle komma att bli mer komplicerad pd grund av att
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inslaget av kostnadsbaserad hyra skulle 6ka i bruksvirdessystemet.
Hyresnimnden 1 Goéteborg pekade ocksd pd att forslaget var otyd-
ligt 1 friga om mojligheten att enskilt avtala om frinval med frin-
gdende av hyresvirdens reparations- och underhdllsskyldighet (jfr
SOU 2004:91 s. 125).

Hyresnimnden 1 Vixjo ansig att en modell som innebar att virdet
av tillval eller frinval blir bestimda var limplig, eftersom det vid hyres-
bestimningen inte skulle rida ndgot tvivel om hur tillvalen och frin-
valen skulle virderas. Diremot menade man, liksom hyresnimnden
1 Goteborg, att hyran efter avbetalt tillval skulle sinkas motsvar-
ande tillvalskostnaden, eftersom det vore inkonsekvent att forst [ita
hyresvirden 3 ta ut full betalning fér tillvalet och sedan l3ta hyres-
gisten betala for tillvalet dven for tid direfter. Vid en jimforelse-
provning borde man bortse frin tillvalet.

Hyresnimnden i Sundsvall anférde att det allmint sett tedde sig
frimmande att f6ra in en kostnadsbaserad andel 1 hyran, som 1 6vrigt
ir bruksvirdesbaserad. Hyresnimnden menade att det vore mera
logiskt att redan frin bérjan bedéma tillvalets bruksvirde och just-
era hyran med hinsyn till detta, och att det foéreslagna systemet
kanske inte skulle kunna fungera med den precision som det gav
intryck av, sirskilt inte om hyresgisten skulle komma att flytta kort
efter gjort tillval. Nimnden pekade pd risken att hyran inte efter
betalt tillval skulle komma att sidnkas, p.g.a. pataglighetsregeln (se
SOU 2004:91 s. 131), och att fastighetsigaren skulle dra ner pi den
vanliga underhdllsnivdn for att 6ka efterfrigan pa tillval, vilket skulle
innebira att hyresgister skulle fi betala f6r normalt underhall genom
kraftigare hyreshdjningar in i dag. Hyresnimnden pekade ocksd pd
svarigheten att anvinda ligenheter med gjorda tillval som jimforelse-
ligenheter vid villkorsprévning, eftersom utfallet skulle vara bero-
ende av om tillvalen betalades vid tidpunkten fér prévningen eller
om de d3 var firdigbetalda.

Advokatsamfundet

Advokatsamfundet tillstyrkte forslaget men 6nskade att utredningens
forslag om att tilligg for tillval som omfattades av en férhandlings-
dverenskommelse skulle binda en senare hyresgist skulle komma
till tydligare uttryck i lagtexten. Vidare anmirkte samfundet p3 att
utredningen inte hade tagit stillning till frigan om vilket ansvar en
fastighetsigare skulle ha for att dteranskaffa ett tillval som tillkommit
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efter ett enskilt avtal nir ny hyresgist flyttat in. Advokatsamfundet
ifrdgasatte limpligheten av att fastighetsigaren i1 detta lige skulle
vara skyldig att dteranskaffa egendomen, sirskilt i sddana fall dir han
inte kompenserats fullt ut inom ramen fér bruksvirdet.

Fastighetsigarna Sverige

Fastighetsidgarna var positiva till forslaget om att hyrestilligg som
faststillts 1 forhandlingséverenskommelser inte skulle kunna dndras
vid en bruksvirdesprovning, att dessa tilligg skulle kunna tas ut av
ny hyresgist samt att primir férhandlingsskyldighet inte skulle gilla
vid tillimpningen.

Fastighetsigarna var kritiska till forslaget pd f6ljande punkter:

e att enskilda avtal om tillval skulle kunna prévas 1 efterhand vid
hyrestvister eftersom detta skulle leda till alltf6r stor osikerhet

e att tidsgrinser for betalningen stilldes upp

e att provningen kunde omfatta en 6verenskommen tid for hyres-
tilligget eller dess andel av hyran.

Fastighetsigarna féreslog att enskilda parter, utifrin vad som be-
stimts 1 trepartsdverenskommelsen, skulle f3 triffa civilritesligt bind-
ande avtal om tilligg som inte omfattas av en férhandlingséverens-
kommelse, utan iakttagande av den primira férhandlingsskyldig-
heten. I avtalet skulle parterna f avtala om ekonomiska och andra
villkor under hyrestiden samt hur parternas mellanhavanden skulle
regleras om hyresférhdllandet uppléstes i fortid.

Vidare angav man att man énskade en likartad 16sning som den
som Fastighetsigarna foreslagit f6r nybyggnadshyror, nimligen att
avtal om tillval skulle kunna prévas pd f6rhand 1 hyresnimnden.

Fastighetsidgarna gav ocksd i sitt remissvar in forslag till forfatt-
ningstexter.

SABO och Hyresgdstforeningen

SABO och Hyresgistforeningen tillstyrkte forslaget. Hyresgistféren-
ingen anmirkte att man, till skillnad frin utredningen (se SOU
2004:91 s. 131) ansdg att hyran alltid skulle sinkas med tillvalskost-
naden efter avbetalningen, utan hinsyn till pitaglighetskravet.
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5.3 Regeringens stallningstaganden

Regeringen gjorde bedémningen att ndgot kostnadsbaserat system
for tillval och franval inte skulle inféras.

I februari 2006 éverlimnades propositionen “Reformerad hyres-
sittning” (prop. 2005/06:80) till riksdagen. I propositionen fére-
slogs dndringar i jordabalken (hyreslagen), hyresférhandlingslagen
(1978:304), lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
och lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt. Forslagen syftade bl.a.
till att forbittra forutsittningarna for att producera nya bostads-
ligenheter och till att férbittra hyresnimndernas beslutsmotiveringar.
I propositionen limnades alltsd inte ndgot forslag 1 frigorna avseende
tillval och frinval.

Utredningens férslag om férindringar avseende hyressittning av
nybyggda ligenheter och om hyresnimndens prévning lades med
ett par justeringar fram i propositionen. Denna antogs senare av
riksdagen.

Hyressittningsutredningens uppdrag hade dirutdver, férutom
frigor om tillval och frinval, omfattat frdgor om hyrorna i det be-
fintliga bestindet. I propositionen angavs att det av utredningen
limnade f6rslaget om hyressittningen i det befintliga bestindet be-
reddes vidare inom Regeringskansliet. Uppgiften kom att utféras av
Utredningen om allminnyttans villkor.

5.3.1 Behovet av nya bestammelser

Regeringen konstaterade att det fanns stora férdelar med mojlig-
heter for hyresgister att gora tillval och frinval 1 sitt boende, d& det
kan bidra till ett individanpassat boende och 6ka hyresgisternas triv-
sel. Man konstaterade att det 1 gillande hyressittningssystem inte
fanns nigot hinder f6r hyresvirdar att triffa sidana avtal med hyres-
gister. I den min tillvalen hade med ligenhetens funktion att gora
var avgiften eller hyran for tillvalet att se som del av hyresavtalet
for ligenheten, vilket innebar att hyresvirden kunde tillgodogéra
sig virdet av tillvalen endast i den min dessa hojde ligenhetens bruks-
virde. Detta medférde i sin tur att en fastighetsigare som tillf6r ligen-
heten tillval inte kunde vara siker pd att {3 tickning fér kostnad-
erna.

Regeringen pekade vidare p4 att problemet ocksd gillde frinval,
dir en hyresgist som avstitt frén erbjudet underh3ll och dirmed fatt
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en ligre hyra, inte kunde vara siker pd att fi behilla denna ligre
hyra efter en prévning i hyresnimnden, om ligenhetens bruksvirde
dven efter avstdendet ansdgs vara hogre. Hyreslagens regler om ligsta
godtagbara standard hindrade ocks3 vissa former av frinval, efter-
som dessa gjorde att det inte med bindande verkan kunde avtalas
om att ligenheten inte skulle ha vissa grundliggande anordningar.

Utifr8n det av Hyressittningsutredningen redovisade férslaget
gjorde regeringen bedémningen att det var frimst omfattande eller
sirpriglade tillval som hindrades eller forsvirades av de gillande
reglerna och att detta berodde pd den osikerhet systemet innebar
for hyresvirden att {3 sina kostnader tickta vid en prévning i hyres-
nimnden.

5.3.2 Regeringens bedomning av utredningens forslag
om tillval och franval

Regeringen ansdg att forslagen hade nigra férdelar men att nack-
delarna 6vervigde.

Fordelar

Ett genomférande av forslaget skulle enligt regeringens bedémning
innebira foljande fordelar.

¢ Genomférandet av kostsamma och sirpriglade tillval skulle under-
lattas.

e Etablerad praxis pd omridet skulle kodifieras och dirmed skulle
viss rittsosikerhet kunna undanréjas.

Nackdelar

Samtidigt ansdgs forslaget ha f6ljande nackdelar.

e Hyran skulle komma att bestimmas 1 tvd delar, en kostnads-
baserad del och en bruksvirdesbaserad del.

e For att prova skiligheten av en kostnadsbaserad hyra skulle krivas
avancerade fastighetsekonomiska bedémningar, vilket skulle kunna
innebira att hyresnimnderna skulle behéva anlita fastighets-
expertis.
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e Systemet skulle dven efter fastighetsekonomiska bedémningar
innefatta osikerheter om hyran.

o “Fiktiva ligenheter” skulle hyressittas.

e Det skulle bli svrt att anvinda ligenheter med tillval som jim-
forelseobjekt vid jimforelseprévningar.

o Fastighetsigaren skulle ha ett kvarstdende underhills- och repara-
tionsansvar for tillval dven efter det att tillvalet betalts fullt ut.

o Svirigheter i frinvalsfrigor vad giller férhdllandet till lagens krav
om ligsta godtagbara standard.

Ndrmare om regeringens bedomning

Utredningens forslag ansdgs ha vissa férdelar. I propositionen nimns
att det skulle kunna underlitta genomférandet av kostsamma och
sirpriglade tillval och att det kunde anses utgora en kodifiering av
den praxis som utvecklats i frigorna och dirmed undanréja viss ritts-
osikerhet (s. 40).

Direfter konstaterade regeringen att det fanns en del nackdelar
med forslaget, nimligen f6ljande:

Utredningens forslag skulle innebira att en del av hyran, den
som avsdg tillval, skulle bestimmas efter kostnaderna f6r dtgirden
och att hyran 1 6vrigt skulle faststillas efter bruksvirdet. Att préva
skiligheten av en kostnadsbaserad hyra skulle kriva avancerade fastig-
hetsekonomiska bedémningar, avseende bl.a. anskaffnings- och in-
stallationskostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens lingd,
tillvalets ekonomiska livslingd, kapitalkostnad och kapitalutgifter.
Man menade att parterna och hyresnimnden skulle nédgas anlita
fastighetsekonomisk expertis for att kunna bestimma hyran, och
att dven om sd skedde skulle det indd komma att rida stor osiker-
het kring hyrans nivd. Kostnadsberikningar skulle kunna komma
att ge varierande resultat utan att fér den skull vara felaktiga (hir
hinvisas 1 prop. 2005/06:80 till uttalandena pd s. 22 f.).

Regeringen avvisade direfter Fastighetsigarnas forslag om att l3ta
avtal om tillval och frinval vara civilrittsligt bindande pd vanligt sitt,
och att avtalen d3 inte skulle kunna dndras vid en prévning i hyres-
nimnden, under hinvisning till att en sddan ordning skulle innebira
ett avsteg frin grundliggande principer pd hyresomridet, bl.a. in-
tresset av att undvika oskiliga hyresvillkor.
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Regeringen framférde direfter foljande kritik:

e Forslaget skulle innebira att hyresligenheter skulle komma att
hyressittas, inte efter hur de faktiskt sig ut, utan efter det ut-
seende ligenheten skulle haft om tillvalet inte hade gjorts. Detta
skulle foérsvira hyressittningen. Redan att dokumentera detta
“gamla” utseende skulle leda till praktiska problem fér hyres-
gisterna och skulle minga ginger vara helt omgjligt f6r nyin-
flyttade hyresgister.

o Forslaget skulle komma att forsvira hyressittningen i stort, efter-
som det inte utan vidare skulle gi att gora hyresjimforelser med
ligenheter som tillf6rts tillval, eftersom hyran foér dessa ligen-
heter skulle kunna variera frin &r till &r beroende pd om tilligg
for tillvalet fortfarande utgdr eller om det redan slutbetalts. For-
slaget ansdgs medfora svirigheter vid hyressittning bide for ligen-
heter som tillf6rts tillval och fér standardutrustade ligenheter
eftersom det ir vanligt med tillval.

e Regeringen kritiserade dven utredningens forslag utifrin fastig-
hetsidgarens ansvar f6r underhdll av de gjorda tillvalen. Forslaget
innebar att hyran efter avbetalat tillval skulle sinkas med mot-
svarande belopp. Samtidigt kunde tillvalet ge upphov till under-
hillskostnader direfter, vilka fastighetsigaren enligt sitt under-
hillsansvar skulle vara skyldig att std for.

Regeringen diskuterade direfter méjligheten att 1ita hyresgisten std
tor underhillskostnaderna, men avvisade detta, eftersom det skulle
”innebira att hyran dr rérlig och att hyresgisten tvingas ta ett betyd-
ande ekonomiskt ansvar fér oférutsedda hindelser” (s. 41). Hyres-
gistforeningens forslag, att lita fastighetsigarens underhdllsansvar
upphora nir tillvalets ekonomiska livslingd 16pt ut, avvisades. Man
hinvisade till att det kunde vara svirt att faststilla den ekonomiska
livslingden och att dven om parterna kunde f& gora en 6verens-
kommelse om detta, skulle en sddan kunna indras vid hyresnimndens
provning, och di kasta omkull grunderna {ér parternas éverenskom-
melse. En ordning dir parterna skulle fi 6verenskomma om den eko-
nomiska livslingden ansdgs vidare gora tillvalen mer komplicerade.
Aven forslaget om frinval ansigs ha betydande nackdelar. Fram-
for allt gillde detta den konflikt som skulle kunna uppkomma med
reglerna om ligsta godtagbara standard och hyresvirdens skyldighet
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att underhilla och reparera ligenheten. Man anférde bland annat
foljande (s. 42 1.).

Reglerna syftar till att sikerstilla att ligenhetsbestdndet inte férslummas.
Enligt vir mening kan det inte komma 1 friga att tillita avtal som inne-
bir att hyresgisten med bindande verkan kan avst3 frin ritten till ligsta
godtagbara standard. Vad giller reglerna om hyresvirdens underhills-
och reparationsskyldighet, kan de avtalas bort om hyresavtalet inne-
hiller en forhandlingsklausul och de avvikande bestimmelserna har tagits
in i en férhandlingsdverenskommelse [se 9 § andra stycket och 15 § an-
dra stycket 2 hyreslagen]. Det forhéllandet att en hyresgistorganisation
skall godkinna avvikelser fran lagens huvudregel innebir en garanti mot
missbruk. Vid ett genomférande av férslaget om frinval talar 4 ena sidan
starka skil for att hyreslagens bestimmelser om hyresvirdens under-
hills- och reparationsskyldighet maste f& avtalas bort i enskilda hyres-
avtal. Reformen torde annars {3 liten praktisk betydelse f6r denna typ
av hyresfoérhillanden. Om & andra sidan dessa bestimmelser kan avtalas
bort i enskilda hyresavtal, uppkommer risk f6r missbruk av avtalsfri-
heten. Exempelvis finns det risk att nedgingna ligenheter hyrs ut utan
ndgon ritt till underhills- eller reparationsitgirder. De som erbjuds att
hyra sidana ligenheter kan ha svirt att virja sig om det rider brist pd
bostider.

5.3.3  Regeringens samlade bedémning

Regeringen ansdg att behovet av ett kostnadsbaserat system fér till-
val och frinval fick anses vara férhillandevis begrinsat, eftersom det
frimst var omfattande och sirpriglade tillval som inte kom till stdnd
1 dagens system pd grund av de nuvarande reglerna. Ett genomfér-
ande av forslaget skulle enligt regeringen innebira att hyressitt-
ningen skulle bli mer komplicerad, bde for parter och for hyres-
nimnder. Om kostnadsbaserade tillval och frinval skulle goras i en
stor del av bestdndet skulle detta enligt regeringens bedémning 3
negativa konsekvenser f6r hyressittningen 1 hela hyreshusbestindet.
Dirutdver sig regeringen svirigheter med ansvaret fér underhalls-
och reparationsitgirder och riskerna med mojligheten att avtala bort
ritten till underhalls- och reparationsdtgirder.

Vid en samlad bedémning ansigs nackdelarna viga tyngre in for-
delarna. Forslaget borde dirfér enligt regeringens mening inte in-
foras.
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5.4 Behandlingen i riksdagen

Propositionen, som var ett resultat av en 6verenskommelse mellan
den socialdemokratiska regeringen och vinsterpartiet, féranledde viss
diskussion vid beredningen i riksdagen.

Frimst var det frigorna om hyressittning 1 nyproduktionen som
foranledde reaktioner — liksom vid remissbehandlingen — men dven
frdgorna om tillval och frinval genererade en del aktivitet.

Propositionen bereddes i Bostadsutskottet, som i maj 2006 lim-
nade sitt betinkande. Utskottet tillstyrkte propositionen och av-
styrkte samtliga motioner. Tio motioner hade inkommit och till be-
tinkandet fogades 23 reservationer. Fyra motioner och en reserva-
tion avsdg frigan om tillval och frinval.

Utskottet konstaterade, liksom tidigare gjorts i propositionen,
att behovet av ett kostnadsbaserat system for tillval och frinval torde
vara férhdllandevis begrinsat, och anslét sig till regeringens bedém-
ning att nackdelarna med férslaget, sdsom de uttryckts av reger-
ingen, vigde tyngre dn férdelarna. Utskottet foreslog dirfér att
riksdagen skulle bifalla propositionen.

Mot utskottets stillningstagande reserverade sig ett stort antal
ledaméter 1 olika frigor. Sju ledaméter reserverade sig i frigorna
om tillval och frinval. T motiveringen till reservationen kritiserades
regeringen for att pd “ytterligare en punkt fringd trepartséverens-
kommelsen” trots att hyresmarknadens parter tillstyrkt eller endast
haft smirre invindningar mot férslaget (2005/06:BoU10 s. 36). Riks-
dagen beslutade 1 maj 2006 1 enlighet med utskottets betinkande.

5.5 Hur bor vi se pa den kritik som framkom?

Vir bedomning: Den kritik som framkom mot Hyressittnings-
utredningens férslag ir fortfarande relevant. Det forslag vi pre-
senterar bor dirfér anknyta till innehdllet i trepartséverenskom-
melsen och mojliggora en enklare prévning 1 hyresnimnden.

P4 den svenska hyresmarknaden och i den svenska modellen for
hyresritt dr partsorganisationerna fortsatt starka. I det allminna
bostadsbestindet ir en mycket stor andel av hyresgisterna om-
fattade av det kollektiva férhandlingssystemet, och pd den privata
hyresmarknaden fir ocksd en stor del av hyresgisterna sina hyror
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forhandlade kollektivt. Aven sett mot en historisk bakgrund ir
partsorganen ett mycket tungt vigande inslag. S8som konstaterats
bl.a. 1 Hyressittningsutredningens betinkande Reformerad hyressiitt-
ning (SOU 2004:91) har organisationerna férhandlat seridst och
det har fungerat vil. Det finns inte nigot som tyder pd att parts-
organens inflytande och sitt att skéta hyresférhandlingar och med
hyresboende relaterade frigestillningar skulle komma att férindras
i framtiden. Det finns sdledes enligt utredningens mening starka
skil att 13ta organisationernas syn pd frigestillningarna viga tungt.

Partsorganens syn har klargjorts dels genom trepartséverens-
kommelsen, dels genom de remissvar som limnades avseende Hyres-
sittningsutredningens betinkande. Det var frimst Fastighetsigarna
som riktade kritik mot betinkandet, formulerat utifrin trepartséver-
enskommelsen. Dirutdver riktade hyresnimnderna kritik mot den
komplicering av hyressittningssystemet forslaget skulle medféra.
Sett mot denna bakgrund vore det intressant att i virt férslag
kunna presentera 18sningar pd fastighetsigarnas problem samtidigt
som hyressittningen inte kompliceras i lika stor utstrickning och
hyresgisternas intressen av att kunna fi férbittrade valmojligheter
prioriteras.

Hyresgisternas intresse 1 frigan om tillval och frinval ir framfér
allt 6kade mojligheter att kunna f sina 6nskem3l om variationer i
boendet tillgodosedda genom virdens férsorg. En utgdngspunkt ir
sdledes att det dr hyresgisternas dnskningar utéver den standard
som hyresvirden erbjuder — eller ett avstiende frin den erbjudna
standarden — som ir avgérande for vad som kan komma att tillféras
ligenheten. De skyddsregler som finns i svensk hyresritt har som
frimsta syfte att se till att hyresgisten har majlighet att bo kvar i
sin bostad. Dirav kommer regleringen kring besittningsskydd och
den hyresspirr som finns inbyggd 1 bruksvirdessystemet. Nir det
giller variationer som bygger pd en hyresgists individuella 6nsk-
ningar om tillval gor sig dessa skyddsintressen inte gillande pd
samma sitt. Mojligheten att fi sina 6nskningar om individuell varia-
tion tillgodosedda genom hyresvirden kan pd sitt och vis snarast
ses som en férmdn 1 sig, eftersom hyresvird och hyresgist redan
har en etablerad relation och att ett anskaffande inom hyresrelationen
innebir att hyresgisten, dven om tillvalen kostnadsbaseras, fir en
moijlighet att sprida sina utgifter 6ver tiden och pd si sitt fir en
finansieringshjilp for den 6kade standard som ett tillval, 4&tminstone
initialt, i de flesta fall fir anses innebira. I systemet som rader i dag,
dir det endast dr 1 den mén bruksvirdet piverkas som fastighets-
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dgaren fir betalt {6r sina investeringar, finns en osikerhet som inte
ar tillfredsstillande for vare sig hyresgist eller hyresvird.

Hyresgistféreningen framférde i sitt remissvar inte nigra invind-
ningar mot det kostnadstickande férslag som presenterades i Hyres-
sittningsutredningens betinkande. Den remisskritik som frin annat
hall framkom mot att fringd ett strikt bruksvirderande av &tgird-
erna synes mot denna bakgrund inte vara avgdrande for att inte lita
kostnadstickningsresonemang inverka pd férslag for tillval och frin-
val.

Hyresnimndernas uppfattning att hyressittningen skulle kom-
pliceras om systemet inférdes och att systematiken i bruksvirdes-
systemet skulle minskas viger ocksd tungt infér formuleringen av
ett forslag. En 16sning pd osikerheten kring tillvalens virde bor
dirfér bygga pd de system som redan erbjuds inom hyreslagen.
Sittet att se pd hyror inom nyproduktionen kan vara en utgdngs-
punkt.

Att andelen ligenheter som limpar sig som jimforelsematerial
minskar vid storre individuell variation ir visserligen nigot som kan
anses vara ignat att forsvira hyressittningen. Det ir dock redan 1 dag
s att ytterst f8 hyresprévningar sker genom direkta jimférelseprov-
ningar. Detta kan dirfor inte vara ett avgérande argument som viger
tyngre in hyresgisternas intresse av att kunna {3 sina 6nskemal om
tillval tillgodosedda 1 stérre mén dn vad som sker i dag.

Vid en slutlig sammanvigning av den remisskritik som framkom
vid behandlingen av 2004 &rs forslag dr det, dven sett mot kravet att
systemet ska vara litt att tillimpa f6r de berérda, vir bedémning att
ett forslag bér syfta till att nirma sig innehallet 1 2001 &rs treparts-
dverenskommelse och samtidigt mojliggéra en enklare prévning i
hyresnimnden.
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Vart forslag: For att det forslag vi presenterar s ldngt som méj-
ligt ska vara férenligt med vad som 1 6vrigt giller f6r hyressitt-
ning bér principerna fér hyressittning av tillval och frinval fast-
stillas 1 lag.

Vir bedéomning: Tillval och frénval bér behandlas som hyra 1
samma utstrickning som sker i dag.

6.1 Inledning

Eftersom tillval och frinval sker i anslutning till boendet och ir
nira knutna till boendet behandlas de vanligen som hyra i dag.

I detta kapitel analyserar vi — med utgingspunkt frin den diskus-
sion som fordes av Hyressittningsutredningen — om det ir mojligt,
eller limpligt, att se tillval och frénval som nigot annat in hyra.

Eftersom frdgan har visat sig vara nira knuten till problematiken
och frdgan om huruvida en lag- eller avtalslésning bér viljas, avslutas
kapitlet med en analys av detta.

6.2 Uppdraget

Som nimnts 1 kapitlet om hyreslagstiftningen (kap. 2) ir hyra den
dominerande avtalsformen 1 férhillandet mellan hyresvird och hyres-
gist. Anledningen till detta kan sigas ha varit att man énskat ge f6r-
steg 4t de principer om skydd for hyresgisten som bir upp de tving-
ande hyresrittsliga reglerna.

Om nigot anses utgdra hyra féljer dven att bruksvirdesprin-
cipen giller. Hyresnividn kan prévas av hyresnimnden som kan be-
stimma en hogre eller ligre nivd. Detta gor att minga avtal pa det
hyresrittsliga omridet kan sigas priglas av en viss osikerhet. Detta
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framtrider klart vid jimforelser med vanliga civilrittsliga avtal med
fritt satta priser, dir grundprincipen ir att avtal ska hillas.

Virt uppdrag innebir att vi ska 6verviga hur méjligheterna for
en hyresgist att gora tillval och frinval kan forbittras. Att tillvalen
och frinvalen 1 dag vanligen ses som en del av hyran, och dirfér be-
handlas utifrin bruksvirdet, gor att hyresvirdar kan tveka att erbjuda
sina hyresgister tillval, sirskilt dyra och sirpriglade sddana. I for-
hillande till vad som giller 1 dag finns det tvd huvudalternativ att ana-
lysera, nimligen att

1. tillvalen ska anses inte utgdra hyra och kan dirfor prissittas fritt
eller att

2. tillvalen ska anses utgéra hyra men virderingen kan ske utifrdn
andra principer in i dag.

6.3 Kan tillvalen anses inte utgoéra hyra?

Liksom vi diskuterade man dven i Hyressittningsutredningen majlig-
heten att se tillvalen och frinvalen som nigot annat dn hyra.

Hyressittningsutredningen identifierade 1 sin analys féljande moj-
ligheter att dra en linje mellan hyra och tillval: avgrinsning sker uti-
frdn regleringen om en ligenhets minimistandard, genom en ny lag-
stadgad definition eller genom att avtalsparterna sjilva far avgora vad
som ska ingd 1 hyresavtalet.

6.3.1 En avgransning utifran reglerna om minimistandard

Hyressittningsutredningen definierade inte innebérden av uttrycks-
sittet “minimistandard”. Eftersom man valde att inte anvinda sig av
lagens uttryck "ligsta godtagbara standard” kan det antas att utred-
ningen med sitt uttryck avsdg ytterligare faktorer — och d3 frimst
det underhillsansvar och reparationsansvar som &vilar hyresvirden
enligt 9 och 15 §§ hyreslagen. Denna kategorisering kan nimligen ses i
en annan del av betinkandet, dir frigorna behandlas (SOU 2004:91
s. 119 £.). Samtidigt nimns inte underhlls- och reparationsfrigorna i
den diskussion som direfter féljer (se nedan redovisade citat ur SOU
2004:91 s. 128).
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Utredningen har évervigt en avgrinsning som utgr frin slutsatsen ovan
om att reglerna om en ligenhets minimistandard skall fortsitta att gilla
oférindrade. Det skulle d3 te sig naturligt att det som ingdr i en ligen-
hets minimistandard alltid bedéms enligt reglerna om hyra. Tillvals-
avtal vid sidan om hyran skulle med en sidan l6sning {3 slutas endast
betriffande det som ligger utanfér minimistandarden.

En sidan 16sning skulle innebira att hyresgisterna inte kan sluta av-
tal om tillval vid sidan om det hyresrittsliga systemet betriffande sidan
utrustning som ir grundliggande fér en bostads funktion.

Den stora nackdelen med en sidan 6sning ir att mycket av det som
ett tillval kan tinkas omfatta — exempelvis koks- eller badrumsinredning —
utgdrs av sddan typ av utrustning som ingdr i en ligenhets ligsta god-
tagbara standard enligt 18 a § hyreslagen. Det skulle t.ex. med en sddan
16sning inte vara mojligt att sluta ett avtal om installation av ett sirskilt
exklusivt kylskdp eller badkar vid sidan av avtalet.

Denna nackdel idr sddan att en lagindring i enlighet med den angivna
avgrinsningen skulle riskera att bli ett slag i luften och inte i praktiken
underlitta tillval.

En slutsats som torde kunna dras av det citerade resonemanget ir
att de allra flesta tillval, dven med tinkta férindringar, skulle komma
att ligga inom det omride dir hyresrittsliga regler blir att tillimpa
och att virderingen av tillvalen dirfér ofta kommer att ske pd samma
sitt som 1 dag, dvs. efter bruksvirdesprincipen. Detta skulle i sig inte
komma att leda till fler tillval.

6.3.2 Modjligheten att skapa en annan lagstadgad avgransning

Hyressittningsutredningen ansdg det inte vara gorligt att pd annat
sitt gora en lagstadgad avgrinsning mellan hyra och tillval utan att
skapa en helt ny definition av vad bostadshyra innebir. Hyressitt-
ningsutredningen gjorde vidare bedémningen att det inte minst med
hinsyn tll intresset av att hyresbegreppet inte skulle ges en alltfér
statisk utformning, inte borde skapas nigon sddan ny definition.

6.3.3  Parterna far sjalva avgora vad som kan inga

Det alternativ som kvarstod var enligt Hyressittningsutredningen
att 1ita parterna sjilva avgora vad som kunde ingd i hyresavtalet och
vad som skulle liggas utanfor i ett tillvalsavtal. Sjilva grundpro-
blematiken kring prissittningen skulle férsvinna. Eftersom reglerna
for tillval, for att ka antalet gjorda tillval, skulle vara mer f6rméan-
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liga f6r fastighetsigaren dn bruksvirdesreglerna och hyresreglerna
skulle en sddan ordning ge fastighetsigaren ett ekonomiskt intresse
av att l3ta s§ mycket som mojligt ingd i tillvalsavtal och inte 1 hyres-
avtalet. Detta skulle i férlingningen innebira att bruksvirdessys-
temet skulle forlora sin betydelse och det nya systemet skulle ut-
gora incitament for fastighetsigarna att sinka standarden i sina ligen-
hetsbestdnd for att £ hyresgister att sluta tillvalsavtal. Inget av detta
skulle ligga 1 hyresgisternas intresse, konstaterade utredningen.

Hyressittningsutredningen anférde direfter att det vore ologiskt
att 1ata den ersittning en hyresgist betalar {6r en ligenhet med viss
utrustning bestimmas enligt ett regelverk medan en hyresgist 1 ett
annat hus dir samma utrustning ingdr som standard betalar en er-
sittning efter ett helt annat regelverk. Det sagda skulle innebira att
den ersittning som den férst nimnde hyresgisten betalar utgir efter
t.ex. vanliga avtalsrittsliga regler och marknadspriser medan den er-
sittning som den sistnimnde hyresgisten betalar har bestimts i enlig-
het med det hyresrittsliga regelsystemet.

Slutligen noterade Hyressittningsutredningen att det skulle vara
mirkligt att se ett avtal om minskning av den normala hyran — ett
frinval — som ndgot annat in just hyra.

Hyressittningsutredningen ansig sammanfattningsvis att de skil
som kan anféras mot att bryta ut tillval och frinval frin det hyres-
rittsliga regelsystemet ir starka och att tillvalen och frinvalen dir-
for dven fortsittningsvis borde behandlas som del av hyran i samma
utstrickning som redan sker.

6.3.4  Var uppfattning

Vi delar i allt visentligt Hyressittningsutredningens uppfattning i
denna friga.

Om hyresavtalsparterna sjilva skulle tilldtas avtala om vad i av-
talet som skulle omfattas av de hyresrittsliga reglerna skulle de delar
som di inte omfattades av dessa regler inte heller kunna prévas av
hyresnimnden, eftersom de inte vore att se som hyra eller hyres-
villkor.

En sddan 16sning dppnar for lingtgdende forindringar i dessa
hyresavtal. Det skulle skapas incitament for oseriésa hyresvirdar att
soka lsningar dir s3 mycket som méjligt av mellanhavandena mellan
hyresvird och hyresgist skulle behandlas efter reglerna fér tillval.
Ett sitt att uppnd detta skulle vara att tillhandahilla ligenheter till
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ligre grundstandard. Detta konstaterades redan av Hyressittnings-
utredningen. Utredningen befarade ocksd att en sidan utveckling
skulle undergriva bruksvirdessystemet och det skydd det bereder
hyresgisterna.

For ligenheter som saknar férhandlingsklausul och dir férhand-
lingar sdledes sker direkt mellan hyresvird och hyresgist torde en
sddan losning ofta kunna innebira att hyresvirdens férhandlingssitua-
tion férbittras. Detta skulle ocksd innebira ett incitament f6r mindre
seridsa hyresvirdar att soka form3 hyresgisterna att stryka férhand-
lingsklausulen. Detta giller sirskilt 1 ett system dir enskilda avtal
ges presumtionsverkan.

Ett alternativ dir forhandlingsordningens parter 1 stillet skulle f6r-
handla om omfattningen av hyresbegreppet f6r de aktuella ligen-
heterna skulle méjligen inte leda till nigra stérre férindringar, efter-
som hyresgistsidans benigenhet att sluta sidana avtal torde vara
begrinsad. Problemen med en ny lagstadgad avgrinsning gor sig
gillande dven hir. Aven sjilva grundinnebérden av hyresbegreppet
skulle riskera att bli mer svirbedémd, inte minst f6r enskilda parter,
nir grinserna luckras upp och ser olika ut inom olika férhandlings-
ordningar.

Aven om parterna skulle tillitas avtala om vad som skulle ingd
eller inte skulle ingd i hyran skulle vissa grinsdragningsfrigor kring
vad som ir att se som hyra kvarstd, eftersom avtalen inte alltid kan
ticka in allt. Vidare skulle hyresrittens dominerande stillning minskas.
Det hyresrittsliga omridet skulle riskera att bli annu mera svartill-
gingligt in vad det redan i dag ir.

En indring av definitionerna synes alltsd inte innebira en rimlig
mojlighet att tillskapa ett vil fungerande system fér tillval och frin-
val.

Det bér dven framhillas att hyresreglernas kirna ligger 1 det skydd
som hyresgisterna bor dtnjuta i sitt boende, besittningsskyddsreg-
lerna och bruksvirdesreglerna. Tillval och frinval kan inte sigas hora
hit, och nigon indring av centrala definitioner bér redan p& grund
hirav inte ta sin utgdngspunkt i behov av regleringar av tillval och
frénval.
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6.4 Tillvalen anses utgoéra hyra i samma utstrackning
som i dag

En annan méjlighet ir att behandla tillval och frinval pd samma sitt
som i dag, dvs. oftast som hyra. For att inom detta system skapa
incitament att erbjuda tillval miste de av fastighetsigarna upplevda
riskerna minskas. Detta kan ske genom att en storre forutsebarhet
skapas. Samtidigt miste systemet innebira en stérre grad av kostnads-
tickning.

6.4.1 Tillaggen for tillvalen baseras pa kostnader i stéllet for
pa bruksvardet

En l6sning som innebir att tillvalen anses utgora hyra 1 samma ut-
strickning som i dag méiste, for att 6ka tillvalen, medge en annan
prissittning och virdering dn vad som giller nu. Den princip som
giller for tillval i dag dr bruksvirdering. Eftersom det ir just detta
som gor att fastighetsigare tvekar infor att erbjuda hyresgister tillval,
méste en lsning sedd utifrin detta perspektiv medge en for fastig-
hetsigaren mer f6rménlig virdering av tillvalen, alltsi en 16sning dir
osikerheten minskar infér om det ir mojligt f6r hyresvirden att f3
sina kostnader tickta.

En indring som kan tinkas ir ett system som medger att hyres-
virden alltid ska f& sina kostnader tickta. Det var ett sddant system
som Hyressittningsutredningen féreslog. Den 16sning som Hyres-
sittningsutredningen erbjod hade ménga férdelar, men ansdgs framfor
allt innebira en f6r stor komplicering av hyresprévningsfrigorna.

For att — jimfort med Hyressittningsutredningens forslag — dels
underlitta hyresprévningen, dels 6ka mojligheterna for fastighets-
dgaren att kunna erbjuda ocksd de sirpriglade och kostsamma till-
valen som framfér allt sker enskilt, bér man 6verviga en l6sning dir
inte bara kollektivt férhandlade avtal presumeras vara riktiga, utan
ocks8 vissa enskilt triffade avtal.

6.5 En 16sning i lag eller avtal?

Enligt direktiven ska vi éverviga sdvdil 16sningar som innebir att
principerna for hyressittning vid tillval eller frinval faststills i lag
som ldésningar som innebir att avtalsparterna ges mojlighet att, med
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bindande verkan mellan dem och gentemot framtida avtalsparter i
tilliggsavtal, reglera de effekter pd hyran som ett tillval eller ett frin-
val bér ha.

Vi har i vr analys av tillvalen och frinvalen kommit fram till att
dessa pd samma sitt som i dag bér ses som hyra och att nigon dndring
av definitionen av hyra ej bor goras.

Hyreslagens regler om hyressittning m.m. ir tvingande. Forbehall
i strid med dessa regler ir utan verkan mot hyresgisten eller den
som har ritt att trida i hans stille. Av detta foljer att sidant som
anses vara hyra ska hyressittas enligt bruksvirdesprincipen eller de
avvikande regleringar som kan finnas i hyreslagen. En virdering av
tillvalen och frinvalen som avviker frin bruksvirdet synes vara en
forutsittning for att stimulera hyresvirdar att erbjuda tillval. Lag-
indringar kommer dirfér att bli nédvindiga.

Frigan ir direfter om principerna fér hur virderingen av tillval
och frinval ska ske bor faststillas i lag eller om det ska kunna ske
helt fritt 1 avtal.

Det kan antas att hyresvirdarnas intresse av att tillgodose en-
skilda hyresgisters 6nskemal om olika tillval och frinval skulle kunna
6ka om prissittningen skulle ske helt enligt marknadsmissiga 16s-
ningar med bindande avtal. En sddan 16sning skulle dock kunna med-
fora negativa konsekvenser for hyresgister. Det giller sirskilt nya
hyresgister som skulle kunna kinna sig tvingade att acceptera for
dem mycket diliga villkor som ingdtts av den tidigare hyresgisten.
Betydande virden i hyresbestindet skulle kunna komma att pris-
sittas efter sitt marknadspris, och hyran fér en ligenhet skulle till
stor del kunna bli en ren marknadshyra. Detta stdr i klar kontrast
mot utgdngspunkten i direktiven; nimligen att 16sningen s lingt
som mojligt ska lita sig férenas med vad som i 6vrigt giller om
hyressittning av bostadsligenheter. Reglerna om hyra bygger pa en
avvigning mellan hyresvirdens och hyresgistens intressen. Ett sys-
tem for tillval och frinval inom hyressystemet bor dirfor ocks3 vila
pd denna grund, men tillita vissa avvikelser.

Om bruksvirdesprincipen, dven med regler som tilliter en annan
virdering av tillval och frinval, ska behdlla sin centrala roll krivs
dven ett system som innehdller grinser fér hur mycket och hur linge
hyressittningen av en ligenhet pd grund av tillval eller frinval fir
avvika frin sitt bruksvirde.

Vi anser mot bakgrund av det ovan sagda att principerna for
hyressittningen vid tillval och frinval bor faststillas i lag. I linje med
vad som frin Fastighetsigarna framférdes 1 sirskilt yttrande till
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Hyressittningsutredningens forslag (liksom i remissvar), anser vi
att det foreligger en stor likhet mellan tillval och nyproduktion och
att dirfor liknande 16sningar bor efterstrivas. Jimfort med vad som
giller for nyproduktion bér dock 1 viss utstrickning dven enskilda
avtal kunna ges presumtionsverkan vilket 1 sin tur bér paverka pre-
sumtionsreglerna.

6.6 Slutsatser

Tillval och frinval bér dven fortsittningsvis behandlas inom hyres-
systemet, och principerna f6ér hyressittningen bor enligt var upp-
fattning faststillas 1 lag.

Det foérslag for tillval och frdnval som vi presenterar i nista kapitel
har ménga gemensamma drag med ett befintligt hyressittningssystem:
presumtionshyror i nyproduktionen. Det tillgodoser hyresvirdens
intresse av att fi kostnadstickning.

Forslaget ger ocksd goda mojligheter att tillgodose alla typer av
6nskemal om variationer, siledes dven de mer sirpriglade tillvalen,
som ofta kan komma att férhandlas enskilt. For att ocksi kunna
l3ta enskilda avtal omfattas av en frén bruksvirdet avvikande hyres-
sittning bor systemet innehélla regler till skydd fér hyresgisterna.
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7.1 Inledning

I detta kapitel presenteras vira 6verviganden och virt férslag avse-
ende utrustning och underhall.

Efter redovisning av uppdraget presenteras grundprincipen for
forslaget, vilken férhandlingsskyldighet som ska gilla, vilka férut-
sittningarna fér presumtionsverkan ska vara, hur prissittning kan ske,
hur underhdllsfrigor kan hanteras, vad som ska gilla om en ny hyres-
gist flyttar in i ligenheten och hur prévning av avtalen ska ske.

7.2 Uppdraget

Vi har 1 uppgift att verviga hur méjligheten for en hyresgist att gora
olika slag av tillval och frénval kan férbittras. I uppdraget ingdr inte
att utreda behovet av en sddan reform. En utgdngspunkt ska vara att
en ligenhet ska uppfylla lagens krav pi ligsta godtagbara standard
(se 2.4). Den l6sning vi viljer ska

o ge hyresgisterna si goda valmojligheter som mojligt och
e silangt det ir mojligt
1. wvara ldtt att tillimpa f6r de berérda och

2. l3ta sig forenas med vad som 1 6vrigt giller om hyressittning
av bostadsligenheter.

Vi har

e i kapitlen 4-5 presenterat Hyressittningsutredningens férslag och
dess mottagande,

e iavsnitt 1.4 redovisat de utgdngspunkter vi haft {6r vart arbete och
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o ikapitel 6 tagit stillning f6r att principer f6r hyressittningen vid
tillval och franval faststills 1 lag.

7.3 Nuvarande bestammelser

For nirvarande finns inte ndgon sirreglering vad avser gjorda tillval
och frinval. Manga hyresvirdar erbjuder sina hyresgister att gora till-
val, och genom kollektiva 6verenskommelser ges mojligheter att delta
i olika frinvalssystem (se kap. 3).

Avsaknaden av sirskild reglering gor att de flesta tillval i dag ses
som en del av hyran och virderas direfter, dvs. efter sin piverkan pd
ligenhetens bruksvirde. Vid tvist om hyran kan parterna féra frigan
till hyresnimnden som direfter bestimmer hyran enligt reglerna i
55 §.

7.4 Tidigare forslag

Vi har redogjort f6r Hyressittningsutredningens férslag och behand-
lingen av forslaget i kapitlen 4-5. Vid utformandet av ett nytt for-
slag har vi haft att beakta de férslag som Hyressittningsutredningen
lade fram.

7.5 Vart forslag i korthet

For att forbittra férutsittningarna f6r hyresgister att kunna géra
olika tillval och frinval foreslir vi ett system som ska ge hyres-
virden ritt att {4 sina kostnader tickta. Under f6rutsittning att av-
talet triffas 1 en sirskilt upprittad handling, och parterna i avtalet hin-
visat till att dessa regler ska gilla, ska avtal om tilligg for tillval eller
avdrag for frinval presumeras vara skiliga och dirmed normalt sett
inte kunna rubbas vid en prévning i hyresnimnden. Presumtionen
ska, p& samma sitt som for presumtionshyror 1 55 ¢ §, kunna brytas
om det foreligger synnerliga skil. Den ska ocksd kunna brytas om av-
talet innebir en visentlig avvikelse frén hyresvirdens sjilvkostnad. Till
skillnad frin vad som giller vid nybyggnation, ska ocksd enskilt for-
handlade avtal om frinval och tillval kunna skinkas presumtions-
verkan.
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Presumtionen for skilighet ska ha foljande begrinsningar:
e Presumtionen ska gilla i tio &r frin avtalets ingdende.

o Tidsbegrinsade tilligg genom vilka hyresgisten svarar for hyres-
virdens kostnader ska tillitas hoja den ordinarie &rshyran med
hogst femtio procent. Andra hyrestilligg ska tillitas héja den ordi-
narie drshyran med trettio procent. Dirutéver har hyresvirden inte
ritt att betinga sig ersittning.

e Presumtionen ska brytas om det vid en prévning i hyresnimnden
framkommer synnerliga skil for det.

¢ Presumtionen kommer ocksd att kunna brytas om tilligget eller
avdraget visentligt avviker frdn hyresvirdens sjilvkostnad.

Férhandlingsordningens parter kan éverenskomma om prislistor.
Endast i de fall nir ndgon sidan prisrekommendation fér nigot
visst tillval inte finns ska primir férhandlingsskyldighet foreligga.

Vi foresldr inte nigra indringar av de regler om méjligheterna
att avtala om ligre standard eller underhillsnivd som finns 1 9, 15
och 18 a §§. Diremot ska det goras mojligt att avtala bort under-
hillsansvaret for tillval, som en del av tillvalsavtalet.

7.6 Frivillighet for bade hyresvard och hyresgast

Vir beddmning: Det ska vara frivilligt att erbjuda och att teckna
avtal om tillval och franval.

Sjilva tanken med tillval och frinval ir att de goérs med utgdngs-
punkt frdn hyresgistens 6nskemail {6r sitt boende. Att hyra ut bo-
stider dr samtidigt en affirsverksamhet f6r hyresvirden. Det fram-
stdr dirfér som frimmande att lagstifta om att en hyresvird ska vara
skyldig att erbjuda sina hyresgister variationer 1 boendet genom indi-
viduella tillval eller frinval. Systemet bor alltsd utgd frin frivillighet.
Det ska vara frivilligt for hyresvirden att erbjuda tillval och frinval
och det ska vara frivilligt f6r hyresgisten att 6nska sddant. Uppfyller
avtalen dessutom vissa krav, ska avsteg i principerna fér hyressitt-
ningen kunna tilldtas.
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7.7 Tillvalen och franvalen hanteras som del av
hyran pa samma sitt som i dag

Vir bedémning: Tillval och frinval hanteras som del av hyran pd
samma sitt som sker 1 dag. Prissittningen bor 1 systemet kunna
ske pd ett avvikande sitt.

I kapitel 6 diskuterar vi mojligheten, utifrdn de resonemang som
fordes av Hyressittningsutredningen, att se tillval och frinval som
ndgot annat dn hyra s som sker i dag. Utgingspunkten for vart for-
slag dr, pd skil som dir redovisas, att tillval och frinval ska ses som
hyra pd samma sitt som sker 1 dag. Virderingen av hyrespéslaget ska
dock kunna ske enligt principer som ndgot tilldts avvika frin bruks-
virdesprincipen (se 7.10 och 7.15).

Hyresgisten som triffar avtal om tillval bér siledes utge ersitt-
ning genom ett paslag pd hyran. P4 motsvarande sitt ska hyresgisten
f ett avdrag vid frinval inom systemet.

7.8 Avtal kan traffas kollektivt eller — i vissa fall —
enskilt

Vart forslag: Primir férhandlingsskyldighet foreslds gilla endast
om det for tillvalet inte finns nigot av férhandlingsordningens
parter 6verenskommet rekommenderat pris.

For frinval foreslds inte nigon primir férhandlingsskyldighet.

Eftersom vi foreslar att tillvalen och frinvalen dven fortsittningsvis
behandlas som hyra aktualiseras det hyresrittsliga férhandlingssys-
temet.

For de ligenheter som omfattas av det kollektiva férhandlings-
systemet giller att hyresvirden ir skyldig att pd eget initiativ for-
handla med en hyresgistorganisation i frigor om hyra och andra
hyresvillkor. Detta foljer av 5 § hyresférhandlingslagen. For tillvalen
ska denna férhandlingsskyldighet gilla endast i vissa fall.

I bilaga 2 ges en oversikt av de olika mojligheter att triffa avtal
om tillval som erbjuds i det system vi foreslar.
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7.8.1 Forhandlingsskyldighet for tillval

Primir forhandlingsskyldighet ska endast gilla om det inte finns
nigot rekommenderat pris for tillvalet, Gverenskommet mellan f6r-
handlingsordningens parter. Om prisrekommendationer finns kan hy-
resavtalets parter triffa tillvalsavtal som ryms inom rekommenda-
tionen utan att det pkallats férhandling.

For sdana tillval som det inte finns rekommenderade priser f6r
giller diremot primir férhandlingsskyldighet. Om de kollektiva for-
handlingarna strandar bor parterna pd grund av tillvalssystemets fri-
villiga karaktir inte kunna {3 hyresnimndens beslut i saken. Hyres-
avtalets parter bor i stillet 3 forhandla enskilt. Om inte heller de
kan komma 6verens och nd ett avtal, fir hyresgisten forsoka till-
godose sitt 6nskemdl pd annat sitt, t.ex. genomfora dtgirden pd egen
bekostnad utifrin de méjligheter som ges honom genom hyreslagen.

Enskilda avtal mellan hyresvird och hyresgist om tillval bér si-
ledes kunna ing3s i féljande situationer.

e Nir giltig 6verenskommelse om att hyresavtalet inte ska inne-
hilla férhandlingsklausul triffats,

e nir det saknas férhandlingsordning f6r huset, eller

e nir det dnskade tillvalet inte omfattas av prisrekommendationer
(och dirfér primir férhandlingsskyldighet giller) och nigon for-

handlingséverenskommelse inte kan nis.

Den foérhandlingsskyldighet vi foresldr innebir en littnad jimfort
med vad som giller i dag. For de vanligt férekommande tillvalen
kommer prisrekommendationer att férhandlas fram, vilket férenklar
processen nir en enskild hyresgist vill ha ett tillval. Samtidigt anser
vi att férhandlingsskyldigheten vid andra tillval kan motiveras av att
prissittningen tilldts avvika frén hyressittningssystemets huvudreg-
ler. Vi ser inte heller att det finns ndgot vigande skil for att just i
de situationerna inskrinka den primira férhandlingsskyldigheten.
Systemet med férhandlingar om hyror har genom &ren gett orga-
nisationerna pd hyresmarknaden erfarenhet och kunskap. Avtal som
férhandlats fram kollektivt kan antas endast i mycket sillsynta undan-
tagsfall komma att underkinnas vid en prévning i hyresnimnden.
Aven om kollektiva férhandlingar inte kommer till stdnd eller nigon
overenskommelse inte kan triffas, f&r hyresgistorganisationen infor-
mation bl.a. om vilka 6nskeml som finns om tillval bland hyresgist-
erna. Informationen kan utgéra underlag f6r bedémningar av vilka
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tillval som det kan vara intressant att férhandla fram prislistor for.
Den erfarenhet om tillval och frinval som samlas hos hyresgistorga-
nisationen kan ocksi komma en hyresgist till godo nir denne stir
infér en enskild forhandling.

Om ett tillvalsavtal triffats utan iakttagande av den primira for-
handlingsskyldigheten ir avtalet ogiltigt och skadestdndsskyldighet
uppkommer (se 23 § och 26 § hyresférhandlingslagen). Om tillvalet
installerats blir féljden, om det stdr klart att parterna ir ense om att
tillvalet skulle tillféras ligenheten, att tillvalet far virderas efter sitt
bruksvirde. Om hyresgisten inte ens godkint dtgirden torde hyres-
virden inte kunna tillgodogora sig dess bruksvirde forrin efter fem ar
(se55a8).

7.8.2  Foérhandlingsskyldighet avseende franval

Eftersom en férhandlingséverenskommelse om hyran endast anger
ett tak f6r hur hogt hyran far sittas, diremot inte hur l3gt, kommer
frinvalen inte att omfattas av nigon primir férhandlingsskyldighet.
Hyreslagens krav pd att avtal om en ligre niv in vad som krivs en-
ligt 9 och 15 §§ ska triffas kollektivt (se dock undantag i 15§ andra
stycket 1) gor att 1 stort sett alla avtal om en ligre underhills- eller
standardnivd kommer att {3 f6rhandlingséverenskommelsens form.
Det kan piminnas om att det inte ens genom en kollektiv férhand-
lingséverenskommelse kan beslutas att ligenheten inte ska uppfylla
lagens krav pa ligsta godtagbara standard.

Vi har under arbetets ging dvervigt om frinvalen ocksd skulle
kunna avtalas enskilt. Utifrdn uppdragets formulering har vi dirvid
gjort foljande 6vervigande. Regleringen om ligsta godtagbara standard
(18 2 §) far sin fulla betydelse férst vid en samlisning med 9 och
15 §§. Grundproblematiken i uppdraget ir att hyresgister i dag inte
far sina 6nskemal om tillval och frinval tillgodosedda pd grund av
den osikerhet bruksvirdessystemet innebir for fastighetsigarens moj-
ligheter att f3 sina kostnader tickta. I uppdraget ingdr inte att for-
indra eller férsimra det grundliggande skyddet for hyresgisten som
regelsystemet om ligenheters ligsta godtagbara standard ger. Tvirt-
om stills denna standard upp som en utgdngspunkt fér utredningen.
Vi finner det inte vara férenligt med uppdraget att utéka mojlig-
heterna att avtala ned underhillet eller standarden fér en ligenhet
genom att tillita enskilda avtal om frinval direkt mellan hyresgist och
hyresvird nir det giller den erbjudna standardnivén.
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Mojligheten att avtala om frnval av underhdll och standardniva
kommer dven fortsittningsvis att finnas genom det kollektiva for-
handlingssystemet. Ett frinval innebir t.ex. att hyresvirden pd hyres-
gistens begiran underldter att vidta dtgirder i ligenheten och det
medfor typiskt sett minskade kostnader f6r hyresvirden.

En hyresgist som vill stilla sig utanfér den nedférhandlade under-
hillsnivdn och 4ter ha ritt till ett normalt underhdll i linje med lagens
krav (15 §) fir betala en bruksvirdeshyra som omfattar detta.

Vi féreslar diremot att underhdllsskyldigheten avseende et till-
val ska kunna sittas ned eller avtalas bort om det sker i sjilva till-
valsavtalet.

7.9 Forutsattningar fér presumtion — en definition av
tillvals- och franvalssystemet

Virt forslag: Om avtalet slutits frivilligt, har upptagits i en sir-
skild handling, hinvisar till 55 b § hyreslagen och ligger inom vissa
beloppsmissiga grinser presumeras det vara skiligt 1 tio &rs tid
efter ingdendet.

Det kommer dven i framtiden att vara mojligt att erbjuda tillval och
frinval pd samma sitt som i dag, dvs. utifrin hyressittningssystemets
grundprincip, bruksvirdet.

Genom virt forslag 6ppnas dirutdver en mojlighet for hyresvirden
att erbjuda tillval och frinval inom ett system med stdrre avtals-
frihet, dir prissittningen tillits avvika frin en ren bruksvirdering
och dir avtal om tillval presumeras vara skiliga vid en prévning. P3
s& sitt minimeras den ekonomiska osikerheten for hyresvirden och
denne fir storre mojligheter att tillmétesgd sina hyresgisters 6nske-
mal om olika tillval och frinval.

Det system for betalning, prissittning och presumtion fér skilig-
het som vi foreslar stiller féljande krav.

o Tillvalet respektive frinvalet ska ha tillkommit p3 frivillig vig.

o Avtalet ska vara skriftligt och intaget i en sirskilt upprittad hand-
ling. T avtalet ska parterna dessutom hinvisa till regelsystemet 1

55b§.

e Tillvalen fir héja den ordinarie &rshyran med hogst 4ttio pro-
cent. Hogst femtio procent fir avse sddana tillval for vilka hyres-
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gisten helt kommer att svara for hyresvirdens kostnader. For
hyrestilligg som avses utgd mer permanent bor den ordinarie &rs-
hyran kunna héjas med trettio procent.

e DPriset fir motsvara virdens kostnader for tillvalet.

Presumtionen fér skilighet bor dessutom begrinsas i tiden till tio &r
efter det att avtalet ingdtts. Presumtionstiden fér avtal om frinval
bér vara densamma. Presumtionen ska kunna brytas om det fére-
ligger synnerliga skil eller om tilligget eller avdraget visentligt av-
viker frdn hyresvirdens kostnader.

Vid hyresvirdens 6verviganden av om han ska erbjuda tillval
och vid ingdendet av avtalen ir det visentligt att kunna goéra affirs-
missiga beddmningar och faststilla den ekonomiska risken. Ett sitt
att tillgodose detta vore férhandsprévningar vid hyresnimnden av
tilligg for tillval och avdrag for frinval. Detta foreslog Fastighets-
dgarna 1 sitt remissvar pd Hyressittningsutredningens foérslag. Om
en forhandsprévning ska fylla en egentlig funktion bér resultatet
inte kunna indras. En f6rhandsprévning skulle dirmed innebira vissa
risker f6r en hyresgist. Detta giller sirskilt om denne inte har till-
ricklig information och dirfér inte, vid tiden f6r férhandsprov-
ningen, har ngot incitament for att ifrdgasitta skiligheten. Mot en
sddan 16sning talar ocks att det torde leda till en visentligt 6kad
drendetillstrémning till hyresnimnderna. Vi féreslar dirfér inte nigon
sddan ordning.

7.9.1 Frivillighet

Endast tillval pd hyresgistens begiran ska fi hyressittas efter de
sirskilda hyressittningsreglerna, vilka innebir att virdens nédvin-
diga kostnader ticks. Med uttrycket ”pd hyresgistens begiran” ska
forstds att det ska std hyresgisten fritt att, utan andra konsekvenser
fér mellanhavandet mellan honom och hyresvirden, sluta avtal om
tillval eller frinval, eller att avst3.

Om en hyresvird utrustar en ligenhet infér ett nytt hyres-
forhillande kan han endast ta ut en bruksvirdesbaserad hyra fér
ligenheten. Villkor om att hyresgisten for att fa hyreskontraktet ska
betala f6r upprustning genom hyrestilligg for tillval enligt tillvals-
reglerna bor 1 det system som vi foresldr siledes vara att se som si-
dana villkor om ersittning for ligenheten som inte ir tillitna enligt
65 § hyreslagen. Om hyresgisten gir med pd villkoren men sedan
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begir hyresnimndens prévning riskerar hyresvirden, férutom straff-
ansvar, att avtalet forklaras ogiltigt och att fi limna tillbaka vad han
mottagit.

I en sddan situation torde det snarast vara oskiligt mot hyres-
gisten att tvingas utge nigot alls f6r det pdtvingade tillvalet. Situa-
tionen blir lik den dir hyresvirden vill géra dtgirder som kan pa-
verka bruksvirdet under hyrestiden och dirfér reglerna om hyresgist-
inflytande enligt 18 d-h §§ aktualiseras. For standardhéjande &tgir-
der som har en inte obetydlig inverkan pd bruksvirdet fér bostads-
ligenheten och for dtgirder som innebir en inte ovisentlig indring
av ligenheten, eller av gemensamma ytor 1 huset, krivs enligt dessa
regler hyresnimndens tillstind eller hyresgistens godkinnande. I
dessa fall far hyresvirden ta ut betalning endast efter dtgirdens bruks-
virde och forst efter fem &r (55 a §, med vissa diri angivna undan-
tag). For "tillval” som tillkommit pi motsvarande sitt bor gilla det-
samma, oavsett vilken inverkan tillvalet har p& bruksvirdet och hur
visentlig férindringen ir.

7.9.2  Skriftlighet m.m.

I ett system om tillval och frinval som tllter hyressittning som av-
viker frin hyressittningssystemets huvudprinciper och dir avtalen
dessutom ska presumeras vara skiliga finns goda skl att kriva skrift-
lighet 1 avtalssituationen.

Villkoren fér avtalet blir genom ett krav pd skriftlighet tydligare
for hyresgisten. Genom skriftligheten kan ocksd pé ett enkelt sitt
sikras bevis om avtalets innehill, vilket genom att bida parter med-
verkat till dokumentet fir storre virde dn en ensidigt upprittad doku-
mentation av tillvalet. Dirutéver kan man genom skriftlighetskravet
nd andra foérdelar. En dokumentation underlittar en éverblick 6ver
ligenhetens skick och utrustningsnivd i den mén dessa skiljer sig frén
standard. Dessutom skulle en enkel redovisning pd hyresavin om
aktuella tilligg, med belopp och slutdatum kunna ge hyresgisten en
overblick och skapa tydlighet avseende hyrans sammansittning.

Genom att dessutom kriva att avtalet tas in 1 en sirskilt upp-
rittad handling tydliggdrs vidare att avtalens villkor tilldts avvika frin
grundprinciperna for hyresavtalet.

Motsvarande krav giller for dverenskommelser om att hyresav-
talet inte ska innehdlla férhandlingsklausul och avstienden frdn besitt-
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ningsskydd. Aven i dessa fall 4r det friga om avsteg frin hyressys-
temets grundregler.

Vi foreslar sdledes att det for presumtion for skilighet ska krivas
ett skriftligt avtal f6r tillvalet respektive frinvalet. Avtalet ska tas in
1 en sirskilt upprittad handling. I avtalet miste tydligt anges vilket
tilligg respektive avdrag som kommer att utgd per manad och under
vilken tidsperiod tilligget eller avdraget ska ske. Vi ser inte nigra
hinder mot att handlingen upprittas i elektronisk form.

For att de regler som vi foreslar ska tillimpas for avtalet, ska dven
krivas att parterna i avtalet har bestimt att regleringen enligt 55 b §
ska anvindas.

Om det foreligger brister i nimnda delar, ska de vanliga bruks-
virdesreglerna gilla. Motsvarande giller vid férsummad férhandlings-
skyldighet. Om hyresgisten inte kan anses ha godkint dtgirden, aktua-
liseras reglerna om hyresgistinflytande i 18 d-h §§.

7.9.3 Beloppsgranser

For att hyressittningen ocksd av en ligenhet med tillval enligt det
foreslagna systemet ska ha sin tyngdpunkt i bruksvirdesprincipen,
bor den hojning av den ordinarie drshyran som tillvalen medfér kunna
utgora hogst en viss andel av hyran.

En méjlighet fér hyresvirden att erbjuda utrustning och 6kad
underhillsniv till priser som avviker frin bruksvirdesprincipen kan
gora det ekonomiskt intressant f6r denne att erbjuda si mycket som
mojligt inom detta tilliggssystem i stillet for som standard. Genom
att begrinsa den andel av hyran som fir utgoras av hyreshéjning
genom tilligg, i stillet for att ange ett hogsta belopp, kan &stad-
kommas att hyran, baserad pd bruksvirdet, alltid kommer att vara
storre in tillvalstilliggen. En andelsbegrinsning skulle ocksd inne-
bira att en ligenhet som erbjuds i ett skick som nirmast motsvarar
lagsta godtagbara standard (18 a §) oftast inte kan héojas till en exklu-
siv standardnivd genom tilligg eftersom dessa d& inte ricker till f6r
detta. Genom att konstruera systemet pa detta sitt uppmuntras inte
hyressittning med mycket liga standardnivder for ligenheterna.

Stillningstaganden till nivierna pd dessa begrinsningar fir grunda
sig pa limplighetsbedémningar dir en mingd faktorer har betyd-
else. Frigan har givetvis ocksd en politisk dimension. Vi anser att
en limplig nivd ir att tilliggen tilldts hoja den ordinarie drshyran med
femtio procent om hyresgisten helt svarar f6r hyresvirdens kost-
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nader. Ett hyrestilligg som avser att ersitta hyresvirdens kostnader
under perioden bér kunna tillitas héja hyran med trettio procent.
Det totala tilligget kan d& vara 4ttio procent.

Om avtal om tillval triffas sd att tilliggen Sverstiger en tilliten
grins ska hyresgisten inte vara skyldig att betala 6verstigande be-
lopp. Vigran att betala mera ska siledes inte ses som bristande be-
talning av hyran och ska dirfér inte kunna féranleda hyresrittsliga
sanktioner 1 ndgon form. I stillet ska det avtal om tilligg som med-
fort att utrymmet 6verskridits anses ligga pd den nivd som utrym-
met medgav vid avtalstillfillet. Att utrymmet senare medger stdrre
betalningar, pd grund av att ndgot tilligg slutbetalats, ska inte inne-
bira nigon forindring f6r det aktuella avtalet. Om ligenhetens bruks-
virde sinks efter ingdende av tillvalsavtalet och utrymmet dirfor
minskar ska avtalet tillitas ligga kvar. Utgdngspunkten ska alltsd vara
forhdllandena nir avtalet triffades. Vad hyresvirden mottagit for
mycket 1 hyra ska han kunna 8liggas att dterbetala i enlighet med
hyreslagens nuvarande regler dirom.

7.9.4 Presumtionstid

En tidsbegrinsning av presumtionen for avtalens skilighet kan fylla
framfor allt tv8 funktioner.

Den ena ir ett dterforande av hyressittningen till bruksvirdes-
systemet. Om inte hyresgisten svarat for hyresvirdens kostnader
ska sdledes tillvalet efter presumtionstidens utging virderas efter
sitt bruksvirde. Om hyresgisten svarat f6r kostnaden kommer till-
valet att kunna bruksvirderas vid ett nytt hyresférhillande. Om detta
inleds efter presumtionstidens utging torde det alltid bli fallet.

Den andra funktionen ir att det skapas ett utrymme fér nya
tillval.

Stillningstaganden till hur ling presumtionstid som bér gilla far,
liksom vad giller beloppsbegrinsningar, grunda sig pd limplighets-
bedémningar dir en mingd faktorer spelar in. Aven denna friga har
en politisk dimension. Vi anser att presumtionen for ett avtals skilig-
het bor begrinsas till tio &r. Avtalen kommer normalt inte att kunna
indras vid en prévning 1 hyresnimnden under denna tid. Vid fast-
stillande av presumtionstiden till tio &r nds en 6verensstimmelse med
vad som giller f6r presumtionshyror i nyproducerade hus, jfr 55 ¢ §. I
motiven till den bestimmelsen angavs denna tid vara limplig inte

minst frin féretagsekonomisk synpunkt (prop. 2005/06:80 s. 32).
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Aven om tillvalen och frinvalen rér mindre summor in vad som
aktualiseras vid nybyggnation av hus, ger en tid om tio &r for pre-
sumtionsverkan en rimlig férutsebarhet for bide hyresgist och hyres-
vird. En period om tio 4r torde oftast ocksd vara tillricklig for att
kostnaderna ska kunna ligga pd bruksvirdesnivd nir presumtions-
tiden gdtt ut. En tid om tio &r torde siledes bdde ge en forutsebarhet
och en sikerhet f6r betalningarna och innebira ett dterférande till
bruksvirdessystemet.

Presumtionstidens lingd bér vara densamma, tio &r efter det ur-
sprungliga avtalet om tillvalet, dven om parterna ingdr tilliggsavtal om
indrade betalningsformer eller andra dndrade villkor i avtalet under
denna tid. Fér nya tillval b6r dock gilla en ny presumtionstid.

Efter presumtionstidens slut kommer tillvalen fér vilka hyres-
gisten ej svarat for hyresvirdens kostnader att vid prévning be-
démas enligt bruksvirdesreglerna. Avtalsparterna kommer dirfor att
1 minga fall foredra att reglera sina mellanhavanden under tiodrs-
perioden. Minga tillval kommer att kunna regleras mellan parterna
under denna period.

Vad giller de avtal om tillval dir hyresgisten helt svarar fér hyres-
virdens kostnader genom ett tidsbegrinsat pislag pd hyran har vi
ocksd 6vervigt att inte sitta upp nigon tidsgrins for presumtionen
for skilighet. En sddan 18sning skulle kunna komma att innebira
att hyran i vissa delar under mycket ldnga tider skulle regleras utan-
for bruksvirdessystemet och att nya hyresgister skulle {8 acceptera
att det i deras hyra skulle ingd kostnadsbaserade delar for tillval
som skulle kunna vara relativt gamla. Genom att dven f6r dessa fall
begrinsa presumtionen for avtalens skilighet till tio &r anser vi att av-
vikelserna i hyressittningen tillits ske under en rimlig tid.

Tillval med l&nga avskrivningstider torde emellandt kunna innebira
problem. For avtal dir parterna tinkt sig en lingre “avbetalningstid”
tvingas man ligga in betalningarna pd tio &r. Detta blir dock bara
mdjligt under férutsittning att beloppsbegrinsningarna tilldter detta.
De berikningar som gjorts inom utredningen tyder dock p3 att reg-
lerna endast 1 extrema fall skulle hindra ett sddant tillval (se p. 3, bi-
laga 3). Om betalningarna under tiodrsperioden skulle bli alltfér tunga
for hyresgisten skulle en utvig kunna vara att ta banklan.

For tillval med avskrivningstider éver tio &r innebir férslaget
andra begrinsningar i de fall dir hyresgisten inte ska svara f6r hyres-
virdens kostnader. Begrinsningarna gor sig dock gillande 1 olika
grad beroende p3 vilket tillval det dr frigan om. En utgdngspunkt
som ir vird att hilla i minnet ir att om det ir friga om trettiodriga
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avskrivningstider s& kan 33 procent av investeringskostnaden vara
ersatt vid utgdngen av ar tio. Vid tjugodriga avskrivningstider giller
detta s mycket som halva investeringskostnaden. Detta innebir att
hyresvirdens kostnader blir allt ligre 6ver tiden. Den torde dirfér
alltmer komma att motsvara bruksvirdet. Problemen synes dirfér
endast sillan innebira ndgot reellt hinder f6r tillval.

7.10  Prissattning och betalning

Virt forslag: Prissittningen for tillvalen behéver inte motsvara
tillvalets bruksvirde, men bér inte 6verstiga hyresvirdens kost-
nader f6r tillvalet. Betalning ska kunna ske genom tilligg till hyran.
Likhetsprincipen 1 21 § hyresférhandlingslagen ska inte gilla.

Hyresgisten kan genom tilligg under presumtionstiden er-
sitta hyresvirdens hela kostnad for tillvalet. T s3 fall ska tillvalet
inte beaktas vid hyressittning direfter. Ett alternativ till detta ir
att hyresgisten svarar fér hyresvirdens kostnader for tillvalet
under presumtionstiden. Tilligg far di utgd efter bruksvirdet for
tiden direfter.

7.10.1 Kostnaderna ska tackas

Mojlighet att gora avsteg frin bruksvirdesprincipen for att ge storre
sikerhet for virden och férutsebarhet for hyresgisten avseende
hyrans nivd ges redan i dag genom s.k. presumtionshyror fér nypro-
ducerade ligenheter, 55 ¢ §. Vi anser i likhet med vad som dir giller
att hyresvirden bor ges ritt till kostnadstickning och rimlig avkast-
ning pa sin insats.

Vid prévning av tillvalsavtalens skilighet ska, i tillimpliga delar,
samma 6verviganden goras som vid bedémningen av presumtions-
hyror. Genom att tilldta detta avsteg frin bruksvirdesprincipen kan
avtal om tillval stimuleras.

Hyresgisten ska kunna antingen svara {6r hela kostnaden for till-
valet genom betalningar inom presumtionstiden, tio ir, eller inom
samma tid betala tilligg som motsvarar kostnaden for perioden. Vid
kortare avskrivningstider kan dessa kostnader vara desamma. Vid
l&nga kan det vara stora avvikelser.

Hyresvirden bér i avtalssituationen presentera det underlagsmate-
rial han har, bla. ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler m.m. i likhet
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med vad som forutsitts enligt 55 ¢ § (se prop. 2005/06:80 s. 53).
Sjilvfallet torde underlagsmaterialet i en tillvalssituation ménga ginger
vara mindre omfattande in vid nybyggnation.

7.10.1.1 Tilliggen ska utgd med bestimda belopp

Tilliggsbeloppen ska tydligt framgd av avtalet. Beloppen kan fast-
stillas till s.k. annuiteter (se bilaga 3 om bl.a. detta begrepp) eller kan
vara olika stora fér olika tider av presumtionstiden. Beloppen fir
dock inte dverstiga den ordinarie rshyran med mer dn vissa angivna
procentsatser. Oavsett om beloppen ska vara olika stora eller utgd i
annuiteter eller dylikt m3ste de liggas fast i tillvalsavtalet. Annars
kan avtalet komma att bryta mot férbudet mot rérlig hyra (19 §).
Hyresvirdens behov av att forsikra sig mot rinteférindringar kan
16sas genom 1&n mot fast rinta. Utredningens experter frin hyres-
marknaden férutspar inga svérigheter i denna del.

7.10.1.2 Tillaggens storlek kommer inte alltid att vara desamma
som grannens

Det ir viktigt att prissittningen av tillvalen upplevs som rittvis. Ett
sitt att uppnd detta vore att gora sd att tilliggen och avdragen skulle
tillitas justeras sd att de alltid utgick med samma belopp for hyres-
gister inom ett och samma hus. En sidan ordning skulle dock krocka
med grundtanken fér tilliggen. Eftersom tilliggen ska motsvara
hyresvirdens kostnader bor de inte kunna férindras fran &r till 4r.

Avtal som innebir att beloppen kommer att vara olika stora under
olika betalningstider ir fullt acceptabla. Det stir parterna fritt att,
inom de ramar som beloppsbegrinsningarna sitter, disponera ver
hur kostnaden ska betalas. Det viktiga ir att hyresgisten redan frdn
bérjan ska fi klart f6r sig vad kostnaden blir. Ett sidant system kan
dock inte sikerstilla att tilliggen alltid hamnar pd exakt samma nivd
som grannens. Avgdrande hir ir att tillval kan komma till vid olika
tidpunkter och under olika férutsittningar vilka 1 sig ger olika kost-
nader.

Resonemanget tydliggor att likhetsprincipen 1 21 § hyresférhand-
lingslagen inte kan gilla f6r tillvalen och frénvalen, utan att undan-
tag miste goras for dessa, liksom skett for presumtionshyror enligt
55 ¢ § (se prop. 2005/06:80 s. 34 och 52).
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7.10.2 Betalningsformer

Hyresvirden ska kunna vilja att erbjuda olika konstruktioner for
betalning av de tillval han vill erbjuda.

Det kan vara friga om tillval som motsvarar en engingsinsats —
att sitta in en torktumlare i ligenheten — eller en mera kontinuerligt
forhojd standardnivd — ett parkettgolv eller en torktumlare som byts
ut nir det blir dags.

For en engingsinstallation blir kostnaden begrinsad och 1 dessa
fall kommer hyresgister oftare att svara f6r hyresvirdens hela kost-
nad for tillvalet. For en f6rhojd standard blir det oftare aktuellt med
en lingre tid for tilliggen. Ett sddant tilligg far d4 motsvara hyres-
virdens kostnad for tillvalen under presumtionstiden. Att hyresgisten
svarar for hyresvirdens hela kostnad for tillvalet innebir att de sam-
manlagda tilliggen under presumtionstiden motsvarar de totala kost-
naderna.

I den andra situationen utgdr tilligg som ticker kostnaden for pre-
sumtionstiden.

Den principiella skillnaden mellan situationerna ir (nir det giller
kapitalkostnader) att hyresgisten 1 den forsta far tilligg som mot-
svarar en avbetalning for bela tillvalet och att hans tilligg i den andra
motsvarar kostnaden for perioden. 1 bilaga 3 redovisas ett exempel
som tydliggor skillnaden mellan dessa tv situationer.

7.10.3 Vad sker efter presumtionstidens slut?
Hyresgdsten bar svarat for hela kostnaden

Virt forslag innebir att f6r tillval f6r vilka hyresgisten ersatt hyres-
virden hela dennes kostnad f6r investeringen genom tilligg under
presumtionstiden far hyresvirden vid hyressittning direfter inte be-
akta tillvalens bruksvirdeshéjande effekt s linge det ir friga om
samma hyresforhdllande.

Att ullvalstilligget inte lingre ska utgd innebir att hyresbetal-
ningen sinks motsvarande det beloppet. Nigon hinsyn till pitag-
lighetsrekvisitet ska — till skillnad frin vad Hyressittningsutred-
ningen foéresprikade — inte tas. Vi anser att ett sddant hinsynstag-
ande skulle innebira en risk for att hyresvirden 6verkompenseras
pd hyresgistens bekostnad. Mot ett sddant hinsynstagande talar dven
att tilligget aldrig har varit f6remal f6r bruksvirdesbedémning.
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Efter presumtionstiden upptar tillvalet inte lingre nigot av ut-
rymmet for tillitna tilligg och nya tillval kan géras inom systemet.

Hyresvirdens kostnad fér tillvalet liggs under presumtionstiden
ovanpd den ordinarie hyran. Om en ligenhet férses med ett bubbel-
badkar 1 stillet f6r det standardbadkar som ligenheten haft som
grundstandard, ska hyrestilligget avse kostnaden fér tillvalet. Grund-
hyran kommer allts3 att omfatta dven standardbadkarets bruksvirde.

Hyresvirden har i dessa fall ingen skyldighet att ersitta tillvalet
nir det ir uttjint. Det kan antas att de 6kade underhéllskostnaderna
ofta kan vara férsumbara samtidigt som vissa tillval gor att de ir
mycket hoga. I de sistnimnda fallen finns starka skil fér parterna
att vid avtalets ingdende ligga stor vikt vid dessa kostnader.

Hyresgéisten har inte svarat for hela kostnaden

Tio ar efter det att avtalet ingdtts upphor den presumtionsverkan
for skilighet som avtalet haft. I de fall dir hyresgisten inte sttt for
hyresvirdens hela kostnad kommer tillvalet, vid en eventuell prov-
ning vid hyresnimnden, att bruksvirderas efter de generella reglerna.
Efter sddan prévning frigérs utrymme dir parterna kan triffa nya
tillvalsavtal enligt 55 b §. Sjilvfallet kan vid denna tidpunkt ett sddant
resultat ocksd uppnds genom avtal enligt ordinarie regler.

7.11  Fragor om underhall

Vart forslag: Avtal om frinval av underhall av tillval ska kunna
goras 1 sjilva tillvalsavtalet och f6lja reglerna fér tillval.

Vir bedomning: Avtal om frinval av underhdll utifrdn den av

hyresvirden erbjudna grundstandarden ska dven fortsittningsvis
triffas genom férhandlingséverenskommelse.

7.11.1 Underhall avseende tillval — enskilda avtal

Vi anser att det ska vara méjligt att, bdde inom det kollektiva sys-
temet och enskilt, 1 ett tillvalsavtal avtala bort hyresvirdens under-
hallsplikt for tillvalet. Vid tillval befinner man sig pd hyresgistens
initiativ pd en hogre nivd dn erbjuden standard. De skyddsaspekter
som d3 aktualiseras dr dirmed inte lika starka som annars. Om hyres-
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virdens underhéllsplikt avtalas bort kommer det ocksa att &terspeglas
i det pris som sitts pd tillvalet. Att hyresvirdens underhillsplikt av-
talas bort innebir inte per automatik att en underhillsplikt dliggs
hyresgisten. Hyresgisten har endast en vardplikt.

Det kan befaras att en méjlighet att avtala bort underhéllsskyl-
digheten for tillval kan komma i konflikt med reglerna om ligsta
godtagbara standard och om minimikraven vad giller underhillet.
For tillval som inte utgor del av ligsta godtagbara standard saknas
risk f6r kollision. Vad avser tillval av sddana funktioner som utgér
del av den ligsta standard som en ligenhet kan ha vad avser anord-
ningar och ytskikt, bér mojligheterna att triffa enskilda avtal inte
vara obegrinsade. Ett avtal om att avstd frin underh3ll av visst till-
val ska inte vara giltigt om det skulle kunna innebira en konflikt
med hyresvirdens plikt att bibeh&lla ligenhetens minimistandard vad
avser skick och underhdll (9, 15 och 18 a §§). Plikten ska alltsd inte
kunna inskrinkas. En bortavtalad underhdllsplikt f6r hyresvirden
avseende tillval som utgér del av ligsta godtagbara standard — t.ex.
en exklusivare spis eller kyl — kan dd innebira att hyresvirden endast
blir skyldig att dterstilla till grundstandarden eller hilla ligenheten
i ett skick som motsvarar ligsta godtagbara standard, dvs. en standard-
spis eller standardkyl. En sddan ordning kommer att tillférsikra hyres-
gisten en ligenhet som minst motsvarar ligsta godtagbara standard,
samtidigt som det kan 6ka hyresvirdens benigenhet att godta till-
val som har svaréverblickbara reparationskostnader, t.ex. vid mycket
exklusiva tillval, eftersom risken f6r kostnaderna genom avtal kan
komma att 3vila ligenhetsinnehavaren. Det ir enligt vir mening
inte oskiligt att hyresgisten ska kunna ingd avtal om att bira risken
for underhdllskostnader for de individuella tillval han gér 1 ligen-
heten. Det ir svirt att se att sddana avtal skulle kunna komma i kon-
flikt med férbudet mot rérlig hyra enligt 19 §, vilket anférdes 1
prop. 2005/06:80 s. 41.

Underhdll for tillval bér alltsd kunna avtalas bort. Vid ett nytt
hyresforhillande som ingds under presumtionstiden kan hyresvirden
vilja att antingen hyressitta ligenheten helt efter hyreslagens huvud-
regel, vilket innebir att underhdllsplikten &ter kommer att iligga
hyresvirden, eller att hyressitta ligenheten med beaktande av tilligget
och di giller hyresvirdens skyldigheter efter tillvalsavtalet.
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7.11.2 Sarskilt om franval av underhall

Vi anser att utgdngspunkten dven fortsittningsvis bor vara att hyres-
virden ska ha underhéllsplikt enligt 15 § f6r ligenheten.

Vid férhandlingar om underhéllsnivd kommer hyresvirden att 3
visa vilka kostnader som sparas genom att presentera underlag f6r
det underhill som planerats, pd samma sitt som hyresvirden férut-
sitts gora vid nyproduktion (jfr prop. 2005/06:80 s. 53) och enligt
vért forslag om tillval.

Liksom vid system foér sjilvf6rvaltning kan det bli frdga om en
uppskattning av kostnaderna, sirskilt i sddana system dir minga
omfattas av ett frinvalssystem och det dirfor inte gir att visa ex-
akta kostnader per ligenhet, eftersom dessa kan skilja sig frén vad
som kunde vara fallet om virden skulle utféra samma underhall inom
hela huset. Uppskattningen fir dock utgd frdn respektive hyresvirds
faktiska kostnader. Metoden torde inte medféra ndgra reella bekym-
mer i en kollektiv férhandlingssituation.

Ett frinval av underhill kan kompenseras genom avdrag under
den period som hyresgisten genom avtalet avstir frin underhdll.
Eftersom sinkningen ska motsvara den minskade kostnaden fér
hyresvirden kan limpligen kompensation till hyresgisten baseras
pd berikningar som fir utgd fr8n det planerade underhillsinter-
vallet. Presumtionen for avtalets skilighet kommer dock att vara
detsamma som for tillvalsavtalen, tio ir. Vid frinvalsavtal avseende
underhill av tillval regleras kompensationen genom priset for till-
valet.

I f6rhandlingar om hyresreduktion inom system fér sjilviorvale-
ning kan det tinkas att hyresreduktionen blir stérre, eftersom dessa
system utdver en faktisk minskning av hyresvirdens underhallsplikt
ocksd betyder att hyresgister aktivt gér en insats f6r att underhilla
fastigheten i de avseenden sjilviérvaltningssystemet omfattar. Vid
frinval av underhdll kommer underhéllet i stillet att skjutas pd fram-
tiden. P4 grund av det forlingda underhillsintervallet kan de fram-
tida underhéllsinsatserna komma att bli mer omfattande och dirfér
kostsammare.

Nir ett nytt hyresférhillande inleds under perioden far det, om
hyresvirden erbjuder detta alternativ, std hyresgisten fritt att 1 en-
lighet med tillvalsavtalet vilja bort underhillet. Om underhillsskyl-
digheten forindras fir det forutsittas att parterna inom ramen fér
tillvalsavtalet triffar ny 6verenskommelse om den ersittning som ska
utga.
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Aven i ett framtida system med frinval ir sjilviorvaltning givet-
vis en mojlighet. Vi ser inte ndgon anledning att férindra reglerna
avseende sidana system.

7.12 Tillfalliga avvikelser fran bruksvardet

Virt forslag: Nuvarande 55 b § hyreslagen dndras s3 att huvud-
regeln for dir angivna forbittringar blir att hyran i ett nytt hyres-
forhillande alltid ska bedémas efter bruksvirdet.

Hyreslagen tilliter 1 dag vissa avvikelser frin en ligenhets bruks-
virde vid hyressittningen. Det dr framfor allt situationer dir en
hyresgist sjilv utfért och bekostat dtgirder (24 a och 55 b §§), situa-
tioner dir en hyresvird mot hyresgistens vilja utfért bruksvirdes-
hojande &tgirder i ligenheten (55a8§) och presumtionshyror fér
nyproducerade ligenheter (55c¢§). I de flesta fall kommer dock
ligenheterna dven i dessa situationer att bruksvirderas efter en viss
tid. Detta giller nir hyresvirden utan hyresgistens godkinnande
eller hyresnimndens tillstdnd utfort tillstdndspliktiga tgirder i ligen-
heten. Det giller dven presumtionshyror 1 nybyggda hus. Hirigenom
underlittas ett bibehdllande av bruksvirdessystemet. Det giller dock
inte alltid for sidana arbeten som en hyresgist sjilv bekostat, inte
ens nir hyresgisten limnat ligenheten utan att 6verlita virdet — i de
fall dir detta kan anses mojligt — till efterkommande hyresgist (se
hirom prop. 1983/84:137 s. 78).

Enligt virt uppdrag ska de férslag vi limnar l3ta sig férenas med
gillande hyressittningssystem. I det system vi f6reslar ska man, om
hyresgisten svarar for hyresvirdens hela kostnad, efter presumtions-
tidens slut bortse frdn tillvalets bruksvirdeshsjande effekt vid hyres-
sittning 1 hyresforhdllandet. Vid ett nytt hyresférhillande ingdr till-
valet 1 bruksvirdet.

Om en hyresgist t.ex. liter en utomstiende entreprendr bygga
en balkong giller nuvarande 55 b §. Bestimmelsen innebir i princip
att en hyresvird normalt inte kan tillgodogora férbittringen ens om
det ir ett nytt hyresforhallande.

Om hyresgisten i stillet, i det system vi foresldr, svarar helt for
hyresvirdens kostnader kommer hyresvirden aldrig att fi beakta
forbittringarna vid en bruksvirdering av ligenheten, s8 linge det inte
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inleds ett nytt hyresférhillande. For ett nytt hyrestérhéllande inne-
bir forslaget att hyresvirden alltid ska {8 beakta forbittringen.

En skillnad mellan de tv situationerna ir att nir det ir hyres-
virden som utfor dtgirden kommer denne, om inget annat avtalats,
att 3 underhillsansvar for dtgirden pd vanligt sitt. Denna under-
hallsskyldighet kommer hyresvirden att ha ritt till ersittning for
genom tilligget. Underhillsskyldigheten kan ocksd avtalas bort.

Foér den hyresgist som sluter hyresavtal med hyresvirden efter
det att den hyresgist som forsett ligenheten med balkongen flyttat
framstdr det som en slump hur ligenheten kommit att {3 sitt ut-
seende. Det framstdr som rimligt att hyran 1 det nya hyresférhall-
andet 1 s3 stor utstrickning som mojligt ska sittas efter ligenhetens
faktiska bruksvirde. For att sd ska kunna ske féreslar vi att hyres-
virden vid ett nytt hyresférhdllande alltid ska kunna utgd frin ligen-
hetens faktiska egenskaper vid hyressittningen. For att uppna detta
foresldr vi en dndring i 55 b § férsta stycket med denna innebérd.

Savil ligenheter dir tillforda tillval avbetalats som ligenheter dir
hyresgisten sjilv utfért dtgirden kommer med dessa férslag att ter-
foras till en ren bruksvirdeshyressittning (se bilaga 4). For en ligen-
het med avbetalat tillval kan en 3tergdng till bruksvirdesvirdering
ske nir ett nytt hyresférhillande ingds. Reglerna kommer att sam-
verka till att bide tillita individuella variationer och till att efter en
tid dterfora ligenheterna till en bruksvirdeshyressittning. Att ligen-
heterna 4ter ska hyressittas enligt bruksvirdet kan ocksd géra dem
mer littanvinda som jimférelsematerial. Den foreslagna forindringen
av 55 b § medfor ocksd att bestimmelsens innehall blir rimligare.

7.13 Ny hyresgast eller ny hyresvard

Virt forslag: Om ett nytt hyresférhillande inleds under presum-
tionstiden ska hyresvirden kunna vilja att 1ita den nya hyres-
gisten fullfélja avtalet om tilligg eller avdrag eller att begira bruks-
virdeshyra.

Om en hyresgist flyttar under tiden som tillvalsavtalet presumeras
vara skiligt och tilligg fortfarande utgir kommer vid substitution —
dvs. en situation dir en ny hyresgist trider in i samma hyresfor-
hillande — den nya hyresgisten att fi fortsitta betala de tilligg som
utgdr. Vid substitution kommer hyresvirden inte att kunna kriva nya
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villkor, t.ex. en hyra helt baserad p3 ligenhetens bruksvirde. Den in-
flyttande hyresgisten kan naturligtvis gd med pa nya villkor. Vissa
formkrav giller dock eftersom det ir friga om villkorsindring.

Nir det inte dr friga om substitution utan om att ett helt nytt
hyrestérhillande uppkommer, bor hyresvirden kunna vilja att ta ut
hyra antingen efter ligenhetens bruksvirde eller att kriva att den nya
hyresgisten fullfljer tillvalsavtalet och fullgér betalningen pd de
tilligg som utgdtt pd den avilyttande hyresgistens hyra. I bida fallen
kan intriffa att primir férhandlingsskyldighet uppkommer (se 5 §
forsta stycket 1-2 hyresforhandlingslagen). Om tillvalen betalats med
avsikten att hyresgisten ska svara for hyresvirdens kostnader kan
det, beroende pd hur mycket av tillvalet som redan ersatts, vara in-
tressant for hyresvirden att i stillet hyressitta ligenheten efter dess
fulla bruksvirde. Vid hyressittningen fir hyresvirden d& mojlighet
att beakta alla férindringar som skett i ligenheten.

Den nya hyresgisten bér ha mojligheter att 3 tilliggen pd hyran
provade 1 hyresnimnden pd samma villkor som den forre hyresgisten.
Presumtionen for tilliggets skilighet ska gilla under samma tid och
pa samma sitt som mot den avflyttande hyresgisten.

Det bér vidare uppmirksammas att det kan férekomma att en
hyresgist blir tvungen att flytta kort efter det att han gjort en stor
betalning for ett tillval. Det bor dirfor std parterna fritt att i tillvals-
avtalet avtala om t.ex. dterbetalning.

Om fastigheten 6verldts giller allminna regler 1 7 kapitlet jorda-
balken. Det innebir att under férutsittning att avtalet om tillval och
franval skrivits in 1 hyresavtalet si kan det alltid goras gillande mot
en ny hyresvird. Hyresgisten kan kriva att det skrivs in (7 kap. 8 och
12 §§ jordabalken).

7.14  Tillval vid nyproduktion

Var bedomning: Det bér inte inféras ndgra sirregler for tillval
och frnval vid nyproduktion.

Av 55 ¢ § forsta stycket 3 f6ljer att 6verenskommelser om presum-
tionshyror enligt bestimmelsen endast kan triffas innan det tecknats
nigot hyresavtal fér nigon ligenhet i huset. Individuella tillval och
franval vad giller nyproducerade ligenheter torde 1 allminhet {3 folja
det vanliga regelsystemet, helt enkelt eftersom det ir forst nir det
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finns en hyresgist som sddana avtal kan tecknas. Vi féresldr inga
sirregler. Vad giller flerfamiljshus ir i dag byggprocessen sd tids-
pressad att det ofta inte finns tid eller mojlighet att 1ita presumtiva
hyresgister gora tillval. I nybyggnationer finns dessutom en stdrre
osikerhet 1 om hyresgisten sedan verkligen flyttar in, och d& kan
byggherren forsitta sig i en situation dir det kan bli svirt att hyra
ut en vildigt speciellt inredd ligenhet.

7.15 Provningen i hyresnamnden

Vart forslag: Avtalen ska under presumtionstiden normalt sett
inte rubbas vid en prévning i hyresnimnden. Om det foreligger
synnerliga skil eller om det kan antas att tilligget eller avdraget
visentligt avviker frin hyresvirdens sjilvkostnad for tillvalet ska
presumtionen brytas. Hyresvirden kan motbevisa ett antagande
om avvikelse frin sjilvkostnaden. I frigan om det foreligger
synnerliga skil giller vanliga bevisbérderegler.

Hyresgisten eller hyresvirden ska nir som helst under den tid
tilligg utgdr for tillvalen, eller avdrag gors f6r frinval, kunna begira
att hyresnimnden provar tilligget eller avdraget. Den presumtions-
verkan avtalet har under presumtionstiden ska kunna brytas om det
foreligger synnerliga skil, eller om det utgdtt ett tilligg (eller av-
drag) som kan antas visentligt avvika frin hyresvirdens sjilvkost-
nad. Om presumtionen fér avtalets skilighet bryts, ska hyresnimnden
bestimma ett tilligg utifrdn en bruksvirdering.

Proévningen i hyresnimnden ska endast avse tillvalet eller frin-
valet, inte hela hyran.

7.15.1 Skal for att bryta presumtionen
7.15.1.1 Synnerliga skil

Bedémningen av om det finns synnerliga skil att bryta presum-
tionen ska, 1 {6r vart forslag tillimpliga delar, ske pd samma sitt som
fér presumtionshyror (55 ¢ §). Det innebir att presumtionen ska
brytas bl.a. om det férekommit sddana oegentligheter som kan
liknas vid situationerna i 28-36 §§ avtalslagen. Det ror sig dd fram-
for allt om tvdng, svek, ocker och bristande viljeférklaring, samt
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vad giller generalklausulerna oskiliga villkor och att det med vet-
skap om vad som féregdtt vid avtalsslutandet skulle strida mot tro
och heder att gora rittshandlingen gillande. Aven situationer som
inte 1 ticks av avtalslagens regler kan tinkas utgéra synnerliga skil.
Exempel pd situationer dir synnerliga skil skulle kunna anses
foreligga kan dven vara fall dir det stdr klart att fastighetsigaren vid
forhandlingarna presenterat ett ofullstindigt underlag for dtgird-
erna och priset mdste antas ha pdverkats av den oriktiga redovis-
ningen. En annan situation som skulle kunna vara aktuell ir att en
hyresgist 1 det nirmaste agerat som bulvan {6r hyresvirden vid av-
talet. Ytterligare en situation som kan tinkas ir att hyresvirden 1
priset for tilligget lagt in kostnader som inte kan anses vara hin-
forliga till tillvalet, eller kostnader som annars inte varit nédvindiga.

7.15.1.2 Avvikelser frin sjilvkostnaden

Vid férhandlingssituationen forutsitts att hyresvirden redovisar un-
derlaget for sina kostnader pa ett sitt som motparten kan tillgodo-
gora sig.

De kostnader som vi anser bor bilda utgdngspunkt {6r bedom-
ningar av avvikelser kan benimnas sjilvkostnader. I begreppet sjilv-
kostnad bér nir det giller tillvalen (och frinvalen) ingd dels kapi-
talkostnader (rinta, avkastning pd insatt kapital och virdeminsk-
ning), dels underhdllskostnader. Kapitalkostnaderna kan avse an-
skaffande, installation, andra onyttiggjorda investeringar m.m. Den
férdyring som uppkommer till f6ljd av tillvalssituationen ska givet-
vis kunna ersittas. Kapitalkostnaderna varierar beroende pd vilken
rinta som erliggs for upptagna l3n eller, om det ir friga om egen-
finansiering, hur stor alternativkostnad som kan tilldtas. Vidare pi-
verkar avskrivningstider och virdeminskning, vilka ir beroende av
tillvalets karaktir. Hinsyn kan ocksd behéva tas till s.k. restvirden,
dvs. om investeringen dven efter avskrivningstiden kan antas ha ett
virde. Det virdet ska i s fall beaktas i kalkylen.

Har hyresvirden tagit ut ett tilligg som visentligt 6verskridit sjilv-
kostnaden ska presumtionen for avtalets skilighet kunna brytas
och hyresvirden endast ha ritt att ta ut bruksvirdet for tillvalet for
den tinkta betalningsperioden. Hyresvirden ska, vid bruten presum-
tion, 3liggas att dterbetala hela det belopp han tagit emot. Avrik-
ning f&r dock goras for bruksvirdet for tillvalet.
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Eftersom den frga som ska prévas ir ndgot som endast hyres-
virden kan antas ha full insyn 1 dr det rimligt att ha bevisbérde-
regler som avviker frin vad som normalt giller.

7.15.1.3 Bedomningen i hyresnimnden

Vid prévningen av om det féreligger synnerliga skil bér vanliga
bevisregler gilla.

Eftersom det dr hyresvirden som ensam har tllging till allt
underlag finns det skil som talar for att l3ta hyresvirden bira hela
bevisboérdan for skiligheten, dvs. om det varit friga om en visentlig
avvikelse. En sddan regel kan dock 1 viss min tinkas leda till onédiga
processer och 1 manga fall i onédan stilla krav pa utredningsinsatser
m.m. Vi har dirfor overvigt att lita dela bevisbérdan mellan part-
erna.

Vi har efter att ha évervigt olika tekniska lsningar stannat for
en lo6sning som innebir att de beviskrav som stills pd hyresvirden
blir beroende av den utredning som hyresgisten presenterar. Om
den utredningen gor att det kan antas ha varit en visentlig avvikelse
far hyresvirden fora bevisning om att s8 inte varit fallet. Det kommer
siledes inte alltid att krivas att hyresvirden kan styrka skiligheten.

Bedémningen tar sikte pd hur sjilvkostnaden forhdller sig till
hyrestilligget (eller hyresavdraget) under presumtionstiden. Berik-
ningen av sjilvkostnaden torde, under férutsittning att det finns
ett korrekt underlag, i allminhet inte innebira nigra storre problem.
Bland hyresnimndernas intresseledaméter finns en kunskap pa om-
ridet som bor vara tllricklig. I dessa delar torde vidare ocksd kunna
forvintas att det inom fastighetsigarkollektivet och hyresgistorga-
nisationen finns en kunskap som kan komma till bruk. T sirskilt
komplicerade fall skulle det ocksd med stéd av gillande regler vara
mojligt att anlita sirskild sakkunskap. Hyresnimnderna framstar si-
ledes som vil kapabla att ta stillning till rimlighet m.m. 1 den utred-
ning som presenteras. Aven pi detta omride kan det antas att det
inom nimnderna, liksom ir fallet nir det giller hyror, byggs upp en
kunskap om vad som i allminhet giller.
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7.15.1.4 Hur stora 6verskridanden kan till3tas?

Inte varje 6verskridande av sjilvkostnaden bor leda till att presum-
tionen bryts och tillvalet bruksvirderas. Inte heller bér éverskrid-
anden som ligger runt vad som anses vara pdtagligt, ca 5 procent,
leda till denna konsekvens. I stillet bor det forutsittas ett 6ver-
skridande som ir visentligt. Var grinsen bor g kommer naturligen
att kunna variera. Ju mindre totalkostnad det ir friga om ju stérre
procentuella 6verskridanden bér kunna tdlas. Det fir ankomma pa
rittstillimpningen att nirmare ta stillning till vad som i enskilda fall
far anses vara ett visentligt 6verskridande.
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8 Tjanster inom ett tillvalssystem?

Vir bedomning: Vi anser det vara tveksamt om méjligheterna
for hyresgister att {3 tillgdng till tjinster 6kas om de erbjuds i
ett system for tillval i enlighet med vad som féresls for under-
hall och utrustning. Vid en samlad bedémning viger nackdelarna
tyngre dn férdelarna. Ndgon ny reglering bér dirfér inte inforas.

8.1 Inledning

I virt uppdrag ingdr att belysa méjligheterna fér hyresvirden att
tillhandahilla tjinster med viss anknytning till boendet till hyres-
gisterna. Vi ska vidare féresld 1 vilken utstrickning mojligheterna
for hyresgisterna att f3 tillgdng till sddana tjinster kan forbittras
genom att tjinsterna omfattas av ett system for tillval och frinval.

8.2 Att bo i hyresratt ger i grunden tillgang till
vissa tjanster

En del av boendet 1 hyresritt innebir att hyresgisten, jimfért med
t.ex. smihusigaren, fir en del tjinster utférda. Grunden for detta ir
dels hyreslagens krav pd att ligenheten vid tilltridet ska vara i vad
som pa orten anses vara fullt brukbart skick samt krav p4 ligsta god-
tagbara standard, dels hyresvirdens underhillsplikt (se 9, 15 och
18 a §§ hyreslagen). Om hyresvirden inte uppfyller dessa krav inne-
bir lagen bla. méjligheter for hyresgisten att tvingsvis i problemen
tgirdade.

Hyresvirden kan, utéver de minimikrav som lagen uppstiller, till-
handahilla en hégre niva. Detta giller sivil den materiella standarden
och underhillet som den allminna servicegraden. Vissa virdar erbju-
der en mycket hog servicenivd som standard — som 1 Turning Torso
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1 Malmo eller i serviceboenden — medan andra ir intresserade av att
ha en enkel standard fér att kunna hélla l3ga hyror — som t.ex. student-
bostadsstiftelser.

En ligre nivd dn den lagen har som utgingspunkt (9 och 15 §§)
kan dstadkommas genom kollektiva 6verenskommelser, bide vad
avser ligenhetens skick vid tilltridet och underhéllet under boende-
tiden. Diremot kan inte reglerna om en ligenhets ligsta godtagbara
standard avtalas bort (18 a §).

Hyresvirden kan redan i dag tillhandahilla tjinster direke till de
boende. Han kan ocks8 férmedla kontakter med externa tjinstegivare.

For de tjanster med anknytning till boendet som virden tillhanda-
hiller direkt genom avtal med hyresgisten har hyresvirden i allmin-
het endast ritt att tillgodogéra sig betalning motsvarande den bruks-
virdesokning tjinsten medfor for ligenheten. Om tjinsten inte anses
vara hyra har han ritt att betinga sig ett marknadspris. Det ir ej
klart 1 vilka fall en sdan utgift kan medféra avdragsritt for tjinsten
enligt lagen (2007:1128) om skattereduktion f6r hushillsarbete.

Externa tjinsteleverantérer kan sjilvfallet erbjuda de boende
yénster till marknadspris. I dessa fall torde det inte rida nigra tvek-
samheter om att utgiften f6r dessa tjinster kan berittiga till skatte-
reduktion.

8.3 Tjanster inom eller utanfér hyresavtalet

Det str hyresvirden fritt att tillhandah8lla tjianster till de boende.
Hyresvirden kan géra detta som part 1 avtal eller genom att for-
medla kontakter till externa entreprenérer.

Om hyresvirden tillhandahéller tjinster med anknytning till bo-
endet som tillval f6r sina hyresgister kommer detta att ske an-
tingen genom en direkt ritt till och betalning fér tjansten inom hyres-
avtalet, eller genom avtal som ligger vid sidan om hyresavtalet.

For tillval och frinval som ingds samtidigt som sjilva hyresavtalet
kommer hyresrittsliga regler att tillimpas s3 linge som inslaget av
hyra i avtalet inte blir av klart underordnad betydelse (se NJA 1971
s. 129 och 1978 s. 389, jfr Victorin och Dahlquist-Sjoberg s. 6 f. samt
SOU 2004:91 s. 126).

For avtal om tillval och frinval som ingds vid sidan om hyres-
avtalet, mellan hyresvird och hyresgist, synes rittsliget inte vara lika
klart. Ett sddant sidoavtal som avser tillval inom det hyresrittsliga
kirnomridet torde ofta bedémas som hyra, medan tillval som inte
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har ett omedelbart samband med boendet bedéms enligt vanliga
kontraktsrittsliga regler (jfr Victorin och Dahlquist-Sjéberg s. 18 f.
och SOU 2004:91 s. 126).

8.3.1 Gransdragningsproblemet: vad har ett omedelbart
samband med boendet?

Var grinsen gir for vad som kan anses vara en tjinst som har ett
omedelbart samband med boendet ir inte alldeles klart.

Visst underlag f6r en diskussion fis genom lagen (2007:1128)
om skattereduktion f6r hushéllsarbete och dess motiv. I lagen anges
som hushéllstjinster sidant stidarbete eller annat rengéringsarbete
1 bostaden som inte kriver specialkunskaper, vird av klider och
hemtextilier som utférs i bostaden, matlagning som utfors i eller 1
nira anslutning till bostaden, catering, snéskottning som utférs i nira
anslutning till bostaden, hick- och grisklippning , krattning och
ogrisrensning samt barnpassning och viss annan omsorg.

Att notera ir att inte alla tjinster som enligt vanligt sprdkbruk
kan anses hushillsnira omfattas av ritten till skattereduktion enligt
den nya lagstiftningen. En anledning till detta ir att lagstiftningen
haft till syfte att skapa ett stérre arbetsutbud, och att en del av det
arbete som utfors 1 eller nira hushillet skulle ersittas, om det gav
ritt till reduktion, av 6kad fritid i stillet f6r av en 6kad arbetsinsats
i det ordinarie arbetet fér den som képer tjinsten.

Det ska ocksd mirkas att en del av de tjinster som 1 och fér sig
dr av karaktir att skattereduktion kan bli aktuell inte berittigar till
skatteavdrag nir de utférts av kommun, stat, landsting, eller — enligt
Skatteverket — motsvarande, till ett subventionerat pris eller sjilvkost-
nadspris (4 § och SKV M 2007:11).

I rittsfallet RH 1997:93 bedémdes en obligatorisk avgift for till-
gingen till viss service som hyresvirden debiterade 1 samband med
hyran utgdra hyra. Servicen som erbjéds och som avgiften avsdg var
att de boende hade tillgdng till sjukskoterska dygnet runt vid be-
hov, tillgdng till distriktsarbetsterapeut- och sjukgymnastservice utan
andra kostnader, tillging till personal dygnet runt, samt larmavgift.
Serviceavgiften betalades ovanpd hyran och utgick oavsett om hyres-
gisten utnyttjade servicen eller inte. Det var allts inte friga om be-
talning for de tjinster som faktiskt utnyttjades. Hovritten konsta-
terade att servicen som erbjods hyresgisterna hade ett naturligt sam-
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band med ildreboende och att avgiften under angivna férhillanden
var att anse som ersittning fér upplitelsen av ligenheterna, dvs. hyra.

Om de tjinster som utférs av hyresvirden genom antingen hyres-
avtalet direkt eller ett kopplat avtal dr att beddma som hyra giller
att hyresvirden fr ta ut ett skiligt pris motsvarande den héjning av
bruksvirdet som tjinsten innebir.

I de fall det ir ndgon annan in hyresvirden som tillhandahiller
tjanster som 1 och fér sig har ett omedelbart samband med boendet,
ska tjinsterna inte beddmas som hyra. Tjinsterna kan d3 prissittas
frice.

8.3.2 Tjanster som inte har med boendet att gora

Tjinster och service som inte kan anses ha ett omedelbart samband
med boendet kan vara till exempel kemtvittsservice, biljettboknings-
service, matleveranser etc. I den min hyresvirden tillhandahiller
sddana genom avtal vid sidan av hyreskontraktet, torde de inte vara
att beddma som hyra. Samtidigt skulle de kunna géra det om de in-
gick 1 vad hyresvirden erbjéd inom ramen for ett hyreskontrakt.

Hyresvirden kan begira marknadspris f6r icke boenderelaterade
tjanster som erbjuds utanfor hyresavtalet. Grinsen f6r vad som har
ett omedelbart samband med boendet framstir dock inte som helt
klar (se vidare bl.a. Victorin och Dahlquist-Sjéberg s 18 f. och SOU
2004:91s. 126).

8.4 Konsekvenser av att féra in tjansterna i ett
system for tillval

Om alla tjinster som hyresvirden tillhandahiller skulle féras in 1 det
system for tillval som vi foreslar f6r utrustning och underhill, skulle
detta innebira att prissittningen fick ske som for hyrestilligg, dvs.
enligt principen om kostnadstickning. Virden skulle alltid kunna f3
sina kostnader for att tillhandahdlla tjinsten ersatta. Det vore vidare
smidigt fér hyresgisten att kunna vinda sig till sin hyresvird och {3
tillgdng till tjinster. Priset skulle kunna komma att vara ligre in vad
som giller pd den 6ppna marknaden.

For hyresvirden skulle det inte rida ndgon tvekan om hur han
fick prissitta avtal med hyresgisten utanfér hyran. Samtidigt skulle
en sddan ordning innebira att hyresvirden enligt huvudregeln fick
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en primir férhandlingsskyldighet — i enlighet med vad som nu giller —
gentemot hyresgistforeningen dven avseende tjinster. Férhandling-
arna kunde d& komma att gilla tjinster av allehanda slag och inte alla
gdnger tjinster som ir nira relaterade till boendet. Sjilva forhand-
lingsverksamheten skulle bli stérre och dra mer kostnader.

Begrinsningsreglerna 1 tillvalssystemet skulle behéva anpassas.
Eftersom tjinsterna kan vara av mer eller mindre varaktig natur,
troligen ofta mer kortvarig in tillval i utrustning eller av underhalls-
nivd, skulle dokumentationen m.m. 6ka. Detta skulle ocksd inne-
bira att det belopp hyresgisten betalade i hyra kunde komma att
variera mera. Hir kan en konflikt med 19 § hyreslagen férutses.

Tjinster som tillval torde normalt sett bara vara intressanta fér
den hyresgist som bestillt dem. Eftersom skilet till att lata tillvals-
avtalen om materiella férindringar 1 ligenheten gd 6ver till en ny
hyresgist ir hyresvirdens intresse av att fi tickning f6r de kost-
nader han haft, och tjinster i normalfallet inte kriver sidana inve-
steringar vore en sddan l8sning olimplig for tjinster. Det framstar
dven som frimmande att l3ta en ny hyresgist betala och ta emot
fénsterputsning, kemtvittsservice, matleveranser etc. bara fér att den
tidigare hyresgisten tecknat sidana avtal med hyresvirden.

8.5 Konsekvenser av att lata tjansterna falla utanfor
tillvals- och franvalssystemet

Om tjinsterna hills utanfér systemet med tillval och frinval skulle
dven i fortsittningen en bruksvirdesprissittning gilla f6r boende-
relaterade tjinster och en fri prissittning f6r andra tjinster som hyres-
virden tillhandahdller. For tjinster levererade av externa entrepre-
norer blir det inte heller nigon skillnad.

Detta har troligen en &terhillande inverkan pd hyresvirdars be-
nigenhet att sjilva leverera tjinster till de boende. Det kommer tro-
ligtvis inte att betyda att hyresgisterna inte fir tillgdng till tjinst-
erna, d externa leverantorer lika girna kan erbjuda dem.

Vid utgifter for hushallsnira tjinster som prissatts pd marknaden
kan 1 sistnimnda fall inte rdda ngon tvekan om ritten till skatteav-
drag.

Administrationen torde bli mindre fér hyresvirden.

Vissa grinsdragningsproblem kan tinkas i férhillande till tillval
av underhdll. T de flesta fall torde dock inte detta erbjuda nigra
stdrre svirigheter och grinsen torde fi utvecklas i rittstillimpningen.
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Grinsdragningsproblemen skulle uppkomma dven om tjinsterna in-
gick 1 ett system for tillval.

8.6 Skal att hantera tjanster som annat an tillval

Det finns grundliggande skillnader mellan utrustning och under-
hillsnivd & ena sidan och tjinster & andra sidan. Ovan har nimnts
att investeringar 1 huset blir aktuella vid tillval av utrustning, men
inte for tjinster. Vidare giller att de tillval som kan avse utrustning
och underhillsnivd ir sidana saker som det ir svirare foér hyres-
gisten att skaffa pd den 6ppna marknaden, eftersom de ir hirdare
knutna tll ligenheten som fysiskt objekt och som hyresvirdens
egendom. Att hyresvirden ges incitament att erbjuda hyresgisten
dessa tillval inom hyressystemet kan vara det enda realistiska sittet
for en hyresgist att f3 tillgdng till dem. Vidare innefattar dessa mate-
riella tillval ofta en ldngsiktig investering for hyresvirden 1 den egna
egendomen. P4 grund av vad som ovan sagts kan det vara motiverat
att acceptera en viss 6kad hantering kring dessa tillval.

Vad diremot giller tjinster dr dessa ofta tillgingliga f6r hyres-
gisten pd den 6ppna marknaden. Hyresvirden férmedlar ofta kon-
takt till externa entreprendrer utan att behéva administrera han-
teringen sjilv, och det har inte kommit till utredningens kinnedom
att hyresvirdar hindrat tillgingen till tjinster. Tvirtom har utred-
ningen fitt intrycket att formedlingen till externa leverantérer ir
ett smidigt och flexibelt system foér hyresvirden som inte kriver
ndgon stoérre administration. Sett mot bakgrund av den ¢kade han-
tering som det skulle innebira fér hyresvird, hyresgistorganisation
och hyresnimnd om tjinster skulle inlemmas 1 ett system fér tillval
och frinval synes nigot sddant inte motiverat.

En ytterligare omstindighet att hélla i minnet ir att tjidnster till-
handahillna mot sjilvkostnadspris eller till subventionerat pris inte
berittigar till skatteavdrag. Eftersom tillvalen inte foreslds bli pris-
satta fritt ir det tveksamt om hushillsnira tjinster som tillhanda-
hills pd det sittet skulle berittiga till avdrag. I de fall dir det ir
kommunala bostadsbolag som ir avtalspart begrinsas det dessutom
av att det finns ett direkt férbud for dessa foretag att bedriva verk-
samhet i vinstsyfte.
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9  Vart forslag jamfort med
2004 ars forslag

9.1 En enkel oversikt

Virt forslag har en del gemensamt med det forslag som lades fram
2004 i Hyressittningsutredningens betinkande. Samtidigt skiljer det
sig frdn det gamla f6rslaget pd ndgra avgorande punkter:

e Inte bara kollektivt férhandlade avtal utan dven enskilda avtal kan
presumeras vara riktiga.

e Proévningen i hyresnimnden blir enklare.

Till viss del kan skillnaderna férklaras genom att de bdda utredning-
arnas uppdrag skilt sig &t.

Vi har haft 1 uppdrag att finna en 16sning som, s ldngt som moj-
ligt, dr enkel att tillimpa f6r de berdrda och lter sig forenas med vad
som giller f6r hyressittning i dvrigt.

Med tanke pd det redan i dag relativt komplicerade regelsys-
temet for hyressittning ir ett tillvalssystem inom detta inte méjligt
att gora alldeles enkelt. Detta giller sirskilt om tillvalssystemet tilldts
avvika frdn prissittning genom bruksvirdesprincipen. Frigor om hyra
och hyressittning innebir ocksd att hinsyn fir tas bade till hyres-
gisternas boendeintressen och till hyresvirdens intresse av att kunna
bedriva en rationell affirsverksambhet.

Forslaget vi ligger fram erbjuder goda méjligheter till avtalslss-
ningar, och inom systemet presumeras dven enskilda avtal vara riktiga
under en tiodrsperiod. Detta ger parterna en relativt stor handlings-
frihet, samtidigt som principerna for presumtionen innebir att sys-
temet later sig i mycket stor utstrickning forenas med vad som giller
for hyressittning 1 6vrigt. Det édr 1 sin uppbyggnad likt systemet for
s.k. presumtionshyror 1 nyproduktionen. Forslaget garanterar ocksd
att hyressittningen slutligt kommer att dterforas till bruksvirderingen.
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Nedan stills de bdda forslagen mot varandra i enkel uppstillning
som Oversiktligt visar férslagens likheter och skillnader.

Hpyressittningsutredningen

Tillvalsutredningen

e Systemet forutsitter frivillighet.

e Systemet omfattar utrustning och underhall.

e Tillval och frinval behandlas som hyra i samma utstrickning som

i dag.

o Tillval ersitts genom tilligg till hyran.

e Frinval ersitts genom avdrag frdn hyran.

e Lagens minimikrav om skick och standard ska fortsitta gilla.

e Primir férhandlingsskyldighet ska gilla om det inte finns nigot
av férhandlingsordningens parter rekommenderat pris for tillvalet
och avtal triffas inom prisrekommendationen.

e Virden har ritt till tickning av sina kostnader.

Ingen méjlighet att avtala bort
underhllet av tillval.

Endast kollektiva éverenskom-
melser ges presumtionsverkan.

Presumtionen bryts om det fore-
ligger synnerliga skil.

Hyresnimnden ska pd begiran
prova alla enskilda avtal om inte
priset faststillts i en férhandlings-
dverenskommelse.
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Vissa formkrav giller.

Mdjlighet att avtala bort under-
héllet avseende tillvalet i samband
med ingdende av tillvalsavtal.

Sdvdl kollektiva som enskilda avtal
ges presumtionsverkan.

Presumtionsverkan giller 1 tio dr
(som for nybyggnation).

Presumtionen bryts om det fore-
ligger synnerliga skdil eller om till-
ligger visentligt avviker fran sjilv-
kostnaden.

Presumtionsverkan for alla en-
skilda avtal ger enklare provning.
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For ny hyresgist ska tillvalet Av ny hyresgist har hyresvirden
bruksvirderas om inte priset fast- alltid ritt att begira de wvillkor
stillts 1 en foérhandlingséverens-  som foljer av tillvalsavtalet.
kommelse.

Kortaste tilldtna tid f6r “avbetal- Ingen minimigrins. Lingsta tid
ning” ir fem &r, om inte tillvalet {6r ”avbetalning” ir tio &r (dvs.
utgdér mindre dn 20 procent av presumtionstiden).

hyran.

Ej &terbetalningsskyldighet fér Fritt att avtala.
hyresvirden vid fortida flytt. Ej

kvarhingande skyldigheter for

hyresgisten.

Utover dessa ovan redovisade skilda stillningstaganden har vi i vért
forslag gjort 6verviaganden i vissa frigor som inte var uppe i Hyres-
sittningsutredningen, bl.a. avseende féljande.

e Nigon férhandsprévning i hyresnimnden blir inte mojlig.

e Andring av 55 b § forsta stycket gors for att mojliggéra en iter-
ging till bruksvirdeshyressittning vid nytt hyresférhdllande.

o Mojligheten att erhilla tjinster blir inte storre inom ett tillvals-
system. Nigot forslag limnas inte.
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10  Konsekvenser och ikrafttradande

Var bedomning: Forslaget beddms medféra smd kostnadsmissiga
konsekvenser pa foretagsnivd. For hyresgister innebir forslaget
att valfriheten kan 6ka och att de i stérre utstrickning dn i dag
kan férvintas f8 mojlighet att pdverka bide standard och boende-
kostnad, vilket 1 férlingningen kan medfora en okad trivsel. For
hyresvirdarna kan den avvikande prissittningsregeln medfora en
okad forutsebarhet i hyresintikterna. Forslaget innebir en minsk-
ning av den férhandlingsskyldighet som giller 1 dag.

Forslaget beriknas kunna trida i kraft tidigast den 1 januari
2010.

Overgingsregler bedoms endast vara nédvindiga avseende
55 b § forsta stycket hyreslagen.

10.1 Inledning

Nedan féljer en genomging av de konsekvenser som de framlagda
forslagen kan medfora, i enlighet med de krav som stills i kom-
mittéférordningen  (1998:1474)  och  konsekvensférordningen
(2007:1244). Direfter redovisas sirskilt de effekter som forslagen
kan f3 for hyresvirdar, hyresgister, berérda myndigheter och dom-
stolar. Vi har trots skrivningen 1 direktiven, valt att anvinda termen
“hyresvird” i stillet for “fastighetsigare”, eftersom denna term an-
vints 1 betinkandet 1 &vrigt.

10.2 Allmant om forslagets konsekvenser

Det ir utredningens bedémning att forslagen inte pdverkar kost-
naderna eller intikterna f6r staten, kommuner eller landsting. P4 fore-
tagsnivd kan kostnaderna fér férhandlingar komma att stiga nigot
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eftersom enskilda avtal tilldts i storre utstrickning. For hyresgister
kommer det féreslagna systemet att ge utdkade mojligheter att pa-
verka den egna boendestandarden.

Forslagen bedéms inte ha nigon betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen, f6r brottsligheten och det brottsforebyggande arbetet,
for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av landet, fér
jamstilldheten mellan kvinnor och min eller f6r méjligheten att nd
de integrationspolitiska mélen.

Forslagen innebir att sm& féretag kommer att ha lika goda moj-
lighet att erbjuda tillval och frinval som storre foretag, eftersom
varje foretag kommer att 3 ritt att ta ut tilligg som ticker de egna
kostnaderna.

10.3 Bakgrund - vilket ar problemet?

Tillval och franval prissitts i dag utifrdn den paverkan tillvalet eller
franvalet har p4 ligenhetens bruksvirde. Tillvalet betalas genom ett
tilligg till hyran och frinvalet kompenseras genom en hyresrabatt.
Storleken p3 tilligget och rabatten bestims utifrdn dess bruksvirde,
dvs. enligt samma principer som fér hyressittningen av bostadsligen-
heter i 6vrigt. Hyresgisten har alltid méjlighet att £ hyresnimn-
dens provning av tilligget eller avdraget, vilket kan géra att rabatten
eller avdraget indras. Detta innebir en viss osikerhet for hyres-
virden avseende mojligheten att fi ut full betalning fér det in-
stallerade tillvalet. Denna osikerhet har enligt hyresmarknadens parter
lett till att hyresvirdar avstdr fr@n att installera tillval pd hyres-
gistens begiran. Detta innebir begrinsningar 1 hyresgisters mojlig-
heter att som 1 andra boendeformer fi 6nskemadl f6r sitt boende
tillfredsstillda. En 6kad méjlighet for hyresgister att {3 fler 6nske-
mél ullfredsstillda kar trivseln 1 boendet. Ett system som mojlig-
gor detta och samtidigt ger en forutsebarhet fér de ekonomiska
konsekvenserna for den enskilde hyresgisten kan 6ka attraktions-
kraften for hyresritten som boendeform och ge néjdare hyresgister,
samtidigt som sikerheten for hyresvirdens investeringar ckas.
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10.4  Alternativa lI6sningar

Virt uppdrag ir att férbittra mojligheterna for hyresgister att gora
tillval och frinval. Om nigon férindring inte genomférs kommer
tillval inte att erbjudas i stérre utstrickning in i dag. Det finns dir-
emot en risk for att tillvalsutbudet kan minska eller helt f6rsvinna
pd den privata sidan. Detta stir inte 1 6verensstimmelse med onske-
mélen hos hyresmarknadens parter, eller med virt uppdrag.

Ett alternativt sitt att forbittra méjligheterna f6r hyresgister att
gora tillval och frinval kan vara full avtalsfrihet pd omridet. En 16s-
ning som innebir att det skulle vara helt fritt att avtala om prissitt-
ningen m.m. nir det giller tillval skulle innebira att det inte skulle
foreligga ndgon 6verensstimmelse med vad som giller f6r hyressitt-
ning av bostider 1 6vrigt. Om en sddan l6sning skulle accepteras
skulle de i direktiven angiva 6nskemalen om att forslaget s8 ldngt som
moijligt ska lita sig forenas med vad som i 6vrigt giller f6r hyres-
sittning inte uppfyllas.

Ett annat alternativ till det system som vi féresldr dr att anvinda
det som foreslogs av Hyressittningsutredningen 2004, nimligen att
ha presumtionsverkan endast f6r de avtal om tillval och frinval som
férhandlats kollektivt. I hyresnimnderna skulle detta for enskilda avtal
alltid innebira en full prévning av kostnaderna. Forslaget beriknades
medféra smi ekonomiska konsekvenser. Forslaget avvisades av reger-
ingen 2005 (prop. 2005/06:80) efter det att f6rslaget mott kritik hos
remissinstanserna. De synpunkter som d& lades fram ir fortfarande
aktuella. Vi har dirfér valt att presentera ett system som jimfért med
Hyressittningsutredningens forslag ger storre avtalsfrihet, dr 1 huvud-
sak enklare att hantera f6r hyresnimnderna och som 1 storre utstrick-
ning medger ett terférande till bruksvirdessittningen.

Vi har valt att presentera ett forslag som tilldter en avvikande
hyressittning av tillval och frinval under vissa férutsittningar. Sys-
temet omfattar tillval och frinval av utrustning och underhdll i ligen-
heter. Tjinster omfattas inte av forslaget, eftersom vi gjort bedém-
ningen att ett inférande av tjinster i systemet inte skulle 6ka valmoj-
ligheterna fér hyresgisterna jimfért med 1 dag. Att fora in tjinster i
systemet skulle diremot innebira vissa nackdelar, t.ex. att det skulle
uppkomma en primir férhandlingsskyldighet f6r sidant som i dag
ir frimmande f6r hyressittningssystemet. Hyresnimnderna skulle
vidare bli tvungna att préva tvister om huruvida fénsterputsning etc.
var korrekt prissatt osv. En sidan ordning skulle medféra 6kade kost-
nader f6r hyresvirdar och skulle inte svara mot nigot reellt behov.
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10.5 Vilka berors av forslaget?

Det ir i dag framfér allt de kommunala bostadsféretagen som har
ett utvecklat system for tillval och frinval. Eftersom dessa bostads-
foretags hyror ir normerande och utgdr frin sjilvkostnaden fér fore-
taget finns normalt sett inte nigon osikerhet f6r kommunala hyres-
virdar om mojligheten att 3 sina kostnader tickta. Denna osiker-
het finns diremot f6r privata hyresvirdar och ger hogst kinnbara
effekter vid ett underkinnande av en hyressittning i hyresnimnden.
Med det system som vi foresldr kan det férutspds att privata hyres-
virdar i storre utstrickning kommer att vara intresserade av att er-
bjuda individuella tillval. Det ir siledes frimst de privata bostads-
bolagen och hyresgisterna dir som kan komma att pdverkas av vért
forslag. T det privata ligenhetsbestdndet finns i dag ca 700 000 "van-
liga” ligenheter. Det utgor knappt hilften av det totala bestdndet.

10.6 Kostnadsmassiga konsekvenser for hyresvardar
och hyresgaster

Det ridder i dag primir férhandlingsskyldighet f6r bl.a. hojning av
hyran f6r en ligenhet. Hirigenom omfattas tillval, vilka héjer hyran,
av primir férhandlingsskyldighet. Ungefir 90 procent av hyres-
gisterna fir sina hyror férhandlade 1 det kollektiva systemet och pa-
verkas av forhandlingsskyldigheten. Vi foreslar dock en inskrink-
ning 1 den primira férhandlingsskyldigheten som innebir att den bara
ska gilla for tillval som inte dr upptagna i en prisrekommendation
som ir tillimplig f6r huset. Eftersom de vanligt férekommande till-
valen redan i dag i minga fall finns upptagna i1 sidana rekommen-
dationer, kan det pd goda grunder antas att det kommer att bli s&
dven 1 det system vi foresldr. Resultatet blir att hyresvirdens férhand-
lingsskyldighet kommer att minska visentligt jimfért med vad som
giller 1 dag.

Visserligen kommer férhandlingsskyldigheten i évrigt att inne-
bira visst arbete och dra vissa kostnader, liksom uppdateringen av
prisrekommendationer kommer att kriva visst arbete. Experterna me-
nar dock att det inte kommer att rora sig om nigon dramatisk 6k-
ning, utan férutspdr att forindringarna kommer att bli smd. Frin
fastighetsigarhdll menar man att den primira férhandlingsskyldig-
heten kommer att ha en viss avhillande effekt och att skyldigheten
att férhandla i ndgra fall kan leda till att tillvalssystemet inte utnyttjas.
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A andra sidan anser man att ett vilfungerande tillvalssystem hos en
hyresvird kan innebira en konkurrensférdel pd en hyresmarknad i
balans, vilket ocksd kan stimulera en 6kad anvindning av tillval hos
kommunala bostadsforetag.

Fastighetsidgarna har ocksd framhillit att det dr okint hur hyres-
gistorganisationerna i varje enskilt fall kommer att hantera den pri-
mira férhandlingsskyldigheten — om det kommer att hillas normala
forhandlingar eller om det utvecklas mer férenklade férhandlings-
former, som 1 sig kan dra mindre kostnader.

Formkravet, férhandlingsskyldigheten, sjilvkostnadstanken och
beloppsbegrinsningarna ir komponenter 1 férslaget som sitter vissa
grinser for parternas avtalsfrihet. Samtidigt innebir en presumtion
for skilighet en visentligt storre forutsebarhet, eftersom avtalen under
en tiodrsperiod inte kommer att rubbas annat in i undantagsfall.
Forslaget innehiller en del begrinsningsregler men det ir vir bedém-
ning att dessa dr en forutsittning for att man ska kunna avvika frin
hyressittningsprinciperna och tillskapa storre sikerhet f6r hyres-
virden samt storre valfrihet f6r hyresgisten.

En uppskattning av de kostnadsmissiga konsekvenserna ir vansk-
lig att presentera. Det ir dock utredningens bedémning att de admini-
strativt kostnadsmissiga konsekvenserna av férslaget kommer att bli
smi for féretagen. Eftersom systemet innebir att varje foretag har
ritt att kompenseras f6r sina kostnader for olika tillval skapas en stor
foljsamhet for de privata hyresvirdarna som gor att eventuella 6k-
ningar i de administrativa kostnaderna bér kunna hanteras.

Hyresgister kommer i storre utstrickning, utan att behéva flytta
fran sitt boende, att kunna paverka sitt boende, bdde genom att géra
tillval och genom att géra frinval. Dirigenom kommer de ocks3 att
kunna pdverka sin boendekostnad.

10.7 Andra konsekvenser for hyresvardar och
hyresgaster

Hyresvirdar som viljer att erbjuda tillval eller frinval inom det
system som vi foreslir kommer att, jimfért med bruksvirdessys-
temet, dtnjuta en stdrre forutsebarhet 1 sina betalningar under en
tiodrsperiod, eftersom avtalen presumeras vara skiliga. Med en sidan
okad forutsebarhet och en sikerhet 1 att {3 sina kostnader tickta
genom systemet, kan vi forutspd att hyresvirdarna kommer att ha
ett 6kat intresse av att erbjuda tillval och frinval inom systemet.
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Den férhandlingsskyldighet vi f6resldr innebir en littnad jimfért
med vad som giller i dag.

Eftersom systemet tilldter varje hyresvird att efter sina férutsitt-
ningar {4 sina kostnader tickta for tillvalen kommer mojligheterna
att erbjuda tillval f6r sina hyresgister att vara lika stora f6r en liten
hyresvird som f6r en stor. En sddan foljsamhet for foretagets stor-
lek och forutsittningar medges inte 1 bruksvirdessystemet, dir de
kommunala bostadsféretagens hyresnivder ir normerande. Den for-
utsebarhet som tillskapas i ett system som tar hinsyn till hyresvirdens
forutsittningar kan antas vara sirskilt virdefull {6r de mindre hyres-
virdarna — och dirmed ocksa hyresgisterna dir.

Det blir iven mojligt f6r hyresvirdar att vid stdrre renoveringar,
exempelvis stambyten, erbjuda de boende stdrre variationer i den
standard de 6nskar erhdlla i sina ligenheter.

Minga ligenheter har i dag omfattande renoveringsbehov. I dessa
renoveringar kommer ett utvecklat system f6r individuella val att ge
ligenhetsinnehavarna stérre mojlighet att utforma ligenheterna efter
sina egna onskema3l. Detta kan i sin tur komma att leda till 6kad trivsel
och en nigot dkad attraktionskraft f6r i dag mindre attraktiva bo-
stider. Om trivseln kan 6ka, 6kar ocksd férutsittningarna fér lingre
hyresférhillanden.

En hyresgist som vid en renovering viljer en enklare utrustnings-
nivd kan pd detta sitt minimera hyreshdjningarna och 3 en ligre
hyra.

Vid frinval av utrustning eller underh3ll utan samband med reno-
vering kommer hyreskostnaderna for en hyresgist att bli innu ligre.
Genom valmgjligheterna kommer hyresgister att kunna paverka sin
boendemiljé och boendekostnad 1 6kad utstrickning.

Det bor vidare uppmirksammas att en 6kad anvindning av till-
valsmojligheter f6r hyresgister kan 6ka aktiviteten for féretag som
levererar utrustning och hantverkstjinster m.m. till bostadsféretag
och ligenheter.

10.8 Konsekvenser for myndigheter och domstolar

Det tillvalssystem som vi foresldr kommer att innebira att hyres-
nimnder i mil om hyresprévning fir hantera ett nytt system, som
skiljer sig nigot frin den hyresprévning som sker i dag. Jimfért med
Hyressittningsutredningens férslag kommer prévningen att vara
visentligt mindre krivande d& det kan férutspds att det endast 1 sill-
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synta fall kommer att bli friga om att underkinna avtal och géra en
fullstindig prévning Vid underkinda avtal kommer hyresnimnderna
inte heller att tvingas géra ndgra komplicerade ekonomiska analyser,
eftersom hyressittningen di 1 stillet kommer att ske efter vanliga
bruksvirdesprinciper. Det kan inte heller férutspds att hyresnimn-
derna kommer att i nigon mirkbart 6kad mailullstrémning p& grund
av ett forindrat tillvalssystem. Det kan diremot tinkas att tillvals-
frigor kan komma att aktualiseras i1 en stdrre andel av de vanliga
hyressittningsmalen i takt med att tillval enligt systemet blir vanligare.

Forslagen kommer enligt vir bedémning inte att sirskilt pdverka
andra myndigheters verksamhet, sisom Férsikringskassan och Krono-
fogden.

10.9 Ikrafttradande och 6vergangsbestammelser

Lagindringarna bér enligt utredningens bedémning kunna trida i
kraft tidigast den 1 januari 2010.

Eftersom de regler vi foreslir kommer att skapa ett helt nytt sys-
tem av mojligheter att triffa avtal om tillval och frinval saknas be-
hov av 6vergdngsregler avseende dessa. Vad giller indringen 1 55b §
forsta stycket bor styckets dldre lydelse gilla for hyresférhillanden
som inletts fore ikrafttridandet.

Nigra sirskilda informationsinsatser bedéms inte vara nédvindiga.
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11  Forfattningskommentar

11.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap.

15§

Forsta stycket

Andringen ir redaktionell.

Andpra stycket

Forslaget behandlas i 7.11. Det innebir att en ny punkt inférs. Hyres-
virden och hyresgisten ges mojlighet att direkt med varandra avtala
om att hyresvirdens underhills- och reparationsskyldigheter inte ska
gilla sddana tillval som avses 1 55 b § andra stycket. For sddana avtals
giltighet ska inte krivas att de triffats efter kollektiva férhandlingar.
Den avvikande underhillsskyldigheten regleras genom tillvalsavtalet.
Ett avtal om bortavtalad underhillsskyldighet ska inte vara giltigt till
den del det skulle innebira att ligenheten inte uppfyller lagens krav
pa ligsta godtagbara standard enligt 18 a § sjitte stycket.

54§
Forsta stycket

Andringen ir redaktionell.
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Fjérde stycket

Stycket dr nytt. Forslaget behandlas 17.15. En provning avser endast
tillvalet. Hyresnimndens beslut innebir en dndring av ett villkor f6r
det triffade avtalet om tillval eller frinval. Presumtionstiden fér av-
talets skilighet ska dock alltjimt gilla frin tidpunkten d& avtalet om
tillval eller frinval ursprungligen triffades. Det torde i praktiken inne-
bira att det belopp som faststills ska gilla f6r resterande del av pre-
sumtionstiden. Prévningar som avser tid efter presumtionstidens ut-
ging behandlas enligt paragrafens huvudregler.

55§

Forslaget innebir i sak att dndringar inférs 1 fjirde stycket och att ett
nytt sjitte stycke infors. I 6vrigt dr dndringarna i paragrafen sprikliga
och redaktionella.

Fjérde stycket

Forslaget innebir att det tilligg eller avdrag som ska anses som skiligt
enligt 55 d § f6r gjorda tillval ska beaktas vid hyresprévningen. Detta
innebir att hyran ska bestimmas med bortseende frin tillvalet (eller
frinvalet) och med beaktande av tilligget (eller avdraget). Har hyres-
nimnden faststillt ett annat belopp (se sjitte stycket) ska det beloppet
beaktas.

En forutsittning {or att presumtionen ska foreligga ir att avtalet
foljt formkraven, bl.a. avtal i sirskilt upprittad handling. Se mer om
detta under 55 b § andra stycket. Det ligger i virdens intresse att spara
dokumentation om hur kostnaden beriknats och hur det redovisats.
Om hyresgisten, vid en tvist enligt sjitte stycket, kan gora antagligt
att ett tilligg visentligt 6verstiger sjilvkostnaden, kommer presum-
tionen att brytas om hyresvirden inte kan visa att han inte avvikit
fran sjilvkostnaden, i vart fall inte i visentlig man. Annars fir hyres-
nimnden virdera det gjorda tillvalet eller frinvalet enligt reglerna i
55 § forsta—fjirde styckena.
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Sjditte stycket

Stycket dr nytt. Forslaget behandlas 1 7.15. Om presumtionen {6r
tilliggets eller avdragets skilighet bryts, ska hyresnimnden faststilla
nytt skiligt belopp enligt reglerna i férevarande paragraf, alltsd enligt
bruksvirdet.

Den prévning som gors av tillvalen och frinvalen ir, om presum-
tionen for avtalets skilighet fallit, en prévning avseende bruksvirdet.
Denna avser endast tillvalet respektive frinvalet, inte hela ligenheten.

Sjunde-dttonde styckena

Férutvarande sjitte och sjunde stycket blir, till f6ljd av att ett nytt
stycke inférts 1 paragrafen, sjunde och ttonde stycket. Andringarna i
dttonde stycket sker till f6ljd dirav.

55b §

Forslaget behandlas i 7.9, 7.10 och 7.12. T det forsta stycket anges
vad som giller vid hyressittning av en ligenhet dir hyresgisten sjilv
utfore dtgirder som hojt bruksvirdet. I de nya andra, fjirde och femte
styckena anges hur tillval och frinval far beaktas. I tredje stycket an-
ges grinser for hur stora tilligg som kan tilldtas och vad som sker om
avtal triffats i strid med denna paragraf.

Forsta stycket

Uttrycket ”en hyresgist” — obestimd form — idndras till “hyresgisten”
—bestimd form.

Huvudregeln fér hyressittning av en bostadsligenhet — som det
anges 1 55 § — dr att en ligenhet ska &sittas skilig hyra utifrin dess
bruksvirde. Regleringen i 55 b § innebir avsteg frin denna huvud-
regel. Avstegen giller hyresgistens egna &tgirder, vilka i viss utstrick-
ning stdr utanfor virdens kontroll och dven ger effekt 1 nya hyres-
forhallanden.

Andringen innebir att hyresvirden alltid far tillgodogéra sig bruks-
virdesdkningen nir det blir friga om ett helt nytt hyresférhéllande.

Genom att indra uttrycket fir paragrafen tillbaka den ursprung-
ligen tinkta lydelsen (se prop. 1974:150). Ordet indrades frin hyres-
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gasten till hyresgdst under riksdagsbehandlingen utan nirmare moti-
vering (CU 1974:36 s. 56). Infor 1984 &rs lagindringar understroks att
férindringen innebar att inte endast dtgirder utférda av den nuvar-
ande hyresgisten undantogs frn vad hyresvirden kunde tillgodo-
rikna sig, utan ocksd dtgirder som utférts av en tidigare hyresgist
(prop. 1983/84:137 5. 78).

Genom den foreslagna dndringen kommer ligenheter snabbare att
dterigen hyressittas efter bruksvirdet.

Andra stycket

Hir regleras vad som giller om hyresvirden tillfért en ligenhet utrust-
ning eller underhillit den utéver vad som ir grundstandard, och
detta skett pd hyresgistens begiran. Om avtalet tagits in i en sirskild
handling med hinvisning till denna paragraf disponerar parterna sjilva
over hyressittningen 1 detta avseende, med de undantag som féljer
av begrinsningsreglerna och 55 d §. Av handlingen bér framgd om
avsikten ir att hyresgisten ska helt svara f6r hyresvirdens kostnader
och hur stora kostnaderna ir. Det bér ocksd framgd hur tillvalet
kommer att beaktas 1 hyressittningssammanhang efter presumtions-
tiden (se fjirde stycket och kommentaren till detta). Inget hindrar
att handlingen upprittas i elektronisk form.

Avtal behéver inte grundas pd bruksvirdesprincipen. De kan
komma att ligga pd en hégre prisnivd. Avsikten ir att hyresvirdens
kostnader ska tickas.

Att avtalet ska ha tillkommit pd hyresgistens begiran ska inte
tolkas som att det méste ha varit hyresgisten som tagit upp frigan
om tillval. Tillvalet kan ha erbjudits av hyresvirden. Ett avtal om till-
val ska anses ha tillkommit pd hyresgistens begiran si linge som
det utan vidare konsekvenser sttt hyresgisten fritt att individuellt
vilja att teckna avtal om tillval eller inte. Om avtal om tillval stillts
upp som ett villkor for hyresgisten att f3 teckna hyresavtal f6r ligen-
heten kan detta vara ett sidant otilldtet villkor som avses 1 65 §. I sé-
dana fall aktualiseras de rittsfoljder som dir anges. Om det ir friga
om att ta 6ver ett tillvalsavtal efter féregdende hyresgist kan detta
endast i undantagsfall bli aktuellt.

Om hyresvirden pd eget initiativ vill genomféra en standardhoj-
ande 3tgird eller gora andra dndringar kan 1 stillet reglerna om hyres-
gistinflytande 1 18 d-h §§ och ritten att ta ut hyra enligt 55 a § komma
att bli tillimpliga.
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Avtal om tillval avses i mdnga fall kunna triffas direkt mellan
hyresavtalets parter. Om férhandlingsskyldighet, se férfattningskom-
mentaren till 5 § hyresférhandlingslagen.

Om avtalet inte uppfyller bestimmelsens formféreskrifter dr para-
grafen inte tillimplig. Ersittning for ett tillval utgdr di enligt vanliga
regler. Hyresgisten torde 1 dessa fall ofta anses ha godkint dtgirden i
enlighet med reglerna om hyresgistinflytande. Tillvalet kommer di
att virderas efter sitt bruksvirde. P4 motsvarande sitt fir hanteras
situationen d3 hyresvirden inte iakttagit primir férhandlingsskyl-
dighet och avtalet dirfor dr ogiltigt (23 § hyresférhandlingslagen).

Hinvisningen till tredje stycket innebir att tilligg 6ver de dir an-
givna beloppsgrinserna inte kan utkrivas.

Tredje stycket

For tillval far tilligg utgd ovanpd hyran. For frinval fir avdrag frin
hyran goras. Att tilligg utgdr utéver den ordinarie hyran betyder att
det inte f6rst gors ndgot avdrag pd den ordinarie hyran for att stan-
dardutrustning tas bort och ersitts med ett tillval av hogre standard.
Om det pd hyresgistens begiran sitts in en induktionshill och in-
byggnadsugn 1 stillet f6r den spis som fanns som grundstandard,
ska hyrestilligget avse den extra kostnaden for tillvalet, samtidigt
som den ordinarie hyran omfattar standardspisens bruksvirde.

For att skapa ett utrymme for hyresvird och hyresgist att inom
ett system som tilliter avsteg frin bruksvirdet ingd avtal om tillval
och samtidigt begrinsa i vilken utstrickning hyran for en ligenhet
far avvika fr@n dess bruksvirde féresldr vi en ordning dir tillvalen
tillits medfora tilligg till hyran endast upp till en viss niva. I detta
stycke anges vilka grinserna ir.

Tillval for vilka hyresgisten stir for hyresvirdens hela kostnad
far medfora tilligg med hogst 50 procent till den drshyra som var den
ordinarie nir avtalet ingicks. Tilliggen ska avse en period om hégst
tio 4r frin det ursprungliga tillvalsavtalet.

Tilligg som inte avses ticka hela kostnaden och som ofta avses
utgd dver en mera obegrinsad tid, f&r motsvara hdgst 30 procent av
den ordinarie hyran.

Parterna disponerar sjilva dver hur tilliggen férdelas 6ver tiden, si
linge som arsbegrinsningarna inte 6verskrids. Betalningarna kan till
exempel under den forsta tiden utgd med stdrre belopp. Sddana stérre
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belopp torde kunna aktualiseras vid till exempel badrumsrenover-
ingar eller balkongbyggen.

Genom att sitta ett tak for hur mycket tillvalen ska tilldtas 6ka
den ordinarie bostadshyreskostnaden markeras bruksvirdessystemets
grundliggande och centrala roll fér hyressittningen. Samtidigt dr niva-
erna sddana att de ger stora mojligheter fér hyresvird och hyresgist
att triffa avtal om individuella variationer.

Det ir normalt forst vid en prévning efter presumtionstidens
utgdng som tillval kommer att virderas efter sitt bruksvirde. Det
giller emellertid inte sidana tillval som hyresgisten helt betalat under
presumtionstiden. I sddana fall ska tillvalet inte beaktas alls. Efter en
provning kommer tilligget inte lingre att uppta del av det utrymme
som medges. For att frigéra utrymme f6r nya tillval enligt presum-
tionssystemet kan ocksd parterna enas om villkorsindring enligt de
generella regler som giller.

Om de tilligg som pa grund av tillval lagts ovanpd den vanliga
hyran gir utéver de grinsnivder som foreslds, har hyresvirden inte
ritt att tillgodogora sig betalning av 6verskjutande belopp. Tilliggen
ir relaterade till det utrymme som fanns nir avtalet om tillval in-
gicks. Detta belopp kan inte senare 6kas dven om mer utrymme blir
tillgangligt p& grund av att andra tilligg slutbetalats. Aven i sidana
fall dir ligenhetens bruksvirde av nigon anledning sinkts, ska utrym-
met for tillvalet beddmas utifrdn forhillandena vid avtalets tillkomst.

Avtalsparterna ska under 16pande tilligg for tillval kunna besluta
att betalningsformen ska forindras. Till exempel kan den som be-
talat ett hyrestilligg vilja svara helt f6r hyresvirdens kostnader och
uppnd effekten att tillvalet inte ska beaktas vid hyressittningen efter
presumtionstidens utgdng. En ny berikning fir di vanligen goras.
Skiligheten kan pd vanligt sitt komma att prévas mot reglernai55d §.
Presumtionstiden for avtalets skilighet kommer att 16pa frin tid-
punkten for det ursprungliga avtalet och ir totalt tio dr dven i de
fall avtalet forindrats.

P4 motsvarande sitt kommer frinval att medféra avdrag pd hyran.
Inga begrinsningar ska gilla f6r med hur mycket ett avdrag kan ske.

Fjérde stycket

Har hyresgisten genom tilligg for en period om tio &r frén det att
avtalet triffades, presumtionstiden, svarat f6r hyresvirdens hela kost-
nad for tillvalet, har hyresvirden inte ritt att 1 det hyresforhillandet
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pd annat sitt beakta tillvalet. Detta giller efter presumtionstidens
slut s3 linge det inte inleds ett nytt hyresférhillande med en ny hyres-
gist. Situationen kan jimforas med att hyresgisten valt att, med hyres-
virdens tillstdnd, sjilv l3ta utfora tgirden.

I avtalet bér uppmirksammas vad som hinder efter presumtions-
tidens slut; om tillvalet ska bruksvirderas eller om det inte ska pa-
verka ligenhetens bruksvirde.

Femte stycket

I stycket klargérs att f6r avtal om frinval giller pA motsvarande sitt
vad som sigs 1 andra stycket. Eftersom hyreslagen inte hindrar en
hyresvird att ta ut en hyra som ligger under bruksvirdet innebir
brister i formkraven nir det giller frinval inte att avtalet blir ogiltigt.
Det far i stillet behandlas efter hyreslagens allminna regler.

55d§
Paragrafen ir ny. Forslagen behandlas 17.9.4 och 7.15.

Forsta stycket

I stycket anges att ett avtal om tillval eller frinval ska presumeras
vara skiligt under en tid om tio &r frin det att avtalet ursprungligen
triffades. Avtalen kommer normalt inte att dndras vid en prévning
1 hyresnimnden under denna tid. Presumtionstidens lingd ir den-
samma som giller for presumtionshyror i nyproducerade hus, jfr
55 ¢ §. I motiven angavs denna tid vara limplig inte minst ur fore-
tagsekonomisk synpunkt (prop. 2005/06:80 s. 32). Aven om tillvalen
och frinvalen rér mindre summor idn vad som aktualiseras vid nybygg-
nation av hus, ger en tid om tio 4r {6r presumtionsverkan en rimlig
forutsebarhet for bade hyresgist och hyresvird.

En hyresgist som 6vertar ett tillvalsavtal 1 ett nytt hyresférhall-
ande bor ha ritt att {3 tilliggen provade pd samma villkor och inom
samma tid som den férre hyresgisten. Presumtionen for tilliggets
skilighet ska gilla pd samma sitt som for den avilyttade hyresgisten.
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Andpra stycket

I stycket anges de situationer i vilka presumtionen for avtalets skilig-
het kan brytas vid en prévning 1 hyresnimnden.

Bedémningen ska, 1 tillimpliga delar, ske efter samma riktlinjer
som giller f6r 55 ¢ § (se prop. 2005/06:80 s. 51 f.). Kravet pd synner-
liga skil kommer dirfér att anses uppfyllt bl.a. nir det fé6rekommit
klara oegentligheter vid férhandlingarna. Det ror sig framfor allt om
sidana situationer som kan jimféras med 28-36 §§ avtalslagen och
som leder tll ogiltighet: hot, tving, svek, ocker och generalklausulerna
33 och 36 §§. Exempel pd situationer dir synnerliga skil skulle kunna
anses foreligga dr fall dir det stdr klart att fastighetsidgaren vid for-
handlingarna presenterat ett ofullstindigt underlag fér dtgirderna
och priset méste antas ha pdverkats av den oriktiga redovisningen.
Detsamma bér gilla om kostnader som ingdtt 1 underlaget inte varit
nddvindiga. En annan situation som skulle kunna vara aktuell dr att
en hyresgist 1 det nirmaste agerat som bulvan fér hyresvirden vid
avtalet. Ytterligare en situation di presumtionen for skilighet kan
brytas anser vi bor vara den som Lagridet pekade pd avseende pre-
sumtionshyror (prop. 2005/06:80 s. 52), nimligen ett missbruk be-
stiende 1 att en hyresvird i en medveten strivan att gynna vissa
hyresgister liter det tilligg som dessa utger for ett visst tillval vara
s& hogt prissatt att det kan finansiera kostnader f6r andra hyres-
gisters identiska tillval, som dessa d& fir betala ett ligre tilligg for.
Synnerliga skil bor ocksd 1 undantagsfall kunna anses foreligga i situa-
tioner dir en hyresgist i princip svarar eller svarat f6r hyresvirdens
kostnader och till {6ljd av reglerna indd kommer att {8 betala for
tillvalets bruksvirde efter presumtionstiden. Detsamma bor gilla om
en enskild hyresgist 1 dessa frigor kan anses ha blivit f6rd bakom
ljuset vid férhandlingen med hyresvirden, eller om informationen
om foérutsittningarna och om vad som sker efter presumtionstiden
varit bristfillig.

Tredje stycket

I stycket anges att presumtionen for skilighet ocksd bryts om tilligget
eller avdraget visentligt avviker frin hyresvirdens sjilvkostnad. Vidare
anges vilka beviskrav som giller.

Hyresvirden har ritt att genom tilligget {8 sina kostnader tickta.
Om debiteringen visentligt avviker frin sjilvkostnaden kan presum-

152



SOU 2008:94 Forfattningskommentar

tionen brytas. I denna sjilvkostnad ingdr kapitalkostnader, framfor
allt rinta och/eller avkastning pd insatt kapital samt virdeminsk-
ning och underhillskostnader. Kapitalkostnaderna varierar beroende
pd vilken rinta som erliggs f6r upptagna lan eller, om det ir friga
om egenfinansiering, hur stor alternativkostnad som kan tillitas.
Vidare pdverkar avskrivningstider och virdeminskning, vilka varierar
beroende p tillvalets karaktir. I kalkylen bér ocksd beaktas om in-
vesteringen vid avskrivningstidens slut kan férvintas ha ett resterande
virde.

Nir tilligget visentligt avviker frin sjilvkostnaden ska presum-
tionen f6r avtalets skilighet brytas, dven om det inte 1 avtalssitua-
tionen eller annars férekommit ndgot som ger skil att bryta presum-
tionen.

Vid prévningen ankommer det pd hyresvirden att, om hyres-
gisten gor gillande att det kan antas att det foreligger en visentlig
avvikelse frin sjilvkostnaden, motbevisa hyresgistens antagande.
Kraven pd hyresvirdens bevisning kommer naturligen att variera bero-
ende pd vilken utredning som hyresgisten presenterar.

Hyresnimndens bedémning tar sikte pd hur sjilvkostnaden for-
hiller sig till det hyrestilligg som utgdr under presumtionstiden. Om
tillvalsavtalet innebir att hyresgisten svarar {6r hela kostnaden for
tillvalet ska jimférelse goras mellan denna kostnad och de samman-
lagda tilliggen under perioden. Om avtalet 4 andra sidan inte innebir
att hyresgisten svarar for hela kostnaden ska tilliggen jimféras med
hyresvirdens kostnad for perioden.

Avvikelser som ligger runt vad som anses vara pitagligt, ca 5 pro-
cent ir inte att beddma som visentliga. Var grinsen for visentliga
avvikelser gdr kommer att kunna variera. Ju mindre totalkostnad som
det ir friga om, ju stérre procentuella 6verskridanden bér kunna
tlas. Det far ankomma p3 rittstillimpningen att nirmare ta stillning
till vad som 1 det enskilda fallet fir anses vara ett visentligt 6ver-

skridande.

55¢§

Paragrafens beteckning dndras frin 55 d § till 55 e §. Paragrafen far
ett nytt fjirde stycke, vilket leder till foljdindringar i1 paragrafen.
Dirutover gors dven sprakliga forindringar.
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Fjérde stycket

Beslut om &terbetalning av tilligg f6r vilka presumtionen for skilighet
brutits far avse hela tiden frdn nir avtalet ingdtts.

Femte—dttonde styckena

Genom att paragrafen fir ett nytt fjirde stycke férskjuts beteckning-
arna foér férutvarande fjirde—sjunde styckena. Ingen dndring sker 1 sak.

Nionde stycket

Foérutvarande &ttonde stycket far pd grund av att paragrafen fir ett
nytt fjirde stycke denna beteckning. Genom tilligget i stycket likstills
indringen av avtal om tillval eller frinval med dndring av grundhyra.
Hyresnimnden ska vid beslut om 4terbetalning rikna av erlagda tilligg
mot av hyresnimnden faststillda belopp. Motsvarande giller for av-
drag.

551§

Paragrafens beteckning dndras frin 55 e § till 55 f §. Vissa redaktio-
nella och sprikliga dndringar gors. Vidare gors sakliga dndringar i
andra och tredje styckena.

Andpra stycket

Genom indringen faststills att hyresvirden ska betala tillbaka hyra
som pa grund av bestimmelserna i 55 d § inte ansetts som skilig.

Tredje stycket

Vid faststillandet av hyran fér den fortsatta uthyrningen ska vissa 1
paragrafen uppriknade bestimmelser tillimpas. Andringen innebir
att en hinvisning gors till 55 d §. Om presumtionen inte har brutits
giller alltsd avtalat tilligg. I annat fall giller det belopp som hyres-
nimnden bestimt. Det kan hirvid anmirkas att det vid faststillandet
av hyran, dven efter en villkorsprévning av presumtionsverkande
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tillvals- eller frinvalsavtal, kan finnas andra aktuella sidana avtal vars
presumtion for skilighet inte brutits eller inte provats.

66, 67,70 och 73 §§

Andringarna ir redaktionella och sprikliga.

11.2 Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

5§

Forslaget, som behandlas 1 7.8, innebir att ett nytt andra stycke inférs
och att det 1 férsta stycket gors hinvisning dit och att foérutvarande
andra stycket blir ett nytt tredje stycke.

Forsta stycket

Andringen innebir att det infors en inskrinkning av den primira for-
handlingsskyldigheten. Inskrinkningen anges 1 ett nytt andra stycke
och hinvisning gérs dit.

Andra stycket

Stycket dr nytt. Om pris for tillvalet anges 1 en mellan férhandlings-
ordningens parter dverenskommen prisrekommendation giller inte
nigon primir férhandlingsskyldighet i fall tilligget inte Gverstiger
vad som rekommenderats. Detta innebir en littnad i férhandlings-
skyldigheten avseende tillvalsavtalen.

Den 6verenskommelse som dsyftas dr inte en sidan férhandlings-
overenskommelse som ingds pd grund av att det finns en férhand-
lingsordning och som syftar till att direkt reglera hyra eller andra
hyresvillkor fér en enskild hyresgist. Med ordet 6verenskommelse
avses i paragrafen endast att det ir ett avtal som ingds mellan de parter
som ir parter 1 férhandlingsordningen.

Endast for sidana tillval f6r vilka det inte finns nigon sidan pris-
rekommendation giller alltid primir férhandlingsskyldighet. Om fér-
handlingar inte kommer till stdnd, eller strandar, ir hyresavtalets parter
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fria att avtala pd egen hand. Detsamma giller di ligenheten saknar
forhandlingsklausul.

Tredje stycket—fjirde stycket

Férutvarande andra och tredje styckena fir nya beteckningar som en
foljd av att det 1 paragrafen inférts ett nytt andra stycke.

Femte stycket

Forutvarande fjirde stycket fir denna beteckning som en f6ljd av
att det 1 paragrafen inférts ett nytt andra stycke. I évrigt dr dndringen
redaktionell.

21§

Forslaget innebir att en ny mening inférs i slutet av forsta stycket.
Genom dndringen undantas avtal om tillval frin de krav likhetsprin-
cipen stiller upp.

I likhet med vad som giller f6r presumtionshyror i 55 ¢ § kan
omotiverade skillnader 1 tilligg eller avdrag mellan olika ligenheter
dir hyresgisten gjort tillval eller franval gora att det finns synner-
liga skil att underkinna avtalet. Att en hyresvird ingdr avtal med
olika hyresgister pa olika prisnivier fér samma tillval kan 1 sillsynta
undantagsfall tinkas orsakas av en vilja att gynna vissa hyresgister
pd andra hyresgisters bekostnad. De som betalar det hogre tilligget
kommer dirigenom att hjilpa till att finansiera det ligre tilligget for
de andra hyresgisterna. En sddan skillnad kan utgora grund for att
bryta presumtionen for avtalets skilighet. Ofta torde dock skillnader
kunna motiveras av att tillvalen gjorts vid olika tidpunkter och att de
dirfor kostat olika mycket. Sddana skillnader motiverar inte att pre-
sumtionen bryts (jfr prop. 2005/06:80 och se kommentaren tll 55 d §
andra stycket).
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24§
Andpra stycket

Stycket dr nytt. Eftersom systemet for tillval och frinval enligt 55 §
andra—fjirde styckena ir frivilligt, kan nigon ritt inte finnas att f3
till stdnd férhandlingar eller i hyresnimndens beslut efter strandade
forhandlingar.

Tredje—fjirde styckena

Genom att paragrafen fir ett nytt andra stycke fr styckena dndrade
beteckningar samt dndras en hinvisning i det nya fjirde stycket. I 6v-
rigt ir indringarna sprikliga.

25§

Andringarna ir sprikliga och redaktionella.

11.3  Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

43§

Férindringarna ir redaktionella och sprikliga. Hinvisningen 1 andra
punkten till 12 kap. 54 § omfattar dven prévning av villkor fér till-
val och frinval.

32§

Férindringarna ir redaktionella och sprikliga.

11.4  Forslaget till lag om adndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

3 kap. 12 §

Andringen innebir att justeringar av paragrafhinvisningar inférts.
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Sarskilt yttrande av Rune Thomsson

Visentligt f6r hyresrittens utveckling ir att mojligheterna att till-
godose hyresgisters individuella nskemadl inte ir simre dn for andra
upplitelseformer. Problemen med nuvarande ordning 4r av samma
karaktir som fér ny- och ombyggnad, dvs. att bruksvirdesystemet
och dess tillimpning inte ger mojlighet att i kostnadstickning for
tgirderna och att de dirfor inte kommer till stdnd. Partsorganisa-
tionerna pd bostadshyresmarknaden har varit 6verens om att hyres-
lagstiftningen mdste indras sd att enskilda parter ges mojlighet att
teckna bindande flerirsavtal, bl.a. avseende mellanhavandena under
avtalstiden, men ocksi om hur deras ekonomiska mellanhavande
ska hanteras om hyresférhdllandet avbryts 1 fértid. En utgdngs-
punkt f6r denna samsyn har uppenbarligen varit att hyresgist och
hyresvird ir jimbordiga parter nir det giller att triffa avtal om
tillval och frinval och att dessa bygger pa frivillighet. Det grundas
pd att tillval eller frinval inte ir nigon bristvara som motiverar
nigra mer ingdende tvingande bestimmelser till skydd f6r hyres-
gasterna.

Nir det giller de lagférslag som nu presenterats, delar jag
majoritetens slutsats att tillval och frinval bér behandlas som hyra,
dven om jag i alla delar inte kan instimma i de skil som majoriteten
anfort till stéd denna slutsats. Det fir ocksi anses vara en
acceptabel 18sning att konstruera en flerirsbundenhet mellan part-
erna genom en presumtionsregel pd tio ir under férutsittning att
presumtionen ir reell. Hyresvirden ska med andra ord kunna utgd
frn att det parterna har kommit 6verens om, i ett senare skede inte
ska kunna ifrgasittas 1 andra fall in sidana dir oegentligheter
forekommit, dvs. sddana fall som ticks av avtalslagens ogiltighets-
och oskilighetsgrunder. Detta kan efter monster av regleringen 1
55 ¢ § hyreslagen uttryckas pd det sitt att vad parterna kommit

159



Sarskilt yttrande SOU 2008:94

dverens om 1 friga om tillval eller frinval ska anses som skiligt om
inte synnerliga skil talar diremot. Lingre dn s8 bér man enligt min
mening inte gi nir det giller mojligheterna att komma ifrdn ett
ingdnget avtal, om man vill skapa reella méjligheter for tillval.

En kostnadsprévningsregel av det slag som majoriteten fore-
sprikar kommer med storsta sannolikhet att medféra att hyres-
virdarnas intresse for att gd med pa ett tillval kommer att vara
ytterst begrinsat. Hyresvirden har vid tidpunkten fér tillvals-
avtalets tecknande inte ndgon som helst méjlighet att med nigon
sikerhet bedéma utfallet av en prévning 1 hyresnimnden, eftersom
nigot entydigt kostnadsbegrepp till ledning fér hyresnimnden
provning knappast kan formuleras. Osikerheten ir stdrst betriff-
ande kapitalkostnaderna, t.ex. om avskrivningar och vilken kostnad
for eget kapital som ir acceptabel. Aven om kostnadsbegreppet
skulle vara entydigt kommer ind3 inte nigon hyresvird att med
ndgon sikerhet kunna bedéma vad som ir en visentlig avvikelse.
Jag kan dirfér inte stilla mig bakom en regel att ett tillvals- eller
frinvalsavtal ska kunna rubbas om det kan antas att tilligget eller
avdraget visentligt avviker frdn hyresvirdens sjilvkostnad. Skulle
en hyresgist utifrdn ett rent kostnadsresonemang anse att avtalat
pris for ett tillval ir for hogt eller ett avdrag for ett frinval ir for
litet fir detta pd talan av hyresgisten prévas inom ramen for
synnerliga skil. Givetvis fir det d& vara en uppgift fér hyresgisten
att visa att en jimkningssituation féreligger.

Jag delar majoritetens uppfattning att det finns goda skil att ha
ett krav pd att avtal om tillval eller frinval ska upprittas skriftligt.
Diremot saknas det enligt min mening skil att sitta upp sirskilda
grinser for hur stor del av den ordinarie hyran som ett tillval fir
avse. Sddana grinser kommer litt att framstd som godtyckliga och
svarforklarliga, vilket 1 sin tur begrinsar hyresvirdens intresse av
att triffa avtal om tillval. Grinser av detta slag kan ocksd motverka
syftet med tillvalsfrigan, sirskilt om den kombineras med en
kostnadsprévningsregel. Ju hégre grinserna sitts, desto storre blir
hyresvirdens risk och benigenheten att gd med pi ett tillval
minskar 1 motsvarande grad. Farhigorna f6r att man ska “kli av”
befintliga ligenheter till LGS-nivd framstdr ocksd som éverdrivna.
Nigon storre risk for att bruksvirdeprincipen 1 avsaknad av belopps-
grinser skulle komma att urholkas finns knappast. Som en féljd av
detta stillningstagande behéver enligt min mening nigon foreskrift
om att det skriftliga avtalet ska hinvisa till viss reglering inte stillas

upp.
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Ett f6rslag som innebir att, 1 de fall f6rhandlingsordning med
hyresgistorganisation finns fér ett hus, primir férhandlingsskyldig-
het ska gilla for tillval f6r vilka det inte finns ndgot av férhandlings-
ordningens parter framtaget rekommenderat pris ir 1 och {6r sig en
forbittring 1 férhillande till nuvarande reglering nir det giller de
vanligaste tillvalen som finns 1 férhandlade prislistor. Férhandlings-
skyldigheten skulle siledes komma att gilla de mer speciella till-
valen. Enligt min mening bor utgdngspunkten vara att man i ett
skede av livet nir man ir hyresgist har minst samma férméiga att ta
ekonomiska beslut som man annars har, t.ex. vid kép av bostads-
ritter, bilar, aktier etc., satsningar som kan vara betydligt mer om-
fattande idn ett tillval. Nir det giller tillval finns det heller ingen
fysisk brist, som 1 en bristsituation pd bostider, som kan motivera
att hyresgister miste skyddas fr&n att bli utnyttjade. Tillval kan
aldrig uppstd genom tvidng utan férutsitter full frivillighet frin
bada parter, om de ska vara 6verens om priset. Att l3ta den primira
torhandlingsskyldigheten gilla for dessa tillval framstdr endast
som en onddigt byrdkratisk ordning som hindrar att tillvalsavtal
kommer till stind. Jag anser dirfér att alla tillval bér undantas frin
den primira férhandlingsskyldigheten.

Sammanfattningsvis anser jag att majoritetens forslag bor ind-
ras pd det sitt att 55 b § andra stycket inte ska innehdlla nigot
krav pd hinvisning i det skriftliga avtalet till denna paragraf, att
tredje—femte styckena i denna paragraf tas bort, att 55 d § sista
stycket slopas samt att 5 § hyresférhandlingslagen ges en utform-
ning som undantar tillvalen frin den primira férhandlingsskyldig-
heten. Mot majoritetens lagtextférslag i 6vrigt har jag ingen in-
vindning.
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Bilaga 1

Kommittédirektiv AR

Tillval och franval vid hyra av bostadslagenhet Dir.
2008:20

Beslut vid regeringssammantride den 21 februari 2008

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare ska 6verviga hur férutsittningarna for hyres-
gister att gora olika s.k. tillval och frinval vid hyra av bostadsligen-
heter kan forbittras.

Utredaren ska limna forslag till de férfattningsindringar som éver-
vigandena ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 september 2008.

Bakgrund
Bestimmelser om hyra

Bestimmelser om hyra finns framfér allt i 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen). Ett hyresférhillande regleras av ett hyresavtal, dvs. hyres-
gisten och hyresvirden kan sjilva avtala om hyran och de andra
villkoren for hyresférhdllandet. Hyreslagen utgir emellertid frin att
hyresgisten har en sirskilt skyddsvird stillning. Lagen ir dirfér som
huvudregel tvingande till hyresgistens fé6rman (se 1§ femte stycket
hyreslagen). Vidare giller for bostadsligenheter att hyran och andra
hyresvillkor, om parterna inte kan enas, kan indras genom beslut av
hyresnimnden efter ansékan av hyresgisten eller hyresvirden (se
54 § hyreslagen).

Nir det giller en ligenhets skick innehéller lagen bl.a. bestim-
melser om hyresvirdens underhdlls- och reparationsskyldighet (se
11 och 15 §§ hyreslagen) och om att en bostadsligenhet ska uppna
en viss ligsta godtagbara standard (se 18 a § hyreslagen). Vidare finns
bestimmelser om prévning av hyran. Om parterna inte kan enas om
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hyran ska den bestimmas till ett skiligt belopp. En hyra ir inte att
anse som skilig om den ir pitagligt hogre in hyran for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ir att anse om likvirdiga (det s.k.
bruksvirdessystemet, se 55 § hyreslagen). Hyran bestims ofta genom
kollektiva hyresférhandlingar enligt bestimmelser i hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

Dagens system for tillval och franval

Hyresgister har olika smak och énskemdl i friga om sitt boende.
En del féredrar en hogre standard och ir villiga att betala for att
deras ligenhet forses med t.ex. viss utrustning. For att tillgodose
sidana 6nskemal férekommer det inom det kollektiva férhandlings-
systemet att hyresvirdar och hyresgistorganisationer triffar férhand-
lingséverenskommelser som innebir att hyresgisterna sjilva kan
vilja viss inredning eller utrustning till sin ligenhet mot en separat
hyreshéjning eller en kontant engingsersittning, s.k. zillval. Det finns
ocksd exempel pd att hyresgister viljer en enklare standard dn den
normala i utbyte mot avdrag p8 hyran, s.k. franval.

Ibland tillgodoses emellertid inte hyresgisters 6nskemal om olika
slag av tillval. Detta kan ha flera orsaker. En orsak kan vara osiker-
heten om huruvida den kostnad som &tgirden medfér for hyres-
virden gir att finansiera inom ramen fér bruksvirdessystemet.
Osikerheten om en hyreshéjning som har avtalats 1 samband med
ett tillval kommer att beaktas vid en bruksvirdeprévning, kan si-
ledes leda till att hyresvirden avstdr frin att tillmotesgd hyres-
gistens onskemdl. En annan orsak kan vara risken att ligenheten
inte gdr att hyra ut f6r en sddan hyra som ger tickning foér kost-
naden fér &tgirden, om hyresgisten skulle flytta.

Flera av de stora aktdrerna pd hyresmarknaden, bl.a. Fastighets-
dgarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO, har i olika samman-
hang framhillit vikten av att enskilda hyresgisters nskemal om av-
vikelser frin ett “normalt” hyreskontrakt tillgodoses s lingt det ir
mdjligt. Mot den bakgrunden fick en utredning (Hyressittningsut-
redningen) &r 2003 i uppdrag att verviga bl.a. 1 vilken utstrickning
foérutsittningarna f6r en hyresgist att gora olika slag av tillval eller
franval kunde och borde indras (dir. 2003:52).

I sammanhanget kan nimnas att det dven férekommer att hyres-
virdar tillhandahiller hyresgister service och tjinster som inte pa-
verkar ligenhetens skick, t.ex. tillgdng till vrdpersonal. Frigan om
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sddana tjinster omfattas av hyresavtalet bedéms utifrin omstindig-
heterna i det enskilda fallet (se exempelvis RH 1997:93).

Hyressdttningsutredningens forslag

Hyressittningsutredningen foreslog i betinkandet Reformerad hyres-
sittning att det skulle inféras ett kostnadsbaserat system for tillval
och franval (se SOU 2004:91 s. 119 {.). Forslaget innebar sammanfatt-
ningsvis foljande. Tillval och frinval ska behandlas som en del av
hyran. Vid en bruksvirdeprévning ska kostnaden for ett tillval eller
den besparing som ett frinval innebir beaktas. Om priset for ett
tillval har faststillts i en férhandlingséverenskommelse, ska det fast-
stillda priset anses motsvara kostnaden fér tillvalet eller frinvalet,
om inte synnerliga skil talar f6r annat. Flyttar den hyresgist som
har gjort ett tillval eller frinval, ska den nya hyresgistens hyra
bestimmas enligt bruksvirdereglerna utan beaktande av kostnaden
for tillvalet eller den besparing som ett frinval innebir. Om priset
for tillvalet har faststillts i en férhandlingséverenskommelse, ska
dock kostnaden fér tillvalet beaktas dven nir den nya hyresgistens
hyra bestims. Motsvarande ska gilla f6r frinval. Hyresvirden ska
ha underhillsskyldighet f6r egendom som har tillférts en ligenhet
genom tillval pd samma sitt som f6r 6vrig egendom 1 ligenheten.
Forslaget remissbehandlades. Flera remissinstanser, diribland Fastig-
hetsigarna Sverige, Hyresgistf6éreningen och SABO, tillstyrkte eller
hade endast smirre invindningar mot utredningens forslag. Fler-
talet hyresnimnder kritiserade eller avstyrkte férslaget med hin-
visning till att hyressittningssystemet skulle bli allefér komplicerat.
Forslaget genomférdes inte (se prop. 2005/06:80, bet.
2005/06:BoU10, rskr. 2005/06:252). Enligt den divarande reger-
ingen hade visserligen forslaget flera fordelar, bla. att det kunde un-
derlitta genomforandet av kostsamma och sirpriglade tillval. Nack-
delarna ansdgs emellertid viga tyngre dn fordelarna. Bland nackdelarna
framholls sirskilt att forslaget innebar att hyressittningen skulle bli
mer komplicerad for sdvil parter som hyresnimnder (se a. prop.
s. 39-42). Detta sades bl.a. bero pd att hyran — som bestims utifrin
ligenhetens bruksvirde — med férslaget méste bestimmas 1 tvd led.
I det forsta ledet skulle hyran for ligenheten bestimmas med utgings-
punkt i att ligenheten var utrustad pd samma sitt som den skulle ha
varit om négot tillval inte hade gjorts. Vid denna prévning skulle en
jimforelse goras med hyran for ligenheter som ir utrustade med
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motsvarande inredning. I det andra ledet skulle hyran i tillvalsdelen
bestimmas. Detta system skulle siledes innebira att gjorda tillval och
frinval maste dokumenteras.

Dessutom framhoélls att eftersom bl.a. anskaffnings- och installa-
tionskostnader, driftskostnader och avskrivningar ska beaktas vid
skilighetsbedémningen av en kostnadsbaserad hyra, skulle f6rslaget
kunna medféra behov av avancerade fastighetsekonomiska bedém-
ningar. Detta skulle i sin tur kunna leda till att parterna och hyres-
nimnden blev tvungna att anlita fastighetsekonomisk expertis fér
att bestimma hyran.

Slutligen framhélls att det fanns en risk f6r att f6rslaget om fran-
val skulle komma i konflikt med reglerna om ligsta godtagbara
standard (se 18 a § hyreslagen) och hyresvirdens underh&lls- och repa-
rationsskyldighet (se 11 och 15 §§ hyreslagen).

Behovet av en 6versyn

Det idr angeliget att hyresritten utvecklas si att den svarar mot de
skilda behov som hyresmarknadens aktérer, inte minst hyresgisterna,
har. Det finns i dag ofta 6nskem3l bland hyresgister att {3 anpassa
sitt boende efter egna behov. Féretridare f6r hyresmarknadens parter
har i olika sammanhang uttryckt 6nskemal om att mojligheterna att
avtala om tillval och frinval bér f6rbittras.

Det finns mot denna bakgrund anledning att se 6ver forutsitt-
ningarna for en hyresgist att gora olika slag av ullval och frinval.
En sirskild utredare bor dirfor ges foljande uppdrag.

Uppdraget

Utredaren ska dverviga hur forutsittningarna for en hyresgist att
gora olika slag av tillval och frinval kan férbittras. Utredaren ska
beakta de férslag som Hyressittningsutredningen limnade. Den kritik
som riktades mot den utredningens férslag tog frimst sikte pd att
hyressittningssystemet riskerade att bli onédigt komplicerat. Ut-
redaren ska, med beaktande av denna kritik, verviga om den tidi-
gare utredningens férslag bor dndras eller kompletteras och, om s&
bedéms vara fallet, vilken 16sning som i stillet bor viljas. En utgdngs-
punkt f6r 6vervigandena ska vara att en ligenhet ska uppfylla lagens
krav p4 ligsta godtagbara standard.
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Utredaren ska &verviga sdvdl 16sningar som innebidr att prin-
ciperna fér hyressittning vid tillval eller frinval faststills i lag som
16sningar som innebir att avtalsparterna ges mojlighet att, med bind-
ande verkan mellan dem och gentemot framtida avtalsparter 1 tilliggs-
avtal reglera de effekter pd hyran som ett tillval eller ett frénval bér
ha.

Utredaren ska belysa mojligheterna fér hyresgister och hyres-
virdar att avtala om att hyresvirden ska tillhandahilla olika slags
tjdnster med viss anknytning till boendet (t.ex. stidning av ligen-
heten). Utredaren ska ocksd foresld i vilken utstrickning mojlig-
heterna fér hyresgister att erhdlla sidana tjinster kan forbittras
genom att tjinsterna far omfattas av systemet f6r tillval och frinval.

Utredaren ska vilja en 16sning som ger hyresgisterna s& goda val-
mojligheter som mojligt. Utredarens 16sning ska, sd lingt som méjligt,
vara litt att tillimpa for de berdrda och 1ata sig férenas med vad som
1 6vrigt giller om hyressittning av bostadsligenheter.

Utredaren ska limna férslag till de forfattningsindringar som 6ver-
vigandena ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisningen av uppdraget

Utredaren ska samrdda med berérda myndigheter och organisationer.
Nir det giller redovisning av férslagets konsekvenser for féretagen,
ska samrdd ske med Niringslivets Regelnimnd.

Utredningen ska hilla sig underrittad om de arbeten som bedrivs
av Utredningen om allminnyttans villkor (M 2005:04), Hyreslags-
utredningen (Ju 2006:85) och andra utredningar som kan komma
att tillsittas pd det hyresrittsliga omridet.

Utredaren ska redovisa och analysera effekterna av framlagda fér-
slag for fastighetsigare, hyresgister samt for berérda myndigheter
och domstolar. Utredaren ska ocksd berikna de ekonomiska konse-
kvenserna av de forslag som liggs fram. Om férslagen kan férvintas
leda till kostnadsokningar f6r det allminna, ska utredaren foresld hur
dessa ska finansieras.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 september 2008.

(Justitiedepartementet)
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Sjalvkostnaden

Hir redovisas hur man kan se pd sjilvkostnaden fér ett tillval. Ut-
gingspunkten ir att det handlar om fér tillvalet tillkommande kost-
nader. Vidare illustreras hur det ir tinkt att en hyresgists betalningar
for tillval kan hanteras.

1. Sjalvkostnad for ett tillval
Forutsittningar

Inkdp och installation: 120 000 kr

Avskrivningstid: 30 ar

Underhdllskostnad: 1 000 kr per &r (om underhéllet avtalats bort s& har
virden ingen sidan kostnad)

Kapitalkostnad: 5 % per ar

Kommentar: Av vad utredningen har erfarit s ir praxis den att en
lika stor kapitalkostnad beaktas oberoende av om kapitalet har 1anats
eller inte. Vidare ska i kalkylen hinsyn tas till om tillvalet kan for-
vintas ha ett restvirde vid avskrivningstidens slut. Ett eventuellt rest-
virde minskar sjilvkostnaden under presumtionstiden.

Sjalvkostnad ar 1

Kapitalkostnad: (dr 1): ca 6 000 kr (120 000 x 0,05)
Avskrivningar: 4 000 kr (120/30)

Underhdll: 1 000 kr

totalt: 11 000 kr
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Sjalvkostnad ar 2

Kapitalkostnad: (dr 2): ca 5 800 kr ([120 000 ./. 4 000] x 0,05)
Awvskrivningar: 4 000 kr (120/30)

Underhdll: 1 000 kr

totalt: 10 800 kr

Sjalvkostnad 6vriga dr

I slutet av 10-drsperioden har avskrivningarna minskat underlaget med
40 000 kr. Underlaget dr di 80 000 kr. I mitten av perioden ir under-
laget 100 000 kr eftersom avskrivningarna d& har minskat underlaget
med 20 000 kr (5 x 4 000 kr). Fér 10-drsperioden blir di underlaget
1 genomsnitt 100 000 kr. Under antagandet att avskrivningarna be-
aktas 1 slutet av respektive ar blir d rintekostnaden ca 5 000 kr per
3r 1 genomsnitt under 10 &r. Detta ger totalt 50 000 kr. Frin detta dras
forsta drets kapitalkostnad pd 6 000 kr. For dren 2-10 blir det d&
44 000 kr. Rinteinslaget blir mindre varje 3r.

Det vanligaste sittet att bestimma en manadsavgift for tillval ir
enligt vad utredningen har erfarit genom s.k. annuiteter vilka ir lika
stora varje minad. De utgdr frdn samma principiella berikning som
redovisas hir. Skillnaden ir att 1 dessa annuiteter gors rinteinslaget
1 bérjan storre dn vad som f6ljer av det redovisade exemplet. P4 mot-
svarande sitt blir rinteinslaget mindre 1 slutet. Det omvinda giller
for avskrivningarna. En f6ljd av detta blir ndgot hogre totala rinte-
kostnader.

2. Hyrestillagg (berdknat utifran hyresvardens
sjalvkostnad for presumtionstiden)

ex. 1

Sjélvkostnad: 11 000 kr (se ovan)
Hyra: 60 000 kr (5 000 kr per manad)
Maximalt hyrestilligg: 18 000 kr (0,3 x 60 000)

I detta fall kan hyresvirden och hyresgisten om man vill att det ska

vara “framtungt” bestimma att hyresgisten under ar 1 utdver sjilv-
kostnaden (fér &r 1) ska betala ca 7 000 kr. Sidana betalningar beaktas
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under resterande del av presumtionstiden nir sjilvkostnaden berik-
nas. Det innebir att Inekostnaden sjunker snabbare.

ex. 2

Sjéilvkostnad: 11 000 kr (se ovan)
Hyra: 96 000 kr (8 000 kr per manad)
Maximalt byrestilligg: 28 800 kr (0,3 x 96 000)

I detta fall kan hyresvirden och hyresgisten bestimma att hyresgisten
under &r 1 utover sjilvkostnaden (for &r 1) ska betala ca 17 000 kr.
S&dana betalningar beaktas under resterande del av presumtions-
tiden nir sjilvkostnaden beriknas.

Ar 11 kommer tillvalet att virderas efter bruksvirdet.

3. Hyresgasten betalar hyresvardens kostnader
for tillvalet

Forutsiattningar

Avbetalning: 120 000 kr under hégst tio ar

Underhallskostnad: 1 000 kr per ir (om underh8ll avtalats bort si har
hyresvirden ingen sidan kostnad)

Kapitalkostnad: 5 % rinta = 6 000 kr

*Tillagg” ar 1
ex. 1

Hyra: 60 000 kr (5 000 kr per manad)
Maximalt tilligg dr 1: 30 000 kr (0,5 x 60 000)

Efter avdrag f6r underhillskostnad 1 000 kr &terstdr 29 000 kr. Om
det fordelas jimnt 6ver dret s kan det, efter avdrag fér rinte-
kostnad om 6 000 kr, bli friga om “avbetalning” med 23 000 kr. Det
ir ingen exakt siffra beroende pd att den pdverkas av hur avbetal-
ningarna férdelas 6ver &ret. Eftersom kapitalkostnaden sjunker f6r
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de kommande 4ren si Gkar utrymmet for avbetalningar. Aven hir
kan det vara aktuellt med s.k. annuiteter.

Efter ca 53r torde hyresgisten ha svarat fér investeringskost-
naderna. For 8ren 6-10 utgdr di i férekommande fall ersittning f6r
underhillskostnad.

Ar 11 ersitts 6ver hyran endast det bruksvirde som motsvarar
den wursprungliga standarden. Om bubbelbadkar har installerats s3
ska hinsyn tas till bruksvirdet for ett vanligt badkar. Om balkong
installerats sd kanske inget virde ska riknas in.

ex. 2

Hyra: 96 000 kr (8 000 kr per m&nad)
Maximalt tilligg dr 1: 48 000 kr (0,5 x 96 000)

Efter avdrag f6r underhillskostnad 1 000 kr dterstdr 47 000 kr. Om
det fordelas jimnt 6ver dret s kan det, efter avdrag fér rintekost-
nad om 6 000 kr, bli friga om “avbetalning” med 41 000 kr. Det ir
ingen exakt siffra beroende pd att den paverkas av hur avbetal-
ningarna férdelas 6ver dret. Eftersom rintekostnaden sjunker for
de kommande 4ren si ¢kar utrymmet for avbetalningar. Aven hir
kan det vara aktuellt med s.k. annuiteter.

Efter knappt 3 &r torde hyresgisten ha svarat f6r investerings-
kostnaderna. Fér tiden direfter och till slutet av &r 10 utgdr d& i fore-
kommande fall ersittning for underhillskostnad.

Ar 11 ersitts 6ver hyran endast det bruksvirde som motsvarar
den wursprungliga standarden. Om bubbelbadkar har installerats s3
ska hinsyn tas till bruksvirdet for ett vanligt badkar. Om balkong
installerats sd kanske inget virde ska riknas in.
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Statens offentliga utredningar 2008

Kronologisk forteckning

. Barlastvattenkonventionen — om Sveriges

anslutning. N.

. Immunitet {6r stater och deras egendom.

UD.

. Skyddet f6r den personliga integriteten.

Beddmningar och férslag. Ju.

4. Omreglering av apoteksmarknaden. S.

. Kénsdiskriminerande reklam.

Krinkande utformning av kommersiella

meddelanden. IJ.

. Fastighetsmiklaren och konsumenten. Ju.

7. Virldsklass! Atgirdsplan for den kliniska

10.

11.

12.

13

14.

15.
16.
17.
18.

19.

forskningen. U.

. Bidrag p4 lika villkor. U.
. Transportinspektionen. En myndighet f6r

all trafik. + Bilagor. N.

21+1->2. En ny myndighet {6r tillsyn
och effektivitetsgranskning av social-
forsikringen. S.

Frihet for studenter — om hur kir- och
nationsobligatoriet kan avskaffas. U.
Finansiella sektorn bir frukt.

Analys av finansiella sektorn ur ett
svenskt perspektiv. Fi.

. Bittre kontakt via nitet — om anslutning

av férnybar elproduktion.

+ Annex: Grid issues for electricity
production based on renewable energy
sources in Spain, Portugal, Germany, and
United Kingdom. N

Timmar, kapital och teknologi

—vad betyder mest?

En analys av produktivitetsutvecklingen
med hjilp av tillvixtbokféring. Fi.

LOV att vilja— Lag Om Valfrihetssystem.
S.

Fortursforklaring i domstol. Ju.

Frivux — valfrihet i vuxenutbildningen. U.
Evidensbaserad praktik inom social
tjdnsten— till nytta for brukaren. S.

Att slutférvara l8nglivat farligt avfall
1undermarksdeponiiberg. M.

20.

21.

22.
23.
24.
25.

26.
27.

28.
29.

30

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.
38.

39.

40.
41.

42.

Patentskydd fér biotekniska upp-
finningar. Ju.

Permanent férindring.
Globalisering, strukturomvandling
och sysselsittningsdynamik. Fi.
Ett stabsstdd i tiden. Fi.

Konsulir katastrofinsats. UD.
Svensk klimatpolitik. M.

Ett energieffektivare Sverige

+Bilaga. N.

Virna spriken — forslag till spriklag. Ku.
Framtidsvigen — en reformerad
gymnasieskola + Bilagedel. U.
Apoteksdatalagen. S.

Yrkeshogskolan. For yrkeskunnande 1
férindring. U.

. Forskningsfinansiering — kvalitet och

relevans. U.

Miljsdomstolarna — domkretsar
—lokalisering — handliggningsregler. M.
Avskaffande av revisionsplikten for
smi foretag. Ju.

Detaljhandel med vissa receptfria
likemedel. S.

Littare att samverka

— forslag om férindringar i samtjinst-
lagen. Fi.

Digital-TV-6vergingen.

+ Engelsk 6versittning. Ku.

Svenska Spels nitpoker. En utvirdering.
Fi.

Vérdval i Sverige. S.

EU, allminnyttan och hyrorna.

+ Bilagor. Fi.

Framtidens polisutbildning. Ju.
Bredband till hela landet. N.
Minniskohandel och barniktenskap
—ett forstirke straffrittsligt skydd

+ bilaga. Ju.

Normgivningsmakten.
Expertgruppsrapport Ju.
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49.
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55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66

67.
68.
69.

70.

71.

Tre rapporter till Grundlagsutredningen.
Ju.

Transportinspektionen.

Ansvarslag for vigtrafiken m.m. N.
Rapporter frin en mr-verkstad. IJ.
Handel med likemedel fér djur. S.
Frigor om hyra och bostadsritt. Ju.

En utvecklad havsmiljoférvaltning. M.
Aktiekapital i privata aktiebolag. Ju.
Skyddet f6r samhillsviktig verksamhet.
Fo.

Virdigt liv i dldreomsorgen. S.
Legitimation och skirpta behérighets-
regler. U.

Styraritt! Forslag om Sjofartsverkets
organisation.N.

Obligatorisk arbetsléshetsforsikring. A.
Kustbevakningens rittsliga befogen-
heter. Fé.

Mangfald som méjlighet. Atgirder for
Skad integration pé landsbygden. Jo.
Skattelittnader for hushéllstjinster. Fi.
Egenansvar — med professionellt stéd. IJ.
Foreningsfostran och tivlingsfostran.
En utvirdering av statens st6d till
idrotten. Ku.

Personnummer och samordningsnummer.
Fi.

Krisberedskapen i grundlagen.

Oversyn och internationell utblick.
Expertgruppsrapport Ju.

Myndighet f6r miljén

—en granskning av Naturvirdsverket. M.
Forstirkt skydd for foretagshemligheter.
Ju.

Kontinuitet och férindring. 4+ Littlist +
Daisy. Ku.

Sekretess och offentliga bitriden i ut-
linningsirenden. Ju.

. Arbetsformiga?

En 6versikt av bedémningsmetoder i
Sverige och andra linder. S.

Enklare redovisning. Ju.

Bygg — helt enkelt! M.

Vilja fritt och vilja ritt. Drivkrafter for
rationella utbildningsval. Fi.
Slutférvaring av kirnavfall. Kirnavfalls-
ridets yttrande 6ver SKB:s Fud-program
2007. M.

Uppféljning av kriminalvirdens
effektiviseringsarbete. Ju.

72.
73.
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76.
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81.
82.
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84.

85.

86.
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94.

Effektivare signaler. N.

Kemikalietillsyn

— organisation och finansiering. M.

Ritt och riktigt. Atgirder mot felaktiga
utbetalningar fran vilfirdssystemen. Fi.
Agande och férvaltning av hyreshus. Ju.
F-skatt &t flera. Fi.

Mojlighet att leva som andra. Ny lag om
stdd och service {r vissa personer med
funktionsnedsittning. + Bilagor

+ Littldst + Daisy. S.

Eftersok av trafikskadat vilt. En kostnad
for trafikforsikringen? S.

Revisorers skadestindsansvar. Ju.
Beskattningstidpunkten f6r nirings-
verksamhet. Fi.

Stalkning — ett allvarligt brott. Ju.

Vigen tillbaka {6r verskuldsatta. Ju.
Avgifter inom arbetsléshetsforsikringen.
A.

Alkolas for rattfyllerister och kérkorts-
provi privat regi. N.

Straff i proportion till brottets allvar. Ju.
Prévning av vindkraft. M.
Aklagarvisendets brottsbekimpning.
Integritet — Effektivitet. Ju.
Elektroniskt kungérande av férfattningar.
Ju.

Trygghetssystemen f6r foretagare. N.
Svensk export och internationalisering.
Utveckling, utmaningar, féretagsklimat
och frimjande. UD.

En svensk veteranpolitik, del 2.
Ansvaret fér personalen fére, under och
efter internationella militira insatser. F6
Konkurrens pd spiret. N.

Partsinsyn och ny teknik i domstol, m.m.
Ju.

Tillval i hyresritt. Ju.
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