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Tillval och franval vid hyra av Dir.

bostadsldgenhet 2008:20

Beslut vid regeringssammantridde den 21 februari 2008

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare ska Overvdga hur forutsdttningarna for
hyresgéster att gora olika s.k. tillval och franval vid hyra av bo-
stadsldgenheter kan forbéttras.

Utredaren ska lamna forslag till de forfattningsandringar
som Overvidgandena ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 september 2008.

Bakgrund

Bestdimmelser om hyra

Bestimmelser om hyra finns framfo6r allt i 12 kap. jordabalken
(hyreslagen). Ett hyresforhallande regleras av ett hyresavtal,
dvs. hyresgisten och hyresvirden kan sjdlva avtala om hyran
och de andra villkoren for hyresforhallandet. Hyreslagen utgér
emellertid fran att hyresgisten har en sérskilt skyddsvard still-
ning. Lagen &r déarfor som huvudregel tvingande till hyresgis-
tens forman (se 1 § femte stycket hyreslagen). Vidare géller for
bostadslidgenheter att hyran och andra hyresvillkor, om parterna
inte kan enas, kan dndras genom beslut av hyresndmnden efter
ansokan av hyresgisten eller hyresvérden (se 54 § hyreslagen).
Nér det giller en ldgenhets skick innehaller lagen bl.a.
bestimmelser om hyresvirdens underhalls- och reparationsskyl-
dighet (se 11 och 15 §§ hyreslagen) och om att en bostads-
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lagenhet ska uppna en viss lidgsta godtagbara standard (se 18 a §
hyreslagen). Vidare finns bestimmelser om prévning av hyran.
Om parterna inte kan enas om hyran ska den bestimmas till ett
skiligt belopp. En hyra &r inte att anse som skélig om den &r
patagligt hégre 4n hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet &r att anse om likvérdiga (det s.k. bruksvéirdessys-
temet, se 55 § hyreslagen). Hyran bestims ofta genom kollek-
tiva hyresforhandlingar enligt bestammelser i hyresforhand-
lingslagen (1978:304).

Dagens system for tillval och franval

Hyresgister har olika smak och onskemal i fraga om sitt boen-
de. En del foredrar en hogre standard och ir villiga att betala for
att deras ldagenhet forses med t.ex. viss utrustning. For att
tillgodose sadana 6nskemal forekommer det inom det kollektiva
forhandlingssystemet att hyresvirdar och hyresgéstorganisa-
tioner traffar férhandlings6verenskommelser som innebér att
hyresgésterna sjdlva kan vélja viss inredning eller utrustning till
sin ldgenhet mot en separat hyreshojning eller en kontant
engéngsersittning, s.k. tillval. Det finns ocksé exempel pa att
hyresgéster viljer en enklare standard d4n den normala i utbyte
mot avdrag pa hyran, s.k. firanval.

Ibland tillgodoses emellertid inte hyresgisters 6nskemal om
olika slag av tillval. Detta kan ha flera orsaker. En orsak kan
vara osdkerheten om huruvida den kostnad som atgidrden med-
for for hyresviarden gar att finansiera inom ramen for bruks-
virdessystemet. Osdkerheten om en hyreshdjning som har av-
talats i samband med ett tillval kommer att beaktas vid en
bruksvirdeprévning, kan saledes leda till att hyresviarden avstar
fran att tillmotesgd hyresgistens 6nskemal. En annan orsak kan
vara risken att ldagenheten inte gar att hyra ut for en sddan hyra
som ger tickning for kostnaden for atgirden, om hyresgésten
skulle flytta.

Flera av de stora aktorerna pa hyresmarknaden, bl.a. Fastig-
hetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen och SABO, har i olika
sammanhang framhallit vikten av att enskilda hyresgisters
onskemal om avvikelser fran ett “normalt” hyreskontrakt till-
godoses s& langt det dr mojligt. Mot den bakgrunden fick en
utredning (Hyressittningsutredningen) ar 2003 i uppdrag att
overviga bl.a. i vilken utstrickning forutséttningarna for en
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hyresgist att gora olika slag av tillval eller franval kunde och
borde dndras (dir. 2003:52).

I sammanhanget kan ndmnas att det dven forekommer att
hyresvirdar tillhandahéller hyresgéster service och tjanster som
inte paverkar ldgenhetens skick, t.ex. tillgang till vardpersonal.
Frdgan om sadana tjinster omfattas av hyresavtalet beddoms
utifran omsténdigheterna i det enskilda fallet (se exempelvis
RH 1997:93).

Hyressdttningsutredningens forslag

Hyresséttningsutredningen foreslog i betdnkandet Reformerad
hyressittning att det skulle inforas ett kostnadsbaserat system
for tillval och franval (se SOU 2004:91 s. 119 f.). Forslaget
innebar sammanfattningsvis foljande. Tillval och franval ska
behandlas som en del av hyran. Vid en bruksvirdeprévning ska
kostnaden for ett tillval eller den besparing som ett franval inne-
bir beaktas. Om priset for ett tillval har faststillts i en forhand-
lingsoverenskommelse, ska det faststillda priset anses motsvara
kostnaden for tillvalet eller franvalet, om inte synnerliga skl
talar for annat. Flyttar den hyresgist som har gjort ett tillval
eller franval, ska den nya hyresgéstens hyra bestimmas enligt
bruksvirdereglerna utan beaktande av kostnaden for tillvalet
eller den besparing som ett franval innebdr. Om priset for till-
valet har faststdllts i en forhandlingséverenskommelse, ska
dock kostnaden for tillvalet beaktas dven nédr den nya hyres-
géstens hyra bestims. Motsvarande ska gélla for franval.
Hyresvirden ska ha underhéllsskyldighet for egendom som har
tillforts en ldgenhet genom tillval pad samma sétt som for ovrig
egendom i ldgenheten.

Forslaget remissbehandlades. Flera remissinstanser, déri-
bland Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgistforeningen och
SABO, tillstyrkte eller hade endast smérre invandningar mot ut-
redningens forslag. Flertalet hyresndmnder kritiserade eller av-
styrkte forslaget med héanvisning till att hyresséttningssystemet
skulle bli alltfér komplicerat.

Forslaget genomférdes inte (se prop. 2005/06:80, bet.
2005/06:BoU10, rskr. 2005/06:252). Enligt den davarande rege-
ringen hade visserligen forslaget flera fordelar, bl.a. att det
kunde underlétta genomf6randet av kostsamma och sérpriglade
tillval. Nackdelarna ansags emellertid vdga tyngre &n fordelar-
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na. Bland nackdelarna framholls sarskilt att forslaget innebar att
hyressittningen skulle bli mer komplicerad for sdvil parter som
hyresndmnder (se a. prop. s. 39—42). Detta sades bl.a. bero pa
att hyran — som bestédms utifran ldgenhetens bruksvirde — med
forslaget maste bestammas i tva led. 1 det forsta ledet skulle
hyran for ldgenheten bestimmas med utgangspunkt i att ldgen-
heten var utrustad pa samma sétt som den skulle ha varit om
nagot tillval inte hade gjorts. Vid denna provning skulle en jam-
forelse goras med hyran for ldgenheter som dr utrustade med
motsvarande inredning. [ det andra ledet skulle hyran i tillvals-
delen bestdmmas. Detta system skulle saledes innebira att
gjorda tillval och franval maste dokumenteras.

Dessutom framholls att eftersom bl.a. anskaffnings- och
installationskostnader, driftskostnader och avskrivningar ska
beaktas vid skilighetsbedomningen av en kostnadsbaserad hyra,
skulle forslaget kunna medfora behov av avancerade fastighets-
ekonomiska bedomningar. Detta skulle i sin tur kunna leda till
att parterna och hyresndmnden blev tvungna att anlita fastig-
hetsekonomisk expertis for att bestimma hyran.

Slutligen framholls att det fanns en risk for att forslaget om
franval skulle komma i konflikt med reglerna om légsta godtag-
bara standard (se 18 a § hyreslagen) och hyresvirdens under-
halls- och reparationsskyldighet (se 11 och 15 §§ hyreslagen).

Behovet av en dversyn

Det &r angelédget att hyresritten utvecklas sa att den svarar mot
de skilda behov som hyresmarknadens aktérer, inte minst hyres-
gisterna, har. Det finns i dag ofta 6nskemal bland hyresgister
att fa anpassa sitt boende efter egna behov. Foretridare for
hyresmarknadens parter har i olika sammanhang uttryckt onske-
mal om att mojligheterna att avtala om tillval och franval bor
forbattras.

Det finns mot denna bakgrund anledning att se 6ver forut-
sittningarna for en hyresgist att gora olika slag av tillval och
franval. En sérskild utredare bor déarfor ges foljande uppdrag.



Uppdraget

Utredaren ska 6verviga hur forutséttningarna for en hyresgést
att gora olika slag av tillval och franval kan forbéttras. Utred-
aren ska beakta de forslag som Hyressittningsutredningen
lamnade. Den kritik som riktades mot den utredningens forslag
tog framst sikte pa att hyresséttningssystemet riskerade att bli
onodigt komplicerat. Utredaren ska, med beaktande av denna
kritik, 6vervidga om den tidigare utredningens forslag bor dndras
eller kompletteras och, om sa bedoms vara fallet, vilken 16sning
som i stéllet bor viéljas. En utgangspunkt for 6vervigandena ska
vara att en ldgenhet ska uppfylla lagens krav pa ldgsta godtag-
bara standard.

Utredaren ska overvidga savdl l6sningar som innebér att
principerna for hyresséttning vid tillval eller franval faststills i
lag som losningar som innebér att avtalsparterna ges mojlighet
att, med bindande verkan mellan dem och gentemot framtida
avtalsparter i tilldggsavtal reglera de effekter pa hyran som ett
tillval eller ett franval bor ha.

Utredaren ska belysa mojligheterna for hyresgéster och
hyresvérdar att avtala om att hyresviarden ska tillhandahélla
olika slags tjanster med viss anknytning till boendet (t.ex. stid-
ning av ldgenheten). Utredaren ska ocksd foresla i vilken
utstrickning mojligheterna for hyresgéster att erhalla sddana
tjinster kan forbéttras genom att tjinsterna far omfattas av sys-
temet for tillval och franval.

Utredaren ska vilja en 10sning som ger hyresgisterna sa
goda valmojligheter som mojligt. Utredarens losning ska, sé
langt som mojligt, vara l4tt att tillampa for de berérda och lata
sig forenas med vad som i Ovrigt giller om hyresséttning av
bostadsldgenheter.

Utredaren ska lamna forslag till de forfattningsandringar
som overvigandena ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisningen av uppdraget

Utredaren ska samrada med berdrda myndigheter och organisa-
tioner. Nér det giller redovisning av forslagets konsekvenser for
foretagen, ska samrad ske med Niringslivets Regelnamnd.
Utredningen ska hélla sig underrdttad om de arbeten som
bedrivs av Utredningen om allménnyttans villkor (M 2005:04),
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Hyreslagsutredningen (Ju 2006:85) och andra utredningar som
kan komma att tillsdttas pa det hyresrittsliga omradet.
Utredaren ska redovisa och analysera effekterna av fram-
lagda forslag for fastighetsdgare, hyresgister samt for berdrda
myndigheter och domstolar. Utredaren ska ocksa berdkna de
ekonomiska konsekvenserna av de forslag som laggs fram. Om
forslagen kan forvintas leda till kostnadsokningar for det
allminna, ska utredaren foresla hur dessa ska finansieras.
Uppdraget ska redovisas senast den 26 september 2008.

(Justitiedepartementet)



