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Tillval i hyresritt
Betinkande av tillvalsutredningen (SOU 2008:94)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
1. Som svar pa Justitiedepartementets remiss ver betdnkandet Tillval i hyres-
ratt” (SOU 2008:94) 6verlamnas och dberopas denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

I betdnkandet foreslés ett system som ska ge hyresvérden rétt att fa sina kostnader
tickta. Avtal om tilldgg for tillval eller avdrag for franval ska presumeras vara skali-
ga forutsatt att dessa triffats i en sérskilt uppréttad handling och att parterna hénvisar
till att dessa regler ska gélla.

Forslaget innebar att om det mellan hyresmarknadens parter finns framférhandla-
de prislistor och 6verenskommelser behovs ingen forhandling for att traffa 6verens-
kommelse pa individuell niva. Detta dr ddrmed en minskning av den forhandlings-
skyldighet som géller idag.

I betdnkandet foreslas fran och med den 1 januari 2010, utéver nu gillande lag-
regler, ett nytt system med tillval respektive franval dir hyresvirden ska ha rétt att fa
ersittning for sina kostnader. Ersdttningen betalas som tilldgg, alternativt avdrag pa
hyran. Om parterna tréffar ett avtal i sirskild handling och hinvisar till att det nya
systemet skall gilla for ett specificerat tillval eller franval skall, som huvudregel vid
en provning 1 hyresndmnden, ett sddant avtal under en tid av tio ar presumeras vara
skaligt.

Det foreslas en begrénsning i storleken av dessa tilldgg sa att sddana tilldgg som
hyresgédsten helt bekostar inte far dverstiga 50 procent av den vanliga hyran. Andra
hyrestilldgg far hoja hyran med ytterligare maximalt 30 procent. Det ska vara frivil-
ligt for samtliga parter att ingd sddana avtal. Den s.k. priméra forhandlingsskyldighe-
ten géller endast om det for tillvalet inte redan finns ett rekommenderat pris som
overenskommits mellan forhandlingsordningens parter. Efter presumtionstidens ut-
gang sitts hyran i normalfallet ater efter lagenhetens bruksvirde. Om hyresgésten har
betalat hela kostnaden for tillagget fér tillvalet dock inte beaktas som hyreshdjande
forrén efter hyresforhallandets utgéng, dvs. forst da en ny hyresgést tilltrdder. Forsla-
get innehaller d4ven négra andra regler for speciella situationer. Forslaget innebér att
bruksvérdesprincipen ar fortsatt central, samtidigt som mdjligheterna till individuella
variationer okar.




Bakgrund

I februari 2008 fick en sarskild utredare uppdrag att 6verviga hur mojligheterna for
hyresgister att gora olika tillval och frénval i hyresréitt skulle kunna forbittras. [ upp-
draget har ocksé ingatt att utreda mojligheten att avtala om att hyresvérden ska till-
handahalla tjanster med viss anknytning till boendet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stadsledningskontoret betonar att det dr mycket svart att fullt ut se vilka konse-
kvenser tillvalsutredningens forslag kommer att fA men vialkomnar forslag som bidrar

till 6kad valfrihet och som Okar attraktiviteten for hyresréitten som boendeform.

Stockholms Stadshus AB och de tre kommunala bostadsbolagen tillstyrker till stor
del vad som foreslas i betinkandet. Koncernledningen ér, i likhet med de tre bostads-
bolagen, positiv till att hyresgisternas mojligheter till individuella val 6kar, men f6-
reslar att utredningen dvervéger en langre presumtionstid.

Mina synpunkter

Jag vélkomnar forslag som bidrar till att 6ka valfriheten for stockholmarna och som
oOkar attraktiviteten for hyresrétten som boendeform.

Stockholms kommunala bostadsbolag ska erbjuda boende for alla smaker och
planbocker over hela staden. Darfor behovs ett brett utbud av bostdder med olika
boende- och upplatelseformer av olika storlek och standard.

Forslaget ska 6ka hyresgésternas valfrihet och komplettera de forhandlingsover-
enskommelser som redan finns idag. For att inte riskera att inskrdnka den valfrihet
som hyresgéster redan har idag instimmer jag med koncernledningen och bostadsbo-
lagen om att det dr onskvirt med en ldngre presumtionstid.

Magjligheten till franval &r bra, samtidigt ér det viktigt att denna mdjlighet ar for-
enlig med dganderétten och fastighetsdgarens radighet dver sin fastighet.

Stadsledningskontoret papekar vikten av att forslagets eventuella konsekvenser
for besittningsskydd och hyressittning bor belysas. Jag instimmer i detta.

Tillval och franval ska vara en mdjlighet och &r ocksa ett konkurrensmedel for
den enskilde hyresvérden. Det dr viktigt att forslaget utformas pé ett sétt sé att inte
fastighetségare tvingas in i en bestdmd 16sning, utan skapar ett ramverk for att kunna
erbjuda utdkad valfrihet. Sammantaget ligger forslaget i linje med stadens inriktning
for att viarna och utveckla hyresritten som boendeform. Jag foreslar att borgarradsbe-
redningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande

1. Som svar pé Justitiedepartementets remiss 6ver betinkandet “Tillval i hyres-

ratt” (SOU 2008:94) 6verlamnas och &beropas denna promemoria.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 8 januari 2009

JOAKIM LARSSON



Bilaga
Sammanfattning av SOU 2008:94

Borgarrz"ldsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Det antecknades till forteckningen att miljopartiet Iimnar drendet utan eget stall-
ningstagande.

Kommunstyrelsen

Det antecknades till protokollet att miljopartiet lamnar drendet utan eget stallningsta-
gande.



ARENDET

I februari 2008 fick en sarskild utredare uppdrag att 6verviga hur mojligheterna for
hyresgéster att gora olika tillval och franval i hyresritt skulle kunna forbéttras. I upp-
draget har ocksé ingatt att utreda mojligheten att avtala om att hyresvérden ska till-
handahalla tjanster med viss anknytning till boendet. Utredningen é&r slutférd och
betdnkandet Tillval i hyresritt (SOU 2008:94) ér 6verlamnat for yttrande.

I utredningen har Gvervigts hur forutsittningarna for en hyresgést att gora olika
tillval och franval kan forbéttras och om detta ska regleras genom lag eller genom
avtal. Utredningen har ocksé beaktat mojligheten att avtala om tjanster som har an-
knytning till boendet. Den allmédnna utgangspunkten har varit att foresla ett system
som ska utgé fran frivillighet och att en ldgenhet ska uppfylla lagens krav om lagsta
godtagbara standard. I direktiven foreskrivs att utredningen ska vilja en 16sning som
ska ge hyresgésten sa goda valfriheter som mojligt, ar latt att tillimpa samt ar foren-
ligt med det som i 6vrigt géiller for hyressattning av ldgenheter. Nagon fordndring av
hyresbegreppet bor inte goras, det vill séga tillval och franval bor betraktas som en
del av hyran.

Principen idag ar att tillval och franval prissatts med ett tilldgg eller en rabatt ut-
ifrdn den paverkan valet har pa lagenhetens bruksvirde. Darmed har hyresgésten
alltid mojlighet att fa hyresndmndens provning. Detta innebér en osédkerhet for hyres-
vérden for mojligheten att fa full betalning, vilket enligt hyresmarknadens parter lett
till att hyresvérdar later bli att erbjuda tillval. Detta ger begransningar for hyresgéis-
ters mojligheter att fa vissa dnskemal tillgodosedda i jamforelse med andra boende-
former. Darmed behdvs ett system som 6kar mdjligheterna for hyresgisterna och
ddarmed Okar attraktionskraften for hyresrétten samtidigt som sékerheten for hyres-
vérdens investeringar okar.

I utredningen foreslas ett system som ska ge hyresvirden ratt att fa sina kostnader
tackta. Avtal om tilldgg for tillval eller avdrag for franval, forutsatt att dessa tréffats i
en sarskilt upprittad handling och att parterna hinvisar till att dessa regler ska gilla,
ska presumeras vara skéliga.

Presumtionen for skélighet ska ha foljande begransningar:
e Presumtionen ska gélla tio ar fran avtalets ingang.
o Tidsbegriansade tilligg genom vilka hyresgésten svarar for hyresvirdens
kostnader ska kunna hdjas inom vissa beloppsgranser.
e Presumtionen ska kunna brytas vid en provning i hyresndimnden om det
framkommer synnerliga skél, det vill siga om tilligget eller avdraget visent-
ligt avviker frén hyresvirdens sjdlvkostnad.

Grundprincipen ér att virderingen av hyrespaslaget ska kunna ske enligt principer
som tillats avvika nagot fran bruksvardesprincipen. Prissittningen behdver inte mot-
svara tillvalets bruksvéirde men bor inte dverstiga hyresvirdens sjilvkostnad. Betal-
ning ska kunna ske genom tilldgg pa hyran. Utredningen foreslar att hyresvéirden ska
kunna vélja mellan olika konstruktioner for betalning for att erbjuda tillval. Det kan
goras som en engéngsinsats och hyresgésten star for hyresviardens hela kostnad. Det
kan ocksa vara en fraga om en varaktigt standardh6jande insats da hyresgésten star
for hyresvardens kostnader inom presumtionstiden.



Efter presumtionstidens slut far hyresvérden, forutsatt att det &r samma hyresfor-
hallande som réder och att hyresgésten svarat for hela kostnaden, inte beakta till-
valets bruksvirdeshojande effekt. Konkret innebér det att hyran sdnks motsvarande
beloppet for tillvalet. Har hyresgésten ddremot inte svarat for hela kostnaden kommer
tillvalet, vid en provning i hyresndmnden, att bruksvérderas.

Utredningen foreslar inte ndgon ny reglering for att hantera tjanster inom systemet
for tillval.

Utredningen bedomer att forslagen inte paverkar kostnaderna eller intdkterna for
staten, kommuner eller landsting. Forslaget bedoms medfora smé kostnadsmassiga
konsekvenser pé foretagsniva. For hyresgésterna innebér forslaget att valfriheten kan
oka.

Forslaget innebér att om det mellan hyresmarknadens parter finns framférhandla-
de prislistor och 6verenskommelser behovs ingen forhandling for att traffa 6verens-
kommelse pa individuell niva. Detta dr ddrmed en minskning av den forhandlings-
skyldighet som giller idag.

Forslaget bedoms kunna trada i kraft tidigast den 1 januari 2010. Till £6]jd av for-
slaget foreslas dndring av 12 kapitlet jordabalken, dndring i hyresférhandlingslagen,
andring i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder samt dndring i lagen om ko-
operativ hyresritt.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB som
har skickat remissen pé underremiss till AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem
och AB Familjebostider. Arendet har beretts av stadsledningskontorets finansavdel-
ning i samrad med juridiska avdelningen och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 10 december 2008 har i hu-
vudsak f6ljande lydelse.

Ar 2030 beriiknas Stockholms stad ha niirmare en miljon invanare och i takt med en expan-
siv utbyggnad av Stockholm blir det allt viktigare att sdkerstilla tillgangen pa ett gott boen-
de. I staden vision anges att alla, oavsett bakgrund och livssituation, ska ha mgjlighet att bo i
alla delar av staden. Det behdvs ddrmed ett brett utbud av bostédder med olika boende- och
upplatelseformer med olika storlek och standard. De individuella kraven blir ddrmed allt mer
viktigt att tillgodose och valfrihet ska pragla boendet i staden.

Stadsledningskontoret anser att forslaget ligger i linje med stadens inriktning for att vdrna
och utveckla hyresrétten som boendeform. Olika standarder pa boendet ska kunna viljas
efter dnskemaél och resurser och att forbattra forutsattningarna for att utveckla systemen for
tillval bidrar till att gora hyresritten attraktivare som boendeform.

Stadsledningskontoret vilkomnar forslag som forbéttrar mojligheterna att gora tillval och
frénval 1 hyresrétten. Stadens tre kommunala bostadsbolag &r positiva till forslaget som hel-
het, men anser att presumtionstiden pa tio &r i manga fall kan vara for kort. De menar att ett
tillval som har en relativt hog kostnad som da maste betalas av pa tio ar istédllet kan begrénsa
hyresgésterna tillvalsmdjligheter d& kostnaderna kan bli for hoga under presumtionstiden.
Stadsledningskontoret har dock gjort tolkningen att tillvalsutredningens forslag om att avtala
om tillval och frénval ar ett komplement till det nuvarande systemet och att de kommunala



bostadsbolagen kan fortsétta att tillimpa de system for tillval och franval som finns inom
bolagen idag.

Stadsledningskontoret anser att det finns ett antal risker med forslaget som bor belysas
niarmre. Utredningen utgér fran att hyresvérden ska gora en ekonomisk kostnadsbeddmning
for dndring 1 ldgenheten och kalkylera fram en ldmplig hyreshdjning. Dessutom ska hyres-
gésten gora en likviardig ekonomisk bedomning som stracker sig tio ar framat i tiden. Den
enskilde hyresgisten kan vilja att gora tillval som vésentligt 6kar hyresgistens kostnader for
boendet. Detta innebér en kad risk for savil hyresvirden som hyresgisten att hyran inte
betalas. Hyresvarden kan dédrmed fé grund for att forverka hyresrittsldgenheten vilket kan
innebéra en urholkning av besittningsskyddet. For kommunens del kan en 6kad oférméga att
betala bostadshyran medfora behovet av 6kade insatser genom socialtjdnstndmnden. Forsla-
get kan ocksa komma att innebéra ett 6kat antal provningar i hyresndmnden och en dkad
osédkerhet om faststdllandet av hyresnivaer.

Forslaget diskuterar vilken presumtionstid som skulle kunna vara lamplig och anger att
alltfor tunga avskrivningskostnader skulle kunna betalas med banklan. Stadsledningskontoret
anser att det kan starkt ifragasdttas huruvida det ar lampligt att en hyra ska betalas med bank-
lan.

Forslaget med franval kan ocksé innebéra att hyresgister véljer att 14gga sig pa nivan
lagsta godtagbara standard i sitt boende. Mojligen skulle det kunna finnas en risk att hyres-
vardar avsédger sig ansvaret for underhall, vilket skulle leda till ett forfall i fastighetsbestan-
det. Med anledningen av att forvarvsprovningen har foreslagits att slopas okar risken for
oseridsa hyresvirdar med oacceptabla boendeforhallanden.

Stadsledningskontoret bedomer att forslaget inte innebér négra storre konsekvenser for
staden som hyresvird eller hyresgést. Det bor dock noteras att hyreslagstiftningen ér en
skyddslagstiftning for hyresgisten for att tillhandahélla ett varaktigt och langsiktigt boende-
alternativ for den enskilde. Stadsledningskontoret ser dérfor att det ar viktigt att belysa for-
slaget utifran ovan beskrivna risker. Stadsledningskontoret vill dock betona att det &r mycket
svart att fullt ut se vilka konsekvenser tillvalsutredningens forslag kommer att f4 men val-
komnar forslag som bidrar till 6kad valfrihet och som Okar attraktiviteten for hyresrétten som
boendeform.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB har skickat drendet pa underremiss till AB Svenska Bo-
stdder, AB Stockholmshem och AB Familjebostéder.

Stockholms Stadshus AB:s tjansteutldtande daterat den 27 november 2008 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Koncernledningen ér, i likhet med de tre bostadsbolagen, positiv till att hyresgésternas moj-
ligheter till individuella val dkar. Det borde 6ka attraktiviteten i boendet savil nér det géller
den enskilda ldgenheten som for hela omraden.

Det nu framlagda forslaget om tillval och franval i hyresréitter ar ett komplement till de
forhandlingsdverenskommelser som redan finns och som fungerar vil. I och for sig kan &nnu
en modell for tillval eller franval medfora 6kade administrativa kostnader for hyresvarden
eller for hyresndmnderna. I vissa situationer kan komplikationer uppsta, t ex om en hyresgést
star for hela kostnaden for tillvalet men flyttar innan det reglerats enligt avtalet. Eftersom det
ar mojligt att reglera saddant i det avtal som skall skrivas mellan hyresvard och hyresgist, s
torde dessa hanteringsfragor kunna 16sas. En saddan dverenskommelse, i skriftligt avtal, ar
frivillig och hyresvérden maste inte ingé ett avtal om t ex riskbilden &r for stor. Koncernled-
ningen konstaterar att bostadsbolagen inte har invént i dessa fragor och bedomer att det kan
hanteras samt att fordelarna uppvéger eventuella nackdelar.



Samtliga tre bostadsbolag ar tveksamma till langden pa den foreslagna presumtionstiden
om tio ar och foreslér en ldngre sddan. En i lag faststilld tidsldngd leder latt till troskeleffek-
ter eller till andra 16sningar. Koncernledningen delar bolagens uppfattning i denna del och
foreslar att utredningen 6vervager en langre presumtionstid.

Koncernledningen tillstyrker med hanvisning till det ovanstdende vad som foreslés i be-
tdnkandet.

Svenska Bostiider

Svenska Bostéder skriver i sitt remissvar att bolaget sedan négra ar tillimpar foretagsstyrt
lagenhetsunderhéll men med mojlighet for hyresgésterna att vélja tillval och franval. Tillval
av vissa produkter sdsom t.ex. sdkerhetsdorr kan véljas nir som helst medan andra produkter
sasom hogre standard pé vitvaror, koksluckor eller golv endast kan viljas i samband med att
foretaget beslutat om underhall. Alla tillval hgjer grundhyran utan tidsbegransning. Lagenhe-
ten har efter tillvalet denna hogre standard och foretaget ansvarar for underhallet av ldgenhe-
ten med denna standard. Hyrestilldgget foljer dirmed ocksé den allméinna hyresutvecklingen.

Utredningen anser att 6kad valfrihet for hyresgdsterna nér det géller nskemal om stan-
dard och underhall &r en viktig malséttning. Samtidigt foreslas att presumtionshyran for
tillval skall gélla endast under en tioarsperiod. Darefter skall hyran kunna provas utifran
bruksvérde och att det tillval som hyresgésten under presumtionstiden statt for hela hyres-
vérdens kostnad for inte far utgdra underlag for brusvérdesprovningen. Bolaget anser att
detta forslag kan komma att starkt begrinsa hyresgésternas mojlighet att sjélva bestimma sin
standard i ldgenheten genom tillval. Begransningen genom detta kan verka pa tva sétt. Efter-
som tillval som bekostas helt av hyresgisten maste betalas av pa tio ar finns en klar risk att
tillvalen blir for dyra for véara hyresgéster. Begriansningsregeln pa 50% av grundhyran &r inte
hindret hér utan hyresgisternas betalningsforméga. En annan oro for hur utredningens for-
slag om tioarig presumtion kan bli begridnsande &r att hyresviarden har underhallsansvar och
ddrmed kostnader for tillvalet efter de tio aren. Dessa kostnader kan da inte tickas av en
hdgre hyra genom att tillval som bekostats av hyresgisten under presumtionstiden inte far
raknas med i lagenhetens bruksvérde. Detta dr inget problem i de fall tillvalet bestér av t.ex.
tidigarelagt underhall eller hdgre service. I dessa fall upphor tillvalet att gélla efter presum-
tionstiden. Nér det géller standardh6jande utrustning finns ju sadan kvar och ingar i ldgenhe-
tens standard och ddrmed i hyresvérdens underhéllsansvar.

Svenska Bostidder har i dvrigt ingen invandning mot att avtal om tillval skall presumeras
vara skiliga och normalt inte rubbas vid en provning i hyresndmnden. Systemet kan dé un-
derlétta kundanpassning av hyreslédgenheter eftersom man inte i varje enskilt fall behdver
komma G&verens om bruksvérdet av atgarden/tillvalet. Mjligheten att for till- och franval
gora avsteg fran de ordinarie hyresséttningsreglerna anser bolaget ar bra. De begransningar
av detta som foreslas for att sékerstélla bruksvérdesprincipens fortsatt centrala roll 1 hyres-
sattningen &r dven de bra med det undantag for de invéindningar mot regeln om tioérig pre-
sumtion som beskrivits ovan.

Familjebostider

Familjebostéder skriver i sitt svar att bolaget sedan ldnge tillimpar ett hyresgéststyrt 14-
genhetsunderhéll (HLU) med méjlighet for hyresgésterna att vilja bade erbjudna tillval och
franval. Familjebostiders erbjudande och underhéllssystem &r unikt i Stockholm. Bolaget
erbjuder tillval som betalas savél utan tidsbegransning som under viss tid. Denna tid stracker
sig i flera fall Gver tio ar hos bolaget.

En av utredningens malsittningar &r att uppna 6kad valfrihet for hyresgésterna nér det
géller 6nskemal om standard och underhall. Till Familjebostdders vérdegrund hor savél
kundfokus som nytinkande. I framtiden kan andra och fler tillval 4n idag komma att erbju-
das.

Bolaget ser mot denna bakgrund i huvudsak positivt pa utredningens forslag. Familjebo-
stader har emellertid p& en punkt en avvikande uppfattning.



Utredningen foreslér att presumtionshyran for tidsbegransade tillval skall gélla endast
under en tioarsperiod och att tillval som inte dr presumtionsgrundande far vara hogst 30
procent av den ursprungliga hyran. Genomforande av forslaget i denna del kan leda till att en
minskad andel hyresgéster bedomer att deras ekonomi tillater de tillval de 6nskar for att f&
en sa trivsam bostad som mgjligt. Det vore beklagligt om hyresgisternas valfrihet begrénsa-
des av lagreglerade avbetalningstider.

Bolaget anser istillet — och om delen om ekonomiska avbetalningstider 6verhuvudtaget
skall lagstiftas — att den presumtionshyra som fér hdja den ordinarie hyran med 50 procent
skall kunna avtalas under hogst 20 i stdllet for 10 &r. I annat fall torde lagstiftningen innebéra
att Familjebostéder blir tvingade att erbjuda hyresgésterna sémre valmdjligheter i boendet i
framtiden.

Stockholmshem

Stockholmshem skriver i sitt svar att bolaget sedan ménga ar sina hyresgéster mojlighet att
gora olika tillval i sina ldgenheter for att ge kunderna stor valfrihet att forbéttra sitt boende
och sitta sin egen pragel pa sina hem. Méanga sadana tillval &r tidsbegrénsade till under 10
ar, exempelvis spisar, kyl/frys etc. medan andra &r bruksvirdeshéjande pé lang sikt, exem-
pelvis sikerhetsdorrar, handdukstorkar, kakel i kok etc. och géller tills vidare.

Genom bolagets system for valfritt lagenhetsunderhall (VLU) kan hyresgésterna, frén en
lag hyresniva, vilja att sjdlv utfora malning, tapetsering och golvunderhall eller att bestilla
tjdnsterna frdn Stockholmshem mot ett hyrestilldgg. Dessa hyrestilldgg ér idag tidsbegrénsa-
de till maximalt 9 ar.

Bolaget skriver vidare i sitt remissvar att i takt med att hyresgésternas dnskan att kunna
sdtta sin sdrprigel pa sina hem Okar, ar det troligt att Stockholmshem kommer att erbjuda
sina kunder ett storre utbud av tillvalsatgérder &n idag. Dessa kan komma att bli mer omfat-
tande och kostsamma an idag. Bolaget anser dérfor, mot bakgrund av detta, att det &r tvek-
samt om den foreslagna lingden for presumtionshyran pa 10 ar kommer att vara tillrdcklig
for att hyresgésterna ska ha rad att utnyttja olika tillval. En forldngd avbetalningstid upp till
forslagsvis 20 ar bor dérfor Gvervigas.



