Bilaga

Sammanfattning

Inledning

Hyresgister har olika énskem3l f6r sitt boende. En del ir beredda
att betala mera for att férse sin ligenhet med en hogre standard,
tillval, medan andra hyresgister vill vilja bort planerade underhills-
insatser eller senareligga utbyte av utrustning, frénval, och pd si sitt
minska sina boendekostnader. Aven om m3nga hyresvirdar redan
i dag erbjuder tillval och frinval genom olika system férekommer det
att vissa 6nskema3l frin hyresgisterna inte blir tillgodosedda. Att vissa
tillval inte kommer till stind beror emellanit pa att hyresvirden inte
alltid 4r siker pd att f6r tillvalet kunna ta ut en hyra som motsvarar
hans kostnader. Detta giller sirskilt dyra och sirpriglade tilval.

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

Uppdraget och utgangspunkter

I februari 2008 fick en sirskild utredare uppdrag att 6verviga hur
méjligheterna for hyresgister att gora olika tillval och frinval 1 hyres-
ritt skulle kunna férbitras. T uppdraget ingdr att beakta de f6rslag
som limnades av Hyressittningsutredningen (SOU 2004:91).

Vi ska ocks3 belysa méjligheterna f6r hyresgister avtala med hyres-
virden om att denne ska tillhandahslla tjinster med anknytning till
boendet, t.ex. stidning. Vi ska Sverviga om hyresgistens mojlighet
att f4 tillging till sidana tjinster kan forbittras om tjinsterna kan
ingd i system for tillval och frinval.

Det forslag vi limnar ska ge hyresgisterna s stor valfrihet som
méijligt. Forslaget ska si lingt som méjligt vara forenligt med vad
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som i ovrigt giller {6r hyressittning. En vtgdngspunkt 4r lagens krav
pa ligsta godtagbara standard. Vi har funnit att forslaget dven bor
bygga pi f6ljande utgingspunkter.

o System f6r tillval och frinval bér utgd fran frivillighet.

¢ Nigon férindring av hyresbegreppet bér inte géras, varfér tillval
och frinval dven i fortsittningen bér behandlas som hyra.

¢ Principerna fér hyressittning vid tillval och franval bér faststillas
ilag.

Vart forslag

Forslaget omfattar utrustning och underhill. Méjligheterna for hyres-
gister att erhilla tjinster med anknytning till boendet skulle inte jim-
fort med vad som giller 1 dag komma att férbittras om tjinsterna
omfattas av ett system fér tillval och frinval.

Det férslag vi limnar utgar frdn samma grundprinciper som sys-
temet fdr presumtionshyror i nyproduktionen (55 c § hyreslagen).

Vi foreslir ett system for tillval och frinval dir hyresvirden ska
ha ridtt ate £ ersdttning f6r sina kostnader fér tillvalet. Ersittningen
betalas som ulligg till hyran. P4 motsvarande sitt fir hyresgisten ett
avdrag frin hyran vid frinvall Om avtalet om tillval eller frinval
wriffats i en sirskild handling och parterna i avtalet hinvisat till att
det sirskilda systemet ska gilla, ska bidde kollektiva och enskilda
avtal presumeras vara skiliga och normalt sett inte rubbas vid en prév-
ning i hyresnimnden. Presumtionen kan brytas om det féreligger
synnerliga skl eller om ulligger visentligt avviker frin hyresvirdens
sjilvkostnad, Presumtionen for skilighet har foljande begrinsningar:

¢ Presumtionen ska gilla i tio 4r fr8n avtalets ingdende.

e Tilligg genom vilka hyresgisten under presumtionstiden svarar
tér hyresvirdens hela kostnad fér tillvalet fir héja den ordinarie
drshyran med femtio procent. Andra hyrestilligg fir héja 4rs-
hyran med trettio procent Sammanlagt far t1llaggen ho;a hyran

- med 3ttio procent:- e

¢ Presumtionen ska brytas om det foreligger synnerliga skal eller
om tilligger eller avdraget visentligt avviker frin hyresvirdens
sjalvkostnad.
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Endast om det fér tillvalet inte finns ett rekommenderat pris som
dverenskommits mellan férhandlingsordningens parter ska primir
férhandlingsskyldighet gilla.

Om presumtionen bryts ska hyresnimnden faststilla skiligr tilligg
eller avdrag genom tillimpning av bruksvirdesreglerna. Samma giller
for tilligg som utgir efter presumtionstiden. Efter presumtionstidens
slut kommer hyressittningen 3ter att ske efter ligenhetens bruks-
virde. Om hyresgisten genom tilligg under presumtionstiden svarat
for hyresvirdens hela kostnad fir dock tllvalet efter presumtions-
tidens utgdng inte i samma hyresférhllande beaktas vid hyressite-
ningen.

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

Méjligheterna for hyresgister att géra tilival och frinval kan for-
bittras genom att det pd ovanstdende sitt tilldts avvikelser frén de
ordinarie hyressittningsreglerna. Genom de begrinsningar som sitts
upp i férslaget sikerstills ate bruksvirdesprincipen kommer att vara
fortsatt central f6r hyressitiningen samtidigt som stora méjligheter
fér individuella variationer skapas.

Konsekvenser och ikrafttradande

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