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Nr 501

Av herr Lindblom m. {1, i anledning av Kungl. Maj:ts proposition
med féorslag till lag angdende indrad lydelse av 1 och
26 §§ lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om hyresreglering
m. m., s ock om fortsatt giltighet av samma lag, m. m.

Enligt 7 § hyresregleringslagen kan hyresnimnd pa framstillning av
hyresgést forklara en uppsiigning ogiltig om den finnes strida mot god sed
1 hyresforhallanden eller eljest vara obillig. Motsvarande bestimmelse fin-
nes i 8 § betriiffande s. k. tidsbestiimda hyresavtal. Tillimpningen av dessa
regler om tvangsférlingning av hyresforhallanden har kommit att med-
fora avsevirda praktiska oligenheter, sirskilt pa senare tid i friga om
uppségningar i rivningsfastigheter i samband med sanering.

I forarbetena till hyresregleringslagen ha anférts vissa synpunkter, som
borde beaktas vid den avvigning mellan hyresvirdens och hyresgéstens in-
tressen, som skall féretagas i uppsigningsmal av de hyresreglerande myn-
digheterna. I friga om uppsigningar for sanering uttalas emellertid i pro-
positionen (nr 301/1942 sid. 76) endast féljande: ”’Sker uppsigning for att
mojliggéra ombyggnad eller nybyggnad, bor sirskilt beaktas, om antalet
ligenheter kommer att 6kas genom atgirden.” Uttalandet dr visserligen
tdmligen vagt men det torde dock vara ett uttryck for den uppfattningen,
att en intresseavvigning borde utfalla till hyresvirdens férdel, om nybygg-
naden kom att medfora ett tillskott av ligenheter. Ehuru den rivning och
nybyggnad som kommit till stind under senare ar si gott som undantags-
16st medfort en utSkning av ligenhetsbestindet, ha de hyresreglerande
myndigheterna i de i detta sammanhang behandlade uppsédgningsmaélen
knappast tillmétt detta forhéllande nigon betydelse vid sin provning av
uppsédgningarnas giltighet. Hyresradet har i sin praxis varit mycket gene-
r0s i friga om ogiltigférklaring av dylika uppsigningar savida hyresvirden
inte kunnat stélla en annan i stort sett likvérdig lagenhet till hyresgistens
forfogande. Som exempel pa hyresradets praxis i detta avseende m4 féljan-
de anforas.

Nér det giller uppsigningar av lokalinnehavare i rivningsfastigheter
foljer hyresradet regelmissigt principerna fran ett avgérande den 18 no-
vember 1953 (Dnr 3 B 384) i ett mal mellan ett sanerande fastighetsaktie-
bolag och dettas hyresgister. I hyresradets utslag yttras bl. a. féljande:

Av ett mellan staden och bolaget den 10 Jjuni 1952 tréiffat avtal framgar
att bebyggelsen enligt denna stadsplan ér avsedd att, efter rivning av bl. a.
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nu ifragavarande fastighet, vara genomférd senast den 1 oktober 1956 och
att dirvid den i stadsplanen omlagda gatumarken skall vara av staden
iordningstilld och gatorna i deras foridndrade strickning upplatna till all-
mint begagnande.

Det dr uppenbart, att dessa atgidrder — inte minst for staden — dro av sd
stor vikt, att deras genomforande icke bor fordrojas, da det darfor erfor-
derliga rivningsarbetet efter vederbdrligt tillstind skall utforas.

Vid avgérandet av frigan om nu férevarande uppsigningar skola anses
obilliga eller ej maste emellertid mot den betydelse, som, enligt vad nyss
sagts, atgirdernas genomforande har for bolaget och staden, vigas hyres-
gisternas intresse av att icke nodgas nedligga de av dem i fastigheten
drivna afférsrorelserna.

Detta hyresgisternas intresse fir — éven med beaktande av att de sedan
flera ar tillbaka haft anledning rikna med att sidan &ndring av stads-
planen kunde komma att genomforas, som skulle medfdra rivning av fastig-
heten — anses hava sadan styrka, att uppsigningarna vid ifragavarande
avvigning kunna anses billiga allenast under forutséittning att hyresgaster-
na dels beredas tillfille att i nybyggnaden eller — dérest nodig hidnsyn till
bolagets planer i 6vrigt rorande dispositionen av denna byggnad ldgger hin-
der i vigen darfor — i annan fastighet forhyra ligenhet, varmed de ski-
ligen bora atndjas, dels under tiden fran avflyttningen till dess sddan annan
ligenhet kan tillhandahallas erhélla ligenheter, som med hinsyn till upp-
latelsens tillfdlliga karaktir maste anses kunna nyttjas fér samma &nda-
mal som det, varfor av dem nu innehavda ligenheter upplatits.

Hyresgists yrkande att hyresvirden skall erbjuda — férutom annan god-
tagbar ligenhet — bostad i nybyggnaden har i regel icke godtagits nér det
gillt bostadsligenheter (se exempelvis Dnr 4 B 472). Det vill emellertid
synas som om praxis pa senare tid undergatt en viss skérpning. Som exem-
pel hira kan anforas hyresradets utslag den 13 december 1956 (Dnr 6 D
1114 och 6 D 1233). Forhallandena voro i detta mal f6ljande. Hyresvirden
imnade riva en saneringsmogen byggnad och i dess stille lata uppfora ett
synnerligen stort byggnadskomplex, innehallande affirslokaler och bo-
stadsligenheter. En hyresgést som bebodde en bostadsligenhet om sex rum,
hembitridesrum och kok m. m. omfattande omkring 230 kvadratmeter hade
uppsagts och av hyresvirden i utbyte erbjudits att férhyra en bostads-
ligenhet om fyra rum, hembitridesrum och kék m. m. omfattande omkring
106 kvadratmeter i en nyuppford byggnad. Sedan hyresnimnden enhilligt
godkint uppsigningen besvirade sig hyresgiisten hos hyresradet, som igitt
utslag upphivde nimndens beslut och yttrade, att den hyresgisten erbjud-
na ligenheten med hiinsyn till géstens familjeforhallanden icke var av sa-
dan beskaffenhet, att han skiligen borde vara skyldig att lata sig atndjas
med den utan ritt fér honom att forhyra ligenhet i den av hyresvirden
planerade nybyggnaden. Hyresradet beslot dirfér att hyresvirden antingen
skulle limna hyresgiisten tillfille att teckna hyreskontrakt a ligenheten
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i den planerade nybyggnaden och dirvid jimvil erbjuda honom annan
ligenhet under byggnadstiden eller ock erbjuda honom att forhyra sadan
ligenhet varmed han skiligen bor atndjas utan ritt att forhyra ligenhet i
nybyggnaden.

Det torde vara uppenbart att en praxis av ovan angivet slag méaste ha en
ytterst himmande inverkan pa saneringsverksamheten. Den sanerande
foretagaren méste rikna med att en utrymning av den ildre fastigheten blir
en ytterst langdragen och oviss process pa ett par tre ar. Ofta kan en eller
ett par hyresgister under avsevird tid forsena ett stort byggnadsprojekt.
Under tiden sta Gvriga ldgenheter tomma eftersom byggherren med hin-
syn till uppséigningsskyddet inte vagar lata nagon bebo ligenheterna ens
tillfidlligtvis. Aven om praxis betriffande sddana hyresforhallanden da
vederborande hyresgést vid inflyttningen upplysts om upplatelsens tillfil-
liga karaktér i princip godkénner uppsigningen, foreligger alltid ett osi-
kerhetstillstind och risk for att de hyresreglerande myndigheterna skola
ge ett lingre eller kortare anstand med avflyttningen, vilket helt kan spo-
liera det planerade arbetet. Praxis har siledes utan tvekan kommit att
medfora, att ligenhetsbristen skirpts genom att ett stort antal ligenheter
ofta méste sta outhyrda under avsevird tid. Den har dessutom medfért en
icke obetydlig misshushallning med kapital. De fastigheter det hir ir fraga
om fordra regelmissigt en avsevird kapitalinsats, som pi detta sitt under
flera ar blir orédntabel.

De olégenheter som uppstatt till f6ljd av rittspraxis pa omradet ha pa-
talats i olika sammanhang. Aven i betéinkandet i saneringsfragan (SOU
1954: 31 sid. 137 o. f.) har férhallandet observerats och kommenterats pa
foljande sitt:

Med hénsyn till att hyresndmndernas praxis vid beddmn‘ngen av dylika
arenden torde vara témligen skiftande, vill vi i anslutning till vad hir refe-
rerats understryka vikten av att det ofta mycket stora samhéllsintresse som
talar for sanering vederborligen beaktas och att en nagorlunda likform'g
praxis utbildas. Hyresnimnderna bér enligt var mening, utan att asido-
sdtta de uppsagda hyresgisternas skiliga ansprak pa en godtagbar 16sning
av sin bostads- cller lokalfraga, kunna ge avkall pa alltfor strikta krav pa
ersittningsldgenhetens "likvirdighet”.

Hyresregleringskommittén har i sitt betinkande IV (SOU 1955: 35 sid.
58) instimt i dessa synpunkter.

Som redan anforts ha intressekollisioner av ovan berérd natur foga upp-
mirksammats vid antagandet av hyresregleringslagen, vilket torde ha sin
naturliga forklaring déiri, att saneringsfragan icke vid den tiden hade
ndmnvird aktualitet och att man fran bérjan icke riknat med att denna
reglering skulle bli si langvarig. Férhallandena dro numera helt annor-
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lunda. I de flesta stiider planeras en nydaning av bebyggelsen, och i manga
orter ir en sanering redan i ging. Uppsigningsskyddets tillimpning i de
hyresreglerande myndigheternas praxis har emellertid kommit att himma
utvecklingen. Det bor i detta sammanhang dven uppmiirksammas, att moj-
ligheterna for hyresvirden att stilla "likvirdig” ligenhet till hyresgédstens
forfogande minskas aliteftersom saneringen fortskrider och det dldre fas-
tighetsbestandet forsvinner. Kravet pa likvirdighet blir s& sméaningom
omgjligt att uppfylla.

Av det ovan sagda torde framg4, att viss dndring i praxis méste komma
till stand, om man icke skall dels forhindra en nédvéndig sanering av sté-
dernas centrala delar, dels onodigtvis 6ka bostadsbristen genom att ldgen-
heter std outhyrda under lang tid, dels ock fordyra byggnadskostnaderna
genom kapitalfoérluster under en langvarig utrymningstid.

Att finna en fullt allmingiltig 16sning pa detta problem torde icke vara
mojligt sa linge uppsigningsskyddet existerar, men en uppmjukning av
rittstillimpningen i dessa speciella fall borde kunna astadkommas.

Vad angér de tillstindsgivande myndigheterna har den ldttnaden intréitt
att generellt byggnadstillstand for byggnadsarbeten & flerfamiljshus med-
delats fran och med 1 januari 1957. Sirskilt igangséttningstillstand méste
emellertid meddelas av linsarbetsnimnden innan arbetet far paborjas. Nar
det giller igdngsittningstillstand for rivningsarbeten har vidare arbets-
marknadsstyrelsen i ett cirkulirmeddelande till linsarbetsnimnderna (nr
6/56) upphivt den tidigare gillande foreskriften att rivningstillstand inte
fick meddelas férrin byggnaden i fraga var eller kunde visas bliva fri fran
hyresgister. Rivningstillstind, som enligt samma meddelande inte bor tids-
begrinsas, limnas siledes numera oberoende av hyresforhallandena i fas-
tigheten. Eftersom rivningsarbetena dock inte kunna komma till utférande
forrin fastigheten utrymts har tyngdpunkten i dessa avgdranden kommit
att 4vila de hyresreglerande myndigheterna. Det &r dirfor av storsta vikt,
att en uppmjukning kommer till stand i dessa mynd‘gheters praxis. Det
borde vidare ankomma, pa vederbdrande kommunala myndighet att tillse,
att erforderligt antal ligenheter sta till forfogande for att mojliggdra sa-
dana saneringsprojekt, som kunna sidgas utgora ett allmint intresse, dis-
vid samma regler givetvis borde gilla for olika former av byggnadsfiretag.

Den fraga som hir berdrts har i dagens ldge i ett stort antal stider sa
stor betydelse, att den icke girna kan undanskjutas utan maste pa ett eller
annat sitt 16sas. Da det forefaller troligt, att den skulle kunna lésas genom
en dndring av praxis synes det limpligast att genom justitiedepartementets
forsorg utfirdas sadana direktiv, vilka kunna leda till ett littare genom-
forande av stidernas sanering.

Med hidnvisning till ovanstaende hemstilles,
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att riksdagen vid sin behandling av proposition nr 154
angéende forlingning av hyresregleringslagen m. m. matte
hemstilla hos Kungl. Maj:t om utfirdande av sidana till-
lampningsforeskrifter till de hyresreglerande myndigheter-
na att genomférande av ovan omférmélda saneringsforetag
i mojligaste mén underlittas.

Stockholm den 12 april 1957

E. A. Lindblom Einar Eriksson Ebon Andersson
G. Elofsson Gunnar Edstrém Axel E. Svensson
iVi

Alfa Boktr,, Sthim 1957



