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Nr 21

Utlatande i anledning av vickta motioner angdaende generell hyres-
hojning i saneringsmogna eller utdomda fastigheter.

I de likalydande, till allminna beredningsutskottet hinvisade motionerna
I1: 45 av herr Petersson, Bertil, m. fl. och II: 59 av herr Svenning m. fl. fére-
slas, att generell hyreshojning icke skall utga med samma belopp i sane-
ringsmogna eller utdomda fastigheter som i 6vriga fastigheter.

I motionen anfores bl. a. att en generell hyreshéjning fran den 1 januari
1959 kommer att medfora, att hyresprissédttningen, speciellt i fastigheter
byggda fore 1942, blir ytterst kinnbar. Inberdknat eventuell tilliggskom-
pensation kan hdjningen i Stockholm komma att uppga till 44,9 % och i
landsorten till 57,7 %. Det kan emellertid ifragaséttas, om icke en viss grupp
dldre fastigheter borde haft en mindre hojning, och att man framdeles bor
bedoma dem sirskilt. Det giller dldre, av hilsovirdsnimnden utdomda
eller som utdémningsbara betraktade fastigheter, endr dessa nippeligen
kommer att repareras eller forbdttras. Om en generell hyreshdjning om-
fattar dven dylika fastigheter, medfor det en stegring av priset, vilket for-
svarar en sanering i orternas centra och foranleder spridning av bebyggel-
sen till periferien.

Betridffande motiveringen i 6vrigt far utskottet hidnvisa till motion II: 59.

Utskottet har inhdmtat yttranden 6ver motionerna fran bostadsstyrelsen,
statens hyresrdd, Sveriges fastighetsigareforbund, Hyresgésternas riks-
forbund och Stockholms stads fastighetsndmnd.

Bostadsstyrelsen héanvisar i fraga om motionédrernas forsta skdl — ndm-
ligen att det i saneringsmogna fastigheter icke kommer att utféras nagra
nimnvérda reparationer — till den tréffade 6verenskommelsen mellan par-
terna pid hyresmarknaden och anser, att dven fragan om hyreshdjning i
dessa fastigheter bor Gverlatas at dessa parter.

Styrelsen papekar dven, att den procentuella hyreshGjningen icke medfor
sa stor okning av hyran for ifrdgavarande fastigheter, eftersom grund-
hyran ér lig. Dessutom har hyresgidst mojlighet att med hyresnimndens
hjélp f4 nedsédttning i grundhyran i de fall da ”ldgenheten har avseviirt for-
simrats eller hyresgists formaner patagligt inskrinkts”.

I frdga om motiondrernas andra skil, att hyreshojning i saneringsmogna
fastigheter skulle verka forsvarande for onskvird sanering, anfor styrel-
sen, att en uppdelning av bostadsbestiandet i saneringsmogna fastigheter
och andra torde vara mycket svar att genomfora. Diaremot skulle det icke
mota nagot storre hinder att undantaga hus, som av hilsovardsnimnd ut-
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domts for bostadsindamal. Emellertid skulle en 6kad utdomning av ligen-
heter och didrav foljande sédnkning av taxeringsvirdena vara en natur-
ligare vig &n den av motiondrerna forordade, om man vill underlitta
sanering.

Hyresradet hanvisar till sitt yttrande over de vid 1958 ars A-riksdag
vickta motionerna I: 106 och II: 125, vilka var av i allt vésentligt samma
innehall. I detta yttrande anfordes, att for av hdlsovardsndmnd med ome-
delbar verkan utdémd ligenhet fragan icke blir aktuell. I fraga om ldgen-
het, som utdomes fran den tidpunkt, d& nuvarande hyresgist avflyttar, lik-
som i fraga om ligenheter i s. k. saneringsmogna fastigheter har hyres-
viirden i princip att svara for underhallet i enlighet med hyreslagens och
kontraktets bestimmelser. I fall av underlatet underhall vore enda utvidgen
nedsittning av grundhyran, vilket enligt hyresregleringslagens § 3 4r moj-
ligt. Radet hiinvisade dessutom till den mellan parterna pa hyresmarknaden
triaffade 6verenskommelsen.

De anforda skilen dger enligt radet alltjamt giltighet och motionerna av-
styrkes.

Tva ledaméter reserverar sig och anfor bl. a., att Kungl. Maj:t vid fram-
tida beslut om generell hyreshéjning kunde foreskriva att hojningen icke
finge uttagas i fraga om ligenheter for vilka foreligger lagakraftvunnet
beslut av hyresnimnd om utdémning.

Fastighetsigareforbundet hinvisar likaledes till sitt forra aret avgivna
yttrande. Bl. a. anférdes da, att det vore orimligt att avskilja "rivnings-
husen” i den man den generella hyreshéjningen utgor ersittning for fak-
tiskt intridda omkostnadsokningar. Principiellt 4r det visserligen riktigt,
att det ej foreligger skil att oka reparationerna i hus, som star infor sin
omedelbart rivning, men det foreligger icke praktiska mdjligheter att av-
grinsa dessa hus fran andra. Slutligen framhaller forbundet, att expropria-
tionspris bestimmes fran helt andra utgangspunkter &n avkastningen av
den gamla byggnaden. Forbundet avstyrker motionerna.

Hyresgisternas riksforbund anser, att det i och for sig vore riktigt att
ytterligare diffentiera den generella hyreshojningen, si att den icke komme
att gilla fastigheter, som inom kort skall skatta at forgéngelsen, men fré-
gan ir hur begreppet saneringsmogen i praktiken skall definieras. I manga
fall kan det av olika anledningar drdja ganska linge, innan en sanering
blir aktuell, och hyresgisterna i dylika hus skulle fa simre mojligheter att
erhalla en fullgod reparationsstandard, om fastighetsiigaren berdévades den
fortsatta generella hyreshojningen. Diremot borde det icke méta hinder
att undantaga ligenheter, som av hilsovardsndmnd utdémts fran den tid-
punkt, di nuvarande innehavare av ligenheten avflyttar. Forbundet fore-
slar diarfor att motionerna pa sa sitt bifalles, att det blir mdjligt vid fram-
tida beslut enligt 5 § hyresregleringslagen att fran den ytterligare 6kningen
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av den generella hyreshdjningen undanta ldgenheter, for vilka foreligger
lagakraftvunnet beslut av hilsovardsndmnd, att 1dgenheten icke far nyttjas
som bostad sedan nuvarande hyresgist avflyttat.

Stockholms stads fastighetsndmnd aberopar i huvudsak ett av fastighets-
kontoret i drendet avgivet tjinsteutlatande, vari anfores bl. a. f6ljande:

De i motionerna anférda synpunkterna synas inrymma tankegangar, som
i och for sig aro vidrda beaktande. Att hyresgisterna i dldre hus, i vilka
man i avvaktan pa en rivning underlater att verkstélla nagra reparationer,
icke heller bora belastas med kostnader, som avse att mojliggora ett for-
béattrat underhall, torde vara uppenbart. Fragan dr da, om man, sasom
motiondrerna mena, lampligen och pa ett entydigt sétt i praktiken kan sir-
skilja dylika fastigheter fran andra. Bortsett fran de rent praktiska vansk-
ligheterna hérutinnan bor observeras, att ett sidrskiljande i sidant hin-
seende av en sérskild husgrupp pa manga hall torde komma att uppfattas
sasom en offentlig sanktion pa att underhillet av fastigheter, som natt
saneringsmognad, i &n hogre grad dn hittills varit fallet kan eftersittas.

Med hansyn till att férhallandena i berort avseende i de skilda tédtorts-
samhéllena dro mycket olika skulle det givetvis stélla sig synnerligen svart
att finna allmdnna normer fér en begrédnsning av de generella hyreshdoj-
ningarna ifraga om saneringsfastigheter. Endast i en del samhillen torde
salunda den saneringsmogna bebyggelsen kunna hinforas till vissa begrin-
sade omraden. I andra och kanske de flesta samhillen kan denna bebyggelse
icke geografiskt begrinsas utan finnes uppblandad med annan och &nnu ej
uttjint bebyggelse. Sa dr bland annat férhallandena i Stockholm. Den sane-
ring, som nu sker dir, framfor allt i stadens centrum, genomféres ocksa
med andra utgangspunkter dn de befintliga byggnadernas alder och beskaf-
fenhet. Fraimst dr det trafikens krav pa 6kat utrymme samt utbyggnaden
av ett efter moderna krav utbildat och dimensionerat storstadscentrum,
som pakallar saneringarna. Norrmalmsregleringen medfor visserligen, att
ett stort antal fastigheter av sadan karaktér, att de kunna betecknas sasom
saneringsmogna, forsvinner, men diarjamte rives ett antal hus, mot vars
beskaffenhet i och for sig icke kan riktas nagon invindning. De férsvinna
salunda langt tidigare &n mera saneringsmogna hus pa andra hall. Sane-
ringen féljer med andra ord icke annat &n i stort bebyggelsens sanerings-
mognad och de saneringsmogna husen kunna icke geografiskt inringas.

De punktsaneringar”, som féretagas inom andra stadsdelar d4n Nedre
Norrmalm, torde diremot i huvudsak ga ut éver byggnader, som natt sane-
ringsmognad. Det bor emellertid beaktas, att saneringsmognaden i mycket
hog grad kan bero av husens planlésningar och hirmed sammanhéngande
ckonomiska faktorer. Atskilliga 6stermalmshus torde salunda vara sane-
ringsmogna mindre pa grund av daligt skick och eftersatt underhall én till
foljd av att en nybebyggelse pa grundval av en modern stadsplancutform-
ning kan vintas ge bittre ekonomiskt utbyte.

Aven om fastighetskontoret i princip delar den av motionidrerna uttalade
uppfattningen, att hyrestilliggen bora begrinsas i rivningshusen, finner
kontoret det angeliget framhalla, att denna begrinsning da endast borde
gilla betriffande hus, som med visshet och inom en nédra framtid skola
sancras. Sa linge husen alltjimt skola utnyttjas under obestimd tid —
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detta giller framfor allt bostadshus — synes intet avkall bora goras pa att
de skola héallas i anvindbart skick, och det synes da naturligt att medgivna
generella hyrestilligg fa uttagas. Sdrskilda skidl kunna aberopas harfor.
jsdllan intriffari dldre byggnader, att vitala delar maste utbytas. Det kan
gilla skorstensstockar, rorstammar, virmeledningspannor och dylikt. Det
kan ocksa bli fraga om hastigt pakommande grundférstarkningar, beroen-
de av rivningar och spriangningar i grannskapet. Kostnaderna harfor maste
som regel slas ut pa ett flertal ar och avhjilpandet av dylika skador kan
ofta ga ut over ligenhetsunderhallet. Det kan i dylika fall icke vara rim-
ligt att berdva fastighetsigaren det tillskott, som han erhaller genom det
generella tilldigget.

Hyrorna i dldre hus dro i allménhet avsevirt ligre dn i senare tillkomna.
Da de generella tilliggen dro proportionella, f6ljer hdrav, att dven tilliggen
i pengar riknat d4r mindre. Reparationer av viss typ, exempelvis malning
och tapetsering, kosta emellertid lika mycket vare sig de utforas i dldre hus
eiler i nyare. I Stockholm foreligger d4ven andra speciella skil for att med-
giva vederborande fastighetsigare att uttaga generella hyrestilligg, dven
om deras fastigheter 4ro saneringsmogna. Det ma salunda erinras om att
stora delar av staden i avvaktan pa faststillande av nya stadsplaner dro
belagda med byggnadsforbud. Da fastighetséigarna hérigenom hindras att
bygga nytt, vore det knappast riktigt att férmena dem hyresmedel f6r nod-
vandigt underhall under den tid, fastigheterna pa grund av stadsplane-
hinder maste bibehallas.

I fraga om Stockholms stads egna hus har ett begrinsat antal undan-
tagits fran generell hyreshdjning. Fraga har hirvid varit om byggnader
med kort livslingd, ddr tidpunkten for rivning nirmast dr beroende av hy-
resgésternas placering pa annat hall. Flertalet av de byggnader, som den
1 oktober 1957 undantogs fran da beslutad hyreshdjning, dro salunda nu-
mera rivna. Begrinsningen av hyrestilliggen har hir skett i visst samrad
med hyresgistorganisationen.

En alltfor hog hyresavkastning och en oriktigt baserad sadan skulle en-
ligt motiondrerna férsvara eller fordyra en nédvindig saneringsverksam-
het ddrigenom, att fastigheterna komma att betinga ett pris, som icke sva-
rar emot deras egentliga virde. Fastighetskontoret anser, att detta knap-
past har allmén giltighet, atminstone med utgangspunkt fran férhallandena
1 Stockholm. Det torde snarare forhalla sig sa, att virdet av en fastighet
bestdmmes av vad en spekulant riknar med att fa ut i form av hyror eller
annan avkastning vid nybebyggelse pa tomten. Hirvid bor dock icke for-
bises, att, i den man avkastningsvirdet pa den befintliga fastigheten genom
generella hyreshojningar bringas i hdjden, tidpunkten for saneringsmog-
nadens intrddande kan komma att uppskjutas.

Ehuru starka skil kunna aberopas for att de generella hyreshojningarna
i princip icke bora i obegrinsad omfattning medgivas betrdffande fastig-
heter, som pa grund av forestdende snar rivning icke bli foremal for sed-
vanliga underhallsatgérder, torde det med hinsyn till vad kontoret ovan an-
fort innebdra betydande svarigheter att finna allméngiltiga normer for att
sédrskilja de fastigheter, som bora undantagas fran ridtten att uttaga sa-
dana hyreshdjningar. Motiondrernas forslag torde darfor knappast — at-
minstone vad betridffar Stockholm — vara praktiskt realiserbart. Dartill
kommer att forslaget dr helt knutet till nu géllande hyresreglering och
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de fordelar, som med hinsyn till den Onskvirda saneringen av den dldre
bebyggelsen ansetts kunna vinnas genom &atgirden, skulle silunda en-
dast kunna sikras, si linge hyresregleringslagen dr géllande. Vill man
diarfor motverka att fortlopande hyreshdjningar skola férsvara och forsena
erforderliga saneringsatgérder inom stadssamhéllenas dldre och omoderna
bebyggelse, torde det icke vara tillrdckligt att endast vidtaga en begrins-
ning av ritten att uttaga generella hyrestilligg. Det torde hirvid i stillet
erfordras en provning pa lingre sikt av hyressidttningen i de saneringsmog-
na fastigheterna fran fall till fall. Med hénsyn till den korta tid, som sttt
till forfogande for fastighetskontoret vid 6vervigande av de i motionerna
berorda sporsmalen och de skilda intressen, som hirav berdras, har kon-
toret icke haft mdojlighet att ndrmare underséka de vidgar, som hirvid
kunna komma ifraga. En tinkbar mdojlighet vore dock enligt kontorets me-
ning att hyresregleringen bibehdlles for sddana fastigheter, dir sanering
enligt uppgjorda stadsplaner skall genomfdras. Intill dess skulle sdlunda
samma regler ifraga om hyressittningen gilla for alla fastigheter. Det
skulle d4 ankomma pa kommunen att uppgora ny stadsplan for de kvarter,
som ansages behova saneras. I och med att sadan stadsplan faststilldes
skulle hyresreglering gélla for samtliga av saneringen berorda fastigheter,
och det skulle d4 ankomma, pa vederbérande hyresnimnd att fran fall till
fall préva om och i vad mén respektive fastigheter skulle dga uttaga hogre
hyror under tiden till dess saneringen genomfordes. Genom sidana bestim-
melser skulle samhiéllet fa ett medel att stimulera till 6nskvirda saneringar
av det dldre, uttjinta fastighetsbestandet, och fornyelsen av bebyggelsen
skulle kunna komma, till stind utan att det allmdnna behovde i lika hog
grad som eljest ekonomiskt engagera sig harfor.

Fastighetsndmnden understryker for egen del vikten av att generell hy-
reshojning icke uttages i fastigheter, vilkas rivning ar nira forestaende.

En reservant framhaller, att bestimmelser borde inforas av innebord att
i fastigheter, som av hilsovardsmyndighet blivit utdomda, Kungl. Maj:ts
medgivande om ritt for hyresviard att uttaga generell hyreshojning icke
skulle gédlla. En annan reservant anser att nimnden icke bort ansluta sig till
vad fastighetskontoret anfért om mdojligheterna att pa ldngre sikt prova
hyressidttningen i de saneringsmogna fastigheterna fran fall till fall.

Utskottet

I allmdnna beredningsutskottets utlatande nr 8 till 1958 ars A-riksdag
over motioner med i huvudsak samma yrkande som de hir foreliggande an-
fordes bl. a., att utskottet icke fann det tillfredsstillande att fall kunde
forekomma, dir hyresgister fatt vidkdnnas héjning av hyran utan avsedda
motprestationer fran hyresvirdens sida. Utskottet fann emellertid att de
av motiondrerna foreslagna atgirderna stotte pa vissa praktiska svarig-
heter, frimst vad géllde avgrinsningen av det fastighetsbestiand, varom
hir vore fraga. P4 grund hdrav och med hidnvisning till méjligheten att er-
halla rittelse genom stadgandet i 3 § hyresregleringslagen att hyran kan
nedsittas om liagenhetens skick avsevirt forsimrats eller hyresgist till-
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kommande formaner patagligt inskriankts, vilken bestimmelse da varit gil-
lande endast nigot over ett ar, avstyrkte utskottet motionerna. Utskottet
framhoéll emellertid, att, ddrest erfarenheterna av tillimpningen av nyss-
nidmnda lagrum icke skulle visa sig tillfredsstédllande, fragan kunde behéva
provas pa nytt. Utskottets hemstéllan bif6lls av riksdagen.

Utskottet vidhaller sin uppfattning om den rédtt som i hidr avsedda fall
bor tillkomma hyresgésten och har vid sina férnyade 6verviganden i fra-
gan funnit det kunna ifragaséttas, om icke vissa generellt verkande atgar-
der vore limpliga. Invindningen om svarigheten att avgrédnsa fastighets-
bestandet kvarstar emellertid. Atgirderna torde darfor bora av praktiska
skal begréinsas till fastigheter, som utdémts av hidlsovardsndmnd. Utskot-
tet finner det sidlunda vid kommande generella hyreshdjningar béra over-
vigas att undantaga dylika fastigheter fran héjningen eller i vart fall den
del av héjningen som foranledes av reparationskostnaderna. Mojlighet bor
emellertid 6ppnas att i de sdrskilda fall, ddr reparation i utdomd fastighet
likvédl kommer till stdnd och 6verenskommelse om kostnaderna icke kan
triffas mellan hyresgisten och hyresvirden eller deras organisationer, fa
fragan om en hirav foranledd hyreshojning understélld préovning av hyres-
namnd.

Motiondrerna har i sitt yrkande hemstillt att generell hyreshdjning icke
skall utgad med samma belopp i saneringsmogna eller utdémda fastigheter
som i Ovriga fastigheter. Da riksdagen icke torde dga befogenhet att fatta
beslut hirom, kan utskottet redan pa denna grund icke tillstyrka yrkandet
i dess helhet. Med hidnsyn hértill och till den begrinsning i ovrigt av de
foreslagna atgérderna som utskottet ansett nédviandig har utskottet funnit
motionerna endast bora foranleda en hemstéllan,

att riksdagen i anledning av de likalydande motionerna
I:45 och II: 59 i skrivelse till Kungl. Maj:t som sin mening
giver till kdnna vad utskottet ovan anfort.

Stockholm den 14 april 1959

P& allminna beredningsutskottets vignar:
NANCY ERIKSSON

Ndarvarande:

fran forsta kammaren: herrar Wolgast*, Nystrom, Gustaf Henry
Hansson, Nestrup, Sorlin*, Jonasson och Tage Johansson;

frdn andra kammaren: herrar Dickson, Konigson*, Ekstrém i Bjork-
vik, Bjorkdnge, Nelander, fru Thunvall, herrar Lundmark, Borjesson, Hag-
lund, Setterberg i Vilske-Kleva* och Lundkvist i Eskilstuna.

* Ej ndrvarande vid utlatandets justering.



