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Nr 1100

Av herr Hedlund m. fl.,, i anledning av Kungl. Maj:ts proposition
nr 141, med forslag till lag angdende dndring i vissa
delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjan-
derdtt till fast egendom, m. m.

(Lika lydande med motion nr 890 i Forsta kammaren)

De av arets riksdag tidigare fattade besluten om nya riktlinjer fér bostads-
politiken innebir att betydande steg har tagits pa végen bort fran kris-
tidens regleringssystem pa bostadsomréadet. Det har skapats forutsittningar
for att flera av de missférhallanden som karakteriserat bostadsbyggandet
skall kunna elimineras. Samtidigt &r det nddvandigt konstatera att varens
beslut inte &r tillfredsstillande i fraga om t. ex. bostadsmiljons utformning,
inriktningen pa hustyper och grunderna for den regionala férdelningen.

I och med att riksdagen antagit riktlinjerna fér den nya bostadspolitiken
torde nya riktlinjer for hyrespolitiken vara nédvindiga. Bostadspolitiken
och hyrespolitiken maste ses i ett sammanhang. Huvuddragen i det nu
foreliggande forslaget till byreslagstiftning presenterades i samband med
riksdagsbehandlingen av riktlinjerna fér bostadspolitiken.

Fran vart hall har i riksdagsmotioner framhallits att géllande hyres-
reglering har permanentat hyressplittringen och gett upphov till en svart
marknad, som i praktiken utestinger ett stort antal laginkomsttagare fran
mojligheten att erhélla en godtagbar bostad. Regleringen har ocksa skapat
en konstlad saneringsmognad, som tillsammans med en betydande kontori-
sering har franhint bostadskonsumenterna ett stort antal ldgenheter. For
var del har vi kravt att en avveckling av regleringen skall ske successivt
sa att ingen skall drabbas av oskéliga hyreshdjningar.

I Kungl. Maj:ts proposition nr 141 foreslds avveckling av hyresreglering-
en. Den ersétts med avtalsfrihet mellan hyresvird och hyresgést. Bostads-
hyresgist foreslas fa direkt besittningsskydd, d.v.s. ritt till férlangning
av hyresavtalet om inte nigon viss i lagen angiven situation féreligger. Vid
forlangning av hyresavtalet skall hyrans skilighet kunna provas av myndig-
het. Man skall da jamfora med ligenheter, som med hénsyn till bruks-
virdet ar likvirdiga. I orter med mera pataglig bostadsbrist skall dven
forstagangshyran kunna provas av myndighet. Jimforelse skall didrvid goras
med sjilvkostnadshyrorna i nyprodukticnen.

De foreslagna bestimmelserna om besitiningsskydd foér bostadshyresgést
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och sparrarna mot héga hyror ar valmotiverade. Vilken effekt avvecklingen
av regleringen kommer att fa &r mycket svart att forutsiga. Det ar forenat
med stora svarigheter att bedéma besittningsskyddsbestimmelsernas och
spéarreglernas effektivitet, da det galler att halla hyrorna pa en niva som
inte ar oskilig. Den férda bostads- och hyrespolitiken har lett till en sadan
brist pa bostdder, att man kan befara, att det utan sparregler skulle uppsta
en for hyresgiasterna mycket ogynnsam situation. Den stora bostadsbristen
motiverar att hyresregleringens avveckling sker successivt och med stor
forsiktighet. Den extremt stora efterfragan som finns pa vissa orter medfér
risk for kraftiga effekter pa hyresnivan. Avvecklingen maste darfér som vi
forut framhallit ske successivt sa att inte hyresgisterna drabbas av oskiliga
héjningar av sina bostadskostnader. Olika l6sningar for att garantera en
mjuk overgang till ett friare hyresséittningssystem kan overvidgas. Aven om
effekterna fér hyresnivierna av hyresregleringens avveckling ar svérbe-
doémbara finns det anledning vidtaga atgéirder utéver dem som foreslas i
propositionen for att skydda hyresgisterna. Overgangsbestdmmelserna mas-
te goras sadana att inte hyresgasterna drabbas av stora 4rliga hyres-
hdjningar. En i och for sig onskvard spéarr i form av en viss hogsta grians
for arliga hojningar av hyrorna torde vara svar att inféra mot bakgrunden
av den osidkerhet som maste vidlada alla bedomningar av effekten av de
foreslagna lagandringarna.

I propositionen foreslas att hyresregleringslagen sétts ur kraft vid utgang-
en av ar 1968 och den nya hyreslagen far trida i kraft den 1 januari 1969.
For storstadsregionerna foreslas overgangstiden bli 4 ar, d. v. s. till utgdngen
av ar 1972, och for o6vriga orter tva ar eller till utgadngen av ar 1970. Nar
under Overgangstiden fraga uppkommer om héjning av hyra, som &ar ligre
an hyran for likvirdiga ldgenheter, bor hyresgisterna inte vara skyldiga
att godta storre hojning 4n som motsvarar skilig andel av skillnaden mellan
utgdende hyra och hyran for likvirdiga ligenheter. En smidig anpassning
till hyran for likvirdiga ligenheter skall enligt propositionen efterstrivas.
Hojningen skall inte nodvandigtvis férdelas med lika stora andelar vid varje
avtalstillfialle. Endast hyresliaget vid 6vergingstidens slut bor enligt propo-
sitionen fixeras.

For att hindra alltfor starka arliga hyreshdjningar anser vi det motiverat
att ytterligare utstriacka overgangstiden. Vi anser inte propositionens forslag
till 6vergadngsbestammelser vara tillrdckliga. Aven med en 6vergingstid om
fyra ar, som foreslas for bristomradena, kan det bli stora arliga héjningar, som
méanga hyresgéster kan ha betydande svarigheter att bira. Vi foreslar darfor
att overgdngstiden utstriickes till sex ar for storstadsregionerna och fyra ar
for ovriga orter. De hyreshéjningar som da kan komma i fraga bor fordelas
sd jamnt som mojligt under perioden.

Det omrade som skall omfattas av den langsammare avvecklingstakten ar
enligt propositionen begrinsat till de tre storstadsregionerna. Det ar enligt
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var mening motiverat att Kungl. Maj:t bemyndigas att utvidga omradet att
ocksd omfatta andra orter som visar sig ha liknande bristfenomen som stor-
stadsregionerna.

Avvecklingen av regleringen kan betraffande vissa fastigheter leda till hy-
reshdéjningar, som ger sa stora intikter att rantabiliteten pa insatt kapital blir
orimligt stor. Vi finner det mycket angeliget att de intékter, som 6verstiger
skilig rintabilitet sa langt som mojligt kommer hyresgésterna till godo i
form av ett forbattrat underhall. Riksdagen bor uttala sig i enlighet med
detta. Som fran vart hall tidigare framhallits dr det otillfredsstillande att
omliggning av bostads- och hyrespolitiken sker utan att det samtidigt pre-
senteras nagot forslag till utbyggnad av stédet at barnfamiljer och pen-
sionérer. For manga ekonomiskt svaga familjer dr dven mindre hyres-
hojningar mycket kdnnbara. Det dr diarfor angeliget att forslag till utform-
ning av stédet for de berérda grupperna snarast framlégges.

Vi overgar nu till fragan om besittningsskyddet for lokalhyresgast. I
propositionen foreslas att for lokalhyresgist skall finnas endast ett indirekt
besittningsskydd. Savial hyreslagkommittén som hyreslagstiftningssakkun-
niga har forordat ett sadant skydd for kommersiella lokaler, d. v. s. utrym-
men for verkstider, lager, buliker o. s. v. Hyreslagstiftningssakkunniga fore-
slog att ersidttningsskyldighet skall intrida for hyresvirden om han vigrar
att forlinga hyresavtalet och ej har befogad anledning till sadan végran. Er-
siéttningen foreslogs omfatta skada i foljande hinseenden: flytiningskost-
nader, vardeminskning pa hyresgistens egendom, forlust i vissa fall av
viardet av forbittringsarbeten m. m., som hyresgisten bekostat, skada pé
grund av hinder eller intrang i niring eller annan av hyresgisten bedriven
verksamhet. Man foreslog denna utformning trots att man ansag att ett
enhetligt system f6r alla hyresobjekt har vissa fordelar fran lagteknisk
synpunkt och for lagstiftningens praktiska tillimpning.

Vid remissbehandlingen av de sakkunnigas forslag har meningarna varit
delade vid stdllningstagandet till fragan om direkt eller indirekt besittnings-
skydd. For ett direkt besittningsskydd har uttalat sig en rad remissinstanser
som i detta sammanhang bor tillmatas sarskilt stor vikt. Sdlunda har direkt
besittningsskydd foérordats av kommerskollegium, hyresradet, lédnsstyrel-
serna i Stockholm, Sodermanlands och Jamtlands lan, Stockholms radhus-
ritt, Goteborgs radhusritt, lagberedningen, handelskammaren i Malmo, Hy-
resgisternas riksférbund, Svensk industriférening, Sveriges képmannafor-
bund, Sveriges hantverks- och industriorganisation samt Sveriges advokat-
samfund. Remisskritiken bygger framfor allt pa uppfattningen att det in-
direkta besittningsskyddet med de foéreslagna ersattningsreglerna inte ger
nagot effektivt skydd mot uppsigningar. Det indirekta skyddet bedéms dess-
utom vara administrativt besvérligt.

Departementschefen foreslar ett indirekt besittningsskydd. For var del
finner vi 6verviagande skél tala for ett direkt besittningsskydd. De svarig-
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heter som kan vara forenade med ett direkt besittningsskydd &r inte av den
storleksordningen att de motiverar den skillnad i besittningsskyddsbestam-
melserna mellan bostiader och s. k. lokaler, som féreliggande forslag inne-
bar. Det torde vara lattare att uppskatta skilig hyra for en lokal dn att preci-
sera den ersittning, som enligt propositionen skall utga till néringsidkaren,
som méaste upphéra med sin verksamhet i den av honom férhyrda lokalen.

Departementschefen framhaller att det finns grundliggande olikheter mel-
lan upplatelse for bostadsindamal och upplatelse f6r annat édndamal. Han
framhaller forst med ratta att besittningsskyddet for bostadshyresgéisten
ar dgnat att skapa trygghet for den enskilde i besitiningen av hemmet och
diarmed fyller en betydelsefull social funktion. Didremot anser departements-
chefen att utanfér bostadssektorn utgér hyresforhallandet i de flesta fall
ett led i en affarsmissigt driven verksamhet. Han menar att sociala skal
knappast kan aberopas for den ena eller andra 16sningen av besittnings-
skyddsfragan. Uttalanden med liknande innebérd gjorda av hyreslagstift-
ningssakkunniga har blivit hart kritiserade av vissa remissinstanser.

For en lokalhyresgiist kan de sociala foljderna av en uppsigning bli bety-
dande. I manga fall kan den ekonomiska tryggheten bade for féretagaren
och hans anstillda sta pa spel. En inarbetad butiks- eller verkstadslokal
torde i méanga fall inte kunna ersittas utan betydande risker for nedlagg-
ning av foretaget.

Med den brist pa lokaler och bostidder som rader kan kapitalstarka in-
tressen med hyresanbud, som ligger betydligt over ett rimligt marknads-
virde, komma 6ver en attraktiv lokal. For ménga mindre eller medelstora
foretag ar det inte mojligt att konkurrera med ett kapitalintresse som har
foresatsen att med alla medel skaffa sig en viss lokal. Man kan i samman-
hanget heller inte bortse fran mdjligheten av att hyran kan drivas i hojden
genom bulvaner.

Utan ett direkt besittningsskydd maéste lokalhyresgiisten arbeta under
stiandig risk att bli uppsagd frin sin lokal. Under hot om uppséigning kan
lokalhyresgiisten i praktiken bli tvingad att acceptera oskiliga hyror som
forsamrar foretagets konkurrensmojligheter och som drabbar konsumen-
terna i form av hogre priser. Det dr uppenbart att han da blir mera tveksam
till atgiirder som syftar till att utveckla och konsolidera hans féretag. Inom
foretagsamheten, savil den stérre som den mindre, pAgr en lngsiktig plan-
laggning av investeringar och utvecklingsatgérder. Som har framhéllits vid
remissbehandlingen har det dven sitt intresse for foretagarens kreditgivare
att besittningen till lokalerna ér tryggad. Vi foreslar darfor att lokalhyres-
gisterna erhéller samma besittningsskydd som géller fér bostadshyresgaster.

Med hénvisning till det anférda hemstélles,

att riksdagen vid behandlingen av propositionen nr 141
matte besluta att dvergangstiden for hyresregleringens av-
veckling skall vara sex ar for storstadsregionerna, d.v.s. till
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utgdngen av ar 1974, och fyra &r fér ovriga berdrda orter,
d. v.s. utgangen av ar 1972;

att riksdagen matte bemyndiga Kungl. Maj:t att utvidga
omradet for den lingsammare avvecklingen av hyresregle-
ringen till att omfatta dven andra omraden in de tre stor-
stadsregionerna i enlighet med vad i motionen anforts;

alt riksdagen matte uttala sig angdende underhall av fas-
tigheter i enlighet med vad i motionen anférts;

att riksdagen métte besluta om en sadan utformning av
bestimmelserna for besittningsskydd att lokalhyresgist er-
haller ett lika starkt direkt besittningsskydd som i propo-
sitionen féreslas for bostadshyresgist; samt

att vederbérande utskott matte utarbeta erforderlig for-
fattningstext.

Stockholm den 2 november 1967

Gunnar Hedlund (cp) Lars Eliasson (cp) Nils G. Hansson (cp)

i Sundborn i Skegrie
Sven Vigelsbo (cp) John Eriksson (cp) Gustaf Svensson (cp)
i Biackmora i Vi
Gunnar Larsson (cp) Bengt Sjonell (cp)

i Luttra



