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Nr 1102

Av herr Lindkvist m. fl, i anledning av Kungl. Maj:ls proposition
nr 141, med forslag till lag angdende dndring i vissa
delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nytt-

janderdtt till fast egendom, m. m.
(Lika lydande med motion nr 886 i Forsta kammaren)

Den nuvarande hyresregleringslagen bygger pa 1942 ars hyresnivaer och
tillkom for att forhindra oskélig hyressittning under andra varldskriget och
tiden déarefter. Lagen var till hela sin karaktir provisorisk. Efter hand har
ocksa undantagen fran hyresregleringslagen blivit allt flera. P4 atskilliga or-
ter dar det finns ndgorlunda balans mellan tillgang och efterfragan pa bosta-
der har hyresregleringslagen upphévts. Den géller inte heller for allméan-
nyttiga foretag vilka forvaltar sitt bostadsbestand efter sjalvkostnadsprineip.

Hyresregleringslagen har under arens lopp haft en vilgérande inverkan
for en skélig hyressiattning. Den har val fyllt sin uppgift som en skyddslag
for bostadskonsumenterna. Vid flera tillfdllen har den varit féremal for
hirda politiska attacker fran savidl parti- som enskilda intressegrupper,
vilka oftast statt fastighetsiigarintressena nira. For socialdemokratin har
hyresregleringslagen — trots sina patagliga brister — varit ett verksamt
medel for hivdandet av partiets allménna bostadspolitiska malsattning som
praglals av lingtgiende socialpolitiska ambitioner. Behovet av en moder-
nare hyreslagstiftning har dock vuxit sig allt starkare. Det har framstatt
som ett visentligt hyresgéstintresse att ersitta den provisoriska lagstift-
ningen med en permanent hyreslag med hénsyn till de grundldggande krav
pa trygghet i boendet som hor till ett modernt samhélle. Det dr {ran dessa
utgngspunkter man har att bedéma regeringens forslag i proposition nr 141
som — efter sedvanlig utredning, remissférfarande och prévning i kansli-
huset — nu foreldgges riksdagen.

Med hansyn till bostadsmarknadens struktur &r det naturligt att hyres-
gasterna i de storre bristorterna har sédrskild anledning att f6lja debatten
om den nya hyreslagen. I flera visentliga avseenden kan vi ansluta oss till
det nya lagforslaget som innebédr en klar forstarkning av boendeskyddet
samtidigt som det forhindrar en oskilig hyressittning. Vi har emellertid
avvikande uppfattningar pa vissa punkter och héanvisar darvid dels till
denna motion, dels till en motion dar vi betriaffande 6verinstans for hyres-
sattningsarenden har foreslagit inrdtiandet av en scrskild hyresdomstol.
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1. Radtt till férlingning av hyresavtalet

145 § forslag till ny hyreslag medges ratt for hyresvirden och hyresgisten
att i sarskilt uppriattad handling triffa overenskommelse att hyresritten
icke skall vara forenad med rétt till forlangning. Om icke hyresférhallandet
uppgar till minst 9 manader i f6ljd skall dock en sddan overenskommelse
— for att vara giltig — godkénnas av hyresndmnden.

Det kan ifrigasattas om det ar tillradligt att i lagen medge en sddan be-
stdmmelse. Savil hyreslagskommittén som hyreslagstiftningssakkunniga har
framhallit att besittningsskyddet inte far sittas ur spel med mindre hyres-
varden har fullgoda skil pafordra hyresgistens avflyttning. Silunda anforde
hyreslagstiftningssakkunniga att »Obefogad uppsagning skall, liksom chika-
nos uppsigning, alltid leda till att besittningsskyddet trader i verksamhet»
(SOU 1966: 14, s. 110). Sakkunniga anférde samtidigt att besittningsskyddet
dr behovligt dven i en balanserad marknad.

Tillkomsten av en ny hyreslag motiveras bl. a. av ett dkat boendeskydd
for hyresgisten. Om man emellertid gor besittningsskyddet till en férhand-
lingsfraga mellan hyresvird och hyresgist rubbas denna visentliga mél-
sdttning. En siddan mojlighet kan av mindre ansvarskdnnande hyresvirdar
anviandas som ett patryckningsmedel gentemot hyresgisten. Han kan t. ex.
vid upprattandet av hyreskontrakt stilla krav pa ett bortskrivande av be-
sittningsskyddet varigenom hyresgisten gar miste om en av lagens mest
vardefulla fordelar. Vi kan darfor inte bortse ifran riskerna att en betydande
del av bostadsbestdndet darest mojligheterna att avtala bort besittnings-
skyddet lagfistes — kan komma att icke omfattas av besittningsskyddet. Vi
anser att de overenskommelser, som kan traffas mellan hyresvird och hyres-
gist — sedan hyresforhallandet varat lingre dn 9 mdanader i foljd — om
slopande av besittningsskyddet, skall understillas hyresnamnden for prov-
ning. Under forutsittning att en sadan prévning leder till godkénnande ar
avtalet giltigt.

2. Overlatelse av hyresrdtt

Hyresgistens mojligheter att overlata hyresritten regleras i lagforslagets
32—38 §§. Overlatelseritten dr emellertid omgardad med flera begrins-
ningar. Undantagen fran bytesritten framgar av 33—36 §§. I 35 § finns be-
stdmmelser som hindrar direkta byten vid forvarv av smahus. Om ett sma-
hus forvirvas av en person med lidgenhet i t. ex. det privatférvaltade bostads-
bestandet kan han icke anvianda denna hyresritt for overlitelse pa séljaren.
Forvirv av smahus bygger oftast pa férutsattningen att siljaren kan erbju-
das en lagenhet. Sarskilt aldre smahusédgare har, vid forsiljning av sitt hus,
ett betydande intresse av en lattskott och ur kommunikationssynpunkt val-
beldgen bostad.

Hyreslagstiftningssakkunniga forordade i betdnkandet »Ny hyreslagstift-
ning» (SOU 1966: 14) atgarder i syfte att stimulera till 6kade ldgenhets-
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byten. De sakkunniga hade t. 0. m. utarbetat forslag till lagtext fér tvangs-
bytesritt men stannade infor att tills vidare acceptera fastighetsiigarorgani-
sationernas 16ften att medverka till frivilliga ldgenhetsbyten. Ledamoten av
kommittén, numera statsriadet Lennart Geijer, anmilde pa denna punkt en
avvikande mening och férordade omedelbar lagstiftning om tvangsbytesritt
(SOU 1966: 14, s. 23). Att fastighetsigarna gor allvarliga anstringningar
att infria 16ftet om medverkan till frivilliga lagenhetsbyten betvivlas inte,
men vi befarar att detta inte i nigon hogre grad kommer att motsvara hyres-
gasternas forvantningar.

En annan begrinsning av bytesritten enligt propositionen ligger diri att
Overlatelse av hyresritten endast medges pa bristorterna. Laglig ratt till li-
genhetsbyte bor omfatta samtliga bostadsorter. Férutsattningarna for ligen-
hetsbyten ir ju oftast att parterna har intresse av varandras ligenheter. La-
gens utformning av bytesratten bor darfor goras generell.

Mot ytterligare ett uppstallt hinder reser vi starka invindningar. Enligt
lagforslagets 35 § tillates inte alltfor tata byten. Har byte skett skall ett nytt
ligenhetsbyte medges forst sedan tre &r gétt. Orsakerna till bytesinitiativ
ar vanligtvis byte av arbetsplats, forandringar i familjesammansittningen
eller dndrade inkomstférhallanden. Den utformning lagforslaget fatt be-
gransar effektivt nédvindiga flyttningar som ur arbetsmarknadssynpunkt éir
onskvirda. En vidgad bytesratt kan péverka omflyttningsrérelserna inom
stora bostadsforsorjningsomriaden och skulle underlitta for savil barn-
familjer som svagare inkomstgrupper att snabbare erhalla en limplig bostad.
I férdnderlighetens samhille 4r en sa till boendetiden begrinsad bytesritt
ett direkt hinder for nodviandig omflyttning av arbetskraften.

3. Registrering och prévning av enskilda hyresavtal

Forslaget till ny hyreslag bygger till visentlig del pa principen om frihet
att avtala om hyrans storlek. Den inbjuder & ena sidan till frivilliga 6verens-
kommelser mellan hyresviard och hyresgist och bygger 4 andra sidan pa
fortroende for de foérhandlingsuppgorelser som triffas mellan parterna pa
bostadsmarknaden. For hyresgistens vidkommande innebdr denna upp-
laggning att han som medlem av sin intresseorganisation — hyresgistrorel-
sen — kan utnyttja organisationens service. Man kan dock inte bortse frin
riskerna att enskilda hyresgaster — under press — kan kinna sig nédsa-
kade acceptera hyror som i lagens mening dr oskiliga. Hyresgisten far i
sédana fall viga in eftergiften for hyresvirdens krav mot férdelarna att bo
kvar i en bostad som passar familjen och som — exempelvis — ocksa ligger
i néra anslutning till arbetsplatsen. I de verkliga bristorterna ir mojligheten
att erhdlla en annan bostad begrinsad dels genom de foreslagna starka hind-
ren for funktionellare byten, dels genom ett starkt efterfragetryck pa bo-
stader. Hyresgiisten kan visserligen, forutsatt att det ar forstagangshyra, be-
gara provning hos hyresnimnden inom ett ar efter den frivilligt traffade
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overenskommelsen, men vi avser har narmast sadana fall dar det ar fraga
om foérldngning av hyreskontrakt.

Vi bortser nu frin de férhandlingsuppgorelser om hyresnivderna som un-
der gemensamt ansvar traffas mellan partsorganisationerna och intresserar
oss i detta sammanhang for de avtal som traffas direkt mellan hyresvird
och hyresgist. Har foreligger i de storre bristorterna en betydande risk for
missbruk. Nér likvil sidana uppgorelser om hyran triffas bér hyresvirden
ha skyldighet att lata inregistrera dem. En sadan registrering bér ske under
hyresndmndens ansvar och Gverinseende. Det dr samtidigt ett betydande
samhallsintresse att félja utvecklingen pa hyresmarknaden sedan den nya
lagen borjat verka. Hyresnamnden bor ocksi ges befogenhet att — direst
vissa registrerade hyror markant avviker fran den i orten giingse hyresnivan
— prova irendet utan att nagondera parten begirt detta. Ett siadant forfa-
ringssatt skulle avsevirt dimpa riskerna for oskilig hyressittning. En for
hog hyra blir inte mera acceptabel for att den givits en frivillig karaktr.

Vi anser denna friga si betydelsefull att den bor bli féoremal for utredning.

4. Hyresutvecklingen under 6vergdngsperioden

Den nya lagen foéreslas trada i kraft den 1 januari 1969. For orter med be-
tydande bostadsbrist foreslas en 4-arig overgdngsperiod. Sirskilda hyres-
sparrar skall hir motverka oskilig hyressattning. De allminnyttiga fore-
tagens hyror dr dirvid normerande. Den aktuella hyran prévas inte bara
med hinsyn till jamforliga lagenheters hyra utan dven med beaktande av
det allminna hyresliget i orten for ligenheter i nybyggda bostadshus. Fran
denna utgangspunkt skall sedan den aktuella hyran bestimmas varvid han-
syn skall tas till ifragavarande lagenhets modernitetsgrad, underhall och
skick i ovrigt m. m. Om det sedvanliga underhallet fér en ldgenhet ar efter-
satt, bor det leda till att bruksvérdet anses visentligt ligre in om ldgenheten
varit i gott skick.

De bestimmelser som regeringen féreslar under évergangstiden &r néd-
vandiga. Atgirderna ar ett led i strdvandena att halla hyresmarknaden under
kontroll. Att i nuldget forsoka ge nagra nirmare besked om eventuella hyres-
hojningar dr heller inte mojligt. Déirtill ar storstadens bostadsbild alldeles
for splittrad. Enligt var bedémning hade familjeléigenheterna av mindre typ
redan vid hyresregleringslagens tillkomst 1942 ett relativt hogt hyreslige.
Den starka efterfrigan pa dessa innerstadsligenheter holl hyrorna uppe.
Bilden dr ngot annorlunda niar man bedémer hyrorna fér de storre ligen-
heterna. Dartill kommer Atskilliga lagenheter som ar eftersatta i friga om
sdvil underhall som miljo. Dessa bostader maste forst sittas i ett accepta-
belt skick innan en hyresprévning kan bli aktuell.

De sparrar som végts in i de allménna riktlinjerna for den framtida hyres-
politiken dr av dessa anledningar varda att uppmiirksammas. Huruvida dessa
spérrar i ett fordndrat hyresliage kan visa sig tillrickligt effektiva kan inte
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nu med sikerhet bedémas. De foreslagna atgiarderna bor provas for erhal-
lande av ett matt pa deras effektivitet. Vi har tidigare évervigt att komplet-
tera regeringens forslag med énnu en spirregel under dvergdngsperioden.
Enligt denna uppliggning skulle hogsta tillitna héjning utgéra 3 kronor
per kvm och &r. En sddan maximiregel kan mihénda latt uppfattas som en
minimiregel och motverka andra véllovliga syften i hyreslagen. En sadan
regel bor dndd overvigas. Skulle namligen hyressdttningen fa en ogynnsam
utveckling méste restriktiva dtgérder vidtagas i syfte att bringa hyresmark-
naden under skarpt sambhillelig kontroll.
Med stod av ovanstiaende far vi hemstalla,
att riksdagen matte besluta
1. att bifalla det yrkande som framstéillts i motionerna
I: 875 av herr Dahlberg m. fl. och II: 1082 av herr Svenning
m. fl. angdende ratt till férlangning av hyresavtal;
2. alt betraffande 35 §
a) bytesritten skall gilla inte enbart bristorter utan gene-
rellt;
b) trearsregeln skall utga ur lagtexten; samt
¢) mojligheter 6ppnas for bytesritt aven vid forsdljning
av smahus till innehavare av hyresratt;
3. att i skrivelse till Kungl. Maj:t hemstélla om utredning
angaende
a) skyldighet for hyresvard att, nar avtal traffas direkt
mellan hyresviard och hyresgist, lata inregistrera avtalet i
fraga samt
b) befogenheter fér hyresnamnden att — dérest vissa in-
registrerade hyror markant avviker frin den i orten géngse
hyresnivan — prova arendet utan att nagondera parten be-
gart detta; samt
4. att i skrivelse till Kungl. Maj:t ge till kdnna, att Kungl.
Maj:t med storsta uppméirksamhet foljer utvecklingen pa
hyresmarknaden sedan den nya lagen tritt i kraft.
Vi hemstiller att utskottet matte utarbeta erforderlig lag-
text.
Stockholm den 2 november 1967
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