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Nr 903

Av herr Heckscher m. fl., i anledning av Kungl. Maj:ts proposi-
tion nr 138, med firslag till lag angdende dndrad
lydelse av 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942 (nr
429) om hyresreglering m. m., sd ock om fortsatt
giltighet av samma lag, m. m.

(Lika lydande med motion nr 744 i Forsta kammaren)

Om drygt en méanad blir hyresregleringen 21 ar gammal och intrider sé-
lunda i myndighetsildern. Detta ar en anmirkningsvirt hog alder for en
krisreglering, sirskilt med héinsyn till att hyresregleringen redan fran bor-
jan hade givits tidsbegrinsad giltighet. Avsikten vid dess infoérande var att
den i forsta hand skulle gilla endast ett ar. I sjilva verket har hyresreg-
leringen ocksa for linge sedan spelat ut sin roll.

Hyresregleringens inférande far ses mot bakgrunden av de krisforhal-
landen som radde i bérjan av 1940-talet, och regleringen utgjorde ett led
i den allminna pris- och 16nestoppspolitik som bérjade tillimpas di. Pa
grund av att nyproduktionen av bostider till f6ljd av osdkra framtidsut-
sikter och felaktig rintepolitik under 1941 gitt ned till en tredjedel i for-
hallande till 1939, befarade man en omfattande héjning av hyresnivan,
vilket skulle kunna medfora allvarliga sociala missférhallanden, inte minst
med tanke pi den realldnesinkning som intriffade de forsta krigsédren. Man
ville ocksad hindra en kraftig hyreshdjning med tanke pi att en sidan
kunde fa inflatoriska verkningar.

Det 4r uppenbart att dessa skil for hyresregleringens inférande nu efter
21 ar blivit i hég grad inaktuella. Vad t. ex. giller motiveringen att man
skulle férebygga sociala missforhallanden genom hyresregleringen — sar-
skilt med tanke pa den realldneférindring som intritt till f6ljd av kriget
— kan konstateras att timfértjinsten for industriarbetare sedan 1942 stigit
med 6éver 300 %, medan konsumentpriserna under samma tid hojts med
ca 80 %. Bostadsproduktionen har under senare ar kontinuerligt stigit och
ligger nu pa ca 50 9% hogre nivd in omedelbart fore krigsutbrottet. Infla-
tionen har fortgatt trots hyresregleringen. For Ovrigt utgdér hyrespostens
andel i budgetunderlaget fér konsumentprisindex endast 6 %. Det betyder
att en genomsnittlig hdjning av hyrorna med 10 % o6ver hela landet skulle
leda till en stegring i konsumentprisindex med endast 0,6 %.

Ett sa belydande ingrepp i den fria prisbildningen som hyresregleringen
ulgor har sjilvfallet langtgidende konsekvenser for savil den enskilde som
bostadsmarknaden och samhillet i dess helhet. Det synes motiverat att
nidrmare berdra nagra av hyresregleringens allmidnna verkningar.

1 Bihang fill riksdagens protokoll 1963. 4 saml. Nr 903
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Hyresspridningen

I en fri marknad 4r hyresbildningen en funktion av tillging och efter-
frigan pa bostdder, och hyresstrukturen kinnetecknas i princip av hyres-
paritet, d. v. s. ett tillstdnd i vilket frin konsumenternas synpunkt lik-
virdiga bostider betingar samma hyra. I vir reglerade marknad faststalls
emellertid hyrorna med utgingspunkt fran kostnaderna, utan att man
tagit hidnsyn till konsumenternas virderingar av de olika lagenheternas
inbérdes attraktivitet. For dldre hus bestims hyran av hyresliget 1942 samt
dérefter intriffade kostnadsstegringar i fastighetsforvaltningen. I fraga om
hus byggda 1942 och senare faststills den med vissa undantag pa basis
av byggnadskostnaderna och senare intraffade kostnadsstegringar. Detta
har medfért att det blivit mycket vanligt att frin konsumenternas syn-
punkt helt likvirdiga ligenheter betingar mycket olika hyra. Vi har med
andra ord fitt en betydande hyresspridning. Att hyresspridningen i vart
land blivit sa stor som den ir beror dock inte bara p4 att hyrorna fast-
stills frdn kostnadssidan utan dven pa att hyreskontrollen tilldimpats un-
der en mycket ling tid med periodvis kraftiga prisstegringar. I och med
att byggnadskostnaderna stigit undan fér undan under 20 &ars tid, har
hyresnividn i de olika fastigheterna blivit starkt beroende av husets bygg-
nadsar -— ju dldre hus desto ligre hyra. Eftersom samtidigt det nyare
fastighetsbestindet till Gverviigande del tillkommit i stidernas ytterom-
rdden har hyrorna i de perifert beligna husen i titorterna blivit betydligt
hogre 4n i de centralt beligna delarna.

For att fa belyst hur stor hyresspridningen egentligen ar har Nirings-
livets bostadsutredning gjort en undersokning av hyresliget hésten 1961
i sju olika stider, nimligen Linkoping, Jonkoping, Karlskrona, Uddevalla,
Karlstad, Sundsvall och Ostersund. Undersékningen omfattar moderna och
halvmoderna hyresligenheter i flerfamiljshus, sammanlagt ca 38 000. Ty-
varr har bostadsrittsligenheterna inte kunnat tagas med med hénsyn till
svarigheterna att berdkna jamférbara hyror och att insamla erforderligt
primérmaterial.

Det har dirvid visat sig att hyresférhallandena i dessa stider ar jam-
forelsevis likartade. Utgdende hyror exklusive briinsle fér moderna lagen-
heter i dessa stider varierar mellan 20 och 25 kronor per m? for hus
byggda under 1920-talet samt 40 och 45 kronor per m2 foér hus byggda
under slutet av 1950-talet. Den genomsnittliga hyresskillnaden mellan mo-
derna lidgenheter i dldre och nyare hus uppgir i de undersékta stiderna
till omkring 75 %. I vissa fall ir skillnaden emellertid flera hundra pro-
cent. Hyrorna i hus byggda i slutet av 1950-talet ligger omkring 30 % o6ver
hyrorna i 40-talshusen. I detta sammanhang &r det ocksi av intresse att
notera, att skillnaderna i hyra mellan enskilt dgda statsbelanade hus och
hus, som dgs av kommuner eller allminnyttiga foretag, ar obetydliga, trots
att de kommunala och s. k. allmdnnyttiga féretagen har bittre subven-
tionsvillkor. I t. ex. Linkdping ligger hyrorna foér tvarums- och trerums-
lagenheter byggda 1947—-1950 och 1955—1956 genomsnittligt hogre i de
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kommunala féretagen dn i motsvarande enskilt dgda hus. Likartade fér-
héallanden har konstaterats for vissa lagenhetsgrupper och argangar i Jon-
koping, Uddevalla, Karlstad och Sundsvall. De kommunala och s. k. all-
mannyttiga foretagen har som kint fri hyressittning.

Hyresférhallandena f6r moderna trerumsligenheter i de sju av Nirings-
livets bostadsutredning undersékta stiderna framgar av tabell & s. 3.

Mot bakgrunden av denna tabell samt 6vrig i skriften »Fri Hyresmark-
nad» redovisad statistik rorande hyresférhallandena synes det av Hyres-
gasternas riksférbund i propositionen citerade uttalandet, att det ir omgj-
ligt att med sikerhet uttala sig om férekomsten eller omfattningen av s. k.
hyressplittring ogrundat.

Hyresspridningen ter sig naturligtvis egendomlig fran den enskilde kon-
sumentens synpunkt. Lyckas han fi tag pa en ligenhet dr det en slump
vilken hyra han kommer att fi. Generellt sett drabbar hyresspridningen i
férsta hand de unga och nybildade hushéllen, som tvingas att bo i de se-
nast byggda husen. Hyresspridningen ar vid sidan av bostadsbristen den
faktor som bidragit mest till trégrérligheten pa bostadsmarknaden. Att
byggnadstekniskt likviirdiga ligenheter kan betinga visentligt olika hyror
och att stérre ligenheter i manga fall har ligre hyra dn likvirdigt utrus-
tade mindre ligenheter forsvirar pA manga sitt omflyttningen inom be-
stindet. Sjélvfallet dr i forsta hand de som bor i de relativt sett billigaste
ligenheterna minst bendgna att flytta, dven i de fall detta kunde anses
motiverat pad grund av dndrade familjeférhallanden eller av andra skal.
Detta kan belysas med ett exempel fran Karlstad. Det ir representativt
dven for de Ovriga av Naringslivets bostadsutredning undersékta stiderna.

En familj bor i en modern tvirummare i det dldre bestiandet och behé-
ver pa grund av tilldkning i familjen en trerummare. En ligenhet om 2 rum
och kok i innerstaden byggd under perioden 1901—20 betingar i genom-
snitt ca 1400 kronor per ar i kallhyra. Det fér familjen sannolikt littast
atkomliga bytesobjektet bland trerumsligenheter finns i nybyggnadsbe-
standet i ytterzonen. Hyran for en sadan ligenhet utgor ungefar 3 000 kro-
nor per ar exkl. brinsle. For att fa ytterligare ett rum skulle alltsa familjen
behéva finna sig i mer 4n en férdubbling av hyran. Likvil skulle ytan i den
nya ligenheten endast bli ungefir lika stor som i den gamla. Familjen
vinner pa sin hdjd ett par m2 Det férefaller troligt att flertalet familjer
i denna situation avstar fran att flytta till den nybyggda ligenheten savil
med tanke pad den kraftiga hyreshdjningen som den ringa utrymmesvins-
ten och det mindre centrala ldget, 14t vara alt man kanske erhaller en
bittre bostadsmiljé och en battre underhallen bostad.

Ockséd den omvinda flyttningssituationen kan exemplifieras. Man kan
salunda tdnka sig att en familj, som bor i en stor och relativt billig ldgen-
het i det ildre bestindet, inte lingre anser sig behva lika stor ligenhet
t. ex. pd grund av att barnen blivit vuxna och flyttat hemifran. Familjen
erhéller emellertid inte ligre hyra genom att flytta till en mindre légen-
het, om en sddan endast star att f4 inom nyproduktionen vilket ir mest
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sannolikt. En fyrarummare i Karlstad, belagen i ytterzonen och byggd un-
der perioden 1901—20, kostar salunda exkl. bridnsle ca 2200 kronor per
ar, medan kallhyran fér en tvdrummare i samma zon byggd 1956—60 ut-
gbr ca 2700 kronor. I och med att ligenhetsbytet i detta fall ej leder till
ligre hyra, elimineras den visentligaste anledningen fér familjen att an-
passa sin bostad till det faktiska utrymmesbehovet.

Det ar uppenbart att hyressplittringen leder till att bostadsbestandet
utnyttjas irrationellt. Det dr ocksad uppenbart att den férhindrar en onsk-
viird rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket i sin tur har en vidare sam-
hillsekonomisk aspekt nir det giller arbetskraftsférsorjning etc. Denna
fraga behandlas nidrmare i det foljande.

Pa grund av hyresspridningen férsvaras en naturlig anpassning mellan fa-
miljens storlek och bostadens storlek. Forhallandet kan belysas med ytterli-
gare ett exempel fran Karlstad. En till helt familjebostadsbidrag berattigad
familj med tva barn tinkes bebo en tvarumsligenhet. Vid det tredje barnets
ankomst énskar familjen flytta till en ligenhet om 3 rum och kok. Arshyran
fér en tvarumsliagenhet i mellanzonen, byggd under perioden 1942—46 och
beliagen i ett hus som #gs av kommunen eller ett sdsom allminnyttigt be-
tecknat foretag, utgér exkl. brinsle genomsnittligt ca 1560 kronor och to-
talt ca 1900 kronor. Eftersom familjen har bostadsbidrag p4 720 kronor,
blir nettohyran 1 180 kronor. En sannolik bytesméjlighet i frdga om trerum-
mare utgoér en ligenhet i ett av kommun eller som allménnyttigt betecknat
foretag dgt hus i ytterzonen byggt 1956—60. Sidana trerumsligenheter be-
tingar genomsnittligt en kallhyra om ca 2 960 kronor per &r, d. v. s. en total-
hyra om ca 3400 kronor. D& familjebostadsbidraget i och med det tredje
barnets ankomst hojes till 900 kronor skulle familjen efter flyttningen erhal-
la en nettohyra om 2 500 kronor per ar. Hyresstegringen vid 6vergéngen fran
tvarums- till trerumsligenheten skulle alltsd netto bli 1320 kronor (2500
— 1180 kronor) eller ca 110 %.

Bostadsbristen

En av hyreskontrollens svéraste verkningar ir bostadsbristen. I och med
att man genom reglering hallit hyrorna pé en lagre niva 4dn den jédmviktsni-
va, som betingas av samspelet mellan utbud och efterfrdgan pa bostider i en
fri marknad, har man lockat fram méanga nya bostadssékande utover dem
som skulle reflektera pa en egen, storre eller battre utrustad bostad till mark-
nadsmissiga hyror. Dirigenom har man astadkommit en permanent gveref-
terfragan pa bostider, en bostadsbrist.

Hur stor idr da bostadsbristen i dag? Om detta vet vi tyvarr inte sd mycket,
eftersom vi saknar erforderliga uppgifter om overefterfragans storlek och
om relalionen mellan inkomst och hyra for olika hushallsgrupper och efter-
som vi kianner till alltfor litet om bostadsefterfrdgans beroende av inkomst-
och hyresiindringar. Det enda vi vet ar att det enligt statistiken star ca
175000 personer i bostadskoerna. Bostadskostatistiken ir emellertid otill-
forlitlig. Den innehéller bl. a. ett stort antal anmélda personer som redan er-
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hallit bostad utan férmedlingarnas hjilp. Den innehaller ocksa ett inte obe-
tydligt antal sékande som anmilt att de vill ha en egen storre eller moderna-
re ligenhet utan att ha gjort klart for sig hur hég hyra de i si fall kan vara
villiga att betala. Vidare innehdller statistiken en hel del folk som anmilt sig
pa flera platser och dessutom ett stort antal ogifta som funnit det naturligt
att anmala sig som sokande hos bostadsférmedlingarna l4ngt innan nagot
behov av egen ligenhet foreligger. Generellt torde man kunna siga att bo-
stadsbristen 4r betydande i storstadsregionerna men i de medelstora mindre
stiderna och pa landsbygden ganska liten. Antalet gifta och ogifta med min-
derdriga barn vilka saknar egen ligenhet ar i de av bostadsstyrelsen registre-
rade 719 kommunerna med bostadskostatistik endast 0,6 % av befolkningen.

Om man bortser fran storstiderna forefaller det dirfér som om bostads-
bristen numera i hogre grad ir ett trogrorlighetsproblem betingat bl. a. av
hyresspridningen 4n en fraga om ett reellt underskott av bostadsligenheter.
Det hindrar inte att bostadsbristen ar en pétaglig realitet bide fér den en-
skilde och for samhallet.

Till skillnad fran flertalet ovriga regleringar, dir tilldelningsférfarandet
utformats som ett ransoneringssystem med lika eller behovsprovad tilldel-
ning till var och en, har hyreskontrollen — bostadsbristens yttersta orsak —
utformats som ett skydd for fortsatt oférindrad férbrukning fér dem som
redan har egen ligenhet, vilket i sin tur medfér ett kdsystem med tilldelning
i forsta hand till nytillkomna konsumenter. I den nuvarande hyreskontrolle-
rade marknaden har sdlunda de som redan har en rymlig och god bostad gi-
vits en favoriserad stillning i forhallande till 6vriga medborgare. Detta sys-
tem har riktat sig huvudsakligen mot den generation, som bildat hushall un-
der det senaste decenniet. Det har ocksi medfért en omfattande svart mark-
nad med ty atféljande tendenser till upplosning av laglydnad, moral och
rattsuppfattning.

Rorlighet pd arbetsmarknaden

En av hyresregleringens mest uppmérksammade biverkningar ar att rér-
ligheten pa arbetsmarknaden himmats, frimst pad grund av bostadsbristen
men dven genom hyresspridningen.

For tillgingen pa arbetskraft liksom for utvecklingstakten i samhallseko-
nomien 4r det av vikt att arbetsplatsbyten kan ske pa ett smidigt sitt. Nu blir
ofta ett byte av arbetsplats omojligt genom att det inte gar att uppbringa bo-
stad i rimlig nirhet av den nya arbetsplatsen. Inte sillan blir det oférdelak-
tigt att ta ett béttre avionat arbete om den anstillde i samband med bytet
maéste flytta fran en dldre bostad med lag hyra till ett nytt hus. Detta forsva-
rar rekrytering av arbetskraft till foretagen. Det finns ocksi exempel pa att
hyresspridningen starkt hammar omflyttningen av arbetskraft fran en ar-
betsplats till en annan inom ett och samma féretag i samband med struktur-
rationalisering. Den bristande balansen pa bostadsmarknaden ligger vidare
betydande hinder i viigen for de arbetsmarknadspolitiska strivandena att
flytta om arbetskraft fran sysselsdttningssvaga till expanderande omraden



Motioner i Andra kammaren, nr 903 dr 1963 7

Aterverkningarna for kommersiella lokaler

I hyresregleringslagen angivna férbud for den som &verlater hyresritt att
mottaga, triffa avtal om eller begira gottgorelse for overlatelser avser inte
affirs-, kontors- och industrilokaler. Hirigenom har innehavet av hyresrit-
ten till en affirslokal blivit en inte sillan betydande formogenhetstillgang.
I exempelvis Stockholm uppskattas den regelmaissigt till ett varde motsva-
rande minst fem ganger arshyran. Overlitelsebeloppet utgdr i princip det
kapitaliserade virdet av skillnaden mellan marknadshyran och den utgaen-
de hyran. Foljaktligen far de nyetablerade rorelseidkarna betala marknads-
missig hyra, medan innehavare av ildre rorelser erhéller en icke avsedd och
ofta betydande formaén till f61jd av hyresregleringen.

I Stockholms stad har man till och med byggt upp ett sirskilt clearing-
system, enligt vilket féretag, som onskar forhyra affirs- eller kontorslokaler
i det nybyggda centrala affirsomradet Nedre Norrmalm, hénvisas att — med
ofta betydande belopp — utlésa affarsidkare, vilka drivit rorelse i stadens
rivningsfastigheter och som regel erhallit prioritetsratt till lokaler i det nya
fastighetsbestandet. I realiteten har dirigenom ett stort antal foéretagare i
niamnda affiarscentrum nddgats dels erligga den av hyresnimnden godkéanda
hyran till respektive hyresvird, dels ocksa i sin kalkyl inrakna amortering
och forrantning av inbetalda 16senbelopp. De verkliga hyreskostnaderna har
alltsd kommit att ligga pa avsevirt hogre nivd dn som faststillts av hyres-
nimnden. De sirskilda ersattningsbeloppen har hirvid i regel icke karaktar
av goodwillersattningar. Salunda har bl. a. betydande belopp utbetalats aven
till hyresgister som pa grund av konkurs nedlagt sin rorelse.

Hittills har man mindre sillan uppmirksammat att hyresregleringen ock-
s& galler for industrilokaler. Denna fraga har emellertid fatt allt storre ak-
tualitet darfor att fabriksfastigheter nu allt oftare fristills fér uthyrning el-
ler forsiljning som en foljd av den intensiva branschrationaliseringen. I des-
sa sammanhang ar det ingrepp i avtalsfriheten som hyresregleringen utgor
sarskilt stotande. Férhallandena kan illustreras av ett réttsfall som for na-
got ar sedan framkom i hyresrddet.

Fallet ar i korthet féljande. Ett industriféretag hyrde ar 1960 ut en verk-
stadslokal i Valdemarsvik till ett annat industriféretag, och parterna kom
dverens om en arshyra pa 13 500 kronor exklusive briinsle. P4 eget initiativ
tridde emellertid hyresnimnden in i bilden. Med utgdngspunkt fran hyres-
laget for nagorlunda jamforliga lokaler i Norrkdping och Soderkoping ar
1942 — och fran att en travers ocksd ingick i hyresavtalet — »provade hy-
resnimnden skiligts> att faststilla hyran till ett belopp som med generella
tillagg 1ag omkring 1 000 kronor liagre &n det parterna kommit Gverens om.
Hyresvirden besviirade sig hos hyresradet, som dock inte dndrade namndens
beslut.

Det maste i och for sig te sig egendomligt att hyresnimnden skall kunna
trada in dven dir parterna redan kommit 6verens liksom att hyresrelalio-
nerna 20 Ar tillbaka i tva nirliggande stider skall kunna ligga till grund
for hyressittningen. Hyresregleringslagen foreskriver emellertid att hyres-
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namnd skall faststilla hyran och att detta skall ske med utgangspunkt fran
hyresforhallandena i jamforliga objekt det ar lagen tradde i kraft. Om det
inte finns nagra sddana pa orten fir man s& gott sig géra later dra slutsatsen
med hjilp av material fran nirliggande orter.

Bostadsproduktion, sanering och reparationer

En viktig friga dr hur hyresregleringen har paverkat nyproduktionen
av bostader. Under en lang f6ljd av ar har vi fatt bevittna kraftigt 6kade
byggnadskostnader. Det dr sannolikt att en avveckling av regleringen skulle
skapa nya forutsittningar fér byggnadskostnadernas utveckling pa ldngre
sikt. En fri och balanserad bostadsmarknad innebir alltid risker for att
nybyggda ligenheter med relativt sett héga produktionskostnader skall fa
std outhyrda lidngre eller kortare tid eller for att ligenheterna maéste upp-
latas till hyror som inte ticker sjilvkostnaden. I en fri marknad erhaller
vidare byggherren eller entreprenéren ett ekonomiskt utbyte som star i
direkt proportion till hans férméga att halla byggnadskostnaderna nere.
Konkurrensen om hyresgisterna samt den forbiattrade 16nsamheten vid
kostnadsbesparingar framtvingar en noggrannare planering och projekte-
ring och ger byggherrarna och entreprenérerna bittre forutsiattningar att
motstd dkade ekonomiska krav fran anstillda, konsulter och underleveran-
torer. En fri marknad méste dirfér i sig sjalv verka aterhallande pa
byggnadskostnadernas stegring. Konkurrensen om hyresgisterna kan ock-
sa leda till battre kvalitet pA husen och bittre bostadsmiljoer.

I detta sammanhang vill vi papeka, att hyresregleringen Aven sned-
vridit férutsittningarna for sanering av de ildre bostadshusen. A ena si-
dan har nimligen hyresregleringen och den dirav féljande bostadsbristen
hallit hyrorna uppe i det ildsta och mest férfallna fastighetsbestandet och
diarmed minskat I6nsamheten av rivning och nybyggnad i denna del av be-
standet. & andra sidan har, nir det giller aldre fastigheter med moderna
lagenheter, hyrorna och déirmed fastigheternas ldnsamhet pressats ner av
regleringen. P4 grund hirav har det i vissa fall blivit 16nande att i fortid
riva sddana fastigheter. Det i byggnaderna nedlagda kapitalet har i dessa
fall inte blivit till fullo utnyttjat innan rivning skett. Man kan hir tala
om en snedvridning av kapitalresursernas anviindning, i vissa fall rent
av om kapitalférstoring.

Till hyresregleringens allvarliga féljdverkningar hér ocksa det bristande
fastighetsunderhdllet. Darfér att de generella hyreshéjningarna varit otill-
rackliga i forhallande till fastighetsomkostnadernas stegring, har fastig-
hetsdgarna tvingats att i forsta hand inrikta underhallsarbetena pa for
byggnadens bestand sirskilt vitala delar, t. ex. yttre reparationer, pann-
anliggningar och rorsystem. Aven om fastighetsigarna haft intresse for
att underhélla ligenheterna inviindigt, har de ansett sidant underhall i
stor utstrackning kunna stillas pA framtiden. Man har alltsi eftersatt li-
genheternas inre underhall, vilket framfor allt i storstiderna lett till att
hyresgésterna sjilva i betydande omfattning fatt utféra reparationer. Hy-
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resgisterna har didrmed fatt mindre vederlag for den egentliga hyran an
tidigare. Aven om det kunnat forhalla sig sd att hyran relativt sett varit
sa 1ag att den dven i kombination med kostnader for egna reparationsarbe-
ten medfért 14ga boendekostnader, torde systemet dndock ha varit till nack-
del savil for hyresgisterna i allminhet som for fastighetsigarna.

Att bygga bort bostadsbristen

Siasom bl. a. papekats i hyresradets framstallning den 26 november 1962
har den hittills beslutade avvecklingen i fraga om bosldder varit av for-
hallandevis ringa omfattning. Det 4r ocksd uppenbart att det med hittills
tillimpade principer kan komma att droja avsevird tid innan regleringen
helt avvecklas. Detta sammanhinger med att avvecklingen hittills baserats
pa forutsitiningen att bostadsbristen skall byggas bort.

Att bygga bort bostadsbristen utan hyreshdjningar den dag hyreskontrol-
len avvecklas ar inte mdjligt. Denna uppfattning har frdn vart hall fram-
forts i manga sammanhang tidigare, och den har nu vetenskapligt be-
styrkts av tre forskare, professor Ragnar Bentzel, docent Assar Lindbeck
och laborator Ingemar Stdhl. Detta sker i en av Indusiriens utrednings-
institut nyligen publicerad skrift »Bostadsbristen — En studie av prisbild-
ningen pa bostadsmarknadens.

Den kraftiga hyresspridningen medfor att det alltid kommer att finnas
brist pa dldre moderna ldgenheter som ar speciellt billiga och som alltsd
efterfrigas mest. Eftersom bestdndet av &aldre ldgenheter inte kan Okas
genom nyproduktion gir det uppenbarligen inte att vid ofdérindrade hyror
bygga bort bostadsbristen pa alla delmarknader, framhéller forfattarna.
Tanken att bostadsbristen skall byggas bort méaste darfor tolkas pa nagot
annat satt. En tolkning ar att man skall bygga si mycket bostider att
hyreskontrollen kan upphidvas utan att hyrorna stiger i nigon del av bo-
stadsbestdndet. En annan tolkning ir, att man genom en forcering av ny-
produktionen skall férsoka uppna ett tillstind didr hyreskontrollen kan
upphidvas utan nagon 6kning av den genomsnittliga hyresnivin. 1 bada
fallen skulle det bli nodvindigt att bygga mycket mer 4n som vid dagens
hyror svarar mot efterfrigan pa nya lidgenheter.

Enda mojligheten att klara ett sidant program vore att pressa ned pro-
duktionskostnader och hyror i det nya bestiandet, i det forsta alternativet
sa langt att hela efterfrageéverskottet pa aldre ligenheter forsvinner och
i det andra alternativet si mycket att hyressinkningarna i nyproduktionen
viger upp héjningarna i de gamla husen. Det skulle betyda att man sub-
ventionsvigen tvingades driva fram en sidan hyresstruktur att hyrorna i
dagens mest eftersokta, dldre bostider skulle komma att tillhéra markna-
dens hogsta hyror, medan hyrorna i nyproduktionen i ytteromraddena maste
pressas ned belydligt.

En tredje, mindre extrem tolkning av tanken att bostadsbristen skall
byggas bort ir att man genom forcerad byggnadsproduktion skall avskaffa
efterfragedverskottet p& nya bostader och dérefter slippa hyreskontrollen.
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Man skulle siledes forséka astadkomma jamvikt pd marknaden for ny-
byggda ldgenheter utan att — som i de bada forsta fallen — sinka hyres-
nivdn i nyproduktionen. Men pa detta sdtt kommer man inte ifrdn hyres-
héjningar i det dldre bestindet. Programmet innebdr nimligen inte att
bostadsbristen ar avskaffad i den meningen att efterfragedverskottet pa
bostdder av édldre irgdngar eliminerats innan hyreskontrollen slipps. Fort-
farande kan givetvis folk onska flytta till billigare, battre eller mer vil-
beligna bostider i det dldre bestindet.

En fjarde tolkning ar enligt forfattarna att man skall bygga bort kén av
bostadslésa, definierad som antalet personer utan egen direktférhyrd bo-
stad vilka onskar erhilla en siddan till gillande hyror. Man skulle alltsi
soka uppna en situation dir totala antalet existerande bostider &r det-
samma som antalet vid nuvarande hyror efterfrigade bostiader. Detta fall
skiljer sig frAn de féregidende dirigenom att efterfrigedverskott fortfa-
rande kan féreligga for vissa typer av ligenheter i nyproduktionen. Men
inte heller hir kan man undvika hyresstegringar efter en avveckling av
hyreskontrollen. Hyrorna skulle nimligen stiga inte bara i det ildre be-
stAndet utan dven i en del av det nya bestandet.

De béda forsta alternativen ér, som forfattarna framhaller, uppenbar-
ligen helt orealistiska. De bida senare medfér hyreshdéjningar i nagon
form den dag kontrollen avvecklas. Slutsatsen blir dirfér att bostadsbris-
ten endast kan avvecklas genom en kombination av hyresstegring och en
okning av bostadsbestidndet. En successiv hyresstegring skulle dimpa den
fortsatta — av demografiska och ekonomiska faktorer betingade — efter-
fragestegringen, si att bostadsproduktionen kunde hinna ifatt efterfrage-
utvecklingen.

De lokala instansernas bedémning

Samtidigt som det alltsa i och for sig 4r omdjligt att bygga bort bostads-
bristen ir det svart att bedoma hur stor denna ar och hur snabbt den kan
komma att férsvinna. Man maste utgd frin bostadskostatistiken, ehuru
denna som ndmnts av olika skil ar mycket otillforlitlig och ger sken av
att bristen ar visentligt storre 4n den i sjidlva verket dr. Dessutom maste
man i hog grad lita till de lokala myndigheternas bedémning av liget pa
bostadsmarknaden. Kommunalménnen ir emellertid alltid pa ett sitt pes-
simistiska, p& ett annat sdtt optimistiska. De ir pessimistiska rorande méj-
ligheterna att hdva bostadsbristen men optimistiska rérande den egna or-
tens expansionsforutsitiningar. Denna kombination av pessimism och opti-
mism kan uttryckas si att var och en i sin stad ofta raknar med en stark
folkokning i kommunen si att bristen bestar eller blir 4nnu vérre.

Som exempel pd hur man resonerar i kommunerna kan anféras foljande
fall, som redovisas i en av hyresradets skrivelser till Kungl. Maj:t hésten
1962. Det avser en mindre stad i sédra Sverige.

Som skl for fortsatt hyresreglering har de kommunala myndigheterna
sdrskilt dberopat folkmingdsokningen och den industriella utvecklingen.
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Folkmingden, som 1960 beriknades 6kad med 175—225 personer per Ar,
okade 1960 med 66 och 1961 med 352 personer. Nidrmare utredning om
den industriella utvecklingen saknas. — Antalet inom staden bosatta bo-
stadss6kande har uppskattats till 225, alla med egen ligenhet. Planerad
bostadsproduktion fér 1962 uppgar till 180 lagenheter.

I detta fall foreslog hyresradet visserligen avveckling, men i ménga lik-
artade fall har radet och Kungl. Maj:t gatt pA de kommunala bed6ém-
ningarna.

Avveckling av hyresregleringen

Som framgatt av det foregiende har hyresregleringen si allvarliga nack-
delar att starka skl talar for en avveckling som sker mycket snabbare 4n
hittills. I och for sig kunde man naturligtvis tinka sig att den slopas om-
géende och i ett sammanhang. Men bade hir och i utlandet har avveck-
lingen skett successivi. Mot denna bakgrund kan det vara befogat att som
hittills lata avveckla hyresregleringen kategorimissigt och regionalt. For
att avvecklingen emellertid skall kunna ske i vésentligt snabbare takt
maste den grundas pa en pa férhand bestimd tidsplan, som anger de exakta
tidpunkterna for avvecklingen inom olika orter, och inte minst det datum
da regleringen slutgiltigt skall vara avvecklad. En tidsplan gor det méjligt
for kommunerna, fastighetsigarna och andra att forutse nir avvecklingen
skall ske och ratta sin planering darefter.

Det kan anféras skil for att tidpunkten for en slutgiltig avveckling bhor
fastliggas med utgangspunkt fran férhallandena i stockholms- och géte-
borgsomrédena. Bostadsbristen ar dar av allt att doma storst och inflytt-
ningen i absoluta tal mest omfattande. Inom dessa regioner foéreligger
ocksi de storsta svéarigheterna i friga om stadsplanering och interkom-
munal samordning och didrmed svarigheter att astadkomma en tillrick-
ligt stor 6kning av bostadsbyggandet. Man kan darfér rikna med att hy-
reshéjningarna i samband med regleringens avveckling blir relativt sett
storst i dessa omréaden vid oférindrad relation mellan arlig nyproduktion
av bostidder och det totala ligenhetsbestindet. Det kan darfor ifragasittas
att lata 6vergangen till en fri marknad inom dessa omraden ske forst viss
tid efter ett beslut om avveckling. Vi foreslar, att hyresregleringen i dessa
omraden slutgiltigt upphér att gilla fran och med den 1 februari 1966.

Redan dessférinnan kan regleringen slopas pa flertalet ovriga orter. I
manga medelstora och mindre stider synes bostadsbristen vara relativt
ringa, och avvecklingen kommer redan i nulidget sannolikt ej att medféra
genomsnittligt sirskilt stora hyresh6jningar utan blott en onskvird for-
idndring av hyresstrukturen.

Den fran bostadssocial synpunkt viktigaste och med hansyn till férand-
ringar i hyresnivan minst efterfragekénsliga gruppen torde vara den i den
officiella bostadskostatistiken redovisade gruppen gifta bostadssdkande
utan egen liagenhet. Dess storlek utgér darfér det i detta sammanhang
mest anvindbara mattet pa bostadsbristens antalsmissiga omfattning. Att
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doma av nidmnda statistik dr antalet gifta bostadssdkande utan egen li-
genhet i regel obetydligt i stider och 6vriga tdtorter med upp till 40 000
invanare. Aven kon i &vrigt dr hir genomsnittligt sett betydligt mindre
dn i de storre stiderna. Inte minst med hinsyn till dessa férhallanden
synes det knappast behéva medféra mera allvarliga oldgenheter, om hy-
resregleringen for bostdder slopas snarast mojligt i dessa orter. Vi for-
ordar att si sker fran den 1 februari 1964,

For de stider som har éver 40 000 invanare synes det — med undantag
fér Stockholm och Géteborg och ev. Malmé —— motiverat att avveckla regle-
ringen for bostider niagot senare 4n i friga om de mindre orterna men
likvédl snabbare dn betriffande ndmnda storstadsomréden. Avvecklingen i
dessa orter bér med hinsyn hértill kunna ske den 1 februari 1965.

Beslut om en avveckling av hyresregleringen i den ordning vi ovan for-
ordat kan méhidnda behéva kombineras med en bestimmelse att Kungl.
Maj:t efter framstdllning undantagsvis och efter restriktiv prévning skall
kunna undantaga viss ort fran avveckling till senast den 1 februari 1966,
dvs. avvecklingsperiodens slutdatum, dar de lokala myndigheterna kan
visa, att bostadsmarknadssituationen i orten ir visentligt allvarligare in i
andra orter av samma storleksordning. Avgérande foér siddant undantag
bor vara att orten i fraga haft eller pd sikra grunder kan antas fa en
stark expansion och att dess bostadsbestind har en storleks- och kvalitets-
missigt sirskilt ogynnsam sammansittning eller att projekteringsférhal-
landen etc. ldgger starka hinder i viigen for den Skning av bostadsbyggan-
det som anses nodvindig med hdnsyn till expansionen.

For moblerade rum boér hyresregleringen i resterande 23 orter kunna
slopas praktiskt taget omgdende.

Hyresregleringen for lokaler har hittills avvecklats i snabbare takt #n
i frAga om bostdder. Bristen pa lokaler synes i flertalet stider och andra
tatorter vara mindre utpriglad dn bostadsbristen. Vidare har lokalerna i
regleringshinseende hela tiden intagit en sirstillning i férhallande till bo-
stdderna, i det att avtal om engéngsgottgérelse lagligen kan slutas mellan
avirddande och tilltrddande hyresgist. Det bor dirfér Svervigas att suc-
cessivt avveckla hyresregleringen for lokaler nagot snabbare dn nir det
galler bostidder. Samtidigt dirmed boér emellertid parterna ges mdojlighet
att sluta langtidsavtal betriffande hyresvillkoren, under férutsitining att
dessa avtal stricker sig till den 1 februari 1966 eller senare tidpunkt. Sa-
dana avtal skulle medge hyresgisten storre trygghet i fraga om den fram-
tida hyresutvecklingen och férbitirade férutsitiningar att planera sin
verksamhet pa lingre sikt.

Hyresrddets forslag

I sin skrivelse den 26 november 1962 rérande hyresregleringens forlang-
ning har hyresrddet diskuterat en dndring av hyresregleringens konstruk-
tion. En méjlighet att komma till rdtta med regleringens manga oligen-
heter anser radet vara att over hela linjen tillimpa bestimmelserna i § 6
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i hyresregleringslagen och alltsa det system som giller f6r moblerade rum.
Detta skulle innebédra att man pa detta omrade i princip infér avtalsfrihet
mellan parterna pa hyresmarknaden med mdjlighet fér hyresnimnd att
pa eget initiativ eller efter ansékan fran hyresgist nedsatta oskiliga hyror.

Detta hyresradets forslag dr utan tvivel ett steg i ratt riktning. Sarskilt
gladjande ar att radet ar enhélligt. I vilken utsiriickning férslaget ar bar-
kraftigt ar emellertid beroende av hur det tillimpas. Hyresradet tinker sig
uppenbarligen att, i den man hyresnimnden skall ingripa vid oskilig hy-
ressittning, dess utgdngspunkt for bedémningen av vad som ar skilig
hyra eller ej skall vara hyresnivan i statligt belinade hus. Utvecklingen
kommer darfor att bli beroende av hur hyresnimnderna goér jimféorelser.
Man maéste ha normer fér anpassningen av hyran i exempelvis ett 20-tals-
hus till hyran inom nyproduktionen och vidare ta hinsyn till husets be-
ligenhet, standard m. m. Detta kommer att medféra betydande svarig-
heter och omfattande kineseri och mdjligheter till godtycke. Dessutom far
man en partiell hyresparitet inom regleringens ram, vilket ingalunda &r
detsamma som hyresparitet i en fri marknad, dir man kan tdnka sig ait
hyrorna i nyproduktionen pa méanga hall relativt sett skulle pressas ned.

Aven om den av hyresradet diskuterade l6sningen ir ett betydande fram-
steg i forhallande till rddande ordning kan vi dirfoér icke tillstyrka den-
samma.

Sociala verkningar

I den allminna debatten har framforts starka farhagor att en snabb
avveckling av hyresregleringen skulle fa allvarliga sociala verkningar. 1
forsta hand har man varit ridd for kraftiga hyresstegringar. Som namnts
ir emellertid bostadsbristen inte lingre sarskilt utpraglad i de mindre och
medelstora stiderna. Bostadsbristen fr hir i stillet i forsta hand ett trog-
rorlighetsfenomen. En avveckling av hyresregleringen skulle inte med-
féora ndgon markant stegring av den genomsnittliga hyresnivan i dessa or-
ter, iven om hyrorna pa enstaka dldre goda ligenheter skulle kunna stiga
ratt mycket. Hyresutvecklingen i Vetlanda efter avvecklingen dir ger beligg
for detta. En av hyresridet foretagen undersékning visar visserligen att
hyrorna sedan regleringen slopats den 1 februari 1962 hojts for 611 av 816
lagenheter 1 privatfinansierade fastigheter. Vid bedéomandet av hyressteg-
ringens storlek maste emellertid — som hyresradet anfdért i en skrivelse
till Kungl. Maj:t den 4 mars 1963 - beaktas att omkostnaderna fér vatten
och avlopp dkats under 1962 till f6ljd av dndrade vatten- och avlopps-
taxor. Den merkostnad som dérigenom uppkommit, uppskattas av hy-
resrddet till omkring 10 kr./lagenhet och ménad fér modernt utrusiade
lagenheter och till nagot lagre belopp for o6vriga ligenheter. Trots den-
na kostnadsokning och andra kostnadsékningar sammanhiingande med
pris- och lonestegringar har enligt undersékningen hyrorna férblivit ofér-
indrade for 1/4 av ligenhetsbestindet. For ungefidr 1/3 av antalet lagen-
heter har hyreshdjningarna overstigit vad som kan antas motsvara de
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okade vatten- och avloppskostnaderna. Silunda har hyreshéjningar fore-
tagits i 155 fall pA 11—20 kr./ménad, i 48 fall pa 2130 kr./ménad och i
49 fall pa mer an 30 kr./maénad.

Vi vill dock inte bestrida att det skulle kunna bli stérre hyresstegring
i storstadsregionerna.

Ett av méilen for efterkrigstidens bostadspolitik har varit att hyran foér
en modern tvirumsligenhet inte skall behdéva o6verskrida 20 % av en,
for att anvinda bostadssociala utredningens uttryckssitt, »ordindr in-
dustriarbetarinkomst». I de av Naringslivets bostadsutredning undersékta
stiderna ligger hyrorna for tvarumslidgenheter byggda 1960 omkring eller
strax Over 20 % av den genomsnittliga arsinkomsten for manliga industri-
arbetare i dessa stidder. For dldre moderna ldgenheter varierar median-
hyran i foérhédllande till genomsnittsinkomsten betydligt. I de undersokta
stdderna ligger den silunda mellan 10 och 16 % av inkomsten och utgér i
medeltal 14 %. Det ar i forsta hand i dessa 4ldre moderna ligenheter som
hyreshéjning kommer att ske i samband med hyreskontrollens avveckling.
Av allt att doma skulle det emellertid behévas betydande hyreshdjningar
for att hyran i en dldre modern tvarumsliagenhet skulle stiga till 20 % av
genomsnittsinkomsten f6r industriarbetare. Man behover alltsid inte be-
fara att hyreskontrollens avveckling generellt sett kommer att medféra
icke onskvirda sociala konsekvenser. I detta sammanhang bér man ocksa
hélla i minnet att hushallen numera relativt oftare bestir av mer an en
inkomsttagare dn vad fallet var vid mitten av 1940-talet nir det bostads-
sociala malet formulerades. Enligt 1960 ars folkrikning ar silunda an-
talet hushéll med tva eller flera forvdrvsarbetande medlemmar 833 000,
dvs. ca 40 % av samtliga hushall dir nadgon medlem har forvirvsarbete.

Det torde inte kunna undvikas att hyreskontrollens avveckling i vissa
individuella fall far socialt sett mindre 6nskvirda konsekvenser, nimligen
nir det giller familjer med ménga barn samt pensionirer. Det forefaller
emellertid inte foreligga nagra svérigheter att komplettera det individuella
bostadsstodet sd att sidana sociala svarigheter undanréjes. Redan det for-
hallandet att — i enlighet med innevarande riksdags beslut — familjebo-
stadsbidrag fortsdttningsvis kan utgi 4ven i fridga om ligenheter byggda
fore 1942 ar dgnat att avsevirt forbittra de inkomstsvaga barnfamiljernas
stillning vid hyresregleringens avveckling.

Hyresregleringen innehdller ocksd ett besittningsskydd. Man har befarat
att hyresgistens trygghet i hyresférhillandet minskas visentligt om reg-
leringen avvecklas. Till detta kan sdgas att den s. k. besittningsskydds-
lagen tréder i kraft ndr hyresregleringslagen upphér att gilla. Den lagen
ir visserligen provisorisk, men den kommer att ersittas med en reviderad
hyreslag som ocksid den kommer att ge ett fullgott besittningsskydd. Det
av hyreslagskommittén 1961 avlimnade betinkandet »Reviderad hyreslag»
héller — som nadmns i propositionen -— foér nirvarande pa att behandlas
i justitiedepartementet. Det ir angelidget att detta arbete paskyndas. I
detta sammanhang skall man heller inte glomma bort organisationerna pa
hyresmarknaden. Man boér kunna rikna med att dessa gemensamt kom-
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mer att verka for en tillfredsstillande utveckling av foérhallandena pa
hyresmarknaden néar denna blir fri.

Sammanfattning

Vi vill slutligen sammanfatta de viktigaste anledningarna till att hyres-
regleringen bor avvecklas. En fri hyresmarknad medfor:

1. Storre rorlighet pa arbetsmarknaden.

2. En bittre hushillning med de knappa kapitaltillgingarna bade nar
det giller bostadsproduktionens inriktning och i friga om fornyelsen av
det dldre bestindet.

3. Mojlighet for yngre och nytillkommande hushall att skaffa sig en egen
ligenhet, en bittre ligenhet eller en billigare ligenhet pid samma villkor
som den idldre generationen som det nuvarande systemet favoriserar.

4. Mojlighet och intresse foér barnfamiljerna att skaffa sig stérre bo-
stider och darigenom forutsidttningar fér en aktiv, familjevinlig bostads-
politik.

5. Mojlighet att utnyttja bostadsbestiandet mera effektivt.

6. Skirpt konkurrens mellan fastighetsigarna och byggherrarna om hy-
resgisterna och didrmed intresse av att planera bostadsbyggandet bittre
och underhalla bostdderna béttre m. m.

I proposition nr 138 féreslas, att hyresregleringslagen, lagen om kontroll
av upplitelse och 6verlatelse av bostadsritt m. m., lagen om ritt i vissa fall
for hyresgist till nytt hyresavtal samt lagen med sirskilda bestimmelser
om makars gemensamma bostad skall erhalla férlangd giltighet t. 0. m. ut-
gangen av ar 1965. Enligt var uppfattning skulle detta kunna innebira ett
uppskov med den successiva avveckling av regleringen pa hyresomradet
som vi finner dnskvird och motiverad. Varje sadant uppskov finner vi
olyckligt frin de synpunkter vi ovan anfért. Vi foreslar, att forlingningen
endast skall avse ett ir. Det bor vara mojligt att senast inom ett ar firdig-
stilla den utredning som &ir avsedd att igingsittas rérande &ndrade grun-
der for hyressittningen. Det torde da vara olimpligt att binda regleringen
for sa lang tid som avses i propositionen.

Aberopande det anférda hemstéller vi,

att riksdagen maétte

1) i skrivelse till Kungl. Maj:t giva tillkinna vad i mo-
tionen anférts rorande en successiv avveckling av hyres-
regleringen;

2) antaga

a) det vid proposition nr 138 fogade forslaget till lag an-
giende dndrad lydelse av 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942
(nr 429) om hyresreglering m. m., sa ock om fortsatt gil-
tighet av samma lag, med den &ndring att ingressen er-
haller foljande lydelse:

Hérigenom forordnas, dels att 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942 om
hyresreglering m. m. skola erhdlla dndrad lydelse pa sitt nedan angives,
dels ock att samma lag, vilken enligt lag den 2 juni 1961 (nr 213) galler
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till och med den 31 december 1963, skall dga fortsatta giltighet till och
med den 31 december 1964.
b) féljande
Férslag

till
Lag

angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll
av uppldtelse och éverldtelse av bostadsrdtt m. m.

Héarigenom foérordnas, att lagen den 19 juni 1942 om kontroll av upp-
latelse och oOverldtelse av bostadsrdtt m. m., vilken enligt lag den 2 juni
1961 (nr 214) giller till och med den 31 december 1963, skall dga fortsatt
giltighet till och med den 31 december 1964.

c) foljande
Forslag

till
Lag

angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568) om ritt
i vissa fall for hyresgdst till nytt hyresavtal

Harigenom férordnas, att lagen den 7 december 1956 om rift i vissa fall
for hyresgist till nytt hyresavtal, vilken enligt lag den 2 juni 1961 (nr 215)
giller till och med den 31 december 1963, skall dga fortsatt giltighet till
och med den 31 december 1964.

d) féljande
Férslag

till

Lag
angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med sdr-
skilda bestimmelser om makars gemensamma bostad

Harigenom férordnas, att lagen den 15 maj 1959 med sirskilda bestim-
melser om makars gemensamma bostad, vilken enligt lag den 2 juni 1961
(nr 216) galler till och med den 31 december 1963, skall 4ga fortsatt giltig-
het till och med den 31 december 1964.

Stockholm den 23 april 1963

Gunnar Heckscher Leif Cassel Sirten Palm
Rolf Eliasson Ernst V. Staxdng Tage Magnusson
Karin Wetterstrém Eric Nilsson Carl Ostlund

Stockholm 1963. Isaac Marcus Boktryckeri Aktiebolag 630604



