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Nr 138

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag an-
gdende 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.; given Stock-
holms slott den 29 mars 1963.

Under aberopande av bilagda i statsrddet och lagradet férda protokoll
vill Kungl. Maj:t hirmed jamlikt § 87 regeringsformen foéresla riksdagen att
antaga harvid fogade férslag till

1) lag angdende dndrad lydelse av 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942 (nr
429) om hyresreglering m. m., s& ock om fortsatt giltighet av samma lag;

2) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om
kontroll av uppléatelse och 6verlatelse av bostadsratt m. m.;

3) lag angéende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om ritt i vissa fall for hyresgist till nytt hyresavtal; samt

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sarskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad.

Under Hans Maj:ts
Min allernddigste Konungs och Herres franvaro,

enligt Dess nidiga beslut:

BERTIL

Rune Hermansson

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas, att lagstiftningen om hyresreglering och vad dar-
med sammanhinger med ett par smirre jimkningar foérlinges till och med
utgdngen av ar 1965.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1963. 1 saml. Nr 138
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Férslag
till
Lag
angiende dndrad lydelse av 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942 (nr 429)
om hyresreglering m. m., sa ock om fortsatt giltighet av samma lag
Hiérigenom férordnas, dels att 3 och 4 §§ lagen den 19 juni 1942 om hy-
resreglering m. m.! skola erhalla 4ndrad lydelse pa sitt nedan angives, dels

ock att samma lag, vilken enligt lag den 2 juni 1961 (nr 213) géller till och
med den 31 december 1963, skall aga fortsatt giltighet till och med den 31

december 1965.
(Gdllande lydelse)

Hyresvirden m§ — — — — — — —

Var hyran for viss ligenhet den 1
januari 1942 avsevirt ligre 4n hyran
for jamforliga lagenheter eller har 14-
genhetens virde avseviart okats ge-
nom ombyggnads- eller dndringsarbe-
te eller foreligger for visst fall annat
skil av didrmed jamforlig betydelse,
dger nimnden pa framstallning av
hyresviarden hoja grundhyran till det
belopp, som dérav foéranledes. Be-
tingade ldgenheten den 1 januari 1942
en hyra, som i avsevird man dversteg
hyran for darmed jamfoérliga ligen-
heter, eller har lagenhetens skick av-
sevirt forsidmrats eller hyresgast till-
kommande forméiner patagligt in-
skrankts, 4ger nimnden pa framstall-
ning av hyresgisten eller hyressokan-
de nedsiatta grundhyran till skaligt
belopp.

(Foreslagen lydelse)

finnes skaligt.

Var hyran for viss lagenhet den 1
januari 1942 avsevirt lagre 4n hyran
for jamforliga ldgenheter eller har la-
genhetens virde avsevirt okats ge-
nom ombyggnads- eller 4ndringsarbe-
te eller foreligger for visst fall annat
skil av diarmed jamforlig betydelse,
dger nidmnden pa framstillning av
hyresvirden hoja grundhyran till det
belopp, som déarav foéranledes. Har
ombyggnads- eller dndringsarbete el-
ler dtgird av ddrmed jamforlig bety-
delse bekostats av hyresgdsten, md
grundhyran i anledning ddrav héjas
endast om sdrskilda skdl dro ddrtill.
Betingade lidgenheten den 1 januari
1942 en hyra, som i avsevird man
oversteg hyran for darmed jamforli-
ga lagenheter, eller har ligenhetens
skick avsevart forsamrats eller hyres-
gast tillkommande férmaner patag-
ligt inskrankts, dger nimnden pa
framstallning av hyresgisten eller hy-
ressobkande nedséatta grundhyran till
skaligt belopp.

Héjning av — — — — — — — parterna avtalat.

Hyresvirden ma

ar stadgat.

! Senaste lydelse av 3 § se SFS 1956: 565 samt av 4 § se SFS 1959: 158.



Kungl. Maj:ts proposition nr 138 dr 1963 3

(Gdllande lydelse)

(Foreslagen lydelse)

4 §.

Utéver grundhyran mi hyresvir-
den traffa avtal om skilig ersitining
for lagenhetens uppviarmning och for-
seende med varmvatten eller, om gott-
gorelse darfor ingér i grundhyran, for
den okade kostnad, som for sddant
andamal asamkas hyresvirden. Vad
nu sagts skall ock, i ort som Konung-
en bestimmer, galla betraffande sa-
dan okning av avgifter for vatten och
avlopp, som intratt efter den 1 juli
1955.

Utover grundhyran méa hyresvir-
den traffa avtal om skalig ersattning
for ligenhetens uppvdrmning och
forseende med varmvatten eller, om
gottgorelse darfér ingdr i grundhy-
ran, fér den ¢kade kostnad, som for
sddant dndamé&l Asamkas hyresvir-
den. Vad nu sagts skall ock gilla be-
triffande sadan o6kning av avgifter
for vatten och avlopp, som intratt ef-
ter den 1 juli 1955.

Hyresniamnden dger — — — — — — — dylik erséttning.

Konungen eller ~— — — — — — —

stycket sags.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1963.
Har hyresvird, utan att hyresrétten ar forverkad, fore den 1 juli 1963

uppsagt hyresavtal till upphérande efter den 31 december 1963, mi fram-
stallning som sigs i 7 § goras senast den 15 juli 1963 eller, om hyresvirden
icke fére den 1 i sistnimnda manad tydligt meddelat, att han ej onskar lata
hyresgisten kvarbo, inom fjorton dagar efter det hyresvirden lamnat hyres-
gasten sddant meddelande.

Har hyresvird fore den 1 juli 1963 lamnat meddelande som sédgs i 8 a §
temte stycket om att hyresforhallande skall upphora efter den 31 december
1963, ma framstillning enligt samma paragraf goras senast den 15 juli 1963.

Forslag
till
Lag
angaende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll
av upplatelse och verlatelse av bostadsriitt m. m.
Harigenom forordnas, att lagen den 19 juni 1942 om kontroll av uppli-
telse och dverlitelse av bostadsratt m. m., vilken enligt lag den 2 juni 1961

(nr 214) galler till och med den 31 december 1963, skall aga fortsatt giltig-
het till och med den 31 december 1965.
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Forslag
till
Lag
angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (ur 568) om ritt
i vissa fall for hyresgist tifl nytt hyresavtal
Hirigenom forordnas, att lagen den 7 december 1956 om ratt 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 1965.

Forslag
till
Lag
angiende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sirskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad
Hirigenom férordnas, att lagen den 15 maj 1959 med séirskilda bestim-
melser om makars gemensamma bostad, vilken enligt lag den 2 juni 1961

(nr 216) géller till och med den 31 december 1963, skall dga fortsatt giltig-
het till och med den 31 december 1965.
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Utdrag av protokollet éver justitiedepartementsdrenden, hdllet
infér Hans Maj:t Konungen i statsrddet d Stockholms
slott den 15 mars 1963.

Narvarande:

Statsministern ERLANDER, statsriden STRANG, ANDERSSON, LINDSTROM,
LinpaOLM, KLING, SkoGLUND, EDENMAN, JOHANSSON, AF GEIJERSTAM,
HermMANssoN, HorLmQvisT, ASPLING.

Efter gemensam beredning med statsrddets ovriga ledamoéter anméler
chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, fraga om férldngning av
hyresregleringen m. m. samt anfér darvid féljande.

Statens hyresrad har i skrivelse den 26 november 1962 hemstillt, att la-
gen den 19 juni 1942 (nr 429) om hyresreglering m. m. (hyresreglerings-
lagen) och lagen samma dag (nr 430) om kontroll av upplatelse och Gver-
latelse av bostadsriatt m.m. (bostadsrattskontrollagen), vilka lagar galler
till och med den 31 december 1963, matte erhalla fortsatt giltighet till och
med den 31 december 1965. I skrivelsen har hyresradet vidare foreslagit en
déversyn av hyresregleringslagens bestimmelser om reglering av hyran.

Over framstillningen har efter remiss yttranden avgivits av bostadssty-
relsen, Sveriges fastighetsigareférbund och Hyresgisternas riksférbund.

Med anledning av tvd vid 1962 &rs riksdag vickta motioner (I:74 och
I1: 105) har tredje lagutskottet i utlatande nr 30 &r 1962 uttalat, att foérslag
bér framliaggas till 1963 ars riksdag om éndrade regler betriffande hojning
av ligenhets grundhyra med anledning av férbittringsarbeten, som bekos-
tats av hyresgisten. Riksdagen har i skrivelse den 11 maj 1962, nr 208, sa-
som sin mening givit till kdnna vad utskottet anfért.

I en inom socialdepartementet upprittad promemoria rérande férenkling
av metoden for generell hyreshéjning m. m. har foreslagits, att nu gallan-
de uppdelning mellan orter, dir avtalsfrihet rader angiende ersittning for
vatten- och avloppsavgifter, och andra orter slopas.

Jag anhiller nu att f4 upptaga dessa fragor till behandling.

Gillande bestimmelser

Genom hyresregleringslagen har stadgats begransning av hyrans storlek
for flertalet ligenheter, méjlighet till tvangsforlingning av hyresavtal och
reglering av vissa andra hyresférhillanden. Lagen dger tillimpning i varje
stad, koping eller municipalsamhille, som vid 1942 ars ingidng hade minst

11 Bihang till riksdagens protokoll 1963. 1 saml. Nr 138
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2 000 invanare, om icke Kungl. Maj:t forordnar annorlunda. Den &r tillimp-
lig ocksa i annan téttbebyggd ort, som Kungl. Maj:t bestimmer.

For lagenhet, som 4r avsedd att helt eller till visentlig del nyttjas till bo-
stad och ej uthyres i méoblerat skick, skall enligt 2 § hyran regleras jamlikt
bestimmelserna i 3—5 §§, och detsamma giller betriffande lagenhet som
icke 4r avsedd att helt eller till visentlig del nyttjas till bostad, siframt ej
hyran den 1 januari 1942 var faststilld att utgd med vixlande belopp for
skilda tider. I friga om annan liagenhet géller enligt 6 § att, om ligenheten
ar uthyrd mot en hyra som ar avsevirt hiogre dn ligenhetens beskaffenhet
och 6vriga omstindigheter féranleder, hyresndmnden éger nedsitta hyran
efter vad som finnes skiligt; namnden #dger dirvid foreskriva att ligen-
heten skall vara underkastad bestimmelserna i 3—5 §§.

Enligt 3 § forsta stycket ma hyresvirden icke mottaga, triffa avtal om
eller begéira hogre hyra dn som motsvarar den for ligenheten tillitna grund-
hyran, dir ej annat féranledes av vad som sirskilt stadgas i lagen. For li-
genhet, som férdigstéllts fore den 1 januari 1942 och som var uthyrd vid
denna tidpunkt, anses sidsom grundhyra det hyresbelopp som ligenheten da
betingade. Var ligenheten ej uthyrd vid denna tid, faststilles grundhyran
efter hyresliget vid samma tid. Enligt 3 § andra stycket dger hyresnimnd
under vissa férutsittningar hoja eller sinka grundhyran for en léigenhet.
Var hyran den 1 januari 1942 avsevirt ldgre an hyran fér jamférliga ligen-
heter eller har ligenhetens virde avsevirt 6kats genom ombyggnads- eller
dndringsarbete eller foreligger for visst fall annat skidl av ddrmed jamfor-
lig betydelse, ma hyresndmnden silunda pa framstillning av hyresvirden
héja grundhyran till det belopp som féranledes dédrav. Sankning av grund-
hyra kan férekomma, om ligenheten den 1 januari 1942 betingade en hyra
som 1 avsevird man Sversteg hyran foér jimforliga ldgenheter eller om ligen-
hetens skick avsevart forsdmrats eller hyresgast tillkommande férméaner pa-
tagligt inskrinkts. Enligt 3 § tredje stycket medfor héjning av grundhyra
ej dndring av gillande hyresavtal, medan diremot nedsittning av grund-
hyra skall ldnda till efterrittelse, oavsett vad parterna avtalat. Utéver grund-
hyran ma hyresvidrden enligt 4 § avtala om skilig ersdttning for ligenhetens
uppvirmning och férseende med varmvatten eller, om gottgbrelse darfor
ingar i grundhyran, fér den 6kade kostnad som foér sadant 4ndamal dsam-
kas hyresvidrden. I ort som Kungl. Maj:t bestimmer skall avtalsfrihet gilla
dven betraffande siddan okning av avgifter for vatten och avlopp, som in-
tratt efter den 1 juli 1955. 5 § innehaller bestimmelser, som reglerar Kungl.
Maj:ts ratt att tillata generell hyreshéjning. Férutsiattningen ir, att detta
finnes pakallat till f6ljd av 6kade omkostnader for fastighetsfoérvaltning
i viss kommun. Kungl. Maj:t eller, efter Kungl. Maj:ts bemyndigande, hy-
resrddet dger dd medge, att avtal ma foér tid som anges i beslutet triffas
om hyreshéjning utéver grundhyran.

Hyresregleringslagens bestimmelser om reglering av hyran &ger, efter
en dndring som den 7 december 1956 (nr 565) vidtogs i lagens 26 §, icke
tilldimpning pa upplatelse av ligenhet i hyresvarden tillhérigt hus, for vil-
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ket utgitt sadant statligt lan som &r férenat med villkor om begrinsning
av ritten att uttaga hyra och slutligt beviljats efter den 31 december 1956
samt icke uppsagts till betalning. Efter ytterligare dndring den 6 juni 1957
(nr 233) i 26 § dr bestimmelserna fran ingdngen av ar 1958 icke heller {till-
lampliga p& upplatelse i forsta hand av ligenhet i sidant av kommun eller
av kommunalt eller dirmed jimstéallt bostadsféretag férvaltat hus, som
Kungl. Maj:t bestimmer. Med stéd av detta bemyndigande har Kungl. Maj:t
i kungérelse den 5 oktober 1962 (nr 543) foérordnat, att frin lagens regle-
ring av hyran skall undantagas upplatelse i forsta hand av ldgenhet i hus,
som férvaltas av landstingskommun, borgerlig primidrkommun eller muni-
cipalsamhille eller av foretag som enligt vissa angivna kungorelser om bo-
stadslin m. m. erkints sisom allménnyttigt eller jaimstillts med kommun
eller av annat bostadsforetag, i vilket landstingskommun eller borgerlig pri-
mirkommun #ger ett bestimmande inflytande och som arbetar utan enskilt
vinstsyfte. Efter 4ndring den 2 juni 1961 (nr 213) ar hyresregleringslagens
bestimmelser om hyreskontroll inte tillampliga pa statlig myndighets upp-
latelse av ldgenhet, som dr avsedd att helt eller till viisentlig del nyttjas till
bostad.

Om hyresvard, utan att hyresratten ar forverkad, uppséger hyresavtal, dger
hyresnimnden enligt 7 § pa framstillning av hyresgisten férklara uppség-
ningen ogiltig, saframt den finnes strida mot god sed i hyresférhillanden
eller eljest vara obillig. Samtycker hyresgisten hirtill, kan nimnden dven
forlanga hyresforhillandet mot den hyra som hyresvirden enligt vad tidi-
gare sagts dger betinga sig och pa de villkor i 6vrigt som finnes skiliga. I det
fall, att hyresavtal ar slutet pa bestimd tid utan forbehdll om uppségning
och hyresvirden vigrar att forlinga hyresforhallandet, dger vidare enligt 8 §
hyresnimnden att férlinga detta. Slutligen finnes i 8 a § bestimmelser om
Overtagande av hyresritt i vissa fall.

Sdsom ett komplement till hyresregleringslagen har genom bostadsrdtts-
kontrollagen inforts reglering av ligenhetsforvirv, som grundats pa bostads-
ritt och andra former av bostadskooperation. Lagen #ger tillimpning i ort,
dir hyresregleringslagen giller. Till hyresregleringslagen ansluter sig dven
lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med sdrskilda bestimmelser om makars ge-
mensamma bostad. Denna lag, vilken liksom hyresregleringslagen och bostads-
rittskontrollagen giller till och med den 31 december 1963, reglerar vid hem-
skillnad, dktenskapsskillnad och atergang av dktenskap férhallandet mellan
makarna och vid makes dod forhallandet mellan efterlevande make och andra
dddsbodelégare, allt savitt angar bostad som makarna eller en av dem forhyr,
innehar med bostadsritt eller dger.

For att mojliggéra en avveckling av hyresregleringen har Kungl. Maj:t
genom lagindring, som tritt i kraft den 1 januari 1957, tillagts befogenhet
att bringa hyresregleringen att upphéra i ort eller del av ort, dir liget pa bo-
stadsmarknaden icke kraver fast reglering. Kungl. Maj:t dger vidare efter
lagindring den 6 juni 1957 bestimma att lagen i den ort diir den giller skall
aga tillimpning endast i fraga om visst eller vissa slag av ligenheter. Vidare
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galler fran den 1 januari 1957 lagen den 7 december 1956 (nr 567) med
vissa bestimmelser som skola iaktiagas sedan hyresregleringen upphért. I
denna lag upptages sdsom framgar av lagens rubrik bestdmmelser for 16sande
av de 6vergangsproblem som kan uppkomma vid en avveckling av hyresregle-
ringen. Lagen den 7 december 1956 (nr 568) om rdtt i vissa fall fér hyres-
gdst till nytt hyresavtal, i fortsitiningen kallad besittningsskyddslagen, vil-
ken giller till och med den 31 december 1963, innehaller dels regler om be-
sittningsskydd motsvarande bestdmmelserna i 7, 8 och 8 a §§ hyresreglerings-
lagen, dels regler om bestimmande av hyresvillkoren, innebdrande bl. a. att
om parterna ej kan enas domstol skall ge tvingande foreskrifter darom. Be-
sittningsskyddslagen skall med vissa undantag tillimpas pa de orter dar
hyresregleringslagens bestimmelser om uppsigningsskydd icke giller. Un-
dantagna fran lagens tillaimpning ar fall, di ligenhet upplatits till bostad i
en eller tvAfamiljshus eller till bostad i moblerat skick eller di fraga ar om
upplatelse fran hyresgists sida av del i férhyrd bostad.

Kungl. Maj:t har uppdragit &4t hyresradet att efter utredning rérande hy-
resliget till Kungl. Maj:t avgiva de forslag till hyresregleringens avskaffande,
vartill utredningen kan ge anledning. Efter utredning i denna ordning har
genom beslut av Kungl. Maj:t hyresregleringslagstiftningen helt upphért att
galla i sammanlagt 239 kommuner och orter, upphort att gilla i samtliga
kommuner betriffande ligenheter, som uthyres till garage, i 237 kommu-
ner och orter betriffande évriga ligenheter, som uthyres fér annat indamal
an bostad samt i 283 kommuner och orter betriffande ligenheter som uthy-
res i moblerat skick.

Forlingning av hyresregleringen m. m.

Hyresrddets framstdllning. Betriaffande laget pA bostadsmarknaden hén-
visar hyresridet i sin den 26 november 1962 dagtecknade skrivelse till en
inom bostadsstyrelsen foretagen undersékning, varav framgar att utveck-
lingen under ren 1956—1959 bedomes innebéra en forbittring av bostads-
marknadsldget men att denna forbittring icke fortsatt under ar 1960 och
att den negativa utvecklingen under ar 1960 torde ha forstirkts nagot un-
der ar 1961.

Hyresrddet uppger vidare, att for den fortsatta prévningen av férutsitt-
ningarna for ytterligare avveckling av hyresregleringen bearbetas fér nirva-
rande inom hyresridets kansli begirda utredningar rérande laget pa hyres-
marknaden i 173 hyresreglerade kommuner. Av de hittills inkomna utred-
ningarna — omfattande 151 kommuner — framgar, att fullmiktige i endast
4 kommuner féreslar regional avveckling av regleringen.

Vad sdlunda férekommit ger icke anledning antaga, att bostadsmarknads-
liget under de nirmaste aren kommer att undergi sidan forbattring att en
forlangning av hyresregleringslagstiftningens giltighet efter den 31 december
1963 skulle kunna underlatas. Behovet av hyresreglering bér niamligen allt-
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jamt bedémas med utgangspunkt fran det i de olika kommunerna rddande
bostadsmarknadsliget.

Hyresradet erinrar om alt den avveckling av hyresregleringen, som pa-
borjades efter statsmakternas beslut vid 1956 ars riksdag, utgatt fran forut-
sittningen att regleringen skall avvecklas sa snart férhillandena mdjliggor
detta. Riktpunkten for beslut om avvecklingen har i vart fall betrdffande
bostider varit, att pataglig ligenhetsbrist icke forelegat. Den hittills beslu-
tade avvecklingen har emellertid i friga om bostider varit av férhillandevis
ringa omfattning, och det vill synas som om det med hittills tillimpade prin-
ciper kan komma att droja avsevird tid, innan regleringen kan helt avveck-
las. Med hinsyn till de sedan hyresregleringslagens tillkomst avsevirt adnd-
rade foérhallandena och till énskviirdheten av atl regleringen avvecklas sa
snart som mojligt torde diarfor sjéilva lagens konstruktion bora tagas i over-
vigande. Hyresradet anfér vidare.

Vid lagens tillkomst valdes s@som grundval for hyresregleringen den da
bestdende hyresnivan. P4 denna gjordes vissa pabyggnader, namligen ritt
till skiligt tillagg for 6kade uppvarmningskostnader och moéjlighet till gene-
rellt tilligg for okade forvaltningskostnader. For hus firdigstillda efter den
1 januari 1942 gick man efter en annan princip, nimligen sjilvkostnads-
principen. Man godtog salunda att en splittring av hyresnivan kunde uppkom-
ma dirigenom att olika grunder skulle gilla for faststdllande av hyrorna
i olika kategorier av hus. Det dr uppenbart, att de tillimpade grunderna for
hyresregleringen lett till att betydande nivaskillnader numera rader mellan
hus av olika alder och med olika finansieringsformer. Det ma har framhal-
las, att enligt en av bostadsstyrelsen under 1961 foretagen utredning bety-
dande hyresskillnader mellan olika arsgrupper synes foreligga dven i friga
om de statsbeldnade husen, vilka huvudsakligen uppforts under reglerings-
tiden. Vidare torde den skillnad i hyresvirde, som i de stérre stdderna mark-
nadsmaéssigt foreligger mellan centralt och perifert beldgna ligenheter, endast
i ringa grad komma till uttryck genom skillnad i hyresnivan.

Vid en avveckling av hyresregleringen har man att rikna med att hyres-
nivdn successivt utjamnas. Ur synpunkten av en savitt mojligt friktions-
fri avveckling synes det darfér onskvart att hyrorna redan fore avveckling-
en kunde anpassas efter ligenheternas inhérdes marknadsmissiga hyres-
varde. Det synes dven omotiverat att genom lagstiftning halla hyrorna i
dldre hus och i hus med eftertraktat centralt bostadslage pa en avsevirt
ligre niva dn i nyare och i mera perifert beligna hus. En anpassning av
hyrorna efter ligenheternas bruksvirde torde ocksid kunna medverka till
ett battre utnyttjande av bostadsbestiandet. Vad lagstiftningen boér syfta till
ar att forhindra hyresstegringar som ar betingade av bristen pé ligenheter.

Hyresriadet anser en mdjlighet vara att tillimpa en reglering av det slag
som avses i 6 § hyresrcgleringslagen. Avtalsfrihet skulle sidlunda i prin-
cip gilla med mojlighet for hyresndmnden att efter ansékan eller ex officio
nedsiitta oskilig hyra och eventuellt faststilla grundhyra, som icke utan
myndighets medgivande finge dverskridas.

Ehuru de hyresreglerande myndigheterna med en sidan ordning skulle
komma att belastas med &tskilligt arbete med provning av hyror, skulle
emcllertid en avsevard forenkling vinnas i andra avseenden. Sdlunda skulle
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frdgan om generell hyreshdjning enligt nuvarande system helt eller delvis
bortfalla. Vidare skulle nuvarande prévning av grundhyror med hiinsyn till
hyresliget for jamforliga ligenheter och med hinsyn till forbittringsarbe-
ten eller férsdmring av ligenhetens skick eller inskriinkning av férmaner
bortfalla. Sdrskilda regler for saddana fall skulle icke erfordras, utan man
skulle fa en enhetlig norm for bedémandet av hyrans skiilighet. Atskilliga
fordelar fran rent saklig synpunkt skulle ocksa vinnas. I fraga om forbatt-
ringsarbeten synes det angeléget, att provningen kommer att taga sikte pa
resultatet av arbetet och icke blott eller huvudsakligen pa de nedlagda kost-
naderna. Enligt det skisserade systemet skulle man vid bedémandet av en
lagenhets hyresvirde dven taga hénsyn till ligenhetens skick i underhalls-
avseende. Den nuvarande strikta griansdragningen mellan underhallsarbete
och forbittringsarbete synes icke helt rationell. Under fri hyresmarknad in-
verkar underhallsskicket i icke ringa man pa hyran.

Hyresradet uttalar, att en utredning bor tillsdttas for att overviga en for-
enkling av hyreskontrollen efter de av hyresradet forordade riktlinjerna. I
allt fall anser hyresradet, att den skisserade metoden skulle kunna komma
i fraga i orter, dar bostadsbristen héller pa att litta, ehuru den fortfarande
ar si pétaglig, att det icke anses lampligt att helt upphiva hyresreglering-
en. Om det skulle anses méta betdnkligheter att tillimpa metoden dven i
orter med svar bostadsbrist, kunde det mahéinda Svervigas att i dylika or-
ter i allt fall medge generell hyreshéjning for lagenheter med férhallande-
vis laga hyror efter andra grunder &n enbart 6kade férvaltningskostnader.

P4 grund av vad salunda anforts hemstiller hyresradet, att hyresregle-
ringslagen och bostadsrittskontrollagen gives forlangd giltighet till och med
den 31 december 1965 och att Kungl. Maj:t matte foranstalta om utredning
i berorda hanseenden. Hyresradet anfor vidare, att vid bifall till forslaget
om foérlingning av hyresregleringen dven besittningsskyddslagen och lagen
med sidrskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad torde béra
erhdlla forldngd giltighet.

Yttrandena. Hyresradets forslag tillstyrkes av remissorganen.

Bostadsstyrelsen anfér, att en mera betydande forbittring i bostadsmark-
nadsldget icke torde vara att forvinta inom de nidrmaste aren och att det
darfor ar ofrdnkomligt, att hyresregleringslagstiftningen gives forlingd gil-
tighet pa sitt hyresradet foreslagit. Emellertid anser bostadsstyrelsen, att
tillimpningen av hyresregleringslagen genom beslut om medgivande till
hyreshéjning numera har en mycket svaréverskadlig utformning och inne-
bérd och bostadsstyrelsen férordar dirfor en allsidig utredning i enlighet
med hyresridets forslag.

Sveriges fastighetsdgareférbund framhballer, att det under de bada senaste
aren av hyresregleringens giltighetstid férekommit en mycket livlig offent-
lig debatt om regleringen och de missférhallanden, som féljt i dess spar.
Debatten kan ségas ha utmynnat i en si gott som enhillig meningsyttring
om att hyresregleringen dstadkommit svara storningar pa hyresmarknaden
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och att kraftigare grepp bor tagas for att avskaffa den sdsom kristidsforfatt-
ning en ging antagna lagstiftningen. Fastighetsidgareférbundet erinrar om
att statsmakterna sedan linge ansett det angeldget, att hyresregleringen av-
vecklas si snart omstindigheterna medger, men uttalar, att det praktiska
resultatet likvil blivit ringa. Det kan inte goras gillande att den aterhall-
samhet, som varit utmirkande for avvecklingsproceduren, betingats av ne-
gativa praktiska erfarenheter. Orsaken till den lingsamma takten torde i
stillet vara de grunder, som vid 1956 ars riksdag angavs s&som vigledan-
de for avvecklingen, d. v. s. att balans i huvudsak skulle rida pa hyresmark-
naden pa ort som skulle ifrdgakomma och att den kommunala myndighe-
tens bedomande skulle tillmatas en avgorande betydelse. Alltfor optimistis-
ka kommunala prognoser rorande kommunens expansion och darav foljan-
de efterfragedkning pa ligenheter samt 6verdrivna farhdgor f6r menliga kon-
sekvenser av en fri marknad har till £61jd hirav blivit ett besvirligt hinder.
Med hinsyn till att vissa av de med hyresregleringen foljande olégenheter-
na blir mera utpriglade fér varje &r, saésom hyressplittringen och den dar-
av foljande ororligheten pa hyresmarknaden, torde med hénsyn till vunna
erfarenheter, de ursprungliga principerna for avvecklingen nu béra over-
givas. Tiden torde vara mogen for att avveckla regleringen efter en pa for-
hand tidsbestimd plan med bibehillande av nuvarande indelningsgrunder
for olika ldgenheter.

Hirutinnan hinfor sig fastighetsigareférbundet till ett férslag, som fram-
lagts av en av Niringslivets byggnadsdelegation tillsatt arbetsgrupp, Né-
ringslivets bostadsutredning. Enligt detta férslag bor hyresregleringen av-
vecklas pa foljande sitt: Den 1 februari 1964: Kategorimissig avveckling
f6r hus som firdigstillts efter detta datum, moblerade rum samt kommer-
siella lokaler. Regional avveckling av regleringen i vrigt pa alla orter med
hogst 40000 invanare. Den 1 februari 1965: Regional avveckling pa alla
orter med 6ver 40 000 invanare med undantag fér Stockholms- och Gote-
borgsomradena. Den 1 februari 1966: Regional avveckling i Stockholms- och
Goteborgsomradena.

Fastighetsigareférbundet anfor, att forbundet for att underlitta over-
gangen till den fria marknaden triffat en Sverenskommelse med Sveriges
képmannaférbund, vilken innebdr att organisationerna skall sdka genom
forhandlingar 16sa uppkomna tvister. Férhandlingsordningen har redan
tritt i praktisk funktion och 18st hittills uppkomna problem, och det torde
vara att forvanta att den kommer till flitigare anvéndning allteftersom den
blir mera allmint kéind.

Fastighetsigareférbundet anscr, att det bista séttet att snabbt astadkom-
ma en fri hyresmarknad ir att faststilla en tidsplan for de olika avveck-
lingsetapperna, vilken genomféres i princip utan horande av kommunala
instanser. Om ett dylikt program emellertid icke skulle vinna statsmak-
ternas gillande, tillstyrker fastighetsigareférbundet hyresrddets forslag om
en allsidig utredning av hyresregleringslagens konstruktion. Under forut-
sittning att mera liberala grunder for hyresregleringens avveckling tillam-
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pas och att utan drdjsmél genomféres sidana forfattningsidndringar, som
kan féranledas av den av hyresradet féreslagna utredningen, har fastighets-
dgareférbundet intet att erinra mot att lagen nu gives ytterligare forlingd
giltighet.

Hyresgdasternas riksférbund framhaller, att bostadsbyggandet under sist-
forflutna ar kraftigt 6kat. Om denna héga produktionsniva blir bestdende
eller ytterligare 6kar, kommer bostadsmarknadssituationen att litta pa ett
flertal orter. Alltjimt ir emellertid produktionen geografiskt fordelad sa,
att de storsta bristorterna antingen inte alls eller endast i begrinsad ut-
strackning fatt del av de senaste arens produktionsékning. Det finns dir-
tor anledning antaga, att forutsittningarna fér en total avveckling av hyres-
regleringslagen icke kommer att vara uppfyllda inom en niraliggande tid-
punkt men att regional avveckling kommer att ske i takt med den férbitt-
ring av bostadsmarknadsliget, som det 6kade bostadsbyggandet ger upphov
till. Med hénsyn till att liget skiftar starkt olika kommuner emellan och
till att effekten av det 6kande byggandet blir ytterst ojimnt férdelad, ir det
inte mojligt att bedriva den fortsatta avvecklingen efter si enkla schablo-
ner, som foreslagits av Naringslivets byggnadsdelegation.

Forbundet anser icke, att erfarenheterna av den hittills bedrivna avveck-
lingen &r entydiga. I vissa fall har oléigenheter kunnat iakttagas, framfér
allt betriffande affirsligenheter. Med hénsyn till besittningsskyddslagens
provisoriska karaktir och det for hyresgiisten betungande domstolsférfaran-
det, vilket avhaller méinga fran att hivda sina intressen, ir det vidare av
vikt for en fortsatt stérningsfri avveckling av hyresregleringen att forslag
till en ny allmin hyreslag skyndsamt foreligges riksdagen.

Enligt férbundet forsvaras beddmningen av frAgan, huruvida regional el-
ler kategorimissig avveckling kan foretagas for viss ort, ofta av att till-
géangligt statistiskt material icke pa ett tillfredsstillande sitt redovisar bo-
stadsmarknadssituationen. En avveckling kan i ett sadant fall te sig dven-
tyrlig, medan ett bibehallande av regleringen mdahinda #r ett uttryck for
overdriven férsiktighet. Vid flera tillfillen har darfor representanter for
hyresgistrorelsen foreslagit, att for sidana fall en reglering av hyrorna en-
ligt metoden i 6 § hyresregleringslagen borde komma i friga. Om lagen iind-
ras si, att for vissa orter ett sadant férfarande mdjliggores, erhalles en
smidigare vergdng fran en reglerad till en oreglerad marknad. Férbundet
tillstyrker darfér hyresradets férslag om en utredning hirom.

Déremot forklarar sig férbundet inte helt kunna ansluta sig till hyres-
radets motivering fér en sadan lagéndring. Hérutinnan anfér férbundet.

Avsaknaden av en tillférlitlig hyresstatistik gor det omdojligt att med si-
kerhet uttala sig om férekomsten eller omfattningen av s. k. hyressplittring.
Pistdendet, att i de storre orterna skillnad i hyresvirde foreligger mellan
centralt och perifert beligna ligenheter, motsiges med undantag for en viss
begransad delmarknad av tillganglig hyresstatistik fran t. ex. Stockholm.

Det bor vidare i detta sammanhang pépekas, att bostadsefterfrigans
tyngdpunkt under hela efterkrigstiden och alltjimt &r inriktad mot lagen-
heter i nyproduktionen, sammanhéingande med att den gamla bostadsmas-
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san i friga om teknisk kvalitet och ligenheternas storlek icke svarar mot
konsumenternas nutida behov. Ytterligare hyreshdjningar i det édldre be-
standet kommer dirfor att framkalla en 6kad efterfrigan pa nyproducerade
lagenheter. Hyresradets formodan, att nu bestdende skillnader i hyresniva
generellt sett icke speglar skillnader i hyresvirde, torde dirfér vara orealis-
tisk.

Aven om salunda forbundet icke kan acceptera den allminna bild av hy-
resprisutvecklingen under hyresregleringstiden, som hyresrddet tecknat,
torde individuella fall kunna patraffas, dar géillande hyror icke svarar mot
vad ligenheterna skulle betinga i ett balanserat marknadslige. Det bor emel-
lertid framhadllas, att sddana hyror icke endast kan vara for laga utan ocksa
tor hoga. Den generella hyreshjningens mekanism och de synnerligen libe-
rala berdkningar, som hyresradet tillimpat for hyreshéjningar i samband
med s. k. standardforbéttringar, har uppenbarligen i vissa fall lett till ett for
hogt hyreslige.

Forbundet riktar ocksid uppmirksamheten pa ait hittills medgivna gene-
rella hyreshéjningar medfort en mycket hog forrantning av fastighetsagar-
nas eget kapital. Nigon anledning att i sdrskild ordning kompensera fastig-
hetsigarna for penningviardesférsamringen foreligger salunda icke.

Det synes darfor férbundet vara riktigt att saval for héga som for laga
hyror skall kunna korrigeras med den av hyresradet foreslagna metoden.

Departemenlischefen. Sedan ar 1956 pagar en successiv avveckling av hy-
resregleringen. Salunda har en kategorimissig avveckling skett, innebiran-
de att fran lagens bestimmelser om hyreskontroll undantagits dels uppla-
telse av lagenhet i hyresvarden tillhorigt hus, for vilket utgitt sddant stat-
ligt 1an som &r férenat med villkor om begriansning av ritten att uttaga hyra
och slutligt beviljats efter den 31 december 1956 samt icke uppsagts till be-
talning, dels upplételse i forsta hand av ligenhet i hus, som forvaltas av
landstingskommun, borgerlig primarkommun eller municipalsamhille eller
av allmannyttigt bostadsforetag eller av annat bostadsforetag, i vilket lands-
tingskommun eller borgerlig primarkommun #ger ett bestimmande infly-
tande och som arbetar utan enskilt vinstsyfte. Vidare har sdsom framgitt
av det foregiende genom beslut av Kungl. Maj:t vid olika tillfdllen sivil en
regional som kategorimissig avveckling av hyresregleringen skett. Senast
har genom beslut den 30 november 1962 hyresregleringen fran och med
den 1 mars 1963 upphévts helt i 65 orter och betriaffande affirs- och kon-
torslokaler i 14 orter. Efter denna avveckling omfattar hyresregleringen be-
traffande bostider 241 orter. For garage &r regleringen helt upphidvd och
fér moblerade rum géller regleringen endast i 23 av dessa orter. Foér andra
lokaler 4n garage, d. v. s. huvudsakligen butiks- och kontorslokaler, ar reg-
leringen kvar i blott 62 orter.

Folkmangden i de 241 orter, som efter den 1 mars 1963 fortfarande har
hyresreglering fér bostdder, kan uppskattas till i runt tal 4,5 milj., d. v. s.
c:a 60 % av rikets hela folkmangd. Hyran for ligenheter i kommunigda
hus i dessa orter ar siésom framgitt undantagen fran varje form av regle-
ring och ligenheter i de privata hus som tillkommit de senaste sex dren ar
i det stora flertalet fall underkastade hyreskontroll av den linebeviljande
myndigheten.
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Erfarenheterna av den regionala och kategorimissiga avveckling som
skett har, savitt hittills kunnat bedémas, i stort sett varit goda. Detta inne-
bir dock icke, att det &r mojligt att — sasom férordats av bl. a. fastighets-
agareforbundet — nu faststilla en tidsplan for en slutlig avveckling av hy-
resregleringen, utan avvecklingen bor fortsitta enligt samma principer som
hittills. Sdsom hyresridet med instimmande av horda remissorgan anfort
synes emellertid tiden vara inne att 6verviga fndrade regler betraffande
hyressittningen. Jag avser att inom kort hemstilla om Kungl. Maj:ts be-
myndigande att tillkalla sakkunniga for att utreda hirmed sammanhéngan-
de fragor.

I avbidan pa resultatet av denna utredning bor den gillande hyresregle-
ringslagstiftningen — med ett par smirre jimkningar, till vilka jag ater-
kommer — forlidngas till och med den 31 december 1965. Liksom vid fore-
gaende forlingningstillfillen torde till den lag, som innefattar bestimmelse
om forlingningen, bora fogas overgangsbestimmelser av innebérd att an-
sokan om férlingning av hyresforhallande eller 6vertagande av hyresritt,
som avser tid efter lagens hittillsvarande giltighetstid, ma goras inom viss
kortare tid efter det foérldngningslagen blivit utfirdad.

Jag vill i detta sammanhang erinra om att hyreslagskommittén under
senare delen av ar 1961 avgivit ett betinkande med forslag till reviderad
hyreslag. Férslaget innefattar bl. a. regler om besittningsskydd och om
hyresvillkorens bestimmande. Betinkandet har varit féremél fér en om-
fattande remissbehandling, som nu ir avslutad. Arendet bereds for nérva-
rande inom justitiedepartementet. Om kommitténs forslag genomfores, bdr
i samband diarmed besittningsskyddslagen upphévas. Jag ar emellertid dnnu
icke beredd att taga slutlig stillning till detta forslag; det torde behdova yt-
terligare provas och fi nirmare 6vervégas i anslutning till och i belysning av
de direktiv, som kommer att utfirdas for den tidigare omnimnda utred-
ningen. Vid sidant forhallande torde #dven besittningsskyddslagens giltig-
het f4 forlingas med tva ar, vilket givetvis icke hindrar att lagen dessfor-
innan upphives, om en revidering av hyreslagen kommer till stind fore den
1 januari 1966.

Aven lagen med sirskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad
bor fa férlingd giltighet till och med utgangen av ar 1965.

Forbittringsarbeten som utforts av hyresgisten

Hyresregleringskommitténs férslag och yttrandena diréver. Hyresregle-
ringskommittén anférde i betinkande IIT Hyran fér omoéblerade ligenheter
(SOU 1954: 34).

Det ar, sarskilt vad géller affirsligenheter och kontor, icke ovanligt, att
hyresgisten efter avtal med viarden utfér ett standardhéjande inrednings-
arbete i ligenheten. Ofta avtalas darvid, att den av hyresgisten bekostade
inredningen vid hyresférhallandets upphoérande skall tillfalla fastighetsiga-
ren-hyresvirden. I hithérande fall torde vil hyresgiasten oftast ha tillfor-
sikrat sig ett si langvarigt hyresférhallande, att han anser sig f tillracklig
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valuta fér de av honom nedlagda kostnaderna. Det kan emellertid ténkas,
att hyresvirden, sedan en sddan standardférbittring kommit till stdnd, med
aberopande dirav gér ansékan om hdjning av ligenhetens grundhyra. Hu-
ruvida en sddan ansékan bor bifallas, synes vara nigot tveksamt.

A ena sidan kan det sdgas, att grundhyran, som &r ett maximipris, skall
bestimmas utan hinsyn till vad parterna avtalat i det sidrskilda fallet. I
enlighet hirmed borde grundhyreshdjning alltid ske, sa snart ligenhetens
standard forbattrats. A andra sidan synes det obilligt, om en hyresgist, som
sjilv bekostat en standardforbattring i sin lagenhet, pa grund darav skulle
nodgas utge en hogre hyra. Om daremot den hyresgist, som gjort standard-
férbittringen, redan avilyttat, da hyreshojning begires, synes det i allman-
het naturligt att ny hyresgiist — som icke inlost forbattringen av den flyt-
tande hyresgisten — bor betala den hyra som kan vara pdkallad med han-
syn till ligenhetens hyresvirde.

Lagens forarbeten innehalla icke négra uttalanden, som kunna vara till
ledning vid avgdrande av nu angivna friga. Aven om en hyresgist, som be-
kostat en standardforbattring, skulle kunna végra att betala en p4 grund
dirav hojd grundhyra och vid féretagen uppsigning kunde péardkna hyres-
nimndens stéd, anser kommittén det bora komma till uttryck i lagen, att
ovan angivna billighetssynpunkter skola gélla i fraga om grundhyreshdj-
ning i hithérande fall. Detta synes kunna ske genom att som forutsattning
for grundhyreshdjning vid standardférbattring inféres den bestamningen,
att arbetet icke far ha bekostats av ligenhetens innehavare. Harunder bor
komma #ven det ovan férutsatta fallet, att hyresgist 16ser in en forbitiring
av en foregdende hyresgist. Aven om den angivna férutsiltningen ej ar for
handen, bor hinder icke foreligga mot beslut om grundhyreshéjning dérest
beslutets ikrafttradande framflyttas till tidpunkt d4& lagenheten fatt ny in-
nehavare, som ej erlagt nagot losenbelopp.

P& grund av vad sdlunda anfordes foreslog hyresregleringskommittén, att
3 § andra stycket forsta punkten i hyresregleringslagen skulle éindras s, att
ombyggnads- eller dndringsarbete skulle kunna féranleda hyreshdjning en-
dast om arbetet icke bekostats av hyresgisten.

Vid remissbehandlingen limnades kommitténs férslag hiarutinnan utan
erinran av remissorganen med undantag av hyresridet och fastighetsigare-
forbundet.

Hyresrddet erinrade om att gillande lag anknyter mojligheten till grund-
hyreshdjning till det forhallandet, att lagenhetens virde 6kas genom arbe-
tena, samt framholl, att det kan synas naturligt att, om hyresgisten bekos-
tat forbattringsarbetena, hyresvirden icke skall kunna betinga sig en 6kad
fiyra motsvarande forrantning och amortering av de av hyresgisten ned-
tagda kostnaderna. Ett icke ovanligt fall ar, att en affirsman hyr en ligen-
het med langtidskontrakt och erhéiller tillstind att ombygga ligenheten ef-
ter sina onskemal. Hyresradet ansag det da icke utan vidare klart, att det 4r
obilligt att hyresviarden erhaller tillstand att efter den avtalade hyrestidens
utgang betinga sig en hogre hyra med hinsyn till det 6kade hyresvirdet,
samt anforde.

Vad som i delta hiinseende ir billigt eller obilligt beror pia omstiindighe-

terna i del siirskilda fallet, sdsom storleken av den hyra som avtalals for
den ursprungliga hyrestiden, dennas lingd, vem som har att bekosta un-
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derhall och ateranskaffning etc. Fore hyresregleringslagens tillkomst torde
det icke ha varit ovanligt att dylika langtidsavtal traffats och att hyran
héjts efter den forst avtalade hyresperiodens utgdng. Hyresgisten har i
varje fall icke kunnat forhindra att hyresviarden sasom ett vilikor for for-
langning av avtalet kravt en hogre hyra dn den ursprungligen avtalade. Han
har vid planerandet av forbéttringsarbetena mast kalkylera med att dessa
skulle avskrivas pa den avtalade hyrestiden. Storleken av hyran direfter
har han icke kunnat forutse och han har ej heller kunnat férhindra att
hyresviarden darefter sjilv tillgodogjort sig det kvarstiende virdet av ar-
betena, Liknande avtal som de nu beskrivna ha traffats dven efter hyres-
regleringens inférande. Vid traffande av langtidsavtal pa kanske tio ar eller
mer ha parterna icke heller under den tid hyresregleringslagen gillt med
nagon grad av sidkerhet kunnat rikna med att regleringen skulle bestid vid
hyrestidens utging, utan ha mast inritta sig efter vad som med hénsyn till
avtalets innehall framstatt som ekonomiskt férsvarligt. Jamvél i dylika fall
kan det for hyresgisten framsti som en oparidknad férdel och for hyres-
virden som en obillighet att icke hyran vid hyrestidens utgdng skulle fa
jamkas efter vad som svarar mot ligenhetens virde.

Hartill kommer att fragan huruvida hyresgisten mot virdens o6nskan
ager kvarbo i ligenheten efter den avtalade hyrestidens utging dven under
bestdende hyresreglering 4r beroende av andra omstidndigheter dn den att
gisten ma ha bekostat vissa arbeten i ligenheten.

Hyresriddet framholl, att syftet med den foreslagna bestimmelsen méste
vara att tillse att icke hyresgisten pa en omvig far betala forbiattringsar-
beten savil direkt som i form av 6kad hyra. Denna friga kan sérskilt be-
traifande forekommande langtidskontrakt icke losas pa ett for bada par-
ter tillfredsstillande sétt genom en regel sidan som den foéreslagna, vilken
innebir att hojning av grundhyra med hinsyn till ligenhets 6kade virde
icke i nagot fall skulle fa férekomma, d& arbetena bekostats av hyresgisten.

Hyresrddet fann silunda, att ett behov av en reglering av ifrdgavarande
sporsmdl féreligger men att den bor ges en siadan utformning, att den lim-
nar hyresnimnden viss frihet att efter omstandigheterna i det sirskilda
fallet bedéma, om och i vilken méin en grundhyreshdjning bér medges i an-
ledning av ombyggnads- eller forbattringsarbele som bekostats av hyres-
gasten.

Sveriges fastighetsigareférbund avstyrkte kommitténs forslag och anfor-
de, att fragan icke tillhor hyresregleringslagstiftningen. Fastighetsdgarefor-
bundet pipekade, att grundhyran bestimmes med hinsyn till lagenhetens
befintliga skick och att hyresgiisten, om han anser ett inganget avtal inne-
tatta fortickt hyreshojning eller eljest vara obilligt, har bestimmelserna i
27 och 24 §§ hyresregleringslagen och 43 § allminna hyreslagen som sitt
rattsskydd.

Frdgans behandling vid 1962 drs riksdag. I tva vid 1962 ars riksdag vickta
motioner (I:74 och II: 105) hemstilldes, att riksdagen matte anhdlla, att
Kungl. Maj:t efter utredning for riksdagen framligger férslag till sidan
andring av hyresregleringslagen, att hdjning av grundhyra icke m4 beviljas
Pa grund av forbittringsarbete som bekostas av hyresgisten.
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I yttrande ver motionerna uttalade Géta hovrdtt, att det &r obilligt att
en hyresgist, som sjilv bekostat en standardférbittring i sin ligenhet, néd-
gas utge en till f6ljd av standardforbattringen hojd hyra och att hyresgas-
ten ofta torde forbise mojligheten att fore verkstillande av ombyggnads- el-
ler andringsarbeten genom avtal med hyresvirden eliminera denna risk.
Den av hyresregleringskommittén antydda utvigen for hyresgasten att vag-
ra betala den hojda grundhyran i férhoppning att vid en uppsigning for
avflyttning vinna hyresnidmndens stod ansag hovritten diskutabel. Den i
motionerna foreslagna lagindringen syntes foljaktligen motiverad. Det
skydd mot en obillig hyreshéjning som darigenom skulle tillskapas torde
bora begrinsas till att gilla fér den hyresgist som verkstallt och bekostat
standardforbattringen. Med hansyn till att det torde vara sillsynt, att en
hyresgist under angivna forhéllanden avkrives hdgre hyra, ansag hovrat-
ten emellertid att en sadan lagiindring knappast far nagon stérre praktisk
betydelse.

Statens hyresrdd hinvisade till sitt forut namnda yttrande 6ver hyresreg-
leringskommitténs forslag och tillade, att en lagéindring av den innebérd,
som motionirerna asyftar, bor vidtagas endast om detta kan anses nédvan-
digt for att undanrdja nigra patagliga olégenheter med gillande rittstill-
lampning. Hyresrddet framholl, att skyldighet for hyresgasten att betala
hogre hyra icke uppkommer enbart av den anledningen, att grundhyran hé-
jes. I 3 § tredje stycket hyresregleringslagen stadgas att héjning av grund-
hyra ej medfér dndring av géllande hyresavtal. For att hyresvirden skall
kunna uttaga den hégre hyran fordras, att han traffar overenskommelse
hirom med hyresgisten. Det dr emellertid enligt hyresradet icke ovanligt,
att hyresavtalen innehdller en bestimmelse, enligt vilken hyresgisten ar
skyldig att erligga sddan hyreshojning som medgives av vederbérande myn-
dighet. Ehuru hyresradet icke hade sig bekant i vilken utstrickning det
forekommer att hyresgist, som bekostat forbattringsarbeten, jamval far be-
tala en pa grund av forbattringen férhéjd hyra, ville hyresradet icke mot-
sitta sig en utredning av de fragor som berdres i motionerna.

Hyresgdasternas riksforbund ansag mycket starka skal foreligga for bifall
till det i motionerna framférda yrkandet. I yttrandet sades, att det under
nuvarande bostadsbrist ej varit ovanligt att hyresgést for att 6ver huvud
taget kunna ta i ansprik en erbjuden ldgenhet tvingats vidta omfattande
ombyggnads- och reparationsarbeten. Hyresgiisterna har saknat valmojlig-
heter och fastighetsigarna har ofta utnyttjat den situation som hyresmark-
naden uppvisat under de senaste artiondena. Férbundet fann det i hog grad
stotande for rattskinslan, att hyresgist skall vara tvungen att icke bara be-
strida investeringen utan dessutom till fastighetsigaren erlagga ranta och
amortering pa sina egna pengar.

Sveriges fastighetsigareférbund vidholl vad forbundet uttalat i anledning
av hyresregleringskommitténs forslag samt framhéll, alt en forfragan hos
fastighetsigareforeningarna i de storsta stdderna utvisat, att fall av den art
som patalats i motionerna ar sillan forckommande.
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Tredje lagutskottet anforde i sitt utldtande 6ver motionerna.

Ett beslut om héjning av grundhyra innebir inte i och for sig skyldighet
for hyresgisten att erligga ett mot hojningen svarande f6rhéjt hyresbelopp.
Hyresgistens aliggande hirvidlag ir helt beroende av det avtal han traffat
eller traffar med hyresvarden. Direst hyran i kontraktet har bestimts till
visst belopp, fordras siledes nytt avtal mellan parterna for att den forhojda
grundhyran skall fa uttagas. Som hyresradet papekat i sitt yttrande over
motionerna torde det emellertid ej vara ovanligt att hyresavtalen innehaller
bestimmelse om skyldighet for hyresgisten att erligga sddan hyreshéjning
som medges av vederbérande myndighet. Fér sidana fall kan hyresgasten
visserligen gardera sig mot risken att fi >dubbelbetalas ett foérbattringsar-
bete genom att som forutsittning for atagande att bekosta arbetet betinga
sig en forbindelse av hyresvirden att ej uttaga en mot forbattringen sva-
rande hyreshdjning. Denna méjlighet torde emellertid, som anforts i re-
missytirandet fran Gota hovritt, ofta forbises av hyresgisterna och ar vl
heller inte alltid i de fall varom nu &r fraga dgnad att praktiskt 16sa hyres-
gastens situation.

Ehuru i allminhet hyresviardarna ej torde utnyttja mojligheterna att ut-
taga férhojd hyra pa grund av forbattringsarbete, som hyresgisten bekos-
tat, da detta maste framsta som obilligt, for utredningen i drendet anses vi-
sa att den patalade bestimmelsen i tillimpningen i vissa fall leder till for
rattskinslan stotande resultat. De utvigar till motverkande hirav som en-
ligt det tidigare sagda och i évrigt kan sta till buds synes ej praktiskt till-
fredsstillande. Utskottet delar darfér den av de flesta remissinstanserna ut-
talade uppfattningen om behovet av en laglig reglering i fragan.

Utskottet uttalade, att den genom motionerna aktualiserade bestimmelsen
i hyresregleringslagen pa grund av det anférda bor goras till foremal for
oversyn i den ordning Kungl. Maj:t kan finna lamplig. Darvid boér enligt ut-
skottet overvigas, huruvida ett skydd mot sadan hyreshéjning varom nu ar
fraga bor begransas till att gilla for den hyresgist som bekostat standard-
forbittringen, samt beaktas de synpunkter hyresradet anfort i dess tidigare
atergivna yttrande Gver hyresregleringskommitténs férslag i dmnet. Utskol-
tet fann angeliget, att forslag framligges redan till 1963 &rs riksdag.

Med stod av det anforda hemstillde utskottet, att riksdagen maétte i skri-
velse till Kungl. Maj:t sdsom sin mening ge till kiinna vad utskottet salun-
da anfort. Enligt skrivelse den 11 maj 1962, nr 208, har riksdagen beslutat
i 6verensstimmelse med utskottets hemstallan.

Departementschefen. Stadgandet i 3 § andra stycket hyresregleringslagen
om grundhyreshdjning i anledning av ombyggnads- eller andringsarbeten
eller atgird av darmed jamforlig betydelse tar givetvis sikte pa arbeten el-
ler atgirder, som bekostats av hyresvirden. Stadgandets nuvarande lydelse
synes emellertid icke utesluta, att grundhyran hdjes till £51jd av arbeten el-
ler atgarder, som bekostats av hyresgisten. Om hyresgisten tillfort fastig-
heten egendom, torde dock for stadgandets tillimplighet férutsattas att fra-
ga ar om egendom, som skall vara kvar for framtiden och darfér far anses
ha dverlatits av hyresgisten till hyresvirden. Diremot ldrer hyreshdjning
ej kunna medges, om egendom som hyresgisten latit anskaffa forblir i hans

ago.
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Av det sagda framgar, att stadgandet sisom det utformats kan medféra
icke avsedda konsekvenser for hyresgisten. Det forhallandet, att hyresgés-
ten har méjlighet att undvika de patalade foljderna av stadgandet genom
avtal med hyresvirden, utgdr icke skil att bibehalla stadgandet ofdrindrat.
Pa grund hirav och da hyresgisten for nirvarande kan drabbas av hyres-
héjning pa grund av férbéttringsarbeten eller jimférliga atgirder, som be-
kostats av honom sjilv, inte bara vid hyrestidens utgdng utan ocksd — i
de ofta forekommande fall, di avtalad hyra anknutits till den vid varje tid-
punkt gillande grundhyran — under l6pande avtalstid, anser jag i likhet
med tredje lagutskottet, att stadgandet bor dndras si att de patalade olamp-
liga konsekvenserna dirav undanrdjes.

Detta synes lampligen kunna ske pa det sittet, att till 3 § andra stycket
fogas en bestimmelse av innebord, att héjning av grundhyran i princip icke
tar ske pA grund av forbéttringsarbeten eller andra jamférliga atgérder,
som bekostats av hyresgisten. Sdsom hyresradet framhallit bor emellertid
denna princip ej uppritthéallas undantagslost, utan bestimmelsen bor ut-
formas s&, att mojlighet foreligger att taga hénsyn till omstindigheterna i
det enskilda fallet.

Som framgatt av det féregdende giller bestimmelsen icke, d4 av hyres-
gisten bekostad egendom forblivit i hyresgistens égo, och darfor icke hel-
ler, da tilltridande hyresgist inloser s&dan egendom. Nagon sirskild regel
for sistnimnda fall synes déirfor icke erforderlig.

P34 grund av vad silunda anforts foreslar jag, att i 3 § andra stycket in-
tages en bestimmelse av innehall, att hojning av grundhyran pa grund av
ombyggnads- eller dndringsarbete eller atgird av darmed jamforlig bety-
delse, som bekostats av hyresgisten, ma ske endast om siarskilda skal ar
dartill.

Ersdttning for vatten- och avloppsavgifter

Gdllande ordning. Sasom tidigare nidmnts dger Kungl. Maj:t enligt 5 § hy-
resregleringslagen tilldta generell hyreshdjning, om det ir pakallat till foljd
av okade omkostnader for fastighetsférvaltning i viss kommun. Dérvid fast-
stilles sirskilda procenttal fér olika slag av ligenheter.

Okade omkostnader fér vatten och avlopp kompenseras genom generell
hyreshdéjning enligt 5 § hyresregleringslagen i vissa orter och genom fria
avtal mellan hyresviird och hyresgést enligt 4 § hyresregleringslagen i andra
orter. Detta medfor, att vid beslut om generell hyreshdjning for varje li-
genhetskategori bestimmes tva sirskilda procenttal, vilka det ena ar till-
lampligt i sddana orter, dar avtal enligt 4 § far triffas om ersittning for
kostnadsokningen, och det andra ar tillimpligt i 6vriga orter. Det ankom-
mer pd I{ungl. Maj:t att bestdimma i vilka orter avtalsfrihet skall rdda. Den-
na skillnad motiveras av att 6kade avgifter for vatten och avlopp visserligen
sdsom regel anses bora kompenseras med generellt beslutad hyreshajning
men alt det betraffande orter, dir 6kningen blivit exceptionellt stor, be-
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démts praktiskt ogenomférbart att tillgodose rattvisekravet pa detta sitt.
Under arens lopp har systemet for berdkningen av generell hyreshdjning
blivit synnerligen komplicerat.

Departemenispromemorian. Inom socialdepartementet har undersokts moj-
ligheterna att férenkla metoden for generell hyreshéjning enligt hyresreg-
leringslagen. Resultatet harav har redovisats i en promemoria den 4 oktober
1962,

I promemorian har anforts, att en viss forenkling av den generella hyres-
hojningen kan dstadkommas, om man nedbringar antalet grupper, fér vilka
skilda procenttal medgives. I friga om kompensation fér 6kade avgifter for
vatten och avlopp har enligt vad som framhaélles i promemorian férordnan-
de om avtalsfrihet enligt 4 § hyresregleringslagen numera meddelats betraf-
fande det oOvervigande antalet hyresreglerade orter, daribland atskilliga
stérre stader. Vidare anféres.

Principen liarer ha varit att medge avtalsfrihet 4 sidana orter, dar avgif-
terna 6kat mer 4n 50 procent. Det torde kunna férvintas, att avgifterna
inom en snar framtid komma att 6ka betydligt i ytterligare ett antal orter.
Med hinsyn hirtill synes tiden nu vara inne att generellt medge sidan av-
talsfrihet utan att avvakta att utgiftsokningen stiger 6ver en viss gréns.
Om s& sker, bortfaller uppdelningen av den generella hyreshéjningen pa
orter, ddr avtal jamlikt 4 § hyresregleringslagen far trdffas om ersiattning
tér 6kade vatten- och avloppsavgifter, och andra orter. Férdelen av den for-
enkling av den generella hyreshojningen, som dirigenom skulle vinnas, sy-
nes overviga de oldgenheter, som skulle &samkas hyresvirdarna i ett mind-
re antal orter med ringa utgiftsékningar i form av besvir med att sjilva
utrikna den ersittning, vartill de kunna vara berittigade.

Departementschefen. Jag instimmer i vad som anforts i departements-
promemorian. Den féreslagna ordningen kan i och for sig genomféras pa
administrativ vag. I klarhetens intresse anser jag emellertid, att i stallet
4 § forsta stycket andra punkten hyresregleringslagen bér dndras si, att det
4t Kungl. Maj:t givha bemyndigandet att forordna om avtalsfrihet slopas
och bestdimmelsen salunda far generell giltighet.

Hemstillan

I enlighet med vad som anférts i det féregdende har inom justitiedepar-
tementet upprittats forslag till

1) 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;

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

3) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om rdtt i vissa fall fér hyresgdst till nytt hyresavtal; samt

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sdrskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad.
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Foredraganden hemstaller, att lagradets utlatande 6ver lagférslagen, av
den lydelse bilaga! till detta protokoll utvisar, matte for det i § 87 regerings-
formen angivna adndamaélet inhimtas genom utdrag av protokollet.

Vad foredraganden sélunda med instimmande av
statsradets oOvriga ledamoter hemstillt bifaller Hans
Maj:t Konungen.

Ur protokollet:
Birgitta Liljefors

! Denna bilaga, som iir likalydande med de vid propositionen fogade lagforslagen, har hiir
uteslutits.
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Utdrag av protokoll, hdllet i Kungl. Maj:ts lagrdd den 29 mars
1963.

Narvarande:

justitierdden RoMmanus,
DieMAN,
NORDSTROM,

regeringsradet HOLMGREN.

Enligt lagradet denna dag tillhandakommet utdrag av protokoll 6ver ju-
stitiedepartementsiarenden, hallet infér Hans Maj:t Konungen i statsridet
den 15 mars 1963, hade Kungl. Maj:t forordnat, att lagradets utlitande skul-
le for det i § 87 regeringsformen angivna dndamadlet inhimtas 6ver upprit-
tade forslag till 1) 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, 2) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr
430) om kontroll av uppldtelse och éverldtelse av bostadsrdtt m.m., 3) lag
angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568) om rdtt
i vissa fall for hyresgdst till nytt hyresavtal och 4) lag angdende fortsatt
giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med sdirskilda bestimmelser om
makars gemensamma bostad.

Foérslagen, som finnas bilagda detta protokoll, foredrogos infor lagradet av
lagbyrachefen Ove Rainer. '

Lagrddet lamnade férslagen utan erinran.

Ur protokollet:
Birgitta Liljefors
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Utdrag av protokollet ver justitiedepartementsdrenden, hdllet in-
for Hans Maj:t Konungen i statsrddet & Stockholms
slott den 29 mars 1963.

Niarvarande:

Statsministern ERLANDER, ministern for utrikes drendena NILssoN, statsrdden
STRANG, ANDERSSON, LINDSTROM, LANGE, LINDHOLM, EDENMAN, JOHANSSON,
AF GELJERsTAM, HERMANSSON, HoLMQVIST, ASPLING.

Efter gemensam beredning med statsradets évriga ledaméter anmaler till-
torordnade chefen for justitiedepartementet, statsraddet Hermansson, lagra-
dets denna dag avgivna utlatande 6ver de till lagradet den 15 mars 1963 re-
mitterade forslagen till

1) lag angdende dndrad lydelse av 3 och 44 §§ lagen den 19 juni 1942
(nr 429) om hyresreglering m. m., sd ock om fortsatt giltighet av samma lag;

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

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

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sdrskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad.

Foredraganden hemstiller, att lagforslagen, som av lagradet lamnats utan
erinran, matte jimlikt § 87 regeringsformen genom proposition féreldggas
riksdagen till antagande.

Med bifall till vad foredraganden salunda med instam-
mande av statsradets 6vriga ledamoter hemstallt forord-
nar Hans Maj:t Konungen att till riksdagen skall avla-
tas proposition av den lydelse bilaga till detta proto-
koll utvisar.

Ur protokollet:
Birgitta Liljefors

Stockholm 1963. Isaac Marcus Boktryckeri Aktiebolag 630167



