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Nr 18

Utldtande i anledning av vdckt motion angdende hyresvirds ritt
att héja hyran i samband med ombyggnadsarbete.

Tredje lagutskottet har behandlat en inom riksdagens andra kammare
vickt och till lagutskott hinvisad motion, nr 731 av herrar Bengtson i Solna
och Nordgren. 1 motionen framhélles att staten bér stimulera och under-
stodja en modernisering av det dldre bostadsbestindet. Det erinras om att
bostadsbyggnadsutredningens prognos angiende ligenhetsbehovet under
perioden 1961-—1965 reviderats med beaktande av material som framkommit
genom 1960 ars bostadsrikning. Hirefter anfores f6ljande.

Av den reviderade prognosen framgar att inte mindre in 28 000 ligen-
heter arligen foérsvinner ur marknaden, huvudsakligen genom rivning och
kontorisering., Ytterligare 45.000 behovs varje ar for att ticka det behov
som skapas av héjd hushallsfrekvens, dndringar i befolkningens aldersstruk-
tur, befolkningsomflyttningar och folkokning. Detta sammanlagda Aarliga
behov av 73.000 ligenheter giller emellertid endast titorterna. Hirtill kom-
mer silunda det fornyelsebehov, som finns p& landsbygden. Det &r silunda
uppenbart att inte det mycket hoga bostadsbyggande, som vi presterar idag
ar tillrackligt for att med den av statsmakterna tillampade hyrespolitiken
tillfredsstilla det vixande behovet, in mindre fa det att forsla till att minska
bostadskderna. Det framstir i denna situation som ytterligt angeliget att
soka minska det stora bortfallet av dldre ligenheter. En betydande del av
vart dldre bostadsbestind skulle kunna erbjuda goda bostider efter en om-
byggnad. Genom intensifierade ombyggnadsarbeten skulle #iven det betydan-
de kapital som #r investerat i dldre fastigheter kunna tillvaratas och reakti-
veras. Emellertid forhindrar hyresregleringen méingen gang att objektivt
sett ldonsamma ombyggnadsarbeten féretas. Den forrintning som kan med-
ges enligt denna lag pa det i ombyggnaden nedlagda kapitalet blir ofta ligre
an den som blir resultatet av rivning och nybyggnad. Hirigenom undandras
marknaden i onédan ett stort antal dldre ligenheter.

Det hinder foér en angeligen 6kning av ombyggnadsverksamheten, som
hyresregleringen silunda anses utgéra, bor enligt motionirerna undanréjas
genom att parterna ges mojlighet att 6verenskomma om ny hyra i sam-
band med visentligare ombyggnadsarbeten. Med i huvudsak denna moti-
vering hemstilles i motionen

»att riksdagen matte antaga foljande
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Forslag
till
Lag

iangdende dndrad lydelse av 26 § lagen den 19 juni 1942 (nr 429)
om hyresreglering m. m.

Hirigenom férordnas, att 26 § lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering
m. m. skall erhalla dndrad lydelse pa sidtt nedan angives.

26 §.
Vad i — — — myndighets tillstand.
Stadgandena i — — — Konungen bestimmer.

Konungen #ger ock forordna att for viss ort eller visst slag av ligenheter
hyresreglering enligt 2 § ej skall tillampas.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 1964.»

Gillande bestimmelser m.m.

Genom lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m., som genom lag
den 31 maj 1963 forlangts att gilla t. 0. m. den 31 december 1965, har stad-
gats begrinsning av hyrans storlek for flertalet ligenheter, méjlighet till
tvangsforlangning av hyresavtal och reglering av vissa andra hyresforhal-
landen. Lagen dger enligt 7 § tillimpning i varje stad, koping eller munici-
palsamhiille, som vid 1942 ars ingdng hade minst 2 000 invanare, dir ej
Konungen annorlunda férordnar, sd ock i annan tattbebyggd ort, som Ko-
nungen bestimmer. Konungen fger fiven bestimma, att lagen i ort dir den
giller skall dga tillimpning endast i friga om visst eller vissa slag av ligen-
heter.

For ligenhet, som dr avsedd att helt eller till véasentlig del nyttjas till bo-
stad och ej uthyres i mdéblerat skick, skall enligt 2 § hyran regleras jaimlikt
bestimmelserna i 3—5 §§, och detsamma géller betriffande ligenhet som
icke dr avsedd att helt eller till viisentlig del nyttjas till bostad, saframt ej
hyran den 1 januari 1942 var faststilld att utgd med vixlande belopp for
skilda tider. I frdga om annan ldgenhet, som inte ir underkastad hyres-
reglering enligt 2 §, giller enligt 6 § att, om ligenheten Ar uthyrd mot en
hyra som 4r avsevirt hogre én lagenhetens beskaffenhet och Gvriga omstén-
digheter foranleder, hyresnimnden #ger nedsitta hyran efter vad som fin-
nes skiligt; nimnden #dger dirvid foreskriva att lidgenheten skall vara un-
derkastad bestdmmelserna i 3—5 §8§.

Enligt 3 § forsta stycket ma hyresvirden icke mottaga, triffa avtal om
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eller begira hogre hyra dn som motsvarar den for ligenheten tilldtna grund-
hyran, diir ej annat foranledes av vad som sérskilt stadgas i lagen. For ligen-
het, som firdigstillts fore den 1 januari 1942 och som var uthyrd vid denna
tidpunkt, anses sidsom grundhyra det hyresbelopp som lagenheten di be-
tingade. Var ligenheten ej uthyrd vid denna tid, faststilles grundhyran efter
hyresliget vid samma tid. Fér ligenhet i hus eller del av hus, som férdig-
stillts senare #n den 1 januari 1942, skall grundhyran faststéllas till det
belopp, som med hinsyn till byggnadskostnaderna och &vriga omstindig-
heter finnes skiligt. Enligt 3 § andra stycket dger hyresndmnd under vissa
forutsattningar hoja eller sinka grundhyran for en ligenhet. Var hyran den
1 januari 1942 avseviirt ligre in hyran for jamforliga ligenheter eller har
ligenhetens virde avsevirt okats genom ombyggnads- eller dindringsarbete
eller foreligger for visst fall annat skil av ddrmed jamforlig betydelse, mé
hyresnimnden salunda pa framstillning av hyresvirden hoja grundhyran
till det belopp som féranledes diirav. Har ombyggnads- eller dndringsarbete
eller atgird av dirmed jimforlig betydelse bekostats av hyresgisten, far
emellertid grundhyran i anledning dirav hojas endast om siirskilda skil
ger anledning dirtill. Siinkning av grundhyra kan férekomma, om ligen-
heten den 1 januari 1942 betingade en hyra som i avseviird man oversteg
hyran for jamforliga ligenheter eller om lagenhetens skick avsevirt for-
simrats eller hyresgist tillkommande formaner patagligt inskriinkts. Enligt
3 § tredje stycket medfor hojning av grundhyra ej dndring av giillande hy-
resavtal, medan diremot nedsiitining av grundhyra skall linda till efter-
riittelse, oavsett vad parterna avtalat. Utover grundhyran méa hyresvirden
enligt 4 § avtala om skiilig ersiittning for ligenhetens uppvirmning och
forseende med varmvatten eller, om gottgorelse dirfor ingar i grundhyran,
for den Skade kostnad som for sidant dndamél dsamkas hyresvirden. Av-
talsfrihet giller dven betriffande sidan okning av avgifter for vatten och
avlopp, som intriitt efter den 1 juli 1955. I 5 § regleras Kungl. Maj:ts ratt
att tillata generell hyreshéjning. Forutsittningen dr, att detta finnes pakal-
lat till f6ljd av 6kade omkostnader for fastighetsforvaltning i viss kominun.
Kungl. Maj:t eller, efter Kungl. Maj:ts hemyndigande, hyresradet dger dé
medge att avtal ma for lid som anges i beslutel triaffas om hyreshijning ut-
Oover grundhyran.

Hyresregleringslagens bestimmelser om reglering av hyran éger, efter en
indring som den 7 december 1956 vidtogs i lagens 26 §, icke tillimpning pa
upplatelse av liigenhet i hyresviirden tillhorigt hus, (6r vilket utgatt sadant
statligt 1an som ir forenat med villkor om begrinsning av ritten att uttaga
hyra och slutligt beviljats efter den 31 decemher 1956 samt icke uppsagts
till betalning. Efter ytterligare iindring den 6 juni 1957 i 26 § ir bestdm-
melserna fran ingingen av ar 1958 icke heller tillimpliga pa upplatelse i
forsta hand av ligenhet i sddant av kommun eller av kommunalt eller dir-
med jimstillt bostadsforetag forvaltat hus, som Kungl. Maj:t bestiimmer.
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Med stod av detta bemyndigande har Kungl. Maj:t i kungorelse den 5 okto-
ber 1962 forordnat, att fran lagens reglering av hyran skall undantagas upp-
latelse i forsta hand av ligenhet i hus, som forvaltas av landstingskommun,
borgerlig primérkommun eller municipalsamhille eller av foéretag, som en-
ligt vissa angivna kungorelser om bostadsian m. m. erkints sisom allmin-
nyttigt eller jamstiillts med kommun, eller av annat bostadsféretag, i vilket
landstingskommun eller borgerlig primirkommun fger ett bestimmande in-
flytande och som arbetar utan enskilt vinstsyfte. Efter indring den 2 juni
1961 i 26 § 4r hyresregleringslagens bestimmelser om hyreskontroll inte
tillimpliga péa statlig myndighets upplatelse av ligenhet, som ir avsedd att
helt eller till visentlig del nyttjas till bostad.

For att mojliggora en avveckling av hyresregleringen har Kungl. Maj:t
tillagts den i 1 § stadgade befogenheten att bringa hyresregleringen att upp-
hora i ort eller del av ort, dir liget pa bostadsmarknaden icke kriver fast
reglering, samt att bestimma att lagen i den ort dir den giller skall #ga
tillampning endast i fraga om visst eller vissa slag av ligenheter. Kungl.
Maj:t har uppdragit at hyresradet att efter utredning rorande hyresliget
till Kungl. Maj:t avgiva de forslag till hyresregleringens avskaffande, var-
till utredningen kan ge anledning. Efter utredning i denna ordning har
genom beslut av Kungl. Maj:t hyresregleringslagstifiningen t. 0. m. ar 1963
helt upphért att gilla i sammanlagt 239 kommuner och orter, upphort att
gilla i samtliga kommuner betriffande ligenheter, som uthyres till garage,
i 237 kommuner och orter betridffande évriga ligenheter som uthyres for
annat dindamal dn bostad samt i 283 kommuner och orter betriffande ligen-
heter som uthyres i moblerat skick. Vidare har Kungl. Maj:t i beslut den 29
november 1963 (SFS 640/1963) foérordat om regional avveckling fr.o.m.
den 1 mars 1964 i 27 kommuner och orter. Betriiffande lokaler har Kungl.
Maj:t forordnat om avveckling frdn samma dag i 45 kommuner och orter
och betriaffande méblerade rum i 15 kommuner och orter.

Fragans tidigare behandling

1961 drs riksdag

Genom propositionen nr 128/1961 framlades forslag till lag angiende
indrad lydelse av hyresregleringslagen samt om fortsatt giltighet av samma
lag, m. m. I de i anledning av propositionen vickta motionerna 1:658 och
I1:784 yrkades bl. a. att Kungl. Maj:t matte med tillampning fr. 0. m. den 1
januari 1962 upphiva 3—5 §§ hyresregleringslagen i vad angick fall, dir
hyresvird vidtagit visentlig standardférbittrande atgiird i ldgenhet, dock
med ritt for hyresgist att pakalla hyresnimnds medverkan, direst enighet
om hyran ej kunde uppnas. Till stéd for detta yrkande anférdes foljande.

Uppenbarligen har hyresregleringen forhindrat eller forsvarat en upprust-

ning och modernisering av det aldre ligenhetsbestindet, s& att detta kunnat
anpassas till de krav som hyresgisterna stéller pa en fullvirdig bostad, Det
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totala upphivandet av avtalsfriheten har har fatt orimliga konsekvenser.
Det dr sdlunda otillatet for rittskapabla parter att med bindande verkan
ingad avtal om exempelvis en hyreshdjning motsvarande viss standardfor-
bittring i en ligenhet. Avtal om kdp av egnahem, bilar och batar, televisions-
apparater och réorande utlandsresor ma fritt ingas oavsett vilka belopp det
kan vara fraga om, men en hyresgist dr pd grund av hyresregleringen icke
riattskapabel att med sin hyresvird sluta ett bindande avtal om exempelvis
en hojning av hyran med 5 kronor per manad for installation av ett kylskap
i ligenheten. Inte ens det férhéallandet att hyresgisten vid en i anledning
hirav upptagen tids- och kostnadskriavande forhandling infér hyresnimnd
limnar sitt medgivande till hyreshojningen har nagon sjilvstindig betydel-
se for utgangen.

Det synes oss orimligt att parterna i ett bestiende hyresforhallande icke
skall kunna tridffa ett bindande avtal om viss hyreshdjning pa grund av
standardférbittring i ligenheten. Enligt var mening bér Kungl. Maj:t dér-
for upphiva 3—5 §§ hyresregleringslagen betréffande fall dar fastighetsiga-
ren later verkstilla en viisentlig upprustning av ligenheten, vilken enligt
nuvarande regler skulle medféra hojning av grundhyran. Hyresnimndens
medverkan borde hir kunna begrinsas till de tillfillen da parterna ej kan
enas om hyrans storlek. Hirigenom skulle hyresnimndernas arbetsborda
vasentligen lidttas och moderniseringsverksamheten stimuleras.

I utldtande nr 24/1961 framhéll tredje lagutskottet i forevarande hin-
seende till en bérjan att Kungl. Maj:t icke torde dga f6rordna om ett sddant
upphivande som avsags i motionerna. Aven bortsett frdn denna formella
synpunkt ansag sig utskottet icke kunna tillstyrka motionérernas forslag.
Ett genomférande av férslaget skulle ndmligen enligt utskottets mening
medféra stora oligenheter men blott ringa fordelar. Trots méjligheten att
pakalla hyresnimnds provning skulle hyresgéisten komma att f4 en mera
utsatt stallning éin f. n. Svarigheter skulle vidare uppkomma att draga grin-
sen mellan »viisentlig standardforbiittrande atgéird» och reparationer hin-
forliga till normalt underhall. Utskottet ansag vidare att ovisshet i minga
fall skulle komma att rdda om gillande grundhyra, vilket skulle medfdra
tvister vid procentuella héjningar av grundhyran. Slutligen var enligt ut-
skottets mening att mirka att den prévning som f. n. sker infér hyresnamn-
den i drende av ifragavarande slag icke kunde anses sérskilt betungande vare
sig for parterna eller for hyresnimnderna. Utskottet hemstillde ddrfor om
avslag pa motionsyrkandet.

I en vid utlatandet fogad reservation bitriddes motiondrernas [orslag
pé det sittet att enligt reservanterna 26 § hyresregleringslagen borde erhélla
ett tredje stycke av féljande lydelse.

Bestammelserna i 3- -5 §8§ skola icke dga tillampning, da friga ar om av-
tal rérande hyresékning pa grund av att hyresvird vidtagit visentlig stan-
dardforbiattrande atgard i ligenhet, dock att part méa pakalla hyresnimnds
medverkan, direst enighel om hyresokningens storlek icke uppnas.

Riksdagen bif6ll utskotiets hemstillan,
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Hyreslagstiftningssakkunniga

Enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande den 26 april 1963 har chefen [6r
Justitiedepartementet tillkallat sirskilda sakkunniga (hyreslagstiftnings-
sakkunniga) for att utreda fragan om fiérenkling av hyreskontrollen och
utformning av besiktningsskyddet f6r hyresgiist i den allminna hyreslag-
stiftningen. I direktiven anféres bl.a. féljande (se riksdagsberiittelsen ar
1964 s, 62 ff).

Hyresregleringslagstiftningen tillkom for att mildra verkningarna av den
brist pa bostdder och andra ligenheter som under krigsférhallandena i hir-
jan pa 1940-talet uppstod pi grund av en markant minskning av byggnads-
produktionen. Det var dd av savill sociala som samhillsekonomiska skal
angeliget att undvika en héjning av hyresnivan, Salunda framhélls, att en
mera avsevird hyreshéjning skulle sdrskilt for de mindre bemedlade valla
stora ekonomiska svarigheter, vilka skulle gora sig sd mycket mera gillan-
de som bhefolkningens realinkomster blivit minskade pa grund av kristids-
forh&llandena. Det ansags vidare angeliigel att hindra en avseviird hyresiok-
ning pa grund av de inflatoriska forhallanden som skulle f6lja didrav. Reg-
leringen har allts& en klar kristidskaraktir och denna har satt sin prigel pa
lagstiftningens utformning. Framfor allt reglerna om kontroll av hyressiitt-
ningen, vilka ursprungligen syftade till en fastlasning av hyresnivan, har
blivit relativt ingripande och komplicerade.

Alltjamt rader pa vissa orter en betydande ligenhetsbrist. Denna har
emellertid andra orsaker iin dem som motiverade hyresregleringslagstift-
ningens inférande. Den nuvarande bristen har salunda inte sin grund i
minskat byggande. Byggnadsproduktionen har varit synnerligen intensiv
under en lang féljd av ar och produktionsnivin har stigit kraftigt. Att en
omfattande bostadshrist &ndock rader pa vissa orter torde viisentligen bhero
pa en fortgiende omdaning av samhillsstrukturen, innebdrande bl. a. en
koncentration av niiringslivet till titorterna. Denna utveckling far antagas
komma att pagi under Iang tid. Vidare b6r framhallas, att den realinkomst-
minskning som ar 1942 utgjorde motiv fér en genomgripande reglering av
hyrornas storlek forbytts i en fortgiende stegring av levnadsstandarden.
Detta i férening med att hyrorna inte stigit sA mycket som andra priser har
bidragit till en betydande 6kning av efterfragan p4 bostadsligenheter.

Mot bakgrunden av det sagda dr det naturligt att ta utformningen av reg-
lerna om hyressittningen under omprévning. Det kan dirvid icke bestridas
att tillimpningen av ifrAgavarande bestimmelser blivit komplicerad och
svaroverskadlig, vilket medfdr oldgenheter savil for allméinheten som fér de
hyresreglerande myndigheterna. De arligen Aterkommande generella beslu-
ten om hyresnivin f6éregis av en omfattande och invecklad utredning och
ir till sitt innehall svarhegripliga fr dem de géller. SAsom hyresradet fram-
hallit, har hyresregleringen i sin nuvarande form inte hindrat uppkomsten
av hetydande nivaskillnader mellan hyror i hus av olika Alder och med olika
finansieringsformer. En f6ljd av regleringen ir att de skillnader i ligenhe-
ternas bruksvirde som exempelvis i stérre stider foreligger mellan centralt
och perifert beldgna hus endast i ringa grad Aterspeglas i hyrorna.

Det dr av intresse att fi cn niirmare kiinnedom om savil hur omfattande
den pAtalade hyressplittringen ir p4 olika orter som i vad man en ligenhets
mer eller mindre f6rménliga lige for nirvarande Aterverkar pa hyresnivan.
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Hyresraddet har vidare sasom en oligenhet med nuvarande ordning fram-
hallit, att hinsyn vid hyressittningen icke kan tagas till ligenhetens skick
i underhAllsavseende. Aven jag anser detta vara en brist i det gillande syste-
met, I den man det visar sig. att den gillande lagstiftningen motverkar en
erforderlig anpassning av hyrorna till ligenheternas hruksvirde, b6r under-
sokas, vilka dndrade regler som kan komma i fraga. — — —

Hyresradet har anvisat utviigen att i likhet med vad som nu enligt 6 §
hyresregleringslagen giller betriffande hyra fé6r moblerat rum lata avtals-
frihet i princip rida mellan hyresviard och hyresgist med mojlighet fér hy-
resnimnd att nedsitta oskilig hyra. Det b6r ankomma p4 utredningen att
undersdka och bedéma, vilka verkningar pi hyresmarknaden en sidan for-
enklad regel kan tinkas fa i orter dir pataglig ligenhetsbrist féreligger. Av
sirskild vikt dr frdgan om normer for den angivna skilighetsprovningen av
hyran. Kan det befaras. att visentliga oligenheter uppstar vid ett system
som det skisserade, bér undersékas, vilka regler som eljest kan erfordras foér
att Astadkomma ett indamalsenligt utnyttjande av lagenhetsbestindet utan
att oskiliga hyreshsjningar intrider. Déarvid bér bl. a. 6vervigas, om icke
vid en mera marknadsmiissig anpassning av hyrorna erforderlig jimforlig-
hetsprévning b6r begrinsas till hyror for ligenheter, som utnyttjas for vi-
sentligen samma #ndamal. Sirskilt bor dirvid beaktas, vilken betydelse fo-
reskrifter i stadsplan m. m. kan ha i detta sammanhang. Det bor dven un-
derstkas, om en friare hyressiittning av det slag som férordats kan avse
blott viss del av en titort eller vissa grupper av hus. Vidare bor évervigas,
om en hyreskontroll av det skisserade slaget kan tinkas ersidtta den med
statsldnen férbundna speciella hyreskontrollen.

Utredningsarhetet, som enligt direktiven hor hedrivas med all den skynd-
samhet som omstindigheterna medger, beriknas pAgi under hela 4r 1964.

1963 drs riksdag

I den vid 1963 Ars riksdag vickta fristdende motionen 11:666 berdrdes
Anvo mdjligheten till hvreshéjning i samband med ombyggnad. I motionen
betonades angeligenheten av att moderniseringsarbeten kontinuerligt kom-
mer till stAnd i dldre fastigheter, bl. a. med hénsyn till att investeringar i
ombyggnadsverksamhet merendels dr nationalekonomiskt mer 16nsamma an
i nybyggnader. SAdana arbeten kunde vidare bevara uppskattade stadshilder
och virdefulla miljéer. T motionen understroks dven att en vidgad moder-
niseringsverksamhet komme att avgorande forbittra sysselsittningsmajlig-
heterna fér de dldre hyggnadsarbetarna. I motionen anférdes vidare.

Med hansyn till de uppenbara fordelar som en vidgad ombyggnadsverk-
samhet vid sidan av nyproduktionen erbjuder ir den hittillsvarande nega-
tiva instillningen hirtill svarbhegriplig. Férst under 1962 borttogs den up-
penbara diskrimineringen av ombhyggnadsinvesleringar betriffande mojlig-
heterna att crhalla statliga 1&An. Man kan forutsitta att de férbittrade lane-
mdbjligheterna kommer att leda till en viss 6kning av moderniseringsarbe-
tena. Emellertid kommer sikerligen allt framgent en betydande del av om-
hyggnadsverksamheten inte att uppfylla kraven for statliga 1an, varfér finan-
siering i andra former blir nédviindig. Fastighetsiigarnas majlighet att er-
halla en skilig férrintning av ombyggnadskapitalet blir hirvid avgorande
for om nigon modernisering kommer till stAnd.
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Enligt hyresregleringslagstiftningen dger fastighetséigaren erhalla en hoj-
ning av grundhyran for utférda férbittringsarbeten, men diremot inte for
reparations- och underhéllsarbeten. Det ir emellertid ofta svart att bedéma
vilka atgirder som skall riknas till den ena eller andra kategorien, varfér
fastighetsigaren inte i férviig med siikerhet kan kalkylera, om en viss at-
gird ir ekonomiskt motiverad eller ej. An virre i&r mahinda, att mer ge-
nomgripande moderniseringsarbeten drar med sig en rad underhallsarbe-
ten, som utan moderniseringen inte pa linge skulle ha aktualiserats men
som fastighetséigaren trots att de #ger intimt samband med modernisering-
en inte kan erhélla hyreshéjning for. Hirigenom blir manga planerade mo-
derniseringsarbeten direkt olénsamma och kommer séledes inte till stand.
Ifrdgavarande hinder for en angeligen 6kning av ombyggnadsverksamheten
torde endast kunna undanréjas genom att hyresvird och hyresgiist ges moj-
lighet att i samband med visentligare ombyggnadsarbeten $verenskomma

om ny hyra.

Pa grund av det anférda hemstilldes i motionen om sidan dndring av 2 §
hyresregleringslagen att dess férsta mening erhéll féljande lydelse.

For lagenhet som dr avsedd att helt eller till visentlig del nyttjas till bo-
stad och ej uthyres i méblerat skick, eller efter den 1 juli 1963 undergdtt om-
byggnad, varigenom dess viirde visentligt skats, regleras hyran enligt be-
stimmelserna i 3—5 §§.

Tredje lagutskottet hemstillde i sitt av riksdagen godkiinda utlAtande
26/1963, savitt nu ar i friga, om avslag p4 motionen och anférde som skiil
hérfér att det visserligen givetvis var 6nskvirt att underhillet av dldre hus
icke eftersattes, utan att i stillet &tgédrder vidtoges for att underlitta en upp-
rustning av detta byggnadsbestind, men att de i 1961 &rs utlitande redovi-
sade invindningarna mot det férordade undantaget fran hyresregleringen
alltjaimt kvarstod. Utskottet ville dock erinra om att en hyresreglering enligt
de principer, som angivits i direktiven fér hyreslagstiftningssakkunniga, i
huvudsak skulle tillgodose de synpunkter som framférts i motionen.

Utskottet

Jamlikt 2 § hyresregleringslagen regleras hyran for ligenhet, som ar av-
sedd att helt eller till visentlig del nyttjas till bostad och ej uthyres i méble-
rat skick, enligt bestimmelserna i lagens 3—35 §§. Till f6ljd hirav dger
hyresvirden enligt 3 § ej mottaga, triffa avtal om eller begira hogre hyra
dn det belopp som utgér den for ligenheten tillatna grundhyran jamte gene-
rell hojning dirav. Har lidgenhetens virde avsevirt dkats genom ombygg-
nads- eller dndringsarbeten, kan hyresnimnden likvil pa framstillning av
hyresvirden héja grundhyran till det belopp som féranledes dirav.

I syfte att stimulera moderniseringsarbeten inom det #ldre bostadsbestéan-
det anser motiondrerna att avtalsfrihet bér skapas betriffande hyressitt-
ningar i samband med visentligare ombyggnadsarbeten. Motionirerna hem-
stiller darfor att riksdagen métte f6r sin del antaga ett i motionen fram-
lagt forslag till dndring i undantagsbestimmelsen i 26 § hyresregleringsla-
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gen, innefattande fullmakt fér Kungl. Maj:t att for viss ort eller visst slag
av ligenheter forordna att hyresreglering enligt lagens 2 § ej skall tillimpas.
Sasom framgar av den foregiende redogorelsen har riksdagen tidigare
och senast ir 1963 avslagit motionsyrkanden vilka liksom det nu forelig-
gande avsett att infora avtalsfrihet i berért hinseende. Riksdagen har dir-
vid godtagit utskottets uppfattning att det 4 ena sidan givetvis 4r Onsk-
virt att atgirder vidtages for att underlitta en upprustning av det aldre
bostadsbhestdndet men att & andra sidan ett genomférande av férslagen skul-
le medfora stora oldgenheter men blott ringa fordelar. Salunda skulle hyres-
gistens stéllning forsvagas och ovisshet i manga fall uppsta om gillande
grundhyra. Dessa skil finner utskottet alltjimt birande. Héirtill kommer
att ansvariga myndigheter enligt utskottets mening fignar moderniserings-
verksamheten stort intresse och att tillimpningen av gidllande bestimmelser
om hyressittningen i dylika fall dr sd generds, att den icke kan antagas
verka himmande pa moderniseringar och férbattringar av aldre fastighe-
ter, daA dessa ar sakligt vilmotiverade. En rimlig forridntning av det pa sa-
dana arbeten nedlagda kapitalet torde siledes i regel kunna erhéillas dven
inom ramen for nuvarande hyresreglering. Om rivning sker av ildre fastig-
heter, vilka i och for sig dnnu under lang tid kunnat erbjuda godtagbara
bostider, synes detta ofta kunna bero mindre pa tillimpningen av reglerna
om hoéjning av grundhyra i anledning av forbattringsarbeten &n pa en 6ns-
kan hos dgaren att genom hyrorna i ett nyuppfort hus kunna tillgodogora
sig ett stegrat tomtvirde. Av direktiven for hyreslagstiftningssakkunniga
framgar vidare att de sakkunnigas uppdrag omfattar en utredning bl. a. av
frigan om en anpassning av hyrorna till ligenhetens bruksvirde samt av
sporsmélet huruvida, i likhet med vad nu enligt 6 § hyresregleringslagen
giller betriffande moblerade rum, avtalsfrihet betréffande hyran i princip
bor tillskapas med mojlighet for hyresnimnd att nedsidtta oskalig hyra.
Utskottet vill anmirka att ett genomférande av motiondrernas lagforslag
leder till en hyresreglering av det slag, som salunda ar foremal for de sak-
kunnigas éverviganden. Enligt utskottets mening kan det ej komma i fraga
att pa detta begrinsade omrade genom en omedelbar lagindring foregripa
utredningens resultat. Vid angivna forhéllanden, och di utredningen enligt
direktiven skall bedrivas med all den skyndsamhet som omstindigheterna
medger, anser utskottet att nigon riksdagens atgird i anledning av motio-

nen ej ar pakallad.

P4 grund av vad sadlunda anforts far utskottet hemstiilla,
att férevarande motion, 11:731, icke matte foranleda né-
gon riksdagens atgird.

Stockholm den 2 april 1964

P4 tredje lagutskottets vignar
ERIK ALEXANDERSON
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Vid detta irendes behandling har nérvarit:

frdin forsta kammaren: herrar Alexanderson, Lindahl, Goran Karls-
son*, Ebbe Ohlsson*, Svante Kristiansson*, Jonasson, Akesson och Erik
Jansson;

frAn andra kammaren: herrar Johansson i Torp* Nyberg, Svenning,
Mattsson, Tobé*, Bengtson i Solna, fru Ekroth och herr Hammarberg,

¢ Ej narvarande vid utldtandets justering.

Reservation

av herrar Ebbe Ohlsson och Bengtson i Solna, vilka ansett
a) att det avsnitt i utskottets utlatande, som bérjar pa s. 9 med »Sasom
framgér» och slutar med »ej dr pakallad», bort ha féljande lydelse:

»Utskottet har icke utan oro tagit del av den revidering av bostadsbygg-
nadsutredningens prognos angiende ligenhetshehovet under perioden 1961
—65 som nyligen publicerats med beaktande av bostadsrikningens siffer-
material. Av prognosen framgéar bl. a. att inte mindre dn 28 000 ligenheter
arligen forsvinner ur marknaden, huvudsakligen genom rivning och konto-
risering. En éndring av hyresregleringslagstiftningen i enlighet med motio-
nirernas forslag synes vara fgnad att undanréja hindren fér en 6nskvird
modernisering av det idldre fastighetsbestindet. En sadan #ndring skulle
ocksa innebira ett steg i riktning mot vad statens hyresrad foéreslog i sin
skrivelse till Konungen den 26 november 1962, dvs. en hyressittning som
tog sikte pa lagenheternas bruksvéirde. Emellertid ar hela problemkomplexet
om hyresregleringens avveckling foremal for dvervigande av hyreslagstift-
ningssakkunniga och det resultat till vilket utredningen kan komma bér ej
foregripas genom en omedelbar lagindring. Utskottet anser det dock néd-
vindigt att de genom motionen aktualiserade fragorna behandlas med fo6r-
tur av de sakkunniga. Tilldggsdirektiv bér darfér limnas, innebdrande att de
sakkunniga redan innevarande ar b6ér inkomma med férslag till sddana at-
girder som dr #dgnade att stimulera reparations-, underhalls- och forbétt-
ringsarbeten f6r den del av fastighetsbestindet som fortfarande &r fore-
mal for hyresreglering.»
b) att utskottet bort hemstilla

»att riksdagen i anledning av motionen I11:731 i skrivelse till Kungl. Maj:t
matte anhaélla, att Kungl. Maj:t ldmnar sidana tillaggsdirektiv for hyres-
lagstiftningssakkunniga att dessa far i uppdrag att med f6rtur och om maj-
ligt senast den 31 december 1964 Gverviga och redovisa mojligheterna att
stimulera reparations-, underhéalls- och férbattringsarbeten f6r den del av
fastighetsbestindet som #dr foremél for hyresreglering».

Sidrskilt yttrande
av herrar Alexanderson, Akesson, Nyberg och Tobé, vilka anfort:
»Det i motionen stillda yrkandet om lagindring 6verensstimmer helt med
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det yrkande som vid 1963 ars riksdagsbehandling av hyresregleringslagstift-
ningen stiilldes i motionerna 1:748 och I1:906 samt i reservationen nr III till
utskottets utlitande nr 26. Andamailet med lagindringen, som innebir be-
myndigande fér Kungl. Maj:t att for viss ort eller visst slag av ligenheter
forordna om tillimpning av den mera begrinsade form av hyresreglering,
som enligt nuvarande lag giller fér bl. a. moéblerade rum, var emellertid
denna gang att férséksvis och i avbidan pé igingsatt utredning om #ndring
i hyresregleringslagen, tillimpa bestimmelsen pi nagra orter betriffande
ligenheter, firdigstillda fore den 1 januari 1942. Vi dr fortfarande av den
uppfattningen, att en dylik tillimpning skulle vara lamplig for att pdskynda
avvecklingen av hyresregleringen och limna erfarenheter, som kunde ut-
nyttjas for det pAgaende utredningsarbetet. Da det nu framstillda yrkandet
om enahanda lagindring iir avsett for tilidimpning i andra fall, och di vi
delar utskottets bedomning i denna del, har vi nu icke ansett oss bora bi-
trida det foreliggande motionsyrkandet.»



