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Nr 1103

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

(Lika lydande med motion nr 887 i Forsta kammaren)

[ regeringens proposition 1967: 141 angiende ny hyreslagstiftning foreslas
att hyresregleringen avvecklas och att darefter avtalsfrihet mellan hyres-
vard och hyresgést i princip skall rada i friga om hyrornas storlek. Lag-
{orslaget innefattar emellertid viktiga inskrankningar i avtalsfriheten bl. a.
direkt besittningsskydd for bostadshyresgiist. Denne ges alltsa ritt till for-
langning av hyresavtalet. Om hyresvirden fordrar hojd hyra foér att ga med
pa forlingning av hyresavtalet, kan den begiirda hyrans skilighet provas
av myndighet. P4 orter med mera pataglig bostadsbrist foreslas vissa sir-
regler innefattande bl. a. méjlighet till prévning av forstagangshyran. I
dessa bristorter foreslas dven lagfist bytesritt betraffande bostadsligen-
heler. Hyresndmnd skall enligt propositionen inrattas for i princip varje
lan. Dessa nimnder far till uppgift att i férsta hand medla i uppkommande
tvister. Regeringen féreslar att hyresregleringen avvecklas for hela landet
vid utgéngen av 1968. Sirskilda évergangsregler foreslas gélla i orter med
mera pataglig bostadsbrist, vilket for storstadsomradena (enligt forslaget
Stockholm, Géteborg och Malmé) skulle innebéra en overgangstid pa fyra ar,
alllsa till ntgangen av 1972, och fér andra bristorter en overgingstid pa tva
ar.

Folkpartiet och centerpartiet har gemensamt utialat sig for att hyres-
regleringen successivt avvecklas och att dirvid ett lampligt utformat be-
sittningsskydd fér hyresgisterna inférs. Vi halsar for var del med tilifreds-
stallelse att med den foreslagna propositionen ett stort steg tages i den
rikiningen. Man har anledning att rikna med att detta kommer att medfira
att hyresgasterna befrias fran kostnaderna fér reparationer av ligenheterna
och att svartabdrshandeln med lagenheter upphér. Mittenforslagen har kom-
binerats med krav pa atgirder som leder till mattliga bostadskostnader for
barnfamiljer, ensamstiende barnférsérjare och pensionirer. Sistnimnda
krav maste anses inga som ett viktigt inslag i en social bostadspolitik. I re-
geringens forslag har emellertid dessa problem inte givits tillracklig upp-
marksamhet. En bedémning av propositionen férsvaras av att regeringen
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inte klargjort om — och i sa fall vilka - kompenserande atgiarder som den
nya hyreslagstiftningen féranleder.

Bostadsbyggandet

Overgang till en friare hyressiitning ar en atgird for att si smaningom
uppna en mer balanserad bostadsmarknad. Den andra centrala faktorn i
sammanhanget ér bostadsbyggandets omfattning. Att en successiv avveck-
ling av hyresregleringen inte tidigare och smidigare kunnat genomféras och
att verkningarna av den nu fdreslagna reformen ar si svarférutsebara beror
i mycket hog grad pa den otillrdckliga bostadsproduktionen under efter-
krigstiden. Den socialdemokratiska regeringens bostadspolitik har under
efterkrigstiden i stort varit en serie av misslyckanden. Man har inte kunnat
bemistra det viaxande behovet av bostider, som befolkningsrorelserna, den
6kade rorligheten pa arbetsmarknaden, hushallsspringningen m. m. har
skapat.

En allvarlig planeringsmiss ir t.ex. den grova underskattningen av efter-
fragedkningen, vilket medférde en alltfér lag bostadsproduktion under en
stor del av efterkrigstiden. I hela tolv ar byggde regeringen under det av
riksdagen ar 1946 antagna programmet. Konsekvenserna frin denna svag-
hetsperiod fran bostadsbyggandets synpunkt blev mycket langtgdende och
ar fortfarande kiannbara. Den eftersldpning i férhallande till det 1946 av riks-
dagen faststdllda bostadsbyggnadsprogrammet med drygt 100 000 ldgenhe-
ter, som da uppkom, fick till £61jd en kraftig 6kad bostadsbrist. Siffrorna for
bostadsinvesleringarna efter kriget foreter kraftiga variationer och visar en
langsammare 6kningstakt dn nationalproduktens. Genom den otillrackliga
bostadsproduktionen under artionden har problemen i samband med hy-
resregleringens avveckling forsvarats. Den stora bostadsbristen pA manga
orter har gjort malet med en balanserad bostadsmarknad mer avligset. Om
regeringen haft en hégre ambitionsgrad betriffande bostadsbyggandet och
resurserna utnyttjats battre hade overgangen till en friare hyresmarknad
underlattats.

Uppfoljning av hyresutvecklingen

Det forslag till ny hyreslagstifining, som regeringen lagt fram i proposition
1967: 141, har vickt viss oro for kraftiga och snabba hyresstegringar i vissa
delar av det nuvarande bostadsbestéandet. Till inte ringa del torde dessa
farhagor bottna i de betydande oklarheter som i flera avseenden utmirker
regeringsforslaget. Vissa klargoranden bor darfér ske under riksdagsbe-
handlingen. Enligt var mening &r det dessutom motiverat att i flera avseen-
den foretaga direkia jusleringar i lagforslaget. I det foljande foreslar vi
darfor vissa dndringar och tilldgg syftande till att garantera en socialt accep-
tabel hyresutveckling. Aven med de klargéranden och de andringar, som vi
férordar, iar det svart att nu med sikerhet férutse de hyror som kommer
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att intraffa i det nya systemet. Det ar darfér enligt var uppfattning néd-
vindigt att med stor noggrannhet félja utvecklingen pa hyresmarknaden.
Vilka tekniskt statistiska metoder, som ar mest dndamaélsenliga foér att sam-
la in erforderliga uppgifter, kan ldmpligen regeringen besluta om och diref-
ter snarast verkstélla. Endast en siker kunskap om hyresutvecklingen ger det
underlag som behévs framéver for att bedéma om fdrindringar i lagstift-
ningen kommer att vara motiverade. Vi fister stort avseende vid denna upp-
foljning av lagens verkningar,

Som ovan nidmnts har folkpartiet och centerpartiet uttalat sig for ett
limpligt utformat besittningsskydd for hyresgisterna i samband med éver-
gangen till en friare hyresmarknad. I bristorterna ar det enligt vir mening
uteslutet att tinka sig nadgon annan form an ett direkt besittningsskydd —
d. v. s. ritt till kvarboende om uppsigningen &r otillrackligt grundad. Aven i
en balanserad bostadsmarknad torde ett direkt besittningsskydd vara dver-
lagset ett indirekt skydd. Det skapar ¢kad trygghet och stiarker trivseln och
oberoendet for hyresgisten.

Jdmférelseprévningen

Lagforslaget har en huvudregel om hyresprévning i samband med for-
lingning av hyresavtalet, Denna bestimmelse innebdr att fordrad hyra ar
att anse som oskilig, om den visentligt overstiger hyran for ligenheter
som med hénsyn till bruksvirdet &r likvirdiga. For att ligenheterna skall
vara likvirdiga bor de normalt ha samma anviandningssitt, bostadsyta och
modernitetsgrad.

Denna regel om hyresprévning &r, bade i fraga om den prévning som kan
dga rum i samband med foéridngning av hyrestid och prévningen av s. k.
forstagangshyra i bristorter, uppbyggd med tanke pé att man skall tillata
hyresnivan att anpassa sig till ett mer balanserat lige. Denna princip ar i
och for sig en riklig grundtanke for avveckling av hyresregleringen, men
den nirmare beskrivningen av hur prévningen skall verksiillas laimnar rum
for vissa fragetecken. Det siges salunda, att man som jdmférelseobjekt i
princip endast far beakta lagenheter, som med hiansyn till bruksvardet #r
likviardiga. Mindre olikheter betrdffande modernitetsgrad, bostadsyta och
anvindningsséitt kan godiagas, om blott férdelar och nackdelar uppviger
varandra. Ur det framkomna jémforelsematerialet skall enstaka topphyror
utmonslras varefter det ovre skiktet av de kvarstidende skall utgora rikt-
punkt. Diremot 4r uttryckligen sagt att genomsnittshyran inte far bli ut-
slagsgivande. Hyran far inte »visentligt> 6verstiga den sélunda beridknade
jamforelsenivan.

Enligt var mening ir denna beskrivning av jamférelsemetoden icke till-
rackligt klarliggande. Mojligen leder den dven i vissa avseenden till mindre
tillfredsstillande resultat. Utvaljandet av de till bruksvirdet exakt lik-
vardiga ldgenheterna liksom utmonstrandet av enstaka topphyror lamnar
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utrymme for stort godtycke. Bittre ar da att ha ett nagot bredare jam-
forelsematerial, t. ex. ldgenheter av ungefar samma storlek och standard-
klass i ett visst omrade eller i viss stadsdel, varvid skillnad i yta utjamnas
genom utrakning av hyra per m2. Den aktuella ligenheten placeras efter
en allmdn bedomning av dess foretraden och nackdelar in pa limplig plats
i den skala, som jamférelseligenheterna bildar. Att taga endast det hogre
skiktet som jamforelseniva medfor, att det &r meningsldst fran hyresgastens
sida att pdvisa lagenheter med ligre hyror. Det ir sannolikt att den metod
vi rekommenderar leder till en forsiktigare hyresanpassning inom de om-
raden dar sirskilt stora differenser i fraga om hyrorna fér nagorlunda lik-
vardiga ldgenheter foreligger och dar eljest mera sprangvis stora hyres-
héjningar skulle kunna intraffa. Erfarenheterna far sedan utvisa om hyres-
utvecklingen med denna jamférelsemetod blir rimlig. Annars far ytterligare
justeringar ske.

Hyressittningen far alltsa enligt denna huvudregel »ej visentligt> Gver-
stiga hyran fér med hansyn till bruksvirdet likvirdiga ldgenheler. Vad
begreppet »visentligt> innebdr framgar ej med {illfredsstiallande klarhet
av propositionen. Vi vill i detta sammanhang erinra om att hyresradet vid
tillimpning av en liknande bestimmelse i hyresregleringslagen (termen
var ddr »avsevirt») gjorde en fran spraklig synpunkt ganska sniv tolkning.
For véar del vill vi starkt understryka vikten av att dven ordet »viisentligt»
ges en relativl sndv tolkning.

Hyreslagstiftningssakkunnigas férslag om avtalsfrihet mellan hyresvird

och hyresgiist innefattade inte nigra sdrbestimmelser — med undantag
for forslaget om prévning av férstagangshyra - - foér orter med mera pa-

taglig bostadsbrist. De sakkunniga framhéll att del foér att en hogre hyres-
nivd pa jamforliga liagenheter skall fa ge utslag i héjande riktning méste
vara fraga om en nivi och ej om enstaka topphyror. Genom varsamhet i
jamforelsebedémningen motverkas en ofta av knapphetsbetingad efterfrigan
framkallad inte onskvird uppskruvning av hyresnivan, ansig de sakkun-
niga. (Dessutom skulle bestandet av allménnyttiga ligenheter ha en stabi-
liserande betydelse.)

Jamforelse med hyrorna i nybyggda hus

Bland annat mot bakgrund av hyresradets remissvar foreslar dock de-
partementschefen att for bristorterna den aktuella hyran préovas inte bara
med héansyn till jamforliga ldgenheters hyra utan dven med beaktande av
det allminna hyreslidget i orten for liagenheter i nybyggda hyreshus. Hu-
vudregeln, att hyran skall anses som oskilig, och d& inte godtagas, om
den visentligt 6verstiger hyran for ligenheter som med avseende pi bruks-
viardet 4r likvirdiga, anses inte av regeringen vara tillricklig. Det bor
emellertid framhallas att prévningen av férstagangshyrorna — den andra
sarregeln for bristorterna —— torde komma att f4 stor betydelse for hyres-
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sattningen i allminhet pa en i princip friare hyresmarknad. Denna bety-
delse forstiarks i fraga om nyproduktionen dessutom av det nya av riks-
dagen beslutade finansieringssystemet fér statliga bostadslan, vilket skall
trdda i kraft fran 1 januari 1968. Enligt detta nya lanesystem mdojlig-
gores en ligre hyra i borjan av statslanets 1optid d4n den som motsvaras
av genomsnittliga kapitalkostnader.

Syflet med denna av regeringen forordade sirregel torde vara att det
allmanna hyresliget i nyproduklionen foér jamfoérliga ligenheter skall ut-
gbéra ett »tak» vid hyresprévningen. Detta framgar emellertid inte klart
av propositionen och boér darfor utsidgas vid riksdagsbehandlingen. Det
kan dock tyvarr inte uteslutas att denna sirregel -— detta »tak» — kan
f4 motsatt effekt till den avsedda, nidmligen ett sug uppat pa hyrorna.
Skulle det efter hand —— vid den kontinuerliga uppféljningen av hyres-
utvecklinen som vi ovan férordat — visa sig att sarregeln far en héjande
verkan pé hyresnivan, bor regeln omprovas.

Departementschefen framhaller att det torde vara ofrankomligt att ut-
vecklingen mot en balanserad hyresmarknad »maste styras pa ett sitt
som gor det mojligt att p4 forhand i huvudsak bedéma féljderna av en
dvergang fran hyresregleringen till en friare hyresmarknad». Vi vill fran
vart hall starkt understryka vikten av att pa férhand i huvadsak kunna
forutse effekterna pa hyresnivan av det nya hyressystemet. Det 4r emel-
lertid mycket svart att mot bakgrund av den féreslagna lagtexten samt vad
i propositionen i Ovrigt sidgs med nagon sékerhet uttala sig om effeklerna
pa hyressitiningen av detta system. I viktiga delar ger forslaget ulrymme
[or ett betydande matt av skdnsméssig bedémning fran hyresndmnders
och domstolars sida.

Forlangd dvergangstid

Sarskilt svart 4r det att {orutse verkningarna i bristorterna. Darfor
krivs sidrskild uppmirksamhet pa hyresprévningen foér de bostader, dar
hyresnivin genom den langvariga hyresregleringen blivit starkt snedvri-
den och dir visentliga hyreshéjningar inte kan uteslutas. Det giller fram-
for allt det dldre men vél bibehallna bostadsbestiandet i vissa stidders cen-
tralare delar. Det ar angeliget att anpassningen till en balanserad hyres-
nivi har sker si smaningom. Propositionen foreslar, att hyresstegring-
arna skall genomféras successivt under en fyraarsperiod i storstadsom-
radena (stockholms-, géteborgs- och malméomradena) samt under en tva-
arsperiod for andra bristorter. Med hidnsyn dels till den ovisshet, som
ridder om foérslagets verkningar, dels till risken fér en del fran bostads-
sociala synpunkter icke godtagbara snabba och kraftiga hyresstegringar
kan vi inte stédja den korta o6vergangstid regeringen foreslar. Naturligt-
vis ar det utan erfarenhet svart att bedéma hur lang évergéngstiden lamp-
ligen bor vara. Vi har stannat for att foreslad en férlingning av évergings-
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tiden till sex ar for storstadsomradena och till tre ar for Ovriga brist-
orter, dir férordnande enligt tredje kap. 54 § giller. For de ligenheter
i storstadsomradena, som i dag har mycket liaga hyror i jamférelse med
hyrorna i de jimfoérliga ldgenheterna, kan #dven med dessa Overgings-
bestimmelser hyreshéjningarna for varje ar bli mycket kénnbara. En méj-
lighet bér darfér finnas for hyresndmnd och domstol att vidtaga jamk-
ningar om hyreshéjningar i det enskilda fallet blir orimliga. Det borde
ligga inte minst i fastighetsigarnas intresse pa ldngre sikt att sadana
overdrifter undvikes. Om de i propositionen féreslagna o6vergingsbestdm-
melserna ej ger utrymme fér en sadan tolkning bor en andring ske.

Medlingsndmnd i varje ldin

Hyreslagstiftningssakkunniga férordade att i varje lidn skulle finnas en
medlingsndmnd, om inte Kungl. Maj:t férordnat om en annan indelning.
De sakkunnigas mening var att sadant meddelande borde meddelas i ldn
med stor folkmingd eller méinga storre tatorter. For Stockholm ansag
man att flera medlingsndmnder borde O6verviigas. Flertalet remissinstan-
ser ansdg att medlingsndmndernas verksamhetsomriade borde goras be-
tydligt mindre dn de sakkunniga foreslagit. I lagférsiagets 69:e § skriver
departementschefen:

I varje lan skall finnas en hyresnidmnd. Konungen dger dock bestimma,
att annat omrade 4n Iin skall utgéra verksamhetsomride {6r hyresniamnd.

I motiveringen pa sid. 169 framgar dels att departementschefen delar de
sakkunnigas uppfattning att kvalifikationskraven bist tillgodoses om
nimnderna blir relativt fa, dels att nidmnden i princip bor ha ldnet som
verksamhetsomridde med ratt fér Kungl. Maj:t att féorordna om annan in-
delning, nidr det av sirskilda skal 4r pakallat. Av lagférslaget och av de-
partementschefens motivering kan emellertid inga sdkra slutsatser dras
om i vilka fall sirskilda skil pakallar frangdende av lanet som verksam-
hetsomrade. Var mening, som ansluter {ill den de sakkunniga framfért, ir
att ett sidant avsteg ir motiverat endast i friga om l&n med stor folk-
mingd eller minga stoérre tétorter. Daremot bér inte i nigot fall ett om-
rade siorre dn lin vara verksamhetsomrade for hyresnimnd. Denna upp-
fattning bor klart framga av lagtexten, varfor vi p4 denna punkt foreslar
ett tilligg av sagda innebérd.

Vanliga forumregler

Enligt forslaget skall behorig domstol fér samtliga hyresmal, icke blott
de som i férsta hand handldggs av hyresndmnd, vara underritter i ldnets
residensstad. Nagra sérskilda skl harfor har inte anférts i propositionen.
Enligt vdr mening &r en sidan anordning oldmplig icke minst fran prak-
tisk synpunkt. Det &r mycket vardefullt om parterna i hyresmilen kan,
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som de varit vana vid under hyresregleringslagens tillampning, sjalva nér-
vara vid malens handlaggning och dar bevaka sin ratt och lamna upplys-
ningar. Detta forsvaras avsevirt, om malen skulle samlas till en domstol
for varje lan. Vidare maste domstolen i manga fall besiktiga den aktuella
och jamfoérliga lagenheten, vilket blir mycket betungande och kostsamt om
det skall ske pd annan ort. Aven andra komplikationer kan vallas av att
de normala forumreglerna frangas. Om hyresmalen i stillet handlaggs
av den domstol, dar fastigheten &r belagen, bor mojlighet att 6verklaga
malen atminstone till hovréit foreligga. Aven med propositionens férslag
om handlaggning i en underritt fér varje lin ar emellertid en sadan Gver-
klagningsmojlighet nddvandig for att garantera Onskvérd likformighet i
avgérandena. De féreslagna lagreglerna rymmer manga viktiga punkter
dar en enhetlig praxis ar av visentlig betydelse ur rattssikerhetssynpunkt.
Vi foreslar darfor, att hyresmaéalen skall instammas till ordinarie fastighets-
forum och att ingen inskriankning stadgas i fraga om fullféljdsratten till
hovritt. Detta féranleder dndringar i 72 och 73 §§ nyttjanderittslagen samt
avslag pa forslaget om andring i rattegangsbalken.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis innebdr var standpunkt tillfredsstillelse med den
successiva avveckling av hyresregleringen som regeringen foreslar men sam-
tidigt kritik mot férslaget till ny hyreslagstiftning framfor allt pa tre huvud-
punkter. For det forsta lider regeringsférslaget av brist pa precision. Det
medfér att hyresnimndernas och domstolarnas tolkning och utfyllnad av
den féreslagna lagtexten kommer att fi mycket stor betydelse for omfatt-
ningen av den anpassning i huvudsak uppéat av hyressattningen, som rege-
ringsforslaget syftar till. Det 4r med andra ord svart att nu forutse verk-
ningarna pa hyrorna av regeringsforslaget. Darfor ar det angeldget att rege-
ringsfoérslaget pa vissa punkier preciseras. En annan slutsats av var kritik
i detta avseende 4r att en kontinuerlig och noggrann uppféljning maéste
ske av de féridndringar paA hyresmarknaden som lagférslaget kommer att
resultera i.

For det andra torde regeringens forslag inte ge ett tillfredsstillande skydd
for vissa grupper av hyresgisterna ur bostadssocial synvinkel. Fér att un-
danréja dessa svagheter i propositionen féreslar vi i denna motion dels
vissa modifieringar av den i propositionen férordade tillimpningen av re-
geln om hyras skilighet, dels en férlangning av 6vergangstiden i storstads-
omraden till sex ar och i andra bristorter till tre ar, dels inrattande av en
mdojlighet for hyresndmnd och domstol att vidtaga jdmkningar, om hyres-
héjningar i storstadsomradena i det enskilda fallet blir orimliga.

For det tredje anser vi att forslaget till regler om férfarandet i hyrestvis-
ter lider av svagheter, inte minst fran praktiska synpunkter. Vi foreslar
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diarfor att hyresmaélen skall instimmas till ordinarie fastighetsforum och
att ingen inskrinkning stadgas i frdga om fullféljdsritten till hovratt.
Med aberopande av det anférda hemstéller vi,

A. att riksdagen beslutar:

1. att de i 8:e punkten av Overgangsbestimmelserna an-
givna 6vergangstiderna bestéims till 6 respektive 3 ar, d. v.s.
géller till och med den 31 december 1974 respektive den 31
december 1971,

2. att i 6vergangsbestimmelserna infores en bestimmelse
om mdjlighet till jamkning av alltfor betungande hyreshéj-
ningar i bristorterna, dérest sddan mojlighet ej kan anses
inrymmas i propositionens lagtext,

3. att vidtaga ovan angivna dndringar i 72 och 73 §§ nytt-
janderittslagens 3 kapitel samt avsla forslaget till ndringar i
rittegdngsbalken;

B. att riksdagen uttalar:

1. att jamforelseprévningen och tolkningen av begrep-
pet »visentligt Gverstiger» bor ske pa det sitt som ovan an-
givits,

2. att den nya lagstiftningens verkningar pa hyresmark-
naden genom ldmplig insamling och bearbetning av statis-
tiska data noga féljes.

Stockholm den 2 noviber 1967

Cecilia Nettelbrandt (fp)
Sven Antby (fp) Bertil Ohlin (fp) Sigvard Rimds (fp)
Thorvald Killstad (fp)  Folke Nihlfors (fp) Sven Wedén (fp)



