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Nr 143

Av herr Lundberg, angdende hyreshéjning pa grund av standard-
férbattring, m. m.

(Lika lydande med motion nr 126 i Andra kammaren)

Nir Kungl. Maj:ts proposition nr 141 med férslag till ny hyreslag vid
riksdagsbehandlingen i december 1967 icke vann bifall bortfsll en visentlig
del av det reformarbete inom bostadssektorn som tidigare betraktats som
absolut nédvindig. De under foérra varen antagna nya riktlinjerna for
nyproduktionen av bostidder var en del av reformarbetet, och de forutsatte
tillkomsten av en ny hyreslag. Den ténkta samordningen uteblir nu, och de
negativa konsekvenserna av detta finns fylligt indirekt redovisade i den
ovannamnda propositionen.

Ser man situationen fran nationell ekonomisk synpunkt, framstar den
fortgiende vardeforstéringen av dldre och halvgamla fastigheter som en av
de frimsta nackdelarna med det fortsaita lasta liget pa hyresmarknaden.
Det idr helt uppenbart och manga ganger omvittnat att eftersatt underhall
successivt forslummar ett bostadsbestand, som med marknadsmissiga hyror
skulle blivit vdal underhallet. I dag medfér nu tillimpad praxis betraffande
hyressitiningen efter en stérre renovering eller ombyggnad icke ett tillrdck-
ligt incitament for fastighetsigaren att sdtta i ging med sddana omfattande
arbeten. Tyvérr har i méanga fall i stillet fastighetsiigaren av ekonomiskt
nddtvang eller som en fullt medveten och planmaissig atgard latit fastig-
heten forslitas for att sedan efter rivning ge plats for ett nybygge. Den kritik
som ofta riktas mot fastighetsigare fér detta forfaringssétt riktar sig sjalv-
fallet i sista hand mot dem som &r ansvariga for utformningen av nuvarande
bestammelser. I detta sammanhang bér det ocksi konstateras att under
hela efterkrigstiden har punkt nr 20 i socialdemokraternas efterkrigspro-
gram legat som ett latent hot 6ver alla fastighetsidgare, och de som bedémt
att realiserandet av denna punkt i efterkrigsprogrammet vore en realistisk
mojlighet inom en dverskadlig framtid har sjalvfallet latit sin langsiktiga
ekonomiska planering paverkas av detta hot. I den nimnda programpunk-
ten faststilles att tomtmarken och hyreshusen i stdderna gradvis skall 6ver-
foras i kommunernas dgo. Hur stor verkan detta haft kan endast bli en
bedémningsfraga, men ett avligsnande av hotet kommer at! medféra en for
samhillet totalt sett battre forvaltning av fastighetskapitalet.

Om man sétter den i dag radande situationen pa arbetsmarknaden i rela-
tion till laget pa fastighetsmarknaden med dess alltfor laga volym pa under-
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hallsarbeten och moderniseringar, sa framstar klart den olyckliga féljden
av att den foreslagna nya hyreslagen icke blev antagen. I stillet fér det
krafliga incitament fér fastighetsigaren att ligga ned inera pengar i sin
tastighet till samhéllets och hyresgésternas slutliga nytta, som ett antagande
av lagen hade inneburit, sa har vi nu fatt en i varje fall pa kort sikt ytterli-
gare forsamrad situation med ett fér dagen hogt rinteldge och en lasning av
hyrorna for det dldre fastighetshestandet baserad pa 1942 irs niva och detta
for ett ovisst antal ar.

Inom byggnadsfacket skulle en 6kad sysselsittning med tonvikt pa om-
byggnads- och stérre reparationsarbeten i dagens konjunkturlige sikert vara
mycket vialkommen. Den skulle med god effekt kunna sysselsitta sarskilt
den nagot dldre arbetskraften som kanske i dag har vissa svarigheter att
hinga med i den forcerade arbetstakten i nyproduktionen. Dessutom finns
det en tendens till minskad sysselsattning for vissa kategorier inom bygg-
nadsfacket genom den i och for sig helt riktiga rationaliseringsverksamheten
med okad anvindning av pre-fabricerade element och andra former for ett
industrialiserat byggande. En ganska stor del av moderniseringsatgirderna
skulle sikert komma att besta av installationer eller utbyte av siadana inven-
tarier som kylskép, spisar, hela kéksinredningar, badrumsutrustningar, nya
golvbelaggningar ete., allt arbete av den art att det positivt skulle férbittra
sysselsittningsliget for denna del av den tillverkande industrin.

I dagens lage borde det sta klart att atgarder omgiende maste vidtagas.
Del maste bli mer eller mindre ett slag i luften att aliigga fastighetsigaren
underhillsskyldighet - - reparationstvang -— lagstiftningsviigen, om genom
hyresnivans lasning de ekonomiska resurserna for en nimnvird ékning av
underhallsvolymen helt enkelt saknas. Reaktionen blir da med all sannolik-
het att fastighetsiigarna {nnu mer én tidigare rittar sig efter den miniminiva
for underhallsarbeten som blir lagligen faststilld och som tidigare i prak-
tiken etablerats genom hilsovardsnimndernas bestimmelser och utbildad
praxis, och det var ingalunda en sadan minimieffekt som i dag skulle efter-
slravas.

Det maste finnas en formel som rimligen borde kunna tiligodose bade
fastighetsigarens intresse och hyresgistens intresse. Den realistiska bedém-
ningen av hela problemet som dominerade i proposition nr 141 och den
enighet som di fanns mellan parterna pa hyresmarknaden borde kunna
bilda en pfattform dar samma parter i dag skulle kunna métas f6r nya dis-
kussioner i det nya laget fér att dstadkomma icke en helhetslésning men
nodvindiga dellésningar med snabb verkan.

Nir en fastighetsdgare vidtar standardhéjande forbattringsarbeten bevil-
jas en héjning av grundhyran. Till grund fér detta ligger anvisningar i elt
cirkuldr fran statens hyresrdd daterat i mars 1956. De anvisade procent-
talen varierar mellan 8-—11 och avser totalhojningen berdknad pa fastig-
hetsigarens kostnad, varvid dock montering, installationskostnader o. d.
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endast berittigar till atta procent. Omrékning sker sedan till grundhyres-
hojning. Hogre procenttilligg utgar endast for tvattmaskin och centrifug,
men dirvid skall forutom pa sedvanligt sitt rdnta, avskrivning, underhall
och driftkostnad dven inkluderas viss servicekostnad. Dessa procenttillagg
maste i dagsliget betraktas som alltfor laga, och det férefaller ocksa helt
onddigt att ha en specificerad lista med 13 olika rubriker. Jag foreslar att ett
enhetligt tillagg till hyran far goras for forbattringsarbeten uppgaende till
15 % beraknat pa den aktuella totala kostnaden for arbetet i fréga. Med
dagens rintelige kommer avskrivningstiden med variationer for olikheter
i underhalls- och driftkostnader fér olika typer av férbéttringar att uppga
till mellan 15-—20 ar, vilket icke kan betraktas som for fastighetsigaren
oskiligt gynnsami. Handldggningen av adrenden av denna art skulle vasent-
ligen kunna férenklas, dels genom att berdkningen standardiserades enligt
forslaget, dels genom att i praktiken punkten sex i tidigare ndmnda cirkulér
fran hyresradet verkligen tillimpades. Denna punkt siker: »Om en omo-
dern inredningsdetalj utbytes mot en modern anordning, bor som regel hela
kostnaden for den moderna anordningen ridknas som standardférbitiring.
Avdrag fran kostnaden fér den moderna anordningen bor silunda icke ske
annat dn da hyresvirden genom utbytet gor en avsevird inbesparing av kost-
nader som han eljest skulle ha haft.»

Enligt vad jag erfarit har tillimpningen ingalunda varit enhetlig, och
méanga diskussioner har uppkommit betriffande fordelningen pa standard-
forbattring och kostnad for 16pande underhall nér ansékningar om héjning
av grundhyra behandlas.

Vid stérre ombyggnadsarbeten och moderniseringar, till vilka skulle riak-
nas i elt sammanhang pa en fastighet utférda arbeten uppgaende till minst
1/4 av taxeringsvardet fér byggnaden, skulle bindningen till grundhyran
per den 1/1 1942 helt upphora. Nar sd omfattande arbeten utférs pa dldre
eller halvgamla fastigheter maste slutprodukten betraktas som en helt annan
fastighet, »ny», dven om det inte ror sig om en nybyggnad och hyressatt-
ningen utgar fran ett faststallt bruksvérde enligt de principer som framlagts
i propositionen nr 141/1967. Om en sddan generésare installning till ombygg-
nadsarbeten omgiende lagfistes och darmed successivt arbeten av denna
art kunde komma i gang, skulle den évergang till fri marknadshushéllning
inom bostadssektorn som alla politiska partier ulom vénsterpartiet kom-
mnnisterna sagt sig efterstriva kunna ske smidigare och den slutgiltiga
l6sningen uppnés snabbare.

Med stéd av ovanstaende hemstilles,

att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte anhalla om
forslag till sddan dndring i hyresregleringslagen
I. att kostnader for standardhdjande forbéltringsarbeten far
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kompenseras genom hyreshéjning med 15 % av den totala
arbetskostnaden,

II. att ombyggnadsarbeten uppgiende till minst 1/4 av
taxeringsvéardet for byggnad skall for fastigheter med grund-
hyra faststilld per den 1/1 1942 medf6ra helt ny hyresséittning
baserad pa bruksvirde, sisom det definierats i propositio-
nen 141/1967, varvid utgangspunkten skulle vara hyrorna i den
allmidnnyttiga nyproduktionen med skilig reducering och med
hinsyn till den lagre standarden.

Stockholm den 18 januari 1968
Roland Lundberg (h)



